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1. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Fir das gesamte Bebauungsplangebiet zwischen Wasserstra3e
und Heilgeistkirche gibt es fur die Hansestadt Stralsund zur
planungsrechtlichen Beurteilung von Bauantragen lediglich den
stadtebaulichen Rahmenplan, der jedoch nur sehr grobmaschi-
ge Aussagen trifft. Da der Bereich weitgehend unbebaut ist - es
gibt lediglich zwei funktionsfahige Geb&ude - kénnte der §34
BauGB nur sehr eingeschrinkt angewendet werden. Mit der
Aufstellung eines Bebauungsplanes leitet die Hansestadt
Stralsund die Schaffung von eindeutigen Beurteilungsgrundla-
gen fiir Bauantrége in die Wege. Dies ist dringlich, da interes-
sierte Investoren bereits Bebauungskonzepte entwickelt haben
und bestrebt sind, moglichst schnell zu bauen.

— Fur den Bebauungsplanbereich sind auf den unterschiedli-
chen Planungsebenen Konzepte entwickelt worden, die zum
Teil durch die Biirgerschaft beschlossen wurden.

— In den Jahren 1990/91 wurde fur die Altstadt Stralsunds ein
stadtebaulicher Rahmenplan aufgestellt, der in den zuriick-
liegenden Jahren Grundlage fiir die Altstadtsanierung war.
Die darin enthaltenen Festlegungen fiir den Bebauungsbe-
reich waren:

— Art der Nutzung - Kerngebiet

— Schaffung eines Parkierungsschwerpunktes mit et-
wa 300 Stellplatzen

- Zwei- bis dreigeschossige Geb&ude in den Randbe-
reichen des Blockes

— Das 1992 von der Stadt ausgelobte Gutachterverfahren zum
Bereich der gesamten Wasserstadt hat fiir den Bebauungs-
planbereich neue Aspekte erbracht. Zum einen wurde der
dort vorgesehene Parkierungsschwer-punkt (Parkhaus o.a.
mit 300 Stellplatzen) abgelehnt. Zum anderen ist der schon
in der Rahmenplanung vorgesehene Abstand der Bebauung
zur Heilgeistkirche noch vergroRert worden, so daB die
StraRe ‘Bei der Heilgeistkirche’ platzartig aufgeweitet wer-
den sollte.

— Der Flachennutzungsplanentwurf (Stand Januar 1996)
stellte fiir den Bebauungsplanbereich eine Wohnbaufldche
(W) dar. Im Zuge der Uberarbeitung wird nun fiir den Be-
reich der festgestellten Fassung des Flachennutzungsplanes
eine Mischbauflache (M) dargestelit.

— Das Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Meckien-
burg-Vorpommern hat in seiner landesplanerischen Stel-
lungnahme vom 6.5.1996 festgestellt, daR das Planvorha-
ben den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zur
Siedlungsstruktur und zur Stadt- und Dorferneuerung ent-
spricht. Die vom Amt geforderte Beachtung der Hinweise -
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Ubereinstimmung F-Plan und B-Plan sowie Beriicksichti-
gung der Belange des Denkmalschutzes - ist durch die An-
passung des F-Planes und die Ubernahme der Denkmal-
schutzbelange erfiillt.

— Die Gestaltungssatzung fiir die Altstadt der Hansestadt
Stralsund vom 17.4.1994 trifft im Rahmen vieler detaillierter
Gestaltungsvorschriften, die die Fassaden, Traufh6hen, Da-
cher, Fenster, Tiiren etc. betreffen, auch Aussagen zu den
Baufluchten, die sich an historischen Plénen orientieren.

AnlaR fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist das Vorha-
ben eines Investors, hier ein Wohnquartier zu errichten. Seit
der Wende wurden bisher nur vereinzelt Wohnungen in der
Altstadt gebaut. Das hatte und hat zur Folge, daf die Zahl der
Einwohner in der Altstadt immer mehr abnimmt.

Mit dem Vorhaben im Quartier 53 soll eine groBere Anzahl an
attraktiven Wohnungen angeboten werden. Damit ist die Hoff-
nung verbunden, eine Trendwende einzuleiten und das Alt-
stadtwohnen insgesamt wieder attraktiv zu machen. Eine zlgi-
ge Realisierung des Bauvorhabens ist daher erwlnscht. Der
Bebauungsplan soll dementsprechend auch vielféitige Er-
schwemisse bzw. QualitétseinbuBen fur das Wohnen in der
Altstadt so weit wie mdglich iberwinden und den Bau von
Wohnungen nach zeitgemaRen Standards ermdglichen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes stehen folgende
Ziele im Vordergrund:

— Unterbringung von vielféltigen Mischnutzungen, die den
Ubergang von der Altstadt zum Wasserbereich kennzeich-
nen sollen. Dabei werden diese Nutzungen insbesondere in
der WasserstraRe, in der Langenstrae und ‘Am Langen-
wall' liegen.

— Unterbringung eines groBen Anteils von Wohnungen, vor
allem im Innenbereich des Blockes (Kronswinkel) und an
der StraRe ‘Bei der Heilgeistkirche'.

— Wiederherstellung der alten baulichen Stadtstruktur, weitge-
hende Aufnahme der ehemaligen Baufluchten in der Was-
serstraRe, der LangenstraRe, ‘Am Langenwall’'und im
Kronswinkel. Das typische Gassensystem im Blockinnenbe-
reich, gebildet durch Kronswinkel und ‘Im Gange’ soll beibe-
halten werden.

- Weitgehende Verkehrsberuhigung des Bereiches. Es sollen
Kronswinkel, die StraBe ‘Bei der Heilgeistkirche’, ‘Am Lan-
genwall’ und der 6stliche Teil der LangenstralRe als ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgewiesen werden.

