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TEIL 1 - ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALTE DES
BEBAUUNGSPLANES

1. Anlass und Erforderlichkeit

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan erfolgte am 24.6.1993
unter der Bezeichnung Nr. 21 Quartier 17 der Altstadt -Rathausplatz*. Ziel
war die Neuordnung des Quartiers, das zum Uberwiegenden Teil durch ei-
nen in den 1970er Jahren gestalteten Platz — Rathausplatz - eingenommen
wird.

Anlass und Erforderlichkeit fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes erga-
ben sich zum damaligen Zeitpunkt daraus, dass die unterschiedlichen Inte-
ressen, die an das Quartier gestellt werden, am besten in einem Bebau-
ungsplanverfahren geklart sowie gerecht untereinander und gegeneinander
abgewogen werden kénnen. Dabei sollten als Grundlage fur den Bebau-

spriche vorlagen, sollten durch den Aufstellungsbeschluss Baugesuche
zuriickgestellt werden kénnen, die den Planungszielen entgegenstehen.

In den Folgejahren bestand firr eine Wiederbebauung des Quartiers vorerst
keine hohe Prioritst, da die Sicherung, Sanierung und Nutzung der vorhan-
denen Gebé&ude und Denkmaler Vorrang hatte.

stadtebaulicher Vorgaben festgelegt. Auf deren Grundlage beauftragte die
Stadt im Mai 2003 funf Architekturbiiros (Mehrfachbeauﬁragung) damit, kon-
krete Bebauungsvorschlége Zu entwickeln. Nach der Vorstellung der abge-
gebenen Entwirfe in der Offentlichkeit und im Gestaltungsbeirat, trat die
Stadt in Gesprache mit moglichen Investoren ein. Auf Basis der funf Entwiir-
fe erarbeiteten mehreren Interessenten Nutzu ngs- und Betreiberkonzepte.

Im Oktober 2005 entschied die Stadt, einem der Investoren das Grundstiick
bis Ende Juni 2006 ,an die Hang" zu geben, um ihm die Méglichkeit zu ge-
ben, sein Nutzungs- und Betreiberkonzept weiter zu konkretisieren und vo-
ranzutreiben. Um die hierfiir notwendige Planungssicherheit zu schaffen,
wird der Bebauungsplan Nr. 117 aufgestellt. Das Bebauungsplanverfahren
wird auf Grundlage des Investorenkonzeptes weitergefiihrt. Wahrend sich
der Vorentwurf des Bebauungsplanes in seiner Gestaltung am Entwurf der
Architekten Steidle und Partner Berlin vom Stand Oktober 2005 orientierte,
welcher auf der o.g. Mehrfachbeauﬂragung basierte, wurde der Entwurf zum
Bebauungsplan auf der Grundlage des in intensiver Abstimmung mit der
Stadt weiter entwickelten Investorenkonzeptes erarbeitet. Dieses nunmehr
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erheblich konkretisierte Konzept in der Fassung vom Juni 2006 wurde nach
der offentlichen Vorstellung und Erorterung am 30.06.2006 im Gestaltungs-
beirat von diesem zur Umsetzung empfohlen und gemaR Burgerschaftsbe-
schluss vomn 31.08.2006 (Beschl. Nr. 2008-1V-08-0593) als Grundlage des
Bebauungsplanes Nr. 117 bestatigt.

Damit soll es die Grundlage fur die weitere Entwicklung des Quartiers bilden.

Der Bebauungsplan trégt nunmehr die Bezeichnung Nr. 117 ,Quartier 17 /
Rathausplatz®.

Das Planerfordernis ergibt sich heute zum einen daraus, dass die Zulassig-
keit des groftflachigen Einzelhandels, der in diesem Umfang in der Altstadt
noch nicht vorhanden ist, planungsrechtlich gesichert wird. Dabei soll auf-
grund der Lage im Sanierungsgebiet und der besonderen Bedeutung des
Standortes als Entwicklungspotenzial eine aufeinander abgestimmte Bebau-
ung und Nutzungsstruktur far das gesamte Quartier gesichert werden.

Zum anderen sollen Vorgaben zum vertraglichen Einfugen des Vorhabens in
die Altstadt verbindlich festgeschrieben werden. Dieses betrifft insbesondere
die Orientierung an historischen Strukturen, wie Baufluchten und Geb&ude-
hohen, die Erschlieung, den ruhenden Verkehr und die Begriinung.

Dariiber hinaus sind die_ zu erwartenden Auswirkungen der Planung, insbe-
sondere die verkehrlichen und verkehrsinduzierten Auswirkungen, zu prafen.

2: Lage und Abgrenzung der Plangebietes, Eigentum

Das ca. 0,7 ha. groke Plangebiet liegt im Stadtgebiet Altstadt. Es erstreckt
sich auf das gesamte Quartier 17 und schlieRt die umliegenden Stralen bis
zu ihrer Mitte mit ein. Damit wurde der raumliche Geltungsbereich gegen-
uber dem des Aufstellungsbeschusses vom 24.6.1993 geadndert. Die ur-
spriingliche Abgrenzung schloss die angrenzenden Strallenraume vollstan-
dig ein.’

Nunmehr wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Mitte
folgender StralRen begrenzt:

- im Norden durch die Badenstrale,

- im Osten durch die Kleinschmiedstral3e,
- im Stden durch die Heilgeiststrale und
- im Westen durch die Ossenreyerstralte.

Im Plangebiet befinden sich nach Abschluss des Bodensonderungsverfah-
ren die Flurstiicke 64/2 tw., 89 tw., 105 tw., 108/1 tw., 106/1, 106/3, 106/5,
106/6, 106/7, 106/8, 106/9, 106/10, 106/11, 106/12, 106/15, 106/18, 106/17,
106/18, 106/19, 106/21, 106/22, 106/23, 106/24, 106/25, 106/26, 107/1 und
107/2 der Flur 23 Gemarkung Stralsund.

Die Flurstiicke des Quartiers 17 stehen teilweise und die innerhalb des Gel-
tungsbereiches liegenden Bestanditeile der StraRen vollsténdig im Eigentum
der Hansestadt Stralsund. In Privateigentum befinden sich die Flurstiicke
106/5, 106/6, 106/8, 106/10, 106/11, 106/15, 106/16, 106/17, 106/21 und
107/1.

3. Planungsvorgaben und planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Hansestadte Greifswald und Stralsund sind im Landesraumentwick-
lungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 30.5.2005

4
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als gemeinsames Oberzentrum festgeschrieben. Als Kernstadt bildet Stral-
sund mit dem sie umgebenden Randbereich, zu dem sie intensive Verflech-
tungsbeziehungen unterhalt, einen Stadt-Umland-Raum.

Der seit dem 12. August 1999 rechtswirksame Flachennutzungsplan der
Hansestadt Stralsund stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

Daraus abgeleitet sieht das Konzept der baulichen Nutzung des stadtebauli-
chen Rahmenplanes Altstadt, der im Dezember 2000 mit dem Beschluss
zum Managementplan Altstadt bestatigt wurde, fur das Quartier 17 ein
Mischgebiet sowie eine GRZ von 1,0, eine GFZ von 3,0 und einen Biotopfla-
chenfaktor (BFF) von 0,4 vor. Die Anzahl der zulassigen Geschosse wird im
Managementplan mit vier, in Ausnahmen mit fanf, und an der Kleinschmied-
strale mit zwei, in Ausnahmen mit drei Geschossen, bestimmt.

Fur das Quartier besteht grundsatzlich Baurecht nach § 34 BauGB.

4, Stadtebauliche Ausgangssituation

41 Die Umgebung des Plangebietes und Einbindung in das Sied-
lungsgefiige der Altstadt

Das Plangebiet liegt in der historischen Altstadt Stralsund, die zusammen
mit der Altstadt von Wismar am 27.6.2002 in die Welterbeliste der UNESCO
aufgenommen wurde. Es befindet sich hier im zentralen Bereich an der
Kreuzung Ossenreyerstralle / HeilgeiststraRe. Die beiden StraRen sind we-
sentlicher Bestandteil des historischen Stadtgrundrisses — so verbindet die
Ossenreyerstralte den Alten mit dem Neuen Markt und die Heilgeiststralke
fahrt quer durch die Altstadt vom Knieper Tor zum Hafen. Unmittelbar nérd-
lich des Quartiers schlieRen das Rathaus und die Nikolaikirche an. Die
zweiherausragenden Denkmaler der norddeutschen Backsteingotik dominie-
ren als einmaliges Ensemble nicht nur den Alten Markt, sondern bestimmen
auch das Stadtbild und die Struktur der Altstadt mafgeblich mit.

Die westlich des Plangebietes verlaufende Ossenreyerstrale ist heute die
HaupteinkaufsstraRe der Altstadt. Sie “ist eine FuRgangerzone und weist
einen umfangreichen Bestand an Einzelhandelsgeschaften, Dienstleistungs-
betrieben, Praxen und Gaststitten auf. Das unmittelbare Umfeld des Gel-
tungsbereiches stellt im Hinblick auf die Verkaufsflache den Einzelhandels-
schwerpunkt der Altstadt dar. So befindet sich auf der gegenuberliegenden
Seite der Ossenreyerstrake der Grundungsstandort des Kaufhauses Wert-
heim, der heute mehrere Geschafte beherbergt; an der Kreuzung Ossenrey-
erstralBe / HeilgeiststraRe sind ein Einkaufszentrum (Léwensches Palais)
sowie zwei groRflachige Bekleidungsfachgeschafte vorhanden. Die Ostlich
des Quartiers verlaufende KleinschmiedstraRe ist dagegen vorrangig durch
die Wohnnutzung gepragt, wobei in den Erdgeschossen uberwiegend La-
den, Buros oder gewerbliche Nutzungen angesiedelt sind.

Die umliegenden Baustrukturen werden mit Ausnahme der Nikolaikirche und
des Rathauses durch Quartiere mit einer geschlossenen Randbebauung
gepragt, die sich sowohl aus historischen Gebauden als auch aus ergan-
zenden Neubauten zusammensetzt. Dabej ist in der Ossenreyerstrale der
fr die Altstadt charakteristische Wechsel von giebel- und traufstandigen
Gebauden mit unterschiedlicher Hohenabfolge vorzufinden, wahrend in der
Heilgeiststrale und in der Kleinschmiedstralle durchgehend traufstandige
Gebaude mit jeweils nahezu einheitlichen Traufhéhen bestehen. Im einzel-
nen lasst sich die dem Plangebiet gegenuberliegende Bebauung wie folgt
unterscheiden :
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. Badenstralte: Das Rathaus orientiert sich mit einem eingeschossigen
Vorbau (Stidlaube) zur BadenstraRe. Der eigentliche dreigeschaossige
Baukorper ist um knapp 6 m zurlickgesetzt. Seine Traufhéhe betragt
13,6 m. Die urspriinglich fast vollstandige Umbauung der Nikolaikirche ist
in diesem Abschnitt der Badenstrale nicht mehr vorhanden. Der Mana-
gementplan sieht nach historischem Vorbild eine Wiederbebauung mit
zweigeschossigen Gebauden vor.

. KleinschmiedstraRe: Dreigeschossige ausschliefllich traufstandige Be-
bauung, z.T. mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Traufhéhe betragt fast
durchgehend ca. 10,5 m und weicht lediglich bei einigen Gebauden im
nordlichen Abschnitt mit bis zu 12,3 m nach oben ab. Die Firsthéhen lie-
gen zwischen 14,9 m und 16,9 m. '

- Ossenreyerstrale: Drei- bis viergeschossige Bebauung mit giebel- und
traufstandigen Geb&uden und mit ausgebauten Dachgeschossen,. Die
Traufhshen liegen zwischen ca. 12,0 m und 13,3 m, die Firsthéhen zwi-
schen ca. 16,4 m und 20,8 m.

Heilgeiststrale: Dreigeschossiger Kaufhausneubau mit einer einheitli-
chen Traufhohe von 14,0 m und einer Firsthéhe von 19,7 m.

4.2 Bestand und gegenwirtige Nutzung des Plangebietes

Das Quartier 17 wies urspriinglich eine geschlossene zwei- bis viergeschos-
sigen Bebauung auf. In den riickwartigen Bereichen bestanden Hinterge-
baude (Kemladen), so dass das gesamte Quartier bis auf schmale Hofe fast
vollstandig tiberbaut war. Durch Kriegseinwirkungen wurden die historischen
Gebaudestrukturen weitgehend zerstort. In der Folgezeit ist das Quartier bis
auf wenige Gebaude freigeraumt und als &ffentlicher Platzraum (Rathaus-
platz) gestaltet worden.

Der heutige Rathausplatz ist durch erhéhte Pflanzbeete, Sitzgelegenheiten,
Wasserbecken mit Springbrunnen und einen Kinderspielplatz gegliedert.
Das von Nord nach Siid verlaufende Gelandegefélle von ca. 1,5 m wird
durch Stiitzmauern und Treppen Gberwunden. Zur Ossenreyerstrafie wird
der Platz durch eine Baumreihe gefasst.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen insgesamt vier Gebau-
de. Dies sind :

- Die zwei nebeneinander liegenden historischen Gebaude Badenstrafie 1
und 2 mit riickwértig anschlieRenden Kemladen. Die Vordergebaude sind
viergeschossig (Traufhdhen: 14,2 m bzw. 15,4 m), die Kemladen ein- bis
dreigeschossig. Das Erdgeschoss wird als Laden/Werkstatt und die dar-
tiber liegenden Geschosse als Wohnungen/Biro genutzt.

- Das zweigeschossige Gebaude KleinschmiedstraBe 2. Im Erdgeschoss
befindet sich ein Ladengeschaft, im ersten Obergeschoss und dem aus-
gebauten Dachgeschoss Wohnungen.

- Der in den 70er Jahren errichtete eingeschossige Pavillon im stdastli-
chen Bereich des Rathausplatzes. In dem Gebzude befinden sich ein
Einzelhandelsgeschaft und zwei Imbisse.
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4.3 Verkehrserschlieﬂung

Das Quartier 17 ist von &ffentlichen Verkehrsflachen umgeben. Fir die un-
mittelbare ErschlieRung durch den Kfz-Verkehr steht aber nur die Klein-
schmiedstralle zur Verfugung, da die Ossenreyerstrake vollsténdig und die
BadenstraRe sowie die HeilgeistraBe in den am Quartier 17 liegenden Ab-
schnitten als FuRgangerzone ausgewiesen sind. Die Anbindung an das &rtli-
che Stralennetz kann daher nur in Ostlicher Richtung tber die dem Kfz-
Verkehr freigegebenen Abschnitte der Badenstralle und der Heilgeistraie
erfolgen. In der Kleinschmiedstrale und in der BadenstraRe gilt die Ein-
bahnstralenregelung, so dass der Zielverkehr nur tber die Heilgeiststrae
zum Plangebiet gelangt und der Quellverkehr entweder tber die Heilgeist-
stralle oder die BadenstraRe abgeleitet wird. Von dort stellen die Stralen
Am Fischmarkt/SeestraRe und weiterfuhrend der Knieperdamm in Richtung
Norden und die Wasserstrale in Richtung Stiden den Anschluss an den
Frankenwall/Frankendamm und das Ubergeordnete stadtischer Verkehrs-
netz her,

Angebote fir den ruhenden Verkehr sind im Plangebiet auf ca. 10 Parkstan-
de im stdéstlichen Bereich des Rathausplatzes an der Kleinschmiedstrale
beschrankt. In den umliegenden StraRen gelten Sonderparkregelungen fiir
Anwohner sowie Kurzzeitparken fir Besucher. Entsprechend des im Mana-
gementplan enthaltenen Verkehrskonzeptes ist vorgesehen, den ruhenden
Verkehr von Besuchern und Kunden in Parkhausern am Altstadtrand zu
konzentrieren, Dieses Konzept ist mit den Parkhausern am Knieperwall (ca,
250 m entfernt) und an der Weingartenbastion (ca. 500 m entfernt) bereits
teilweise umgesetzt. Weitere Parkhauser am Fahrwall und auf der stdlichen
Hafeninsel an der HolzstraRe befinden sich in Planung.