— Die fiir die Nutzflichen im Bebauungsplangebiet notwendi-
gen Stelipléatze werden weitgehend in einer Tiefgarage un-
tergebracht.

- Losung von Konflikten mit der stadtebaulichen Denkmal-
pflege.
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2 LAGE DES GEBIETES

Das Bebauungsplangebiet liegt am &stlichen Altstadtrand im
Siiden der Wasserstadt, zwischen Wasserstrale und !_angen—
kanal und zwischen LangenstraRe und der Stralle ‘Bei der

Heilgeistkirche'.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Flur-
stiicke 10/35 tiw., 12, 13, 14, 15, 16, 17, und 19/1 tiw. der Flur
25 Gemarkung Stralsund. (entsprechend Aufstel-

lungsbeschluB)

Nach neuem Parzellierungsplan (Stand vom
28.8.1997) gelten folgende Flurstilicksbe-
zeichnungen:

Kronswinkel Flur 25

Flurstiicke 10/36; 10/37; 10/38; 10/39; 10/40;
10/41; 10/42; 10/43; 10/44; 10/45;
10/46;  10/47; 10/48; 10/49; 10/50;
10/51; 10/53; 10/55; 10/56; 10/57;
10/58; 10/59; 10/60; 10/61; 10/62;
10/63; 10/64; 10/65; 10/67; 10/69;
10/70; 10/71; 10/72 (Teilfl&che);
12/1; 13/1; 14/1; 15/1; 16/1;17/1;
19/1 (Teilfl&che)
10/52
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3. STADTEBAULICHE AUSGANGSSITUATION

Das Bebauungsplangebiet liegt in unmittelbarer Nahe der den
Bereich bestimmenden Heilgeistkirche und ihren sich ostlich
anschlieRenden ehemaligen Klosteranlagen. Wie auch andere
Bereiche der Wasserstadt wirkt das Quartier 53 diffus. Ledig-
lich zwei noch funktionsfahige, bewohnte Geb&dude sind erhal-
ten - das unter Denkmalschutz stehende Gebdude Langen-
straRe 38a mit der Gaststatte ,Goldener Anker® und ein direkt
stidlich anschlieRendes viergeschossiges Wohnhaus.

Auf den iibrigen Flachen ist die Bebauung entweder total abge-
rissen worden oder es befinden sich dort nur noch Ruinen und
untergeordntete kleinere Nebengeb&ude. Zur Zeit werden die
abgerdumten Flachen iiberwiegend als Parkplatz genutzt.

Die ehemaligen kleinen Gassen zur Erschlieung des Block-
innenbereiches - Kronswinkel und ‘Im Gange’ - sind im Grund-
rik noch ablesbar; von dem ehemaligen Pflaster sind Teile

noch erhalten.

Die dem Bebauungsplangebiet jeweils gegeniiberliegenden
StraRenfronten der benachbarten Blécke (Quartier 52 westlich
der WasserstraRe, Quartier 43 und 44 nordlich der Langen-
straRe und Quartier 64 Heilgeistkirche) sind weitgehend erhal-
ten bzw. werden saniert. Sie stellen damit eine wesentliche
Orientierung fur die Ausbildung der Blockrénder des Bebau-
ungsplangebietes dar.

Die das Gebiet westlich begrenzende WasserstraBe nimmt
heute einen groRen Anteil des innerstadtischen Nord-Siid/Sud-
Nord-Durchgangsverkehres auf. In der stédtebaulichen Rah-
menplanung fiir die Altstadt ist festgelegt worden, daR diese
Durchgangsverkehre aus der Altstadt herausgenommen und
zum groBten Teil auf den zukinftigen Stadtring und die Wall-
straken gelenkt werden sollen. Die Wasserstrale wird zukunf-
tig zwar noch Sammelstraenfunktion fur altstadtbezogene
Verkehre erfiillen, ihre Belastung wird aber deutlich zuriickge-
hen. Weiter ist vorgesehen, daf der 6ffentliche Nahverkehr mit
zwei bis drei Buslinien durch die Wasserstrale gefiihrt und dal®
auf Hohe der Kronlastadie-Bastion ein Haltepunkt mit Um-
steigemdglichkeit eingerichtet werden soll. Insofern muf3 die
Wasserstrale in inrem Profil so ausgebildet werden, dalt sie
eine gegenldufige Busfithrung aufnehmen kann.

Im Bebauungsplangebiet liegen 33 Grundsticksflachen. Mit
Stand vom 4.10.1995 befinden sich davon 20 Grundstuicke in
privater Hand, 8 Grundsticke im Sanierungssondervermogen
und bei 5 Grundstiicken werden zur Zeit in laufenden Ver-
fahren Altanspriiche geklart. Zur Zeit versucht eine Investoren-
gruppe mdglichst viele Grundstiicke zu erwerben, um fur das
Quartier ein Gesamtkonzept entwickeln zu kdnnen.

Die Verkehrsflachen im Bebauungsplangebiet sind ohne Aus-
nahme 6ffentliche Verkehrsflachen. Das trifft auch auf die Gas-
se Kronswinkel zu. Die ehemalige Gasse ‘Im Gange' ist ent-
widmet.
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Das Gelande des Bebauungsplanes féllt von der Wasserstralle
zum Heilgeistkanal ab. Die Differenz betragt etwa 1,0m.

Das Bebauungsplangebiet ist allseitig verkehrlich erschlossen.
Die stadttechnische ErschlieBung - Wasser, Abwasser, Strom
etc. - ist durch vorhandene Kanéle und Leitungen gewahr-

leistet.