Die Altstadt ist durch den &ffentlichen Personennahverkehr gut erschlossen.
Buslinien verkehren am Rand der Altstadt. Vom Plangebiet ist die Haltestelle

Kitertor ca. 300 m und die Haltestelle WasserstraRe / Am Fischmarkt ca.
350 m entfernt,

Da der Rathausplatz zum Zeitpunkt des Erlasses des StraRen- und Wege-
gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (StWG M-V vom
13.1.1993) in dem heute vorhandenen Umfang 6ffentlich gewesen ist, ist
unabhangig vom Bebauungsplanverfahren ein Einziehungsverfahren gem. §
9 Str'WG M-V erforderlich. Dieses Verfahren ist derzeit noch nicht abge-
schlossen.

4.4 Technische Infrastruktur

In den das Plangebiet umgebenden Stralen sind die Medien zur Grundver-
sorgung (Regenwasser, Schmutzwasser, Trinkwasser, Gas und Elektro)
sowie Telekommunikation/Kabelfernsehen vorhanden. Die notwendige
Léschwassermenge fur den Grundschutz von 86 m*h fir einen Zeitraum
von zwei Stunden ist verfigbar und kann an allen Quartiersseiten schon
heute bereit gestellt werden. Die Bereitstellung erfolgt entsprechend der
AVBWasser V sowie der Wasserlieferungsbedingungen der REWA GmbH
fur Trinkwasser.

4.5 Natur und Landschaft

Die im Plangebiet bestehende Situation lasst sich in Bezug auf Natur und
Landschaft wie folgt charakterisieren:
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Boden:

_  Der vorhandene Boden ist bereits stark anthropogen tberformt; er ist
nicht natarlich gewachsen, sondermn besteht zumeist aus Aufschittungen
aus Brandschutt.

Wasser:

_  Es sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden.

_  Der Grundwasserspiegel steht mit keiner belebten Bodenschicht in Ver-
bindung.

_  Natirliche Wasserverhaltnisse sind aufgrund veranderter Boden- und
Reliefverhaltnisse nicht vorzufinden

Klima;

_  Es handelt sich um ein im Umfeld bebautes Gebiet mit charakteristi-
schem Stadtklima, das durch erhohte Temperaturen, geringere Luft-
feuchtigkeit, geringere Windgeschwindigkeit und erhohte Schadstoffbe-
lastung der Luft gekennzeichnet ist

Flora/Fauna:

. Es existieren nur wenige an den urbanen Lebensraum angepasste Tier-
arten -

_ Die Flache ist iberwiegend versiegelt, die Hochbeete haben keinen
beachtlichen Biotopwert, natiirliche bzw. halbnattrliche Biotopkomplexe
sind nicht vorzufinden

_  Der vorhandene Geholzbestand, ist gemal Baumschutzsatzung der
Hansestadt Stralsund geschitzt und im Falle des Abgangs zu ersefzen
(Geholzbestand und Ersatzerfordernis siehe nachfolgende Tabelle und
Plan auf Seite 9).

Tabelle: Gehdlzbestand und Ersatzerfordernis nach Baumschutzsatzung vom 22.03.2004
Baum-Nr. - Stamm- * Stamm- Kronen- * Witaltét Ersatzumfang °
Baumart durchmesser | umfang | durchmesser *

Stu 20/25 Stu 18/20
1 - Hybridlinde 0,8 2,51 12 3 — -
2 - Winterlinde 0,6 1,88 15 2 2 3
3 - Winterlinde 04 1,26 8 2 1 1
4 - Winterlinde 0,5 1,57 9 2 1 2
5 - Winterlinde 0,5 1,57 10 2 1 2
6 - Winterlinde 0,5 1,57 10 2 5| 2
7 - Winterlinde 0,6 1,88 11 2. 2 3
8 - Winterlinde 0,4 1,26 8 2 1 1
9 - Winterlinde 0,4 1,26 10 2 1 1
10 - Winterlinde 0,4 1,26 11 2 1 1
Summe 11 16
GroRstraucher 11 Stiick héher als 3m 33 Stick; 3xv., m.B. oder

im Container

* Angaben basieren auf Vermessung der Hansestadt Stralsund vom Oktober 2002
* bei der Berechnung des Ersatzumfanges knnen verschiedene Stammumfénge gewahit
werden; der Baum Nr. 1 liegt aulerhalb des Plangebietes und bedarf daher keines Ersatzes
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Karte Gehélzbestand

Landschaftsbild :

— Der Stadtplatz, insbesondere der Plattenbelag, weisen einen unbefriedi-
genden baulichen Zustand auf, im Westen wird er von einer Baumreihe
an der Ossenreyerstrale gefasst, sonst sind die Raumkanten lickenhaft
bzw. nicht vorhanden.

— Das Quartier stellt sich als Grofbauliicke dar, durch die das historische
Stadtbild erheblich beeintrachtigt wird.

Erholung

— Der Spielplatz ist mit neuen Geraten ausgestattet und wird als eine der
nunmehr nach der Neugestaltung Freiflache mit Spielgeraten an der
Heilgeiststrae zwei Spielméglichkeit im unmittelbaren Stadtzentrum
stark frequentiert,

— Der Platz bietet uber die gesamte Flache Aufenthaltsfunktionen fir un-
terschiedliche Nutzergruppen.

4.6 Altlasten / Kampfmittel

Das Quartier 17 ist nicht im Altlastenkataster der Hansestadt Stralsund als
Altlastverdachtsflache erfasst. Nachforschungen im Stadtarchiv ergaben
jedoch, dass fir diese Flachen der Altlastenverdacht nicht ausgeschlossen
werden kann. Archivunterlagen belegen einen Absturz einer alliierten
Kampfmaschine auf dem Rathausplatz im Bereich der Kleinschmiedstrae
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am 20. Juni 1944. Bei dem Absturz sind hochstwahrscheinlich mehrere Liter
Kerosin ausgelaufen und in den Boden eingedrungen.

Am 06. Oktober 1944 wurde Stralsund durch die Alliierten bombardiert. Auf
dem Rathausplatz blieben nur wenige Hauser stehen. Die Triammer wurden
nach dem Krieg beseitigt und die Krater verfullt. Das Fullmaterial ist unbe-
kannt. Aus Befragungen alter Stralsunder ist jedoch bekannt, dass die Krater
mit Unrat und mit Asche verfullt worden sind, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass der Boden mit polyzyklischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) belastet ist.

Eine Untersuchung des Bodens auf Kerosin und PAK vor Beginn der Bau-
malnahme ist empfehlenswert.

Hinweise Ober mogliche Kampfmittel im Plangebiet liegen dem Munitions-
bergungsdienst (MBD) nicht vor, so dass aus dessen Sicht derzeit kein Er-
kundungs- und Handlungsbedarf besteht. Gleichwoh! kénnen in Anbetracht
der o. g. Kriegseinwirkungen zukunftige Einzelfunde nicht ausgeschlossen
werden. Daher sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzu-
fuhren. Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverdéchtige Gegenstande
oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an
der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis
erfolgt in der Planzeichnung.

5. Nachrichtliche Ubernahmen
51 Denkmalschutz

Das Quartier 17 ist Bestandteil des durch Stadtverordnung ausgewiesenen
Denkmalbereichs ,Altstadt Stralsund®, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 19 der
Hansestadt Stralsund vom 08.12.1999. Gem&l § 2 Abs. 1 u. 3 DSchG M-V
in der Fassung vom 6. Januar 1998 (GVOBI. Meckl.-Vorp., Nr. 1/98, S. 13
ff.) ist das auRere Erscheinungsbild im Denkmalbereich geschiitzt.

Als dem Denkmalschutz ﬁnterliegende bauliche Anlagen sind im Bebau-
ungsplan die Gebaude Badenstralie 1 und Badenstrale 2 gekennzeichnet.

Zudem ist gemaR § 2 (5) DSchG M-V die Altstadt ein Bodendenkmal, dem
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls zugeordnet ist. Geman
§ 7 DschG M-V sind alle Malnahmen, die die Veranderung der Denkmale
oder das auRere Erscheinungsbild betreffen, mit den Denkmalbehorden
abzustimmen und denkmalschutzrechtlich genehmigungsbedarftig.

6. Ortliche Satzungen

Das Plangebiet ist Bestandteil der historischen Altstadt Stralsunds und damit
im Geltungsbereich folgender ortlicher Satzungen gelegen:

Erhaltungssatzung

Die am 30.8.1990 von der Bargerschaft beschlossene und am 5.9.1990 in
Kraft getretene Satzung tber die Erhaltung baulicher Anlagen in der Altstadt
verfolgt das Ziel, die besondere stadtebauliche Eigenart der Altstadt zu be-
wahren. Der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsanderung und die Errich-
tung baulicher Anlagen bedtrfen der Genehmigung durch die Hansestadt.
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Sanierungssatzung

Die Burgerschaft beschloss am 14.11.1991 die Satzung uber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebiets ,Altstadtinsel*. Diese ist seit dem
25.2.1992 rechtswirksam. Damit gilt das Besondere Stadtebaurecht (8§ 136
bis 164b) des Baugesetzbuches (BauGB). Die SanierungsmaRnahme JAlt-
stadtinsel” wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB durchgefiihrt.

Gestaltungssatzung

Die Gestaltungssatzung Altstadt trat am 15.5.1994 in Kraft. Sie enthalt zahl-
reiche Vorschriften zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen, aber auch zu
Vordachern, Werbeanlagen, u.4.

7. Planinhalt
71 Entwurfskonzept

Das EnMuﬁskcnzept sieht auf dem Quartier 17 die Entwicklung eines Ein-
zelhandelsschwerpunktes mit Biro- und Dienstleistungsflachen sowie mit
Wohnungen vor.

Das Denkmal Altstadt soll in seinen charakteristischen Merkmalen saniert
und fortentwickelt werden. In diesem Sinne unterliegt die Entscheidung, den
Rathausplatz wieder zu bebauen und damit einen z.Z. bestehenden inner-
stadtischen Freiraum aufzugeben, dem Planungsziel, den historischen
Staditgrundriss und Stadtraum entsprechend heutiger Anforderungen wieder
herzustellen. Das gewachsene Raumgefiige der Altstadt wurde ehemals von
den beiden groRen Platzen Alter Markt und Neuer Markt bestimmt, die durch
den StraRenzug Ossenreyerstrale / Apollonienmarkt / Ménchstrale mit
einander verbunden sind. Mit der Gestaltung der Kriegsbrache zum sog.
Rathausesplatz wurde ein dritter Freiraum hinzugefiigt, durch den jedoch die
beiden historischen Platze entwertet und die Ossenreyerstrale in ihrer
Funktion als EinkaufsstraRe unterbrochen und damit empfindlich gestort
werden. '

Von entscheidender Bedeutung ist auch die Zielstellung, die Altstadt als
funktionsfahiges und attraktives Stadtzentrum zu starken. Es wird davon
ausgegangen, dass fiir eine angestrebte Bebauung im Quartier 17 vor allem
die Uberwiegende Nutzung durch den Einzelhandel wirtschaftlich tragfahig
ist. Eine Einzelhandelsnutzung zieht mit Abstand die meisten Nutzer an und
tragt maBgeblich zur wirtschaftlichen Sicherung anderer Nutzungen in der
Altstadt (insbesondere Dienstleistungen, Gewerbe und schliellich auch
Wohnen) sowie der denkmalgeschiitzten Bausubstanz bei.

Einzelhandel ist zugleich ein wesentlicher Teil einer funktionierenden touris-
tischen Infrastruktur und knapft nicht zuletzt an die besondere historische
Identitat der Hansestadt Stralsund an, wo die bedeutenden Warenhausket-
ten Wertheim und Tietz (heute Kaufhof) faktisch gegriindet wurden.

Fur eine nachhaltige Anziehungskraft muss der Einzelhandel am Standort
der Altstadt eine MindestgroRe (Verkaufsraumflache) haben, um mit den
verkehrsginstigen Angeboten am Rande der Stadt ernsthaft konkurrieren zu
kénnen. Das zustandige Landesministerium empfiehlt hierfir eine Aufteilung
der Verkaufsflachen auf die Bereiche Innenstadt, Wohngebiete und Periphe-
rie zu jeweils zirka einem Drittel. Demnach sollten in der Hansestadt Stral-
sund bei einer Gesamtflsche von ca. 125.385 m? Einzelhandelsflachen
(Stand 2006) etwa 40.000 m? in der Altstadt lokalisiert sein. Eine deutliche
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Steigerung der Einzelhandelsflache kann in der kleinteiligen Altstadt mit
ihren beschrankten Ladenzonen jedoch nur schwer und nur in wenigen ge-
eigneten Teilbereichen, z.B. im Quartier 17, erreicht werden. Gegenwartig
verfugt die Altstadt Uber ca. 23.785 m? Verkaufsraumflache (Stand 2006).
Ohne nachhaltige Starkung kénnten bei steigendem Konkurrenzdruck durch
externe Standorte auch diese existierenden Geschaftslagen in der Altstadt
mittel- und langerfristig gefahrdet sein. Aus diesem Grund hat die Ansied-
lung eines attraktiven groRflachigen Einzelhandelsschwerpunktes mit Mag-
netwirkung (ca. 6.000 — 7.000 m* Verkaufsflache) eine hohe Bedeutung fur
eine nachhaltige Starkung und Entwicklung der Altstadt. Die dafur erforderli-
chen Standortbedingungen - zentrale Lage und groRes zusammenhangen-
des Flachenpotenzial - bietet im Vergleich zu den ubrigen Baulicken und
Brachenflachen in der Altstadt derzeit nur das Quartier 17.

Folglich zielt auch das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Entwurfs-
konzept darauf ab, das Quartier auf >wei Geschossen nahezu vollstandig
zu iberbauen, um umgangreiche Einzelhandelsflachen ,am Stuck" zu rea-
lisieren. Damit sollen Angebote fur Betriebsformen bereitgestellt werden,
die eine weitgehende Ausnutzung der Erdgeschossebene in direkter Ver-
kntipfung mit einer Obergeschossebene erfordern. Als wirtschaftlich trag-
fahig und attraktiv wird insbesondere die Kombination einer _GroRflache"
(EG und OG) als Magnetbetrieb mit zahlreichen kleinen Fachgeschaften,
aber auch Gastronomie und anderen Dienstleistungen angesehen.

Dabei wird jedoch von einer _Passagenlosung" wie z.B. im Léwenschen
Palais Abstand genommen, um die &ffentlichen Stralenraume zu starken.
Dieses gelingt nur, wenn die Einzelgeschéfte direkt von aufien erschlossen
werden. Deshalb soll eine geschlossene Ladenzeile entlang der Ossen-
reyerstrafte entstehen. Zusatzlich sollen, um die fir die Altstadt typische
Nutzungsmischung zu erreichen, in den oberen Geschossen Wohnungen
geschaffen werden. Weiterhin besteht die Option, in einer eventuellen
Tiefgarage bzw. im dritten Geschoss Parkplatze fur Kunden, Besucher und
Bewohner anzubieten.

Oberste Pramisse fir eine neue Bebauung ist, dass sie sich in die histori-
schen Strukturen einfigen muss. Das heiRt, dass die &uBeren Konturen
der Neubebauung die ehemaligen Baufluchten in ihren wesentlichen
Merkmalen tibernehmen sollen. Zudem soll durch die Ausbildung unter-
schiedlicher Baukérper die typische Charakteristik und die MaBstablichkeit
der durch eine kleinteilige Parzellierung gepragten StraRenraume in neuer
Architektursprache wieder hergestellt werden. Dazu gehéren auch diffe-
renzierte Gebaudehdhen und Dachformen mit einzelnen Ruckspriingen,
deren Obergrenzen sich an den im Umfeld bestehenden Baukérpern orien-
tieren. Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan vor allem Vorga-
ben fir die absoluten Gebaudehohen und nur bei bestehenden Gebauden
~ur Anzahl der Geschosse. Im wesentlichen kann daraus eine Baustruktur
abgeleitet werden, die an der Ossenreyerstrale, Badenstrale und Heil-
geiststrale vier bis funf Geschosse, an der Kleinschmiedstralle drei bis
vier Geschosse und im Quartiersinneren drei Geschosse aufweist.

7.2 Art der baulichen Nutzung

Fur das Bebauungsplangebiet wird gemah § 7 BauNVO ein Kerngebiet (MK)
als Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Dies begrundet sich vor allem aus
der vorgesehenen Ansiedlung grofflachiger Einzelhandelsbetriebe, durch
die die Altstadt in ihrer Zentrumsfunktion nachhaltig gestarkt werden soll. Die
aligemeine Zweckbestimmung von Kerngebieten dient gemal § 7 Abs. 1
BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von
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zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Die
besondere Bedeutung, die dem Handel im Kerngebiet beigemessen wird,
wird hier durch dessen Erwahnung an erster Stelle unterstrichen. Einzelhan-
delsnutzungen gehéren somit zu den typischen Nutzungsarten in Kerngebie-
ten und sind als groRfiachige Einrichtungen nur hier und in Sondergebieten
zulassig.

Die Festsetzung des Kerngebietes leitet sich auch aus dem Flachennut-
zungsplan der Hansestadt Stralsund ab, in dem der Geltungsbereich des
Bebauungsplans als gemischte Baufliche dargestellt ist.

Allerdings weicht das Kerngebiet vom Managementplan Altstadt ab, der in
seinem Konzept der baulichen Nutzung fir das Plangebiet die Entwicklung
eines Mischgebietes vorsieht. Zwar ist es ein wesentliches Ziel des Mana-
gementplanes, im Bereich Ossenreyerstrale eine Konzentration — auch
grof¥flachiger — Einzelhandelsentwicklungen umzusetzen, doch wurde mit
der Erarbeitung des Managementplanes bewusst die Ausweisung der noch
im Rahmenplan enthaltenen Kerngebiete zu Gunsten von Mischgebieten
zurGckgenommen. Dadurch sollte auch in der Einkaufszone die Wohnnut-
zung gestarkt werden . AuRerdem sollte verdeutlicht werden, dass eine um-
fangreiche Flachensanierung fur groRflachige Einzelhandelsbetriebe ohne
Vertraglichkeit mit dem Wohnen nicht beabsichtigt ist. Da es sich im vorlie-
genden Fall um eine nahezu unbebaute Fliche handelt und die wenigen
vorhanden Strukturen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesi-
chert werden, findet eine umfangreiche Flachensanierung hier nicht statt.
Zudem wird, wie nachfolgend ausgefuhrt, ein Wohnanteil festgesetzt um
einer Verédung der Altstadt durch fehlende Wohnbevolkerung entgegenzu-
wirken. Letztlich sieht auch der Managementplan vor, dass einzelne groffla-
chige Handelseinrichtungen durch einen Bebauungsplan erméglicht werden
konnen. Da diese, wie oben ausgeflhrt, in einem Mischgebiet nicht zulassig
sind, ist die vom Managementplan abweichende Festsetzung eines Kernge-
bietes gerechtfertigt. Das Konzept der baulichen Nutzung aus dem Stadte-
baulichen Rahmenplan Altstadt, der im Dezember 2000 mit dem Beschluss
zum Managementplan als Handlungsgrundlage fur die Erhaltung, Erneue-
rung und Entwicklung der Altstadt (Beschl.Nr. 2000-111-09-0429) bestatigt
wurde, wird somit in seiner Darstellung als Mischgebiet durch die Kernge-
bietsfestsetzung des Bebauungsplans Nr. 117 geandert bzw. konkretisiert.

Im Bebauungsplan wird das Kerngebiet in die Gebietsteile MK1 und MK2
gegliedert, die sich jeweils in Bezug auf das MaR der baulichen Nutzung
unterscheiden. In den Kerngebietsteilen sind gemaR § 7 Abs. 2 BauNVO
folgende Nutzungen zulassig, fur die aufgrund der stadtraumlichen Zentrali-
tat und insbesondere der Lage an der Ossenreyerstrale als Haupteinkaufs-
stralle geeignete und stadtebaulich tragfahige Entwicklungsmaglichkeiten
bestehen:

- Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen nach MaRgabe des Bebauungsplanes.

Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen. Dies be-
grindet sich damit, dass sich Tankstellen stadtebaulich-architektonisch nicht
in das bauliche Umfeld einfiigen und ein stérendes Verkehrsaufkommen
verursachen wiirden.
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Unzulassig sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO auch bestimmte Arten von Ver-
gniigungsstatten. Dies sind zum einen Spielhallen und Anlagen, die der
Schaustellung von Personen (z. B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Vi-
deo- oder ahnliche Vorfuhrungen) dienen. Dadurch soll die Attraktivitat und
die Nutzungsvielfalt der Altstadt gesichert werden. Da hier die Entwicklung
eines Kerngebietes mit hochwertigen reprasentativem Charakter beabsich-
tigt ist, soll insbesondere verhindert werden, dass durch die genannten Arten
von Vergnigungsstatten, von denen oftmals eine Sogwirkung auf vergleich-
bare Nutzungen ausgeht, eine Niveauabsenkung und damit verbundene
Strukturveranderungen bewirkt werden.

7um anderen sind Diskotheken nicht zul&ssig, da sie vor allem in der Nacht-
zeit Storungen und Belastigungen durch den Zu- und Abfahrisverkehr, durch
das Verhalten der durch die Vergnigungsstatten entsprechend animierten
Besucher, etc. hervorrufen. Zwar dienen Kerngebiete der Unterbringung von
Vergniigungsstatten wie Diskotheken, so dass dort i.d.R. auch die von ihnen
ausgehenden L&rmbelastungen hinzunehmen sind, jedoch sind an diesem
Standort insbesondere die umgebenden Quartiere mit vorrangiger Wohnnut-
zung zu beriicksichtigen. Diese sollen durch den Ausschluss von Diskothe-
ken insbesondere zur Nachtzeit vor unvertraglichen Larmimmissionen ge-
schifzt werden. :

Die Zulassigkeit von Wohnungen wird in den zwei Kerngebietsteilen nach
folgenden MaRgaben geregelt.

- MK1 — Das Kerngebiet MK1 umfasst den Bereich, in dem die Neubebau-
ung realisiert werden soll. Hauptnutzungen werden hier der Einzelhandel,
Dienstleistungen und Buros sein. Dartiber hinaus wird geman § 7 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO festgesetzt, dass 10 % der zulassigen Geschossflache far
Wohnungen zu verwenden sind. Die im MK1 festgesetzte Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 3,0 entspricht einer zulassigen Geschossflache von
ca. 14.457 m?, woraus sich ein Wohnanteil von ca. 1.445 m? Geschoss-
flache ergibt. Dadurch soll einer Verddung der Altstadt durch fehlende
Wohnbevolkerung entgegengewirkt werden.

Weiterhin wird fiir das MK1 geman § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO festgesetzt,
dass Wohnungen nur oberhalb des ersten Vollgeschosses zulassig sind.
Damit soll erreicht werden, dass die Wohnnutzung im Hinblick auf Belich-
tung, Besonnung und Immissionen auf die gunstigeren Obergeschosse
beschrankt wird und das Erdgeschoss den publikumsintensiven Nutzun-
gen wie Einzelhandel, Dienstleistungen etc. vorbehalten ist.

. MK2 — Das Kerngebiet MK2 beinhaltet die bestehenden Gebaude Ba-
denstrale 1 und 2. Bei ihnen soll die bestehende Struktur mit Laden im
Erdgeschoss und Wohnen in den Obergeschossen gesichert werden.
Daher wird gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 festgesetzt, dass Wohnungen nur o-
berhalb des ersten Voligeschosses zuléssig sind.

Mit den genannten Festsetzungen lasst sich die seitens des Investors beab-
sichtige Struktur aus groRflachigen Hauptnutzern, wie einem Elektronik-
fachmarkt, einem Lebensmittelmarkt und einem Textilgeschaft, sowie ergan-
zenden kleinteiligen Einzelhandel- und Dienstleistungsnutzungen / Wohnun-
gen realisieren.

7.3 MaR der baulichen Nutzung, iiberbaubare Grundstiicksflache

Das MaB der baulichen Nutzung wird geman § 16 Abs. 2 BauNVO zum ei-
nen durch die Hahe der baulichen Anlagen bzw. die Anzahl der Geschosse
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bestimmt. Zum anderen wird die gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO notwendige
Festsetzung der Grundflache der baulichen Anlagen durch Angabe der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Daneben wird im MK1 die zulassige Gro-
Be der Geschossflachenzahl (GFZ) festgesetzt.

7.31 Grundflachenzahl, iiberbaubare Grundstiicksfliche
MK1

Das Kerngebiet MK1 soll nahezu vollstandig tberbaut werden, um sowohl
die fur die beabsichtigte Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsbetrie-
ben notwendigen zusammenhangenden Geschossflachen entwickeln zu
kénnen als auch um die historischen Baufluchten wieder herzustellen. Wei-
terhin soll zugelassen werden, die nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
durch eine Tiefgarage zu unterbauen (siehe Kapitel 7.5.4). Damit ware eine
vollflachige Be- bzw. Unterbauung des MK 1 erreicht. Deshalb wird eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt, welche den Vorgaben des
Konzeptes der baulichen Nutzung im Managementplan entspricht, der fur
das Quartier 17 ebenfalls eine GRZ 1,0 festlegt.

Die Oberbaubare Grundstiicksfliche ist an den historischen Baufluchten
ausgerichtet, die sich im Quartier 17 aus der ,Blockkarte" des Jahres 1958
ergeben. Deren Wiederherstellung ist primares Ziel bei der Sanierung der
historischen Altstadt. Daher werden entiang der BadenstraRe, der Klein-
schmiedstraBe und der Ossenreyerstralle die historischen Baufluchten
zwingend als Baulinie festgesetzt. D. h., dass an die Baulinie herangebaut
werden muss. Ein Vor- und Zuricktreten von Gebaudeteilen in geringfigi-
“gem AusmaR kann zugelassen werden.

In der Kleinschmiedstrafie soll es in Ausnahmen erméglicht werden, punktu-
ell von der Baulinie zurtckzutreten, um in dem engen Stralenraum begrenz-
te Aufweitungen zu schaffen. Damit wird auch an die historische Entwicklung
der KleinschmiedstraRe angeknupft, in der die durchgehende Bauflucht oft-
mals nicht vollstandig geschlossen, sondern durch Rickspriinge von Garten,
Hofen und Bauliicken gekennzeichnet war. Die einzelnen Rickspriinge dar-
fen in Anlehnung an die altstadttypischen Hausbreiten eine Lange von je-
weils 11,0 und eine Tiefe von maximal 3,0 m nicht tberschreiten. Die Ge-
samtlange der einzelnen Riickspriinge darf maximal 22,0 m betragen.

Weiterhin wird im stdlichen Abschnitt der KleinschmiedstraRe vor dem Ein-
mandungsbereich zur Heilgeiststrafie fir das erste Vollgeschoss statt der
Baulinie eine Baugrenze festgesetzt, die um 1,4 m von der historischen Bau-
flucht zurlickgesetzt ist. In den daruber liegenden Geschossen gilt die Bauli-
nie auf der historischen Bauflucht (siehe Nebenzeichnung 3 in der Plan-
zeichnung). Die sich daraus ergebende Aufweitung des StraRenraumes ist
erforderlich, um fur den von der Heilgeiststralle in dije KleinschmiedstraRe
abbiegenden Lieferverkehr den notwendigen Kurvenradius zu gewahrleis-
ten,

In allen Strafen soll ausnahmsweise die Ausbildung von Staffelgeschossen
zugelassen werden, durch die sowohl eine starkere héhenmaRige Gliede-
rung der Fassaden als auch die Ausbildung einer abwechslungsreichen
Dachlandschaft mit Vor- und Ruckspriingen erméglicht wird. Dadurch wird
erganzend zu den altstadtpragenden historischen Gebaudetypen, welche
gemal Gestaltungssatzung auch fur die Neubebauung maRgebend sind,
ebenfalls eine Form des an zeitgemale Gestaltungs- und Nutzungsansprii-
che angepassten Staffelhauses ermoglicht. Dieses soll sich jedoch behut-
sam in das Stadtbild einfigen und bleibt von daher auf Ausnahmen, d.h. auf
Einzelfalle, beschrankt .Es wird festgesetzt, dass oberhalb der jeweils fest-
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gesetzten Mindesttraufhhe ausnahmsweise das dritte Vollgeschoss um 3,0
m, das vierte Vollgeschoss um 5,0 m und das funfte Vollgeschoss um 7,0 m
von der Baulinie zurtcktreten darf.