Im Bebauungsplangebiet gibt es nur sehr geringen Griinbe-
stand. Entlang der StraRe 'Am Langenwall' sind parallel zur
Kaimauer fiinf Ahornbdume (Stammumfang etwa 10cm, Kro-
nenumfang etwa 120cm) gepflanzt worden.

Es ist zu vermuten, daR von seiten des Denkmalschutzes ein
groRer Ausgrabungsbedarf entsteht.

Das Bebauungsplangebiet ist bei dem ortlichen Bemessungs-
hochwasser vom 2,60m tber HN zum groRen Teil tiber-
schwemmungsgefihrdet, ohne daR aber hydrodynamische
Belastungen zu erwarten waren. Es ist daher nicht davon aus-
zugehen, daR mit der Hochwassergefahr eine Gefahr fiir Leib
und Leben vonr Menschen verbunden ist. Einerseits ist das
Hochwasser nur ein Ausnahmeereignis. Andererseits bricht das
Hochwasser nicht pl6tzlich von der Ostsee iiber das hochwas-
sergefahrdete Gebiet hinein, sondern wird aufgrund der Wetter-
und Windverhaltnisse so friith erkannt, daR die Menschen
rechtzeitig die Wohnungen und Gebdude verlassen bzw. sich in
hoher gelegene, nicht hochwassergefadhrdete Rdume innerhalb
der Gebdude begeben kénnen. Es sind aber vor allem im Bau-
genehmigungsverfahren Schutzvorkehrungen in Betracht zu
ziehen, mit deren Hilfe die moglichen Hochwasserschdden
vermindert oder gar ausgeschlossen werden kénnen. So sollten
Heizdltanks und Elektroverteilerkdsten nur in Gberflutungsfreien
Raumen bzw. Hohen aufgestellt bzw. angebracht weden. Auch
die Forderung nach hochwasserfreien Aufenthaltsraumen (in
Ober- oder Dachgeschossen) in hochwassergefahrdeten Ge-
bauden kénnte in Erwdgung gezogen werden. Dariiber hinaus
miissen insbesondere im Hinblick auf die mogliche Tiefgarage
Schutzvorkehrungen fiir die Hochwassersicherheit getroffen

werden.

Notwendige Grundwasserabsenkungen sind nur mit den erfor-
derlichen ausreichenden PraventionsmafBnahmen mdglich, um
umliegende alte Gebdudesubstanz nicht zu geféhrden.

Es ist zu vermuten, daB in einigen Bereichen des Bebauungs-
plangebietes schwierige Baugrundverhaltnisse vorliegen. Es
sind daher vor Baubeginn entsprechende Sondierungen not-
wendig.

Das Bebauungsplangebiet liegt sowohl im Geltungsbereich der
Sanierungssatzung als auch in dem der Erhaltungssatzung.
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4. PLANUNGSGRUNDSATZE UND FESTSETZUNGEN

41 GESTALTIDEE UND STADTEBAULICHER
DENKMALSCHUTZ

Die Altstadt Stralsunds hat einen unverwechselbaren Charak-
ter, der fur die Identitdt der Stadt von besonderer Bedeutung
ist. Es scheint daher unerlaRlich bei allen Planungen fir die
Altstadt, diesen besonderen Charakter fiir das jeweilige Plan-
gebiet zu definieren und ihn durch entsprechende planerische
Festlegungen zu stitzen und zu entwickeln.

Im Rahmen der Stadtbildplanung wurden von Stadtgestaltern
und der Denkmalpflege einvernehmlich folgende Thesen for-

muliert:

_Die Entwicklung einer Stadt verlauft zwischen Kontinuitat und
Veranderung. Stadt - als Organimus betrachtet - erstarrt dabei
nicht in einem einmal angenommenen Zustand, sondern ver-
andert sich im Kleinen laufend, ist also nicht Museum, sondern
lebendiges Stiick Gegenwart. Neben der Geschichte mufd im
historischen Altstadtbereich ergdnzend auch die Gegenwart
erlebbar werden.

In Stralsund muB sich die Architektur der Gegenwart aus der
Analyse der charakteristischen Merkmale der Stadtarchitektur
ableiten lassen. Ein derart bergriindeter, nachvollziehbarer
Gestaltwandel kann alle Bausteine der Stadtarchitektur,
Stadtansicht, StadtgrundriB, Stadtraum und Geb&udearchitek-
tur betreffen. Die Verwandtschaft zum historischen Bestand
unterstiitzt die Kontinuitédt des Stadtbildes und hilft, Eigenart
und Unverwechselbarkeit des Stadtbildes von Stralsund zu
erhalten und Identifikation und Orientierung fiir Besucher und
Bewohner zu fordern.

_ Die Architektur von Neubauten soll nach den Regeln und
Gestaltungsprinzipien des bestehenden Gebaudegefiges
entwickelt werden, um eine weitgehende Einbindung in die
Stadtarchitektur mit zeitgendssischer Architektur zu errei-
chen.

- Die ehemalige Wasserstadt soll durch Schaffung kleinmal3-
stéblicher Neubauten mit Riicksicht auf die Grundstruktur
als Ubergang zwischen historisch geprégter Altstadt und
Hafenbereich ausgebaut werden.”

Fir das Bebauungsplangebiet sollen folgende Punkte beson-
dere Beachtung finden:

— Wiedergewinnung der ehemaligen stadtebaulichen Situation
mit architektonischen Ausdrucksmitteln unserer Zeit.

- Aufnahme der alten Baufluchten - soweit das mit den Anfor-
derungen des notwendigen Verkehrs und der Aufenthalts-
qualitdten zu vereinbaren ist. Dies gilt auch fur die Gasse
Kronswinkel im Blockinnenbereich.