Im Quartiersinneren ist beabsichtigt, in der Nachbarschaft zum bestehenden
Gebaude BadenstraRe 1/2 die historische Gebaudestellung in ihren Grund-
ziigen wieder aufzunehmen. Um dies zwingend zu sichern, werden hier
riickwartige Baulinien festgesetzt, die sich im wesentlichen an den ehemali-
gen Gebauden orientieren.

Allerdings sind dabei die heutigen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen zu beriicksichtigen. Aus diesem Grunde soll die ehe-
mals dichte Bebauung im Hofbereich Badenstrale 1 nicht in vollem Umfang
wieder hergestellt werden. Die Baulinie verlauft daher auf der stdlich befind-
lichen historischen Parzellengrenze.

Im ruckwartigen Bereich zum Grundstiick Badenstrale 2, in dem sich ein
ein- bzw. dreigeschossiger Kemladen befindet, wird durch Baulinien die
ehemalige hofbildende Bebauung wiederhergestellt. Dabei wird bestimmt,
dass wie in der historischen Situation an die stdliche Wand des einge-
schossigen Kemladens angebaut werden muss, wodurch dort ein schmales
Fenster verloren geht. Aufgrund dessen geringer Grofe bei einer zum Hof
orientierten Fensterfront wird dadurch die Belichtung der in dem Gebaude
befindlichen Gewerbenutzung offensichtlich nicht erheblich beeintrachtigt.

Weiterhin wird bei der dem Kemladen gegenuberliegenden Bebauung die
Baulinie auf das erste Vollgeschoss (Erdgeschoss) beschrankt, um die Be-
lichtung und Besonnung der im ersten und zweiten Obergeschosses des
Kemladens befindlichen Wohnungen nicht unzumutbar zu beeintrachtigen.
Der bauordnungsrechtlich notwendige Mindestabstand von 3,0 m zur ostli-
chen Grenze des Grundstiicks Badenstralte 2 wird dabei eingehalten. Fur
die daruber liegenden Geschosse (ab dem 1. OG) der Neubebauung wer-
den Baugrenzen festgesetzt (siehe Nebenzeichnung 1 in der Planzeich-
nung). Dieses sichert, dass die Bebauung der oberen Geschosse die Ab-
standsflachengemal § 6 der Landesbauordnung Mecklenburg-Verpommern
(LBauO M-V) einhalten muss und ein groRerer Abstand zum Kemladen ent-
steht.

Die geplante, den Hof im Stden begrenzende Bebauung verlauft
rechtwinkelig zum Kemladen und hat somit einen geringeren Einfluss auf
dessen Besonnung. Daher gilt hier die Baulinie fir das erste und zweite
Voligeschoss. Erst ab dem dritten Voligeschoss werden Baugrenzen
festgesetzt (siche Nebenzeichnung 2), so dass ab hier die Bebauung nach
MaRgabe der Abstandsfléchenregelung der LBauO M-V zurtcktritt und den
Lichteinfall in den Hof verbessert.

Zusammenfassend kann davon ausgegangen werden, dass durch die Be-
schrankung der historischen Baufluchten auf das erste bzw. das zweite Voll-
geschoss eine angemessene, fur die Stralsunder Altstadt in vergleichbaren
Fallen typische Belichtung der R&dume im Kemladen gegeben ist.

Die im MK1 festgesetzten Baulinien sollen nicht unterhalb des Grundstiicks
wirksam sein. Unterhalb der Gelandeoberflache kann das Vorhandensein
von Bodendenkmalen, wie z.B. ehemaligen Kellern, nicht ausgeschlossen
werden. Um zu vermeiden, dass durch ein zwingendes Heranbauen an die
Baulinie eventuell Bodendenkmale zerstért werden, werden unterhalb der
Gelandeoberflache Baugrenzen festgesetzt, die auf dem selben Umriss der
oberirdisch wirksamen Baulinien verlaufen. Dies erlaubt es, bauliche Anla-
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gen unterhalb der Geldndeoberflache in Abstimmung mit den Denkmal-
schutzbehorden so anzuordnen, dass die Belange der Bodendenkmalpflege
berticksichtigt werden.

MK2

Im Kerngebiet MK2 soll die bestehende denkmalgeschitzte Bebauung gesi-
chert werden. Daher wird hier der vorhandene Gebaudeumriss mit Baulinien
umfahren. Die so definierte Giberbaubare Grundsticksflache entspricht auch
der zulassigen Grundflache.

7.3.2 Geschossflichenzahl
MK1

Im Kerngebiet MK1 betragt die zulassige Geschossflachenzahl 3,0 und er-
reicht damit die gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fir Kerngebiete vorgegeben
GFZ-Obergrenze. Diesem Map liegt das Ziel zu Grunde, dass das Grund-
stck mit den ersten beiden Vollgeschossen nahezu vollsténdig und ober-
halb davon nur der Blockrand mit wechselnden Geschossigkeiten tberbaut
wird. Bei einer GrundstiicksgroRe von 4.819 m? ergibt sich daraus eine zu-
lassige Geschossflache von ca. 14.457 m2.

Zusatzlich kénnen Stellplatze und Garagen in Voligeschossen geschaffen
werden, die gemaR § 12 Abs. 1 BauNVO im Kerngebiet allgemein zulassig
sind. Stellplatze und Garagen in Voligeschossen sollen jedoch gemal § 21a
Abs. 4 Nr. 3 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflache unbertcksich-
tigt bleiben, d.h. sie kénnen unabhéngig von der 0.g. GFZ errichtet werden,
Im Vordergrund steht dabei das starke offentliche Interesse daran, dass
Kraftfahrzeuge nicht in den beengten 6ffentlichen Raumen der Altstadt ab-
gestellt werden, sondern ftr den ruhenden Verkehr die privaten Grundstiicke
genutzt werden. Dabei soll die flachensparende Integration der Stellplatze in
das Gebaude begunstigt werden, die auch die von Stellplatzanlagen ausge-
henden Emissionen minimiert

Durch die Nichtberticksichtigung von Stellplatzen und Garagen bei der Er-
mittlung der GFZ kann es zu einem héheren Mal der baulichen Nutzung
kommen. Um zu vermeiden, dass dies zu nachteiligen stadtebauliche Fol-
gen flhrt, werden geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. So
werden, die Anzahl der zulassigen Stellplatze auf 260 begrenzt, die Lage
der Zufahrten zu den Stellplatzen geregelt und Festsetzungen wber die ma-
Ximale Hohe der baulichen Anlagen getroffen. Weiterhin kénnen eventuelle
negative gestalterische Auswirkungen durch die ohnehin fiir die Altstadt
Stralsund geltende Gestaltungssatzung abgewehrt werden.

MK2

Im Kerngebiet MK2 wird eine GFZ nicht festgesetzt, da sie durch die zulas-
sige Grundflache und die Zahl der Voligeschosse bestimmt wird. Uberschiz-
gig ermittelt kénnte bei maximaler Geschossigkeit eine GFZ von 2,7 erreicht
werden, so dass die gemaR § 17 Abs. 1 BauNVO fur Kerngebiete vorgege-
ben GFZ-Obergrenze von 3,0 eingehalten wird.
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7.3.3 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen
MK 1

Die Hoéhe der baulichen Anlagen im Kerngebiet MK1 soll sich in die vorge-
gebene und Uberwiegend historisch gepragte MaRstablichkeit der Altstadt
einfugen. Dementsprechend orientieren sich die geplanten Baukorper so-
woh! an der urspriinglich vorhandenen Bebauung des Quartiers 17, vorran-
gig jedoch an den im Umfeld bestehenden Hohen. Dabei ist beabsichtigt,
die Ausbildung unterschiedlicher Gebaudehshen mit wechselnden Traufho-
hen zu ermdglichen. Dieses Ziel wird zum einen durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes und zum anderen durch die Regelungen der auch far
das Plangebiet geltenden Gestaltungssatzung ,Altstadt’ gesichert.

Im Bebauungsplan werden die maximale Gebaudehohen als Gebaudeober-
kanten sowie die Traufhdhen als Mindest- und Hochstmal festgesetzt. Die
Oberkante ist der hochste Punkt einer baulichen Anlage, wobei die Hohen
von technischen Aufbauten wie Schornsteine und Luftungsrohre nicht be-
ricksichtigt werden. Die Traufhdhe bezeichnet den Schnittpunkt der aufge-
henden Auftenwand mit der Dachhaut. Durch die Mindest- und Hochstmale
" wird ein Spielraum vorgegeben, in dem differenzierte Hohen der baulichen
Anlagen entwickelt werden konnen. Es soll jedoch vermieden werden, dass
die festgesetzten HéchstmaBe bei der gesamten Bebauung voll ausge-
schopft und dadurch eine einheitliche Hohe der Gebaude entsteht. Dem wird
dadurch entgegen getreten, dass die zulassige Geschossflache so weit be-
grenzt ist, dass nur einzelne Baukorper die Hehenobergrenzen ausnutzen
kénnen. Uberdies gibt die Gestaltungssatzung vor, dass sich benachbarte
Gebaude in der Traufhéhe unterscheiden mussen.

Die Anzahl der Geschosse wird nicht festgesetzt, da insbesondere in Ab-
hangigkeit der Nutzung die Hohe der einzelnen Geschosse stark variieren
kann. Das beabsichtigte Einfigen der geplanten Bebauung in die Hohen-
struktur des Umfeldes kénnte daher nicht zuverlassig gesichert werden.

Die zulassigen Hohen der baulichen Anlagen wurden zunéchst unter Be-
zugnahme auf das umliegende Gelandeniveau ermittelt. Da dieses jedoch
Hoéhenunterschiede von ca. 1,5 m aufweist, wird nunmehr Hohe Null (HN)
als einheitlicher Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen zu Grunde gelegt.
In den festgelegten MaRangaben sind auch' die Hohenunterschiede des
Gelandes im Plangebiet bericksichtigt. Das Plangebiet liegt ca. 9,6 tiber HN
an der Kreuzung Ossenreyerstrale / Badenstrafte und fallt auf ca. 7,6 m
uber HN an der Kreuzung Heilgeiststrae / Kleinschmiedstral3e ab.

Die maximalen Haéhen der baulichen Anlagen tber dem Gelande sollen in
der Badenstrale, Ossenreyerstrale und die Heilgeiststrale einerseits und
die Kleinschmiedstrake andererseits unterschiedlich gestaltet werden. Dabei
gelten fur die Ausbildung von Eckgebauden in den jeweils ersten 15 m (zirka
eine Haustiefe) der KleinschmiedstraRe die Hohenfestsetzungen der Baden-
stralBe bzw. der Heilgeiststralle.

Das MindestmaR der Traufhohe betragt im MK1 in der OssenreyerstralBe,
der Badenstrake und der HeilgeiststraBe sowie an den Ecken zur Klein-
schmiedstrae in Abhangigkeit des bestehenden Gelandeniveaus 16,5 m
bis 18,0 m uber HN (entspricht ca. 8,50 m u. Gelande). Dadurch wird sicher-
gestellt, dass die wiederherzustellenden historischen Baufluchten auch in
ihrer Hohe in ausreichendem Mafe raumlich wirksam werden.

Die maximale Traufhahe wird mit 24,5 bis 25,3 m 0. HN (entspricht ca. 15 -
16 m 0. Gelande) festgesetzt. Sie orientiert sich am diesbezglichen Maxi-
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malmal der ehemaligen historischen Bebauung im Quartier 17. Lediglich in
der Heilgeiststralle kénnen sich ca. ein Meter hdhere Traufkanten bezogen
auf das Stralenniveau ergeben, da aufgrund des inneren Aufbaus die Ge-
b&udehthen nur bedingt an das von West noch Ost abfallende Gelande
angepasst werden kénnen.

Bei der ausnahmsweise zulassigen Ausbildung von Staffelgeschossen (sie-
he Kap. 7.3.1) sind maximale Traufhéhen von 27,5 m bis 27,8 m &1, HN (ent-
spricht ca. 18 bis 19 m tber Gelénde in der Ossenreyerstrale und Baden-
stralle sowie bis zu ca. 19,5 m uber Gelande in der Heilgeiststralle) zulas-
sig. Da es sich hierbei um mind. 3 m bis max. 7 m zurlickgesetzte Geschos-
se handelt, die im StraRenraum kaum wahrgenommen werden, fiigen sich
die hoheren Traufen vertraglich in das Stadtbild ein. Ziel ist es, eine gréRere
Variabilitat bei der Gestaltung der Fassaden und der Gebaudehshen
einzuraumen.

Diese Obergrenzen weichen von der Gestaltungssatzung ab, die nur eine
maximale Traufhéhe von 13,0 m tber dem Gelande und Uberschreitungen
dieses MaRes nur fir den Fall vorsieht, dass es sich um die Wiederherstel-
lung Gberlieferter Traufhdhen handelt. Die abweichende Traufhéhe des Be-
bauungsplanes ist jedoch insofern gerechtfertig, als sie sich am 'Gebaude
Badenstrae 2 und am HéchstmaR der historischen Bebauung, orientiert.
Daneben entsprechen die Héhenfestsetzungen den Vorgaben des Mana-
gementiplanes, der hier vier Geschosse, in Ausnahmen fanf Geschosse fest-
setzt. So lasst sich unter Zugrundelegung der gangigen Geschosshéhen von
4,5 m fur den groRflachigen Einzelhandel sowie von 3,0 m fir die Gbrigen
Nutzungen eine i.d.R. vier- bis maximal finfgeschossige Bebauung entwi-
ckeln.

Die maximale Gebaudeoberkante betragt in der Ossenreyerstralle, der Ba-
denstrale und der Heilgeiststrae 27,8 m bis 28,6 m 0. HN (entspricht ca.
18,5 bis 19,5 m 0. Gelande in der Ossenreyerstrale und Badenstrale sowie
bis zu ca. 20 m 0. Gelande in der HeilgeiststralRe). Sie leitet sich hier aus der
umliegenden Bebauung ab, deren Héchstmal in allen drei StraRenabschnit-
ten ebenfalls bei ca. 20 m . Gelande liegt. Dartiber hinaus werden dadurch
auch die Héhen der historischen Gebzaude BadenstraRe 1/2 aufgenommen.

In der KleinschmiedstraRe werden dagegen geringere Héhen festgesetzt,
da hier im Vergleich zum tbrigen Umfeld deutlich kleinmaRstablichere raum-
liche Proportionen vorzufinden sind. Sie ergeben sich aus dem schmalen
StralRenquerschnitt von 6 m bis 7 m sowie den dreigeschossigen Bestands-
gebauden. Um eine mindestens zweigeschossige Bebauung zu sichern,
wird hier eine Mindesttrauthhe von 14,2 m 0. HN (entspricht ca. 6,0 m Q.
Gelande) festgesetzt. Die maximale TraufhGhe betragt in der Kleinschmied-
stralRe 21, 2 m 0. HN. Dies entspricht unter Berlcksichtigung des von Nord
nach Sud verlaufenden Gefilles der KleinschmiedstraRe einer Héhe von ca.
13,0 m 0. Gelande. Darin berlcksichtigt ist auch ein zusatzlicher Spielraum
von 0,5 m, um zwischen der KleinschmiedstraRe und der ca. 0,5 m héher
- liegenden OssenreyerstraRe fur die Einzelhandelsnutzungen durchgehende
ebene Geschosse errichten zu kénnen. Dieser zusatzliche Hohenspielraum
ist auch in den nachfolgend begriindeten Hohenfestsetzungen fir die Klein-
schmiedstralRe enthalten.

Bei den ausnahmsweise zulassigen Staffelgeschossen ist eine maximale
Traufhdhe von 24,3 (entspricht ca. 16,0 m . Gelande) zuldssig. Die Ge-
samthShe der baulichen Anlagen in der Kleinschmiedstraie mit einer maxi-
male Gebzudeoberkante von 24,6 m u. HN (entspricht ca. 16,3 m . Gelan-
de) nur geringfuigig hoher. Damit wird die Hohe der gegenuber liegenden
Bebauung aufgenommen, die bis zu ca. 16,6 m 0. Gelande liegt.
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Aus den maximalen Traufhéhen lasst sich in der Kleinschmiedstrale eine
dreigeschossige Bebauung mit einem ausnahmsweise zuldssigen vierten
zuriickgesetzten Geschoss entwickeln. Damit wird vom Managementplan
um ein Geschoss abgewichen, der in der Kleinschmiedstrale zwei und in
Ausnahmen drei Geschosse festlegt. Da auf beiden Strallenseiten der
Kleinschmiedstrale zur Begrenzung des Stralenraums in etwa gleiche Ge-
baudehshen und damit die historischen Proportionen wiederhergestellt wer-
den sollen, ist die Abweichung von den Vorgaben des Managementplanes
gerechtfertigt und stadtebaulich vertretbar.

Im Quartierinneren wird die maximale Gebaudeoberkante gegeniiber dem
dreigeschossigen Kemladen des Gebaudes Badenstrake 2 auf 22 m 4. HN
(entspricht ca. 13 m Q. Gelande) begrenzt, um in Verbindung mit den festge-
setzten Baugrenzen dessen Belichtung nicht unzumutbar einzuschranken.
Die Hohe der neuen Bebauung bleibt somit unterhalb der Hohe des Kemla-
dens, die bei ca. 23,5 m . HN (ca. 14,5 m {iber Gelande) liegt.

MK2

Fur die im Kerngebiet MK2 bestehenden denkmalgeschitzten Gebéude
Badenstrake 1 und 2 wird die vorhandene Geschossigkeit — jeweils vier
Geschosse — gesichert. Im Ubrigen werden die Hoéhen des Gebzudes durch
den Denkmalschutz geregelt, da gemat § 7 DschG M-V alle MaRnahmen,
die die Veranderung der Denkmale oder das suRere Erscheinungsbild
betreffen, mit den Denkmalbehorden abzustimmen und denkmalschutzrecht-
lich genehmigungsbediirftig sind.

7.3.4 Abstandsflichen

In Kerngebieten sind gemafl § 6 Abs. 5 LBauO M-V Abstandsflachen von
0,4 h, mindestens 3 m einzuhalten, die auf dem Grundstiick selbst oder auf
offentlichen Verkehrsflachen bis zu deren Mitte liegen darfen.

Bei voller Ausnutzung lasst die Festsetzung der tiberbaubaren Grundstucks-
flache durch Baulinien in Verbindung mit den festgesetzten Traufhéhen und
Oberkanten entlang der Stralen Aulenwande bzw. bauliche Anlagen zu,
vor denen Abstandflachen geringerer Tiefe als sie in § 6 Abs. 5 Landesbau-
ordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vorgegeben sind, liegen
miissten. Deshalb erlasst die Hansestadt Stralsund zur Verwirklichung des
Bebauungsplans Nr. 117 eine Satzung Uber oriliche Bauvorschriften gemank
§ 86 Abs.1 Nr. 6, 2. Halbsatz LBauO M-V. Diese regelt fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes, dass § 6 Abs 5 LBauO M-V hier keine Anwen-
dung findet. Bei Einhaltung der geltenden Vorschriften kénnen daraus keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Brandschutz entstehen.

Aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die maximale Tiefe der
Abstandsflachen der geplanten Bebauung bei voller Ausnutzung der zulas-
sigen Gebaudehdhen abgeleitet werden. Dieser Fall kann jedoch nur in ein-
selnen Abschnitten eintreten, da die Bebauungsplanfestsetzungen in Ver-
bindung mit der Gestaltungssatzung die Entwicklung differenzierter Hohen
vorsehen und damit die HochstmaRe nur durch einen Teil der baulichen
Anlagen ausgeschopft werden kénnen. Im Rahmen dieser Vorgaben ist die
jeweilige Hohe der einzelnen Gebaude bzw. Gebaudeteile sowie die daraus
resultierende Lage und Tiefe von Abstandsflachen dem Bauherren uberlas-
sen. Daher sind die nachfolgenden Ausfuhrungen genereller Art ohne Be-
riicksichtigung des Einzelfalles.
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Durch die Festsetzung der historischen Baufluchten als Baulinien werden
bei voller Ausnutzung der zulassigen Gebaudehohen die Abstandflachen der
geplanten Bebauung - ebenso wie auch die der vorhandenen Bebauung -
bis Uber die Mitte der &ffentlichen Verkehrsflachen hinaus gehen.

In der BadenstraRe, der Heilgeiststrale und der OssenreyerstralRe ver-
schlechtert sich durch die Neubebauung an der jeweils gegenuber liegenden
Stralenseite die Belichtung und Besonnung insbesondere der unteren Ge-
schosse gegenilber der derzeitigen, fur die Altstadt nicht représentativen
Situation. Es stellen sich die auf Grund ihres mittelalterlichen Stadtgrundris-
ses flr die Stralsunder Altstadt charakteristischen und in vergleichbaren
Altstadtquartieren mit einer geschlossenen Stralenrandbebauung bereits im
Bestand anzutreffenden Verhaltnisse ein. Far die hier angesiedelten Buros,
Geschafte und Gaststatten bzw. den Vorbau des Rathauses ergeben sich
daraus keine unzumutbaren Beeintrachtigungen.

In der KleinschmiedstraRe werden mit maximalen Traufen von ca. 13 m und
Oberkanten von ca. 16,3 m tiber dem Gelande zwar niedrigere Gebaudehs-
hen als an der tbrigen StraRen festgesetzt, aufgrund der geringen StraRen-
breite von 6 m — 7 m gehen aber die Abstandsflachen uber die StraBenmitte
hinaus und kénnen z.T. auch geringfigig auf die gegenlberliegende Bebau-
ung fallen. Dieses trifft ebenfalls auf die bereits bestehende Bebauung zu. In
der Erdgeschosszone befinden sich fast ausnahmslos gewerbliche Nutzun-
gen und teilweise dariiber Wohnungen

Die sich auf die Belichtung und Besonnung ergebenden Auswirkungen auf

die bestehende Bebauung der Kleinschmiedstralle wurden gutachterlich
untersucht. Demnach werden die dreigeschossigen Gebaude mit z.T. aus-
gebauten Dachgeschossen auf der 6stliche Seite der KleinschmiedstraRe im

*Frihjahr und Herbst (Stichtage 21.3./23.9.) ca. eine % Stunde im Erdge-

schoss und 2 % bis 2 % Stunden im Dachgeschoss besonnt. Im Sommer
(Stichtag 21.6.) betragt die Besonnungszeit zwischen ca. 1 % und 2 Stunden
im Erdgeschoss und ca. 4 % und 5 % Stunden im Dachgeschoss. Hingegen
wurden fur den Winter (Stichtag 17.1.) tberwiegend Besonnungsdauern von
unter einer Stunde bzw. eine vollstandige Verschattung ermittelt. Unter
Zugrundelegung dieser Ergebnisse werden - trotz der z.T. guten Besonnung
im Sommer - die Vorgaben 'der DIN 5034 »1ageslicht in Innenraumen® (Ok-
tober 1999) insbesondere infolge der Verschattung am 17.1. nicht eingehal-
ten. Dabei entspricht sowohl! die Besonnung als auch die Beleuchtung der
Innenrdume nicht den DIN-Kriterien. Im Vergleich dazu ist anzumerken,
dass unter heutigen Verhaltnissen die Belichtung fast ausnahmslos den
DIN-Werten entspricht. Dagegen werden die firr die Besonnung heranzuzie-
henden Werte nur an den Hausern Nr. 18-20 vollstandig, an den Hausern
Nr. 13/14, 15 und 22 teilweise und an Nr. 12 und 23 nicht eingehalten.

Die DIN 5034 dient im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung als ein An-
haltspunkt fur die Bewertung der Belichtung und Besonnung, ihr kommt aber
keine rechtsverbindliche Wirkung zu. So stellte auch das Bundesverwal-
tungsgericht in seinem Urteil vom 23.2.2005 (BVerwG 4 A 4.04) fest, , ...
Rechtsvorschriften, welche fir den Fall einer Verschattung die Grenze des
Zumutbaren konkretisieren, sind nicht ersichtlich. Auch die DIN 5034 ... dirf-
te hierfur nicht geeignet sein...*. Zudem wurde die DIN 5034 in erster Linie
zur Anwendung bei der Errichtung von Neubauten definiert. Far die Beurtei-
lung von Vorhaben mit Auswirkungen auf die Bestandsbebauung in verdich-
teten Altstadtgebieten kann sie daher nur eine Orientierung geben.

So stehen der nach Planrealisierung gegeniiber dem derzeitigen Zustand
eingeschrankten Belichtung und Besonnung die in der Altstadt gegebenen
Vorteile, wie die zentrale Lage und die gute Versorgungssituation gegen-
Uber, welche die besondere innerstadtische Wohnqualitat im Stadtzentrum

21



Hansestadt Stralsund
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 117
_Quartier 17 / Rathausplatz®

ausmachen und in der Regel den wesentlichen Ausschlag fur die Entschei-
dung zur Ansiedlung in der Altstadt geben. Dabei ist auch zu beriicksichti-
gen, dass jegliche Bebauung des Quartiers 17 zu einer Beeintréchtigung der
gegeniberliegenden Gebaudereihe im Vergleich zum Status Quo fithren
wirde. In der Altstadt Stralsund gehoren schmale Gassen, wie sie in der
Kleinschmiedstrale wieder hergestellt werden soll, zum charakteristischen
Merkmal des Stadtbildes und der Stadtstruktur, die vorrangig auf Grund ihrer
historischen Authentizitat unter Denkmalschutz stehen. Zwar verschlechtert
sich durch die geplante Bebauung die Belichtung und Besonnung der &stli-
chen Seite der Kleinschmiedstralle nachhaltig, diese Beeintrachtigung be-
wegt sich jedoch in dem fur die Stralsunder Altstadt typischen Rahmen und
wird von daher an diesem Standort als zumutbar eingeschéatzt. Auch der
vergleichsweise geringe Sozialabstand zwischen der kunftigen und der be-
stehenden Bebauung wird als ,in der Altstadt tiblich* und zumutbar bewer-
tet. Zusammenfassend wird in der Abwagung den denkmalpflegerischen
Belangen der Wiederherstellung der historischen Baustrukturen (Stadtgrund-
riss und StraRenraum) zur Bewahrung und Fortentwicklung der Stralsunder
Altstadt als Welterbestatte der Vorrang vor der Erhaltung der fur die Stral-
sunder Altstadt untypischen, nur durch Kriegszerstorung privilegierten Situa-
tion in Bezug auf Belichtung, Besonnung und Sozialabstand eingeraumt.

Im Quartiersinneren fallen die Abstandsflachen der geplanten, durch Bauli-
nien zwingend festgelegten Bebauung teilweise auf die Grundstiicke Baden-
strale 1 und Badenstrale 2.

Der Hof des Grundstiicks Badenstralte 1, in dem sich ein eingeschossiger
fensterloser Flachbau sowie ein direkt daran angebauter dreigeschossiger
Kemladen befinden, wird durch die westlich und stdlich geplanten Gebaude
umbaut. Dabei fallen die Abstandsflachen auf den Hof und den fensterlosen
Flachbau, nicht aber auf den Kemladen. So betragt der Abstand zwischen
dem Kemladen und der stdlich liegenden bis zu 15 m hohen Neubebauung
ca. 12,5 m. Die Belichtung des Kemladens und der Rickfassade des Vor-
dergebaudes wird bereits heute maRgeblich durch die bereits bestehende
bauliche Situation mit einem Abstand von lediglich 3,5 m zum benachbarten
Kemladen des Gebaudes Badenstralie 2 eingeschrankt. Da die Aufsenwan-
de des Kemladens auf der Grundstiicksgrenze als Brandwand und die nach
Suden orientierte Wand ohne Fenster ausgebildet sind, ergeben sich fur die
Beleuchtung des Kemladens aus der Umbauung keine erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen. Die Auswirkungen auf die davon betroffenen Raume im
Haupthaus werden auf Grund ihrer Ausrichtung nach Stiden (hochster Son-
nenstand) bei einem Bebauungsabstandes von 20 m als fur die Stralsunder
Altstadt vertretbar angesehen. Von einer Einhaltung der Abstandsflachen
wird auch deshalb abgesehen, da sie dazu fuhren wirde, dass das Bauge-
biet zwischen der OssenreyerstraBe und dem Grundstiick Badenstrale 1
dann bezuglich der Gebaudehshe/Geschossigkeit und der Bautiefe nur sehr
eingeschrankt bebaut werden kénnte, was im Widerspruch zum Sanierungs-
ziel der Erhaltung, Wiederherstellung und der Fortentwicklung des histori-
schen Stadtgrundrisses und Stadtraumes stehen wirde.