— Mit der weitgehenden Wiederaufnahme der Baufluchten in
der Wasserstrate und einer markanten Auspragung der
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Blockecken (LangenstraRe/Wasserstralse und ‘Bei der Heil-
geistkirche'/WasserstraRe) wird die urspriingliche Situation
des in die Wasserstrale vorgeschobenen Blockes wieder
betont. Damit wird zugleich deutlich, daR die Wasserstralle
auf die Funktion beschrankt war, die von West nach Ost
gerichteten eigentlichen Hauptstralen (Frankenstralse, Lan-
genstraRe, Heilgeiststrale, Badenstrale etc.) miteinander

zu verbinden.

— Die Bauflucht ‘Am Langenwall’ gewahrleistet die stadtraum-
liche Kontinuitat, obwohl! sie zur Erlangung groRerer Ab-
standsflachen geringfligig nach Osten verschoben wurde.

— Die tradierten und gewachsenen UnregelméaRigkeiten bei
der H6henentwicklung der Geb&ude (zwei bis vier Geschos-
se) sollen erhalten werden und auch zukiinftig moglich sein.

— Die Blockseite ‘Am Langenwall’ stellt durch ihre Lage am
Kanal und Hafen eine besondere stéddtebauliche Situation
dar. Insofern ist es hier gerechtfertigt - anders als in Alt-
stadtstraBen mit beidseitigen StraRenwéanden - abweichend
von der Gestaltungssatzung, Gestaltungen zuzulassen, die
dazu beitragen, die Wohnqualitat zu erh6hen (das betrifft
z.B. : Verhéltnis von Wand und Wandoffnungen, Ausbildung
von Erkern, Dachausbauten etc.).

4.2 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die im stadtebaulichen Rahmenplan Altstadt ausgewiesene
Nutzung als Kerngebiet ist heute neu zu uberdenken. Es ist
beabsichtigt, auch im Bereich der Wasserstadt neben den ge-
werblichen Nutzungen einen héheren Anteil von Wohnungen
unterzubringen. Es wird daher abweichend vom Rahmenplan
ein gegliedertes Mischgebiet festgesetzt.

In den Randbereichen der Wasserstralle, der LangenstralBe
und ‘Am Langenwall’ gilt das Mischgebiet Mis, in dem die in der
Baunutzungsverordnung vorgesehene Mischung von Wohnen
und Gewerbe festgesetzt wird. Dabei sollen jedoch Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Vergniigungsbetriebe nicht zugelas-
sen werden, da diese Einrichtungen einerseits zu flacheninten-
siv und fur die Altstadt nicht vertraglich sind (Tankstellen,
Gartenbaubetriebe) und andererseits in direkter Nachbarschaft
zu Wohnbereichen - z.T. auch Altenwohnungen - nicht wiin-
schenswert sind (Vergniigungsbetriebe).

Fir zwei im Bebauungsplan festgesetzte Bereiche ‘Am Lan-
genwall’ werden Wohnungen im ErdgeschoB und im Oberge-
schoR (Misa) bzw. nur im Erdegschol (Misg) ausgeschlossen.
Diese weitere Differenzierung des Baugebietes Mi, soll sicher-
stellen, daR Wohnungen bei schwierigen Abstandflachenver-
héaltnissen - geringere Abstédnde als in der Bauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern gefordert - nur in den Geschossen errich-
tet werden kénnen, in denen gesunde Wohnverhaltnisse, d.h.
auch eine ausreichende Belichtung und Beliiftung gewahrleistet

sind.
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Fur den inneren Bereich des Blockes und fiir den 6stlichen
Abschnitt der StraRe ‘Bei der Heilgeistkirche’' gilt das Misch-
gebiet Mi,. Hier wird dem Wohnen Vorrang eingerdumt. Es sind
aulRer Wohn-, Geschéfts- und Biirogeb&uden die ansonsten im
Mischgebiet méglichen Nutzungen nicht zuldssig. Damit soll
dem Blockinnenbereich und dem Bereich gegeniiber der Heil-
geistkirche ein verhaltnismaRig ruhiges Wohnen eingerdumt
werden, das sich an der Situation im stidlichen angrenzenden
Block der Heilgeistkirche orientiert. Auch hier befinden sich im
Blockinnenbereich verhltnisméaRig kleine Wohngebaude, in
denen keine storenden gewerblichen Nutzungen untergebracht
sind.

Da die Wohnungen im Bereich der StraRe ‘Bei der Heilgeistkir-
che’ wegen der N&he des Heilgeistklosters von Siiden nicht
optimal belichtet werden kdnnen, sollen Grundrisse nach dem
Prinzip des ‘Durchwohnens’ - Wohnzimmer mit zweiseitiger
Belichtung - entwickelt werden.

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 17 Abs. 1 BauN-
VO fiar Mischgebiete auf GRZ - 0,6 und GFZ - 1,2 als Ober-
grenze definiert. Da sowohl die Gestaltungssatzung als auch
der stadtebauliche Rahmenplan fiir die Altstadt davon ausge-
hen bzw. festsetzen, die historischen Baufluchten soweit wie
moglich wieder aufzunnehmen und dariiberhinaus sich auch
die GeschoRzahlen an dem historischen Bestand orientieren
missen, sind die als Obergrenze definierten GRZ- und GFZ-
Werte nicht einzuhalten. Es mufl daher die Ausnahmeregelung
gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO, wonach die Obergrenzen {iber-
schritten werden kénnen, wenn besondere stéddtebauliche
Grinde dies erfordern, in Anspruch genommen werden.

Das MaR der baulichen Nutzung soll entsprechend § 16 Abs. 3
BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschofk-
zahlen bestimmt werden. Die Grundflachenzah! betragt in wei-
ten Bereichen 1,0. Lediglich Teile der WasserstraBe (GRZ -
0,8), der mittlere Abschnitt der StraRe 'Bei der Heilgeistkirche'
und die Ostseite von Kronswinkel (GRZ - 0,8) sowie ein Grund-
stiick zwischen 'Am Langenwall' und Kronswinkel (GRZ - 0,4)
liegen unter diesem Wert.

Der hohe Grad der Uberbauung resultiert aus der weitgehenden
Ubernahme der historischen Baufluchten im Blockrand- und
Blockinnenbereich.

Die GeschoRzahlen liegen in der Regel bei einer Mindestzahl
von zwei und einer Héchstzahl von drei; das entspricht der
historisch gewachsenen Situation, an der sich die Bebauung
auch in Zukunft orientieren soll. Drei Blockbereiche und zwei
Einzelparzellen sind von dieser Regelung ausgenommen. Fur
den Bereich zwischen Kronswinkel und ‘Im Gange', den Be-
reich im Gstlichen Abschnitt der Stralle 'Bei der Heilgeistkirche'
sowie flur den Bereich ‘Am Langenwall’ wird eine zweigeschos-
sige Bebauung zwingend festgesetzt, weil die Mdglichkeit fir
eine Dreigeschossigkeit aus stadtebaulichen Griinden ausge-
schlossen werden soll. Das dreigeschossige Baudenkmal in der
Langenstrale wird zwingend dreigeschossig festgesetzt. In der
Wasserstralle wird fir eine Parzelle mit einem viergeschossi-
gen bestehenden Gebdaude (Ruine) die Mdglichkeit eingeraumt,
wieder ein viergeschossiges Gebaude zu errichten. Damit soll
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dem vielfaltigen Wechsel der Gebédudehdhen in diesem Be-
reich der Wasserstadt entsprochen werden.

43 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN

Zur Wiederherstellung der historischen Baufluchten- zum Teil
in leicht veranderter Form - entlang der offentlichen Straten
werden Baulinien festgesetzt.

Um die Wiederbebauung der historischen Baufldchen weitest-
gehend zu sichern, werden auch die riickwértigen Grenzen der
iiberbaubaren Flachen durch Baulinien definiert. Damit wird in
einigen Bereichen das Gut ,Erhaltung des historischen Stadt-
grundrisses” tiber die Abstandsflachenforderung der Landes-
bauordnung Meckienburg-Vorpommern gestellt.

Besonders im Bereich ‘Kronswinkel’ und ‘Am Langenwall’ lie-
gen die Abstandsflachen unter den geforderten Groen der
Bauordnung. Es ist jedoch durch die Unzulssigkeit von Woh-
nungen im EG bzw. im 1. OG sichergestellt, daB eine ausrei-
chende Belichtung und Beluftung fiir die noch moglichen Woh-
nungen im 1.0G bzw. im DG gewdhrleistet ist. Die Laden im
EG bzw. die Biiros im 1. OG kénnen im Grundri® so ausgebil-
det werden, da eine zwei- bzw. dreiseitige Belichtung und
Beliiftung maéglich ist. AuBerdem wurde die Bebauung ‘Am
Langenwall’ soweit nach Osten verschoben wie es stadtbildver-
traglich ist und ohne daR der Bezug zur alten Bauflucht aufge-
geben wurde.

Es gilt im Prinzip die geschlossene Bauweise. Lediglich fiir die
Bebauung zwischen Kronswinkel und ‘Im Gange' wird die offe-
ne Bauweise festgesetzt. Dies soll den Bauherren die Moglich-
keit geben, die Bauzeile westlich vom Kronswinkel auch losge-
I6st vom Kopfbau an der LangenstralBe bauen zu kénnen.
Damit wird die Maglichkeit eroffnet, eine bauliche Lésung zu
finden, die gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrlei-
stet.

4.4 VERKEHRSFLACHEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich um
den Block und zur inneren ErschlieBung des Blockes offentli-
che Verkehrsfliachen. Sie wurden mit Ausnahme der Wasser-
strake und dem westlichen Abschnitt der Langenstrate als
verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.

Die StraRe ‘Im Gange’ wird, von einem kleinen Einmiindungs-
bereich an der Langenstrale abgesehen, als offentliche Stralze
aufgegeben. Sie ist zur ErschlieBung nicht mehr erforderlich
und kénnte die Wohnruhe fiir die Wohnungen im Erdgeschof3
auf der Westseite ‘Kronswinkel’ gefdhrden. Soweit notwendig
wird eine privatrechtliche Wegerechtregelung fur die Anlieger
bzw. die Aligemeinheit geschaffen.

Die heutige Bedeutung der Wasserstrale als wichtige Nord-
siid/siid-Nord-Verbindung wird in Zukunft entfallen, da sie als
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innerstadtische DurchgangsstraBe fur den motorisierten Indivi-
dualverkehr nicht mehr zur Verfiigung steht. Sie wird zukinftig
als Sammelstraie neben dem FuBgénger- und Fahrradverkehr
den Altstadtanliegerverkehr und den offentlichen Personen-
nahverkehr aufnehmen. :

Der bauliche Zustand der &ffentlichen Stralen im Bebauungs-
gebiet ist schlecht. Es ist beabsichtigt, im Zuge der Neube-
bauung des Quartiers auch die umgebenden Stralten zu er-
neuern.