Auch auf den Hof und den ein- bzw. dreigeschossigen Kemladen des
Grundstiickes Badenstrale 2 fallen die Abstandsflachen der stdlich durch
Baulinie festgesetzten Bebauung. Dadurch werden gegeniber der heutigen
Situation die Belichtung und Besonnung des Kemladens beeintrachtigt, der
nach Studen und Westen Fenster aufweist. Dieses ist jedoch als vertretbar
zu bewerten, da durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes die stdlich
angrenzende Neubebauung ab dem zweiten Obergeschoss und die ostliche
Bebauung bereits ab dem 1. Obergeschoss zuriick treten und die bauord-
nungsrechtlich notwendigen Abstandflachen einhalten muss.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Belichtung und Besonnung der
rGckwartigen Gebaudeteile der Grundstiicke Badenstrale 1/2 durch die
Neubebauung teilweise verringert wird. In der Abwagung werden aber die
Belange der Belichtung und Beluftung zugunsten der Wiederherstellung der
historischen Baustruktur sowie zugunsten einer mindestens Zweigeschossi-
gen grolflachigen Uberbauung im Inneren des Quartiers zurtickgestellt,
welche hier zur nachhaltigen Starkung der Stralsunder Altstadt die Ansied-
lung eines Einzelhandelsmagneten mit ca. 6000- 7000 m? Verkaufsflache
ermoglicht. Durch die Planung ergeben sich keine unzumutbaren, sondern
die far die Stralsunder Altstadt charakteristischen und ihr besonderes Quali-
tatsmerkmal (hohe Bau- und Nutzungsdichte auf engem Raum in mittelalter-
lichen Grenzen) bildenden Verhaltnisse. :

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes missen auch die Auswirkungen
Berucksichtigung finden, die von der umliegenden Bestandsbebauung auf
das Plangebiet ausgehen. So fallen deren Abstandsflachen in der Klein-
schmiedstralle, der Heilgeiststrale und der Ossenreyerstralle uber die
Strallenmitte hinaus. Auch die Abstandsflachen der ruckwartigen Bebauung
auf dem Grundstiick Badenstrale 1/2 werden nicht eingehalten und liegen
z.T. auf dem benachbarten Baugrundstiick. Die zu geringen Abstandsfls-
chen haben jedoch nur wenig Auswirkungen auf die besonders schutzwiirdi-
ge Wohnnutzung, da diese im neu zu bebauenden Kerngebiet MK1 erst
oberhalb des ersten Vollgeschosses zulassig ist und die Grundrissgestal-
tung den konkreten ortlichen Bedingungen angepasst werden kann. Da-
durch kann in den Obergeschossen, auch wenn es z.T. zu Einschrankun-
gen kommt, insgesamt eine ausreichende Belichtung und Besonnung ge-
wahrleistet werden. Auch firr die in den ersten beiden Voligeschossen zulas-
sigen Arbeitstatten sind die Belichtungsverhaltnisse als zumutbar zu beurtei-
len. Dabei wird auch in die Abwagung eingestellt, dass dort vor allem grof3-
flachiger Einzelhandel angesiedelt werden soll, der oftmals ohnehin ohne
Tagesbelichtung auskommt.

Uberdies ist darauf hinzuweisen, dass auch bei Vorhaben nach § 34 BauGB,
welche sich hinsichtlich der Einhaltung der Baufluchten, Geschossigkeiten
und Gebaudehohen und aus Griinden Gestaltung des StraRenbildes in die
Eigenart der Umgebung einfigen wirden, im Regelfall aufgrund der beson-
deren stddtebaulichen Verhaltnisse in der Altstadt die Abstandflachen ge-
mal § 6 Abs. 5 LBauO M-V nicht eingehalten werden kénnten. Denn dieses
ist in der Stralsunder Altstadt regelmaRig der Fall. Da die festgesetzten Ho-
hen der baulichen Anlagen dem Einfugungsgebot entsprechen, wird durch
den Bebauungsplan keine Verschlechterung der bereits heute baurechtlich
zulassigen Situation hervorgerufen.

7.4 Bauweise

Entsprechend den im Umfeld vorgefundenen Baustrukturen sowie der ur-
spranglichen historischen Situation wird in den Kerngebieten MK1 und MK2
die geschlossene Bauweise festsgesetzt. Dies bedeutet, dass Gebaude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden sollen.

7.5 Verkehr

7.51 StraRenverkehrsflichen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Teile 6ffentlicher
StralBen sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraRenverkehrsflachen

festgesetzt. Dabei handelt es sich um Abschnitte der Badenstrale, der Heil-
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geiststrale sowie die Kleinschmiedstrale. Durch die genannten Strafen
wird die unmittelbare ErschlieRung des Plangebietes gesichert. Die Ossen-
reyerstralle sowie Teile der Heilgeiststrale und der Badenstrafte sind ge-
mak § 7 des StraRen- und Wegegesetzes Mecklenburg-Vorpommern flr
den FuRgangerverkehr und nur zeitlich eingeschrankt fur den Rad- und Lie-
ferverkehr gewidmet. Entsprechend werden diese als StraRenverkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,FuRgangerbereich" festgesetzt.

7.5.2 ErschlieBung

Um die Auswirkungen des Vorhabens auf das Parkraumkonzept sowie auf
Verkehrsbelastung und —aufkommen in der Altstadt und speziell in den an-
grenzenden Stralen zu ermittein sowie Entscheidungsgrundlagen fur die
Festlegung eines tragféhigen ErschlieRungssystems zu gewinnen, wurde
von der Stadt eine Verkehrsuntersuchung in Auftrag gegeben.

Darin wurde das durch das Vorhaben zu erwartende Verkehrsaufkommen
ermittelt. In einem ersten Schritt wurden unter Beriicksichtigung der im Be-
bauungsplan festgesetzten Art und MaR der baulichen Nutzung, der seitens
des Investors geplanten Nutzungsstruktur (siehe Kapitel 7.2) sowie der fest-
gesetzten Anzahl von maximal 260 Stellplatzen (siehe Kapitel 7.5.4) von ein
susatzliches Verkehrsaufkommen von ca. 3.000 Kfz am Tag' (Hin- und
Rickfahrten), davon 60 LKW, zu Grunde gelegt. In einem zweiten Schriite
erfolgte die Konkretisierung dieses Ansatzes, wobei im wesentlichen folgen-
de Einflussfaktoren berticksichtigt wurden:

. die Berechnung des Umschlagfaktors der Stellplatze entsprechend den
Erfahrungswerten von Einkaufszentren in vergleichbaren Stadten und
vergleichbarer raumliche Lage

. die Konkretisierung der Angaben zum Lieferverkehr

. die Einbeziehung des Parkierungsschwerpunktes Quartier 17 in ein dy-
namisches Parkleit- und das stadtische Parkraumbewirtschaftungskon-
zept

. die Bereitstellung eines weiteren innenstadtnahen Stellplatzangebotes im
nordlichen und stdlichen Hafenbereich gemalt den vorliegenden Pla-
nungsabsichten

- die geplante Einrichtung einer Buslinie im Bereich Wasserstraie/Am
Fischmarkt,

Unter diesen Rahmenbedingungen ist von einem reduzierten zusatzlichen
Verkehrsaufkommen von ca. 2.600 Kiz am Tag? (Hin- und Ruckfahrten),
davon 40 LKW auszugehen. Auf diesem Ansatz basieren auch die weiteren
Ausfuhrungen.

Fur die Erschliefung des Quartiers, die nur aus dstlicher Richtung vom
StraRenzug Wasserstrae / Am Fischmarkt erfolgen kann, wurden die zwei
grundsatzlich in Frage kommenden Varianten untersucht. In Variante 1 wird
der Zielverkehr und auch der abflieRende Verkehr dber die Heilgeiststralle
geleitet. In Variante 2 verlauft der Zielverkehr ebenfalls tber die Heilgeist-
stralle, die auch weiterhin fur den allgemeinen Zweirichtungsverkehr gedff-
net bleibt, allerdings werden die das Quartier verlassenden Kfz Gber die
BadenstraRe zurlckgefihrt. Fur die Andienung des Quartiers durch den
Lieferverkehr kommt nur die ErschlieBung Uber die Heilgeistra-
Re/Kleinschmiedstrale und die Ableitung tber die Badenstralke in Betracht,
da im Quartier selbst keine Wendemoglichkeiten fur LKW bestehen. Beide

! bezogen auf 24 Stunden jeweils Montag bis Freitags
bezogen auf 24 Stunden jeweils Montag bis Freitags
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Varianten gehen von dieser Anlieferung aus. Aufgrund des erhéhten LKW-
Aufkommens missen kunftig in der Heilgeiststrae und der Badenstrale
insgesamt ca. 20-25 Parkplatze wegfallen, um die erforderlichen Fahrbahn-
breiten fur den Lieferverkehr zu sichern.

Das Gutachten sieht sowohl im Hinblick auf die verkehrstechnischen Belan-
ge als auch auf die durch den Verkehr verursachte Schallentwicklung (siehe
Kapitel 7.7.1) Vorteile in der Variante 1, bei der nur eine Strake belastet
wird. Zwar wiirde sich bei Variante 2 die Kfz-Zunahme in der Heilgeistrake
bei einer Abfahrt tber die BadenstraRe um die Halfte reduzieren — in der
Badenstralle ware aber aufgrund der vorhergehenden geringen Grundbelas-
tung die relative Zunahme sehr hoch und wiirde sich auf mehr als das Drei-
fache des Ausgangsniveaus belaufen. In Bezug auf den Verkehrslarm wiirde
in der Heilgeiststrale gegentber der Variante 1nur eine geringe Larmredu-
zierung, in der BadenstraRe jedoch eine erhebliche Erhéhung des Verkehrs-
larms erfolgen.

Fur die WasserstralRe und die StraRe Am Fischmarkt, die das Quartier an
das Ubergeordnete StraRennetz anbinden, geht die Verkehrsuntersuchung
davon aus, dass sich das zusatzliche Verkehrsaufkommen von ca. 2.600 Kfz
' mit Ausnahme des Lieferverkehrs gleichmagig auf die nérdliche und stdli-
che Richtung verteilt. So wird die Anzahl der Kiz in nordlicher Richtung, in
der sich aufgrund der EinbahnstraBenregelung der Verkehr auf die Wasser-
stralle und die StraRe am Fischmarkt verteilt, in beiden StraBen auf jeweils
3.600 zunehmen. In sudlicher Richtung erhéht im stidlichen Abschnitt der
Wasserstralle der Verkehr auf insgesamt 9.400 Fahrzeuge. Dieses in die-
sem Abschnitt hohe Verkehrsaufkommen enthalt auch den Lieferverkehr,
der aus fahrgeometrischen Griinden gegenwartig nur von und nach Rich-
tung Stiden méglich ist. -

Aufgrund der genannten Verkehrsmengen kénnen vor allem in den Spitz-
stunden an den maRgebenden Knotenpunkten der Zu- und Abfahrt im Be-
reich der WasserstralRe und der StralRe Am Fischmarkt verkehrliche Proble-
me nicht ausgeschlossen werden. Deshalb empfiehlt das Verkahrsgutach-
ten, MalRnahmen zur Verringerung des Verkehrsaufkommens zu prifen, wie
z.B. die Anpassungen der Verkehrsorganisation und insbesondere das Kon-
zept der Tempo-30-Zonen, die jedoch im Bezug zum gesamten StraRen-
hauptnetz der Altstadt zu entwickeln sind.

Der Bebauungsplan kann erforderliche verkehrsorganisatorische MaRnzah-
men, einschlieflich der Umsetzung einer den beiden ErschlieBungsvarian-
ten nicht regeln. Méagliche verkehrliche Defizite insbesondere im Bereich
Wasserstralle kann die Hansestadt Stralsund als zustandige StraRenver-
kehrsbehérde und als Stralenbaulasttrager bewaltigen. Deshalb kann ins-
gesamt die ErschlieBung des Quartiers 17 in dem far die geplante bauliche
Nutzung einschlieRlich Stellplatzanlage erforderlichen Umfang grundsatzlich
gewahrleistet werden.

7.5.3 Ein-und Ausfahrtbereiche

Im Bebauungsplan wird die Lage und Breite der Ein- und Ausfahrtbereiche
festgesetzt. Dadurch sollen die ErschlieBung des Quartiers tiber die angren-
zenden Stralen gesteuert und negative Auswirkungen auf die
Fassadengestaltung durch uberdimensionierten Ein- bzw. Ausfahrtéffnungen
begrenzt werden. Die zulassigen Breiten berticksichtigen zudem die
verkehrstechnischen Anforderungen an die notwendigen Kurvenradien.

Unter Bezugnahme auf die in Kapitel 7.5.2 enthaltenen Ausfithrungen zur
VerkehrserschlieBung wird im stdéstlichen Abschnitt der HeilgeiststraRe

25



Hansestadt Stralsund
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 117
_Quartier 17 / Rathausplatz®

und alternativ im siidlichen Abschnitt der Kleinschmiedstrale ein 8,0 m brei-
ter Zu- und Einfahrtbereich festgesetzt. Uber ihn wird der Kunden- und Be-
sucherverkehr auf dem kurzesten Weg in das Quartier gefihrt bzw. wieder
herausgeleitet.

Die Anlieferzone fur die groRflachigen Einrichtungen sollen in das Gebaude
integriert werden. Die Zufahrt fr den Lieferverkehr erfolgt (ber eine separa-
te Einfahrt in der Kleinschmiedstral3e, deren Breite maximal 8,0 m betragen
darf. Um fur die genaue Lage der Einfahrt einen Spielraum einzuraumen,
wird ein 18,0 m breiter Bereich festgesetzt, in dem sie zuldssig ist.

Die Ausfahrt fur den Lieferverkehr ist am nordostlichen Abschnitt der Baden-
straRe vorgesehen. Hier wird ist ein 12,0 m breiter Bereich festgesetzt, in
dem eine maximal 8,0 m breite Ausfahrt angeordnet werden darf.

754 Stellplitze

Der durch das Vorhaben hervorgerufene ruhende Verkehr soll weitestge-
hend auf dem Grundstiick selbst abgedeckt werden.

Das Verkehrsgutachten ermittelte nach Mafgabe der EAR?® unter Zugrunde-
legung der seitens des Investors geplanten und gemal den Festsetzungen
des Bebauungsplanes zul&ssigen Nutzungen einen Bedarf von ca. 220 bis
320 Stellplatzen. Wie im Gutachten festgestellt, ist bei ca. 260 Stellplatzen -
in etwa dem Mittel des errechneten Bedarfs — und dem daraus resultieren-
den Verkehrsaufkommen von noch vertraglichen Verkehrs- und
Larmbelastungen in der Altstadt auszugehen. Daher wird die Anzahl der
zulassigen Stellplatze gemal § 12 Abs. 6 BauNVO auf 260 begrenzt. Aus
gestalterischen Grnden sollen die Stellplatze nicht unter freiem Himmel
errichtet werden. Es wird daher festgesetzt, dass Stellplatze nur in einer
Tiefgarage und in Voligeschossen zulassig sind.

Die bis zu 260 Stellplatze sollen bevorzugt in einer zweigeschossigen Tief-
garage untergebracht werden. Die zweigeschossige Tiefgarage, Sie ist in
der die Stellplatze bevorzugt untergebracht werden sollen, ist sowohl unter-
halb der tiberbaubaren als auch der nicht iberbaubaren Grundstticksflachen
im Kerngebiet MK1 zulassig. Um alternativ auch die Unterbringung von
Stellplatzen in den oberirdischen Geschossen zu begunstigen, sind deren
Geschossflachen nicht auf die GFZ anzurechnen (siehe Kap. 7.3.2). Eine
stadtebaulich nicht vertretbare Zunahme der Baukubatur kann daraus je-
doch nicht entstehen, weil fur die Neubebauung die maximal zulassigen
Gebaudehohen festgesetzt sind.