4.5 PARKRAUM, STELLPLATZE

Der sich aus den Nutzungen des Bebauungsplanes ergebende
Stellplatzbedarf soll in einer eingeschossigen Tiefgarage unter-
gebracht werden. Um eine mehrgeschossige Tiefgarage auszu-
schlieBen, ist die Hohe der U.K. Sohle der Tiefgarage auf
2.80m unter U.K. FuRboden im Erdgeschof des daruber-
liegenden Gebatides begrenzt.

Aus stadtebaulichen, gestalterischen sowie baurechtlichen
Griinden sind Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage getrennt wor-
den. Es soll damit eine zu groRe Ein- und Ausfahrt6ffnung in
der geschlossenen Bebauung vermieden werden.

Die Zu- bzw. Ausfahrten zur Tiefgarage befinden sich in der
StraRe ‘Bei der Heilgeistkirche’ und in der Langenstrafie.

Dariiber hinaus ist es moglich, Stellplatzanlagen in die Bebau-
ung oberhalb der Erdoberflache zu integrieren.

46 BEGRUNUNG UND EINGRIFFSREGELUNG

Im Bebauungsplangebiet sind keine BegriinungsmaRnahmen
vorgesehen. Es wird lediglich der Erhalt der finf neu ange-
pflanzten Ahornbdume in der StraRe 'Am Langenwall' festge-
setzt.

Auf den im stadtebaulichen Rahmenplan von 1991 vorge-
sehenen Biotopflachenfaktor wird hingewiesen. Fur das Bebau-
ungsplangebiet betrégt dieser Faktor 0,3.

Der Biotopflachenfaktor errechnet sich aus dem Verhéltnis der
sich positiv auf den Naturhaushalt bzw. die Biotopentwicklung
auswirkenden Flachenanteil zur Gesamtflache eines Grund-
stickes.

BFF = naturhaushalt-wirksame Flachen
Grundstiicksflache

Dabei werden den einzelnen Teilflichen eines Grundstiickes je
nach ihrer ,6kologischen Wertigkeit* entsprechende Anrech-
nungsfaktoren zugeordnet. Zu diesen Teilflachen geh6ren zum
einen samtliche Flachentypen auf der Grundflache eines
Grundstiickes von der Asphaltfliche bis zur Vegetationsflache,
zum anderen werden auch Flachen angerechnet, die als Kom-
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pensation fur nicht disponible Grundflachen herangezogen
werden kénnen, namlich Vertikalbegriinung, Dachbegriinung,
sowie gesondert die Dachflachen, von denen das Nieder-
schlagswasser iber vegetationsbedeckte Versickerungsmulden

dem Boden zugefuhrt wird.

Dieser Ansatz ist vergleichbar dem Ansatz der Festlegung von
stadtebaulichen Kennwerten (GRZ, GFZ, BMZ), die den Rah-
men setzen: die konkrete Ausgestaltung bleibt auch bei der
Festlegung des Biotopflachenfaktors dem architektonischen

Entwurf Giberlassen.

im BFF werden verschiedene Flachentypen hinsichtlich ihrer
Wirkung fiir den Naturhaushalt aggregiert. Zur Bewertung ein-
zelner Flachentypen werden Kriterien benannt, nach denen
eine Abstufung erfolgt. Die Auswahl und Gewichtung der ein-
zelnen Kriterien leitet sich aus folgenden Zielen ab, die in der
Gesamtheit die Wirksamkeit einer Flache flir den Naturhaus-

halt umrei3en:

— Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene

— Sicherung der Bodenfunktion und der Leistungsfa-
higkeit des Wasserhaushalts

— Erhohung der Verfiigbarkeit von Flachen als Le-
bensraum von Tieren und Pflanzen

Die Eingriffsregelung nach § 8 BNatSchG sieht vor, zu prifen,
inwieweit zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege Ausgleichsmafnahmen oder Ersatz-
maRnahmen erforderlich sind.

Im Amtsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern (Schwerin
2.11.1994) werden Hinweise zum Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz nach Inkrafttreten der Landesbau-
ordnung Mecklenburg-Vorpommern gegeben.

Es wird u.a. auch darauf hingewiesen, da® die naturschutz-
rechtliche Erforderlichkeit im Einzelfall nicht gegeben ist, wenn
ehemals baulich genutzte, spater aber brachgefallenen Flachen
(evtl. mit Altlasten) neu tiberplant werden sollen ... Insbeson-
dere ist zu beachten, ob zwischenzeitlich gesetzlich geschitzte
Biotope entstanden sind.

Da die genannten Kriterien - ehemals baulich genutzt, brachge-
fallene Flachen und keine Biotope vorhanden - fir den Bebau-
ungsbereich zutreffen, ist eine Eingriffsregelung im Sinne des
§ 8 BNatSchG nicht erforderlich.
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47 VER- UND ENTSORGUNG

Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Ab-
wasser, Gas, Elektro etc.) liegen in den umgebenden Stralen.
Eine Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes ist da-
her grundsétzlich maéglich.

Ob der Zustand der Leitungen eine Ver- und Entsorgung des
Gebietes zulassen, ist noch zu tberpriifen. Es ist jedoch beab-
sichtigt, im Rahmen der StraRenerneuerung bei Bedarf auch
die entsprechenden Leitungen und Kanale zu sanieren.

Die Sanierung der Gasse Kronswinkel ist fur 1997/98, die der
StraBen ‘Am Langenwall’, LangenstraRe, ‘Bei der Heilgeistkir-
che’ und WasserstraRe fiir 1998/99 vorgesehen. Die SES fi-
nanziert und betreut diese Planvorhaben.

4.8 IMMISSIONSSCHUTZ

Wie unter Punkt 4.4 dargelegt, wird die heute stark befahrene
Wasserstrake in Zukunft keinen Durchgangsverkehr mehr auf-
nehmen. Insofern werden fiir die Immissionen des verblei-
benden Verkehrs in diesem StraBenzug keine baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen zum Schutz, zur Ver-
meidung oder Verminderung solcher Einwirkungen notwendig.

Der Abstand der stlichen und sidlichen Quartiersauenfron-
ten zum Hafen betrdgt etwa 150-200m. Der Gewerbelarm
durch den Hafenumschlag ist insofern fiir das Gebiet von Be-

deutung.

Gemessen an den Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1
wird in bezug auf den Larmpegel der ermittelte Tagwert einge-
halten, der ermittelte Nachtwert jedoch um 5dB Uberschritten.
Es sollen aus Griinden der Vitalisierung der Altstadt jedoch
auch hier Wohnungen gebaut werden. Zur Herstellung der
Wohnruhe werden folgende passive Malnahmen gegen zu
hohe Larmpegel angewandt:

Geeignete Gebaudestellungen, Grundrigestaltung, Aulenbau-
teile mit entsprechendem DammaR und andere bauliche
SchallschutzmaRnahmen insbesondere fir Kinderzimmer und
Schlafraume (s. Textliche Festsetzungen).

An AuRenbauteile von Rdumen, deren Nutzung nicht wesent-
lich stéranfallig gegen Larm ist, (z.B. Bader oder Hausarbeits-
raume) werden keine Anforderungen gestellt.

Durch die im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen
Festsetzungen der LarmschutzmaBnahmen wird die bauord-
nungsrechtliche Forderung des § 15 Satz 2 der Landesbauord-
nung (LBauO M.-V.) vom 27.4.1994 nicht berthrt.

Es ist dariiberhinaus beabsichtigt, den Hafenumschlag von
Schuttgiitern perspektivisch aus diesem Bereich zu verlagern,
so daR der Bebauungsplanbereich nicht mehr betroffen sein

wird.

Conradi, Braum & Bockhorst 12



4.9 STADTEBAULICHE VERGLEICHSWERTE

Gesamtfldche 0,77 ha
Mischgebiet Mi, 0,22 ha
Mischgebie’[ Mi, 0,19 ha
Offentlicher StraBenraum 0,36 ha

Anzahl der Wohnungen ca. 60

Anzahl der Laden / Biiros ca. 20

Anzahl privater Stellplatze ca. 70

Conradi, Braum & Bockhorst
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Zum Schutz und zur kiinftigen Gestaltung des Stadtbildes der
Altstadt der Hansestadt Stralsund, das von geschichtlicher,
baukultureller und kiinstlerischer, architektonischer und stadte-
baulicher Bedeutung ist, ist auf der Grundlage des § 86 Abs. 1
Nr. 1 des Gesetzes iiber die Landesbauverordnung Mecklen-
burg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.4.1994 (GVOBL. M-V
Nr. 11 vom 29.4.1994 S. 518) nach Beschlu3¢fassung durch die
Birgerschaft der Hansestadt Stralsund vom 1.7.1993 und mit
Genehmigung des Innenministers des Landes Mecklenburg-
Vorpommern vom 20.9.1993 eine Gestaltungssatzung erlassen

worden.

Auf Grundlage des § 86 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes liber die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern werden aus
stadtgestalterischen Griinden fiir drei Eckgeb&dude - Wasser-
stralRe/'Bei der Heilgeistkirche', WasserstraRe/Langenstralie
und 'Am Langenwall'/'Bei der Heilgeistkirche' - sowie fir die
Gebaudezeile in der Stralke 'Bei der Heilgeistkirche' die in der
Gestaltungssatzung in § 5 (1) und § 5 (3) definierten Giebel-
bzw. Trauftypen vorgeschrieben.

Abweichend von der Gestaltungssatzung fir die Altstadt der
Hansestadt Stralsund werden 6rtliche Bauvorschriften Gber die
Traufhdhe der Gebdude erlassen.

Dies betrifft die Bereiche am siidlichen Abschnitt der Stralle
'Am Langenwall' und am &stlichen Abschnitt der Stral3e 'Bei der
Heilgeistkirche'. Diese Vorschriften sollen eine zu groBe Ge-
bdudemasse gegeniiber dem ehemaligen Kloster verhindern
und die Gebdudehdhe auf ein vertretbares Mal beschranken.

Fiir ein mogliches viergeschossiges Gebaude in der Wasser-
straBe wird aus stadtebaulichen Griinden eine Beschréankung
der Firsthohe festgesetzt.

Die in der Gestaltungssatzung fiir die Altstadt der Hansestadt
Stralsund unter § 9 Abs. 9 vorgeschriebene Unzuléssigkeit von
Loggien und Balkonen wird nicht wie urspriinglich vorgesehen
fur einzelne Bereiche des B-Planes aufgehoben. Damit wird
den Bedenken zahlreicher Biirger gegen diese Ausnahme von
der Gestaltungssatzung gefolgt. Loggien und Balkone sind
damit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes an von 6ffent-
lichen Flachen aus sichtbaren Fassaden nicht zul&ssig.