7.6 Natur und Landschaft

Von der Aufstellung eines Grinordnungsplanes kann abgesehen werden.
Ein Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft ist gemaR § 1a
BauGB in Verbindung mit §§ 18 — 21 BNatSchG nicht erforderlich. Fur zu
fallende Baume und Straucher missen gemal Baumschutzsatzung gleich-
wertige Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Zur Sicherung natur-
haushaltwirksamer Flachen werden im Bebauungsplan Festsetzungen ge-
troffen.

: Empfehlungen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs, Ausgabe August 2005, Forschungsanstalt
fiir das StraRen- und Verkehrswesen
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7.6.1  Griinordnungsplan ;

Grinordnungspléne dienen dazu, die &rtlichen Erfordernisse und MaRnah-

men des Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Vorbereitung von

Bebauungsplanen néher darzustellen und bei Bedarf fortzuschreiben. Von

der Aufstellung eines Grunordnungsplanes wird im vorliegenden Fall abge-

hen, da gemaR § 13 Abs. 2 LNatG M-V folgende Voraussetzungen gegeben

sind: >

- Es sind keine nachhaltigen und grolraumigen Landschaftsveranderun-
gen vorgesehen,

- die Planung dient nicht den Zielen der wberértlich bedeutsamen Erho-
lungsvorsorge,

- die Planung ist nicht far die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsbildes bedeutsam.

7.6.2  Eingriffsregelung

Das Baugesetzbuch sieht vor, dass bei der Aufstellung von Bebauungspls-
nen die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft bei der Abwagung zu beriicksichtigen sind (§ 1 a Abs. 2
BauGB). Dabei ist zunachst zu priifen, ob durch den Bebauungsplan Eingrif-
fe in Natur- und Landschaft hervorgerufen werden.

GemaR § 18 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundfiachen oder Veranderungen des mit der belebten
Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich beeintrachtigen knnen.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen weitgehend versiegelten Platz,
der nur wenig offene Flachen sowie einen Bestand von 9 Baumen und 11
GroBstrauchern aufweist. Eine natarlich gewachsene Flache ist hier infolge
der historischen Vorpragung als dicht bebautes Quartier und der Aufschiit-
tungen nach Kriegseinwirkungen nicht mehr vorhanden. Ebenso steht der
Grundwasserspiegel nicht mit belébten Bodenschichten in Verbindung.
Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine grundsatzli-
chen Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen hervorge-
rufen, sondern ein tber Jahrhunderte gewachsener Zustand wieder herge-
stellt. Zudem wird durch die geplante Bebauung eine GroRbauliicke in der
Stadtstruktur geschlossen, wodurch das typische Landschafts- bzw. Stadt-
bild nicht beeintrachtigt, sondern nachhaltig aufgewertet wird.

Demzufolge verursacht die vorgesehene Bebauung keinen ausgleichspflich-
tigen Eingriff in Natur und Landschaft gemal BNatSchG, da keine Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes erfolgen.

Der Ersatz fir die Baume, die durch das Vorhaben verloren gehen, wird
tber die Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund geregelt (siehe Ta-
belle Kap. 4.5). Da auch neue Gehélze im Plangebiet kunftig geschitzt wer-
den sollen, wird in der Planzeichnung darauf hingewiesen, dass im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die Satzung der Hansestadt Stralsund
zum Schutz des Geholzbestandes vom 22.03.2004 gilt. Als Ersatz werden
11 Baume der Baumpflanzungen am Frankendamm (Sanierungsgebiet
Altstadt) im Zusammenhang mit der SanierungsmaRnahme Frankendamm
angerechnet und durch den Investor refinanziert. Es wird jedoch auch die
Option 11 gleichwertiger Baumpflanzungen auf anderen Flachen innerhalb
der Altstadt offen gehalten, wenn diese zum Zeitpunkt der Durchfthrung zur
Verfiigung stehen. Das Orts- und Landschaftsbild erfahrt mit der Aufwertung
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des Frankendamms als einen fur Einheimische und Besucher erlebbaren
Eingangsbereiches zur Altstadt eine erhebliche Aufwertung.

Der Ersatz fur die GroRstraucher wird mit der Festsetzung abgegolten, dass
auf einer Flache von 50 m? Straucher zu pflanzen sind. Gemalt Baum-
schutzsatzung wurde fiir die verloren gehenden Straucher ein Ersatzumfang
von 33 Strauchern mit einer Mindesthohe von 3,0 m ermittelt. Bei einer Fla-
che von 0,75 m? je Strauch ergibt sich daraus insgesamt eine Flachenbedarf
von knapp 25 m% Um eventuelle Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch
die auf dem Dach zu pflanzenden Stréucher zu vermeiden, soll deren Hohe
jedoch weniger als 3,0 m betragen. Deshalb wurde zur Kompensation der
geringeren Strauchhthe die Pflanzflache auf 50 m? verdoppelt.

7.6.3 Festsetzungen

Der Managementplan Altstadt gibt vor, den Verlust von Bauliicken, also z.Z.
Freiflachen, dadurch zu kompensieren, dass die offentlichen und die ber-
wiegend privaten Freirdume in den Quartieren aufgewertet werden. Dazu ist
im Konzept der baulichen Nutzung ein Biotopflachenfaktor (BFF) festgelegt
worden, der fir das Quartier 17 bei 0,4 liegt.

Der Biotopflachenfaktor errechnet sich aus dem Verhaltnis des sich positiv
auf den Naturhaushalt bzw. die Biotopentwicklung auswirkenden Flachenan-
teils zur Gesamtflache eines Grundstickes:

BFF* = naturhaushalt-wirksame Flache
Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, um den Anteil natur-
haushaltwirksamer Flachen zu sichern und damit auch nachhaltig zu einer
Erhohung der Wohnqualitét im privaten Umfeld beizutragen. Insbesondere
ist es Ziel, die fur die Bewohner zugénglichen Dachflachen im Quartiersinne-
ren zu bepflanzen, um eine ,grine Enklave® zu schaffen und somit das
Quartier 17 trotz der hohen Bebauungsdichte zu einem attraktiven innerstad-
tischen Wohnstandort zu entwickeln.

So wird festgesetzt, dass im Kerngebiet MK1 950 m? der Dachflache intensiv
zu begriinen sind, wobei die durchwurzelbare Aufbaudicke*® von 15 cm
betragen muss. Eine weitere Flache von 50 m? ist mit Strduchern zu be-
pflanzen und einer durchwurzelbaren Aufbaudicke von mindestens 40 cm zu
versehen.

Die differenzierten Aufbaudicken sollen Begriinungsarten gewahrleisten, die
einem attraktiven Wohnumfeld angemessen sind und Uber eine Moos-
Sedum-Begrinung hinausgehen. Die Bepflanzungen sind dauerhaft zu un-
terhalten.

Daneben sind im Kerngebiet MK1 die den Stralen abgewandten Aufien-
wandflachen auf einer Flache von insgesamt 100 m?* mit selbstklimmenden,
rankenden oder schlingenden Pflanzen zu begrinen. Fassadenbegrinun-
gen - ein vielfach anzutreffendes Element in den Hofen der Altstadt - haben
eine hohe Bedeutung fiir das Stadtklima (hohe Transpirationsleistung, hohe

* zur Ermittlung des BFF werden den einzelnen Teilflachen eines Grundstlickes je nach ihrer
,okologischen Wertigkeit" entsprechende Anrechnungsfaktoren zugeordnet. Zu diesen Teilfla-
chen gehdren zum einen samtliche Flachentypen auf der Grundfliche eines Grundstiickes von
der Asphaltflache bis zur Vegetationsflache, zum anderen werden auch Flachentypen ange-
rechnet, die als Kompensation fir nicht disponible Grundflachen herangezogen werden kdnnen
(Vertikalbegriinung, Dachbegrinung u.a.). Die verschiedenen Flachentypen werden hinsichtlich
ihrer Wirkung fiir den Naturhaushalt bewertet und im BFF aggregiert.

gemah Richtlinie fur die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen der FLL
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Staubbindung, hohe temperaturausgleichende Wirkung) und als Lebens-
raum flr Tiere und auch einen bedeutenden asthetischen Gestaltungswert.
Sie sollen das Bild der grinen Oase inmitten der durch diesen Bebauungs-
plan erméglichten Bebauung ergénzen. Weiterhin sollen die mit einer Tiefga-
rage Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Kerngebiet MK1 auf eine Flache
von 70 m? bepflanzt werden. Damit entstehen hinter den Gebauden Baden-
stralde 1 und 2 begriinte Innenhofbereiche.

Im einzelnen lasst sich durch die im Kerngebiet MK1 zu schaffenden natur-
haushaltwirksamen Flachen folgender BFF ermitteln (Das Kerngebiet MK2
wird vom BFF ausgenommen, da dort die Bestandssicherung im Vorder-
grund steht):

Flache fur Dachbegriinung (Faktor 0,7)=1.000m?*x 0,7 : -700 m?
Fassadenbegriinung (Faktor 0,5) = 100 m2x0,5: - 50 m?
Vegetationsfiachen MK1 (Faktor 05)= 70 m?x 0,5 : - 35 m?
Summe: 785 m?

BFF =4.819 m?: 785 m? = 0,163

Der Managementplan Altstadt legte gleichzeitig eine GRZ von 1,0 und einen
BFF von 0.4 fest, um einerseits eine vollstdndige Bebauung und damit groR-
flachige Entwicklung des Quartiers zu ermoglichen oder im anderen Fall
eine klassische Begriinung der Quartiersinnenbereiche zu verwirklichen.

Mit den festgesetzten MaRnahmen ist das Spektrum der Méglichkeiten der
Schaffung von naturhaushaltwirksamen Flachen unter Beriicksichtigung der
Ziele der Sanierung ausgeschépft. Da zur nachhaltigen Starkung der Alt-
stadt als Einzelhandelsstandort ein Einzelhandelsschwerpunkt entwickelt
werden soll, muss die vollstandige Umsetzung des BFF nach Vorgabe des
Managementplans hinter diesem Ziel der Stadtentwicklung zuriickstehen.

7.6.4 Freiraumanspriiche fiir die Erholung / Spielplatzbedarf

Durch die Bebauung des Quartiers 17 gehen Aufenthalts- und Erholungsfia-
chen sowie ein Kinderspielplatz verloren.

Fir die tagliche Kurz- und Feierabenderholung fiir Kinder, Erwachsene, und
Berufstatige stehen in der Altstadt bzw, angrenzend die Wallanlagen, Basti-
onen, Teichzonen und die Bereiche am Sund zur Verfigung. Aber auch
Kirchhofe (z.B. der neu gestaltete Nikolaikirchhof) haben wegen der Enge
der Bebauung in der Altstadt besondere Bedeutung fur die Erholung. Die
genannten Erholungsrdume entsprechen in ihrer GréRe und Entfernung
grundsatzlich den empfohlenen Richtwerten fir Grin- und Freiflachen der
Standigen Konferenz der Gartenamtsleiter beim Deutschen Stadtetag (6 m? /
Einwohner, bis 500 m Gehbereich, mind. 0,5 ha). Weiterhin ist beabsichtigt,
den Alten Markt und den Neuen Markt als Erholungs- und Aufenthaltsraume
aufzuwerten.

In der Spielraumentwicklungsplanung der Hansestadt Stralsund vom August
2003 ist rechnerisch ein zusatzlicher Bedarf an Spielflache fur das Stadtge-
biet Altstadt ermittelt worden (5.907 m?). Unter Beriicksichtigung der beson-
deren stadtplanerischen und denkmalpflegerischen Zielstellungen fur die
Altstadt wurde dieser Bedarf bereits auf 3.000 m? halbiert. Dies entspricht

29




Hansestadt Stralsund ®
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 117
_Quartier 17 / Rathausplatz®

etwa 4 — 5 Spielplatzen mit kleinerem Zuschnitt in Anpassung an die stadte-
baulichen Gegebenheiten. Aufgrund der geschilderten Situation ist far den
Fortfall des ca. 150 m? groken Spielplatzes auf dem Rathausplatz, der einen
mittlerem Spielwert und eine Eignung fur die Altersklassen von 0-6 bzw. 6-
12 Jahren aufweist, grundsatzlich Ersatz zu schaffen.

Im naheren Umfeld wurde in der Heilgeiststrale im Juni 2006 eine Freifla-
che mit Spielgeraten fertiggestellt, die im naheren Umfeld des Quartiers 17
(ca. 250 m) attraktive Maoglichkeiten fur Spiel, Aufenthalt und Erholung bie-
tet. Sie kann jedoch den Spielplatz auf dem Rathausplatz nur bedingt kom-
pensieren, da sie vorrangig auf die Altersklasse der 12-18jahrigen ausge-
richtet ist und bereits als Ersatz fur den ehemaligen Spielplatz Wasserstra-
Re/Fahrstrale dient.

Ein Ersatzstandort fur den Spielplatz Rathausplatz, welcher sich vorrangig
an die Altersklassen 0-6 und 6-12 Jahre wendet, kann im Rahmen dieses
Planverfahrens jedoch noch nicht konkret benannt werden, da aufgrund der
besonderen stadtebaulichen Situation und der unterschiedlichen spezifi-
schen Anforderungen in der Altstadt zeitlich und fachlich umfangreiche Prif-
vorgénge zu leisten sind.

7.7 Immissionsschutz
7.7.4 Verkehrslarm

Der StraRenverkehr ist die maRgebliche Gerauschquelle, deren Auswirkun-
gen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens beachtlich ist. Da durch die
im Quartier 17 geplanten Nutzungen zusatzliche Verkehre angezogen wer-
den, sind nicht nur die Larmimmissionen im Plangebiet selbst, sondern auch
die in den Zu- und AbfahrtsstraRen zu beriicksichtigen. Betroffen sind die
Heilgeiststrale, die Wasserstrale, die StraRe Am Fischmarkt und die Ba-
denstrale.

Bezuglich ihres Schutzanspruchs vor Larmimmissionen ist das Plangebiet
selbst als Kerngebiet, dessen unmittelbares Umfeld tiberwiegend als Misch-
gebiet sowie die Kleinschmiedstralie als auch die Bebauung entlang der Zu-
und Abfahrtsstraken (Badenstrale, Heilgeiststralte, Wasserstralte, Am
Fischmarkt) als besonderes Wohngebiet, die sudliche Wasserstrale z.T.
auch als Mischgebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung zu bewerten.
Diese Gebietstypisierung entspricht auch den Zielstellungen des Manage-
mentplanes Altstadt.