Hinweis:

In der Anlage zur Begriindung sind zum besseren Verstandnis
der Grtlichen Bauvorschriften die zitierten Paragraphen wieder-
gegeben.
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6. ERHALTUNGSSATZUNG

Bezogen auf die Gebdude Wasserstrale 51-54 ergibt sich fol-
gendes:

Die notwendige Verbreiterung der Wasserstrale, die desolate
Bausubstanz und der vergleichsweise geringe Denkmalwert -
keine Einzeldenkmale, sondern Bestandteil des Denkmalberei-
ches Altstadt - fithren dazu, auf das Erhaltungsgebot fir die
Hauser verzichten zu kénnen. Die Erhaltungssatzung wird in
dieser Hinsicht durch den Bebauungsplan aufgehoben.
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ANLAGE

Auszug aus der Gestaltungssatzung

] Begriffsbestimmungen
§5 Gebdudetypen
(1) Giebeltyp

Der Giebeltyp hat ein Satteldach mit der Firstrichtung senk-
recht zur StraBe.

Die StraBenfassade wird von einer Giebelscheibe gebildet, bei
der die Hohe deutlich gréBer ist als die Breite.

Der obere Abschlufl der Giebelscheibe ist in seiner Grundform
ein Dreieck, dessen Seiten symmetrisch sind und deren Neigungs-
winkel zwischen 50° und 65° liegt. Der Schaugiebel deckt den
gesamten Ortgang ab und hat eine besonders ausgeformte Um-
riBlinie.

Die Neigung der Hauptdachflachen liegt zwischen 50° und 65°

(3) Trauftyp

Der Trauftyp hat ein Satteldach mit der Firstrichtung parallel zur
StraBe. :

Die Proportion der StraBBenfassade weist eine Uberwiegend waa-
gerechte Gliederung auf.

Die Traufe der StraBenseite ist als deutlicher oberer Fassadenab-
schluB Gber die gesamte Fassadenbreite durchlaufend plastisch aus-
gebildet.

Die Neigung der Hauptdachfléchen, liegt zwischen 45° und 65°.

§8 Fassadenbreite und Traufhohe

(1) Die historische Parzellenstruktur bestimmt als st3dtebau-
liches Ordnungsmuster wesentlich MaBstablichkeit, Einheit und
Vielfalt des Stadtbildes. Sie soll erhalten und weitergefGhrt wer-
den.

2) Bei Umbauten und Neybauten, die die historische
Parzellierung nicht einhalten, sind die Baukérper und Fassaden
5o zu gestalten, daB das Bild der Parzellenstruktur bewahrt wird.
Die Gebdudefassade ist entsprechend Absatz 3 zu unterteilen.

(3)  Beiden Hauptfassaden der Gebiudetypen nach § 5 Abs. 2
bis 4 soll eine Fassadenbreite von 8 m bis 12 m eingehalien wer-
den. Beim Giebeltyp (§ 5 Abs. 1) soll eine Fassadenbreite von 7 m
bis 10 m eingehalten werden. Im Bereich D sollen Fassadenbreiten
von 10 m bis 30 m eingehalten werden. Uberlieferte Fassaden-
breiten darfen wieder errichtet werden.

(4) Die TrauthGhen benachbarier Gebsude sollen im Rah-
men von § 6 Abs. 2 und 3 zueinander vermittelt werden. Sie
mussen sich mindestens um 0,15 m und ddrfen sich héchstens
um 1,50 m unterscheiden. In den Bereichen sind dabei unter-
schiedliche Traufhbhenobergrenzen zuldssig:

Bereich A: Trauthéhe Obergrenze 13.0m
Bereich B: Traufhbhe Obergrenze 10,5m
Bereich C: Traufhéhe Obergrenze 9.75m
Bereich D: Trauthéhe Obergrenze

an der Seeseite 120m

an der Kanalseite (einschheBlich der QuerstraBen

auf den ersten 10,0 m von der Bauflucht gegen den

Kanal aus) 95m
Abweichend von Satz 3 durfen uberheferte Traufhohen wieder
errichtet werden, auch wenn sie die oben festgesetzien uber-
schreiten.



§9 Fassaden

(1) Die Fassaden der S tralsunder Altstadt unterscheiden sich
entsprechend den vier Gebaudetypen (§ 5). Diese sind ber vor-
handenen Bauten in ihrer Eigenart zu erhalten. Bei Neubauten
sollen die Fassaden mit modernen Mitteln einem dieser Gebaude-
typen entsprechen.

2) Die typischen Stralsunder Altstadtfassaden haben ein kla-
res symmelrisches Ordnungssystem. die Fassadengliederung der
einzelnen Geschosse bereinander ist aufeinander bezogen. Diese
Art der Fassadengliederung ist bei vorhandenen Bauten zu erhal-
ten. Bei Neubauten soll sie in vergleichbarer Art erreicht werden

(3) Jede Fassade muB gegliedert sein. Die Gliederung ist zu
erreichen durch plastische horizontale oder vertikale Elemente
und durch Material- oder Farbwechsel.

(4) Fassaden miissen als flachig wirkende Lochfassaden aus-
gebildet werden. Der Wandanteil im ErdgeschoB soll mindestens
30 % betragen. In den Obergeschossen soll der Wandanteil
80 % nicht dberschreiten.

(S) Die FenstergréBen sind in den Geschossen unterschied-
lich zu gestalten.

) Beim Giebeltyp (§ 5 Abs. 1) darf das erste Obergeschof
mit dem ErdgeschoB eine gestalterische Einheit bilden.

7) EFenster sollen pro GeschoB gleichartig gestaltet sein und
die gesamte Fassade durch vertikale Achsen gliedern.

(8) Plastische Gliederungselemente, wie Gesimse, Vor- und
Riicksprange, Einschnitte, 0. &. diirfen die Fassadenebene nicht
in einzelne Teile trennen. Sie sollen nur bis zu einer Tiefe von
héchstens 0,25 m vor- und zurdckspringen.

(9) Loggien und Balkone sind an von 6ffeniiichen Fldchen
aus sichtbaren Fassaden nicht zuldssig.