Fur die Beurteilung der Larmimmissionen werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 — Larmschutz im Stadtebau — herangezogen. Sie betragen fir
Kerngebiete 65 dB(A) am Tage bzw. 55 dB(A) in der Nacht, fur Mischgebiete
60 dB(A) am Tage bzw. 50 dB(A) in der Nacht und fiir besondere Wohnge-
biete 60 dB(A) am Tage bzw. 45 dB(A) in der Nacht. Die Einhaltung oder
Unterschreitung dieser Orientierungswerte ist winschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundene Erwartung auf an-
gemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfullen. Allerdings lassen sie
sich in vorbelasteten Bereichen, insbesondere wie auch im vorliegenden
Fall, bei vorhandener Bebauung und bestehenden Verkehrswegen oft nicht
einhalten. So ist der Belang des Schallschutzes bei der in der stadtebauli-
chen Planung erforderlichen Abwagung als ein wichtiger Planungsgrundsatz
neben anderen Belangen - z.B. der Erhaltung Uberkommener Stadtstruktu-
ren - zu verstehen. Die Abwagung kann in bestimmten Falien bei Uberwie-
gen anderer Belange - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer ent-
sprechenden Zurtickstellung des Schallschutzes fihren.
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Die bestehende Verkehrslarmsituation sowie der durch das Vorhaben initi-
ierte Larmeintrag wurden im Rahmen der von der Stadt beauftragten Ver-
kehrsuntersuchung ermittelt:

Bestehende Situation

Wahrend im Umfeld des Quartiers 17 und deren ZufahrtsstraRen die heute
auftretenden Schallimmissionen als vertraglich zu beurteilen sind, ist insbe-
sondere die Wasserstrale durch erhebliche Vorbelastungen gekennzeich-
net.

In den das Quartier 17 begrenzenden StraGen sowie in den 6&stlichen Ab-
schnitten der Badenstrale und der HeilgeiststraRe werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tags weitgehend eingehalten. Im Nachtzeitraum
sind diese in den Abschnitten &stlich der Jacobiturmstrae um bis zu 6
dB(A) uberschritten. In den Kreuzungsbereichen zur WasserstraRe fallen die
Orientierungswert[]berschreitungen durch den Einfluss der hochbelasteten
Wasserstrale mit bis zu 9 dB(A) noch héher aus.

In der Wasserstrae sind in allen Abschnitten durch die dort hohen Ver-
kehrszahlen die Orientierungswerte der DIN 18005 bereits Uberschritten. Die
Uberschreitungen betragen im Nachizeitraum 9 bis 14 dB(A) - an einzelnen
Punkten bis zu 16 dB(A) — weil hier die ermittelten Beurteilungspegel bei ca.

70 dB(A) tags und als 61 dB(A) nachts liegen.

Prognose

Die kanftige Schallentwicklung wurde auf Basis der in Kap. 7.5.2 dargestell-
ten Verkehrsmengen sowie unter Bercksichtigung der unterschiedlichen
ErschlieRungsvarianten errechnet.

So zeigt der Vergleich der beiden ErschlieBungsméglichkeiten in Variante 1
(Zu- und Abfahrt Gber die Heilgeiststralle) in der HeilgeiststraRe erwartungs-
gemal zunehmende Beurteilungspegel. In der Variante 2 (Zufahrt uber
Heilgeiststralle, Abfahrt tiber die BadenstralRe) nimmt der Larmeintrag in der
Heilgeiststrale aber nur geringflgig um ca. 1 dB(A) ab, obwohl sich hier die
Verkehrszunahme gegeniiber Variante 1 halbiert. Gleichzeitig erhéhen sich
bei Variante 2 in der BadenstraRe durch den Verkehrsanstieg die Beurtei-
lungspegel um 2 bis 2,5 dB(A) und fihren im Nachtzeitraum zu Orientie-
rungswertiiberschreitungen von bis zu 8 dB(A). Vor diesem Hintergrund ist
die Variante 1 trotz der leicht héheren Belastungen in der Heilgeiststrale
insgesamt als giinstiger zu bewerten.

Um die Schallausbreitung in der Variante 1 noch weiter zu minimieren wur-
den im Gutachten Optimierungsmﬁglichkeiten.geprﬁft Dabei wird in dieser
optimierten Variante 1 unter Bertcksichtigung von Daten anderer vergleich-
barer Objekte ein durch das Quartier 17 zu erwartendes Verkehrsaufkom-
men von 2.600 Kfz/24 h, davon 40 LKW, (wie in Kapitel 7.5.2 erldutert) zu
Grunde gelegt. Im Ergebnis wird unter folgenden Rahmenbedingungen eine
schalltechnisch noch vertragliche Situation erreicht:

- Beibehaltung des Asphaltbelages in der Heilgeiststrale

- Ausschluss der Nutzung von Besucher- und Kundenstellplatze im
Nachtzeitraum

- Ausschluss von nachtlichem Lieferverkehr

- Lieferverkehr auRerhalb der (Haupt-)Geschéftszeiten

- Einbindung der Anlage in das stadtische Parkraumbewirtschaftungskon-
zept und in ein dynamisches Parkleitsystem
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Unter diesen Voraussetzungen kommt es im Tagzeitraum in den das Quar-
tier 17 unmittelbar umgebenden StraBen sowie der gesamten Badenstralle
zu Pegelzunahmen im Tagzeitraum von lediglich unter 2 dB(A). Gleichzeitig
werden in diesen StraRen im Tagzeitraum die Orientierungswerte der DIN
18005 eingehalten. Auch im westlichen Teil der Heilgeiststrale bis zur Ja-
cobiturmstrafie werden — trotz Pegelerhéhungen um bis zu ca. 5 dB(A) - die
Orientierungswerte der DIN 18005 bis auf punktuelle sehr geringe Uber-
schreitungen (< 1 dB(A)) eingehalten. Ostlich der Jacobiturmstrafte nehmen
die Pegel um lediglich 2 bis 3 dB(A) zu, aufgrund der hdheren Verkehrsbe-
lastungen bereits im Bestand fuhrt dies zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 um 2 bis 3 dB(A). Lediglich &stlich der Badst-
berstrale, dem Einmiindungsbereich zur ohnehin stérker belasteten Was-
serstrae, werden Orientierungswertiberschreitungen um ca. 5 dB(A) her-
vorgerufen.

In der Wasserstrale liegen im Bestand Orientierungswertiberschreitungen
von bis zu 11 dB(A) im Tagzeitraum vor. Diese werden durch den zusatzli-
chen Verkehr um lediglich maximal 1 dB(A) erhoht.

Im Nachtzeitraum gibt es im gesamten Untersuchungsgebiet keine relevan-
ten Anderungen der Beurteilungspegel. Die in verschiedenen Stralenab-
schnitten auftretenden Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005, die in der Wasserstrake bei bis zu 16 dB(A) liegen, sind bereits in
der Bestandssituation vorhanden. In der Heilgeiststrale erhoht sich im Ab-
schnitt Kleinschmiedstrale bis JacobiturmstraRe zwar der Beurteilungspegel
geringfugig (< 1 dB(A)), der Orientierungswert der DIN 18005 far den Nacht-
zeitraum wird hier jedoch eingehalten. Entlang der bestehenden Bebauung
an der Kleinschmiedstrale finden die Orientierungswerte ebenfalls Berlck-
sichtigung.

Zusammenfassend ergeben sich aus den durch das Vorhaben verursachten
Verkehrlarmimmissionen in der optimierte Variante 1 nachts praktisch keine
deutlichen Anderungen gegeniiber der Bestandssituation. Am Tage werden
in den Bereichen mit groRerer Pegelerhchung die Orientierungswerte nach
DIN 18005 noch eingehalten oder nur geringfigig Gberschritten. Die in wei-
teren Bereichen — insbesondere der Wasserstrae - auftretenden Orientie-
rungswertiiberschreitungen sind bereits in der Bestandssituation vorhanden.
Die Pegel erhhen sich dort aufgrund der hohen Vorbelastung aber nur ge-
ringfligig oder gar nicht.

Im Plangebiet selbst liegen die kiinftigen L&rmbelastungen unabhangig von
den untersuchten Verkehrsmengen, der Art des Fahrbahnbelages und den
ErschlieRungsvarianten unterhalb der maRgeblichen Orientierungswerte far
Kerngebiete.

Fazit

Fur das Plangebiet selbst sind keine Festsetzungen zum Schutz vor Larm
erforderlich, da wie o.g. eine Uberscheitung der Orientierungswerte der DIN
18005 nicht zu erwarten ist.

In den Zu- und AbfahrtsstraBen werden unter den Bedingungen der opti-
mierten Variante 1 die durch das Vorhaben verursachten Lérmpegel trotz
der teilweisen Uberschreitungen der Orientierungswerte als vertretbar beur-
teilt. Entscheidend ist dabei, dass die Zunahme der Schallimmissionen bis
auf wenige, kurze StraRenabschnitte unterhalb eines Wertes von 2-3 dB(A)
bleibt, der allgemein als Wahmehmbarkeitsschwelle angesehen wird. Im
Nachizeitraum sind keine spurbaren Veranderungen unter der Vorausset-
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zung zu erwarten, dass die Nutzung von Besucher- und Kundenstellplatzen
im Nachizeitraum sowie der nachtliche Lieferverkehr ausgeschlossen wer-
den. Dies wird mit dem Investor vertraglich geregelt.

Die problematische Larmsituation in der Wasserstrake wird durch das Vor-
haben nicht ursachlich ausgeldst und auch nicht wesentlich verschlechtert.
Deshalb sollten hier unabhangig vom Bebauungsplanverfahren MaRnah-
men zur Verkehrsreduzierung und damit zur Larmminderung geprift wer-
den.

Angesichts des prognostizierten Verkehrsaufkommens ist die Wahl des
Fahrbahnbelages in der Heilgeiststrale von mafgeblicher Bedeutung. Ein
Austausch des heutigen Asphalts durch historisches Pflaster entsprechend
den Denkmalpflege- und Sanierungszielen wiirde zu einer Erhéhung der
Beurteilungspegel um weitere 3 dB(A) und damit zu einer wahrnehmbaren
Uberschreitung der Orientierungswerte fithren. Die Hansestadt Stralsund
wird als zusténdiger Stralenbaulasttrager diese immissionsschutzrechtli-
chen Belange in die Entscheidung tiber die zu wahlende Belagsart bei der
Erneuerung der Heilgeiststrale einstellen. Zu berticksichtigen ist insgesamt,
dass eine Halbierung der im Quartier 17 geplanten 260 Stellplatze bzw. des
fur die offentliche Nutzung vorgesehenen Anteils - und des dadurch vermin-
derten Verkehrsaufkommens - die Schallimmissionen in der Heilgeiststralle
ebenfalls um 3 dB(A) reduzieren wiirde. Das hei3t, wenn die zulassige An-
zahl der Stellplatze erheblich unterschritten wird, kénnte u.U. historisches
Pflaster eingebaut werden, ohne unvertragliche Larmimmissionen zu bedin-
gen.

Da das geplante Parkraumangebot vom Investor fiir die wirtschaftliche Trag-
fahigkeit der Nutzungsstruktur als erforderlich bewertet wird, insbesondere
fur die groRflachigen Einzelhandelsnutzungen (Ankermieter), die groRere
Konsumgiter fur ,Selbstabholer* und Lebensmittel anbieten, kommt fir ihn
derzeit eine Reduzierung der Stellplatze nicht in Betracht. Deshalb wird von
der Verringerung der 260 zulassigen Stellplate abgesehen.

Insgesamt werden in der Abwagung die sich aus dem Vorhaben fur die Alt-
stadtentwicklung ergebenden Impulse der nachhaltigen Starkung gegentber
dem damit in Verbindung stehenden Verkehrsaufkommen und den zwei-
felsohne ebenfalls vorhandenen Belastungen als vorrangig erachtet.

7.7.2 Luftschadstoffe

Die Zunahme von Luftschadstoffen, die sich aus dem erhéhten Verkehrsauf-
kommen in Verbindung mit den geplanten Nutzungen ergibt, wurde auf
Grundlage der in der Verkehrsuntersuchung ermittelten Verkehrsmengen
(siehe Kapitel 7.5.2) gutachterlich untersucht. Der Untersuchungsrahmen
bezog sich auf die verkehrstypischen Leitkomponenten Benzol, Partikel
PM; (einschlieRlich RuR) und Stickstoffdioxid. Im Ergebnis liegen im Plan-
gebiet und dessen Zufahrtsstrallen die kanftigen Belastungen mit den be-
trachteten Luftschadstoffen deutlich unter den Immissionsgrenzwerten der
22. Verordnung des Bundesimmissionsschutzgesetzes — Verordnung (iber
Immissionswerte fur Schadstoffe in der Luft (22. BImSchV). Festsetzungen
zum Schutz vor Schadstoffimmissionen werden daher im Bebauungsplan
nicht vorgesehen.
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7.8 Altlasten -

Aufgrund der Vermutung, dass Bombenkrater mit Unrat und mit Asche ver-
fullt wurden, kann davon ausgegangen werden, dass der Boden mit polyzyk-
lischen Kohlenwasserstoffen (PAK) belastet ist.

Deshalb ist eine Untersuchung des Bodens auf Kerosin und PAK vor Beginn
der BaumaRnahme empfehlenswert.

Nach derzeitiger Einschatzung steht diese Belastung der geplanten Wieder-
bebauung und Nutzung des Quartiers nicht entgegen. Die Entsorgung des
kontaminierten Bodens ist primar ein abfallrechtliches Problem, da sie hohe-
re Aufwendungen erfordert.

7.9 Denkmalschutz

Die Vorschriften des Denkmalschutz werden in Bezug auf die denkmalge-
schitzten Gebaude BadenstraRe 1 und Badenstrale 2 nicht berthrt. Um
deren Baukérperausformung zu sichem, werden die Grundflachen durch
Baulinien sowie die bestehende Anzahl der Geschosse festgesetzt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Bereich des
Bodendenkmals ,Altstadt’. Fur das Bauvorhaben ist daher eine Genehmi-
gung gemafl § 7 DSchG M-V erforderlich. Das Einvernehmen zur Erteilung
der Genehmigung durch das Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege
Mecklenburg-Vorpommern kann nur hergestellt werden, wenn vor Beginn
jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation der be-
troffenen Teile des Bodendenkmals Altstadt* sichergestellt wird. Uber die
hierfur in Aussicht genommenen Malnahmen ist das Landesamt far Kultur
und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.

Unterhalb der Gelandeoberflache kénnen trotz der Kriegszerstorungen Bo-
dendenkmale, wie z.B. ehemalige Keller, vorhanden sein. Die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes sollen einem eventuellen Erhalt von Boden-
denkmalen nicht entgegenstehen. Daher werden unter der Gelandeoberfla-
che Baugrenzen festgesetzt, die auf den historischen Baufluchten verlaufen.
Dadurch besteht die Maglichkeit, bauliche Anlagen unterhalb der Gelénde-
oberflache, wie z.B. Tiefgaragen, in Abstimmung mit den Denkmalschutzbe-
hérden so anzuordnen, dass die Belange der Bodendenkmalpflege beriick-
sichtigt werden.

740 Ortliche Bauvorschriften / Gestaltungssatzung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung
Altstadt der Hansestadt Stralsund, die als ortliche Bauvorschrift gema § 86
Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V von der Burgerschaft beschlossen wurde und am
15.5.1994 in Kraft getreten ist. Durch sie soll erreicht werden, dass sich bau-
lichen MaRnahmen und Neubauten in die typischen baulichen Gestaltungs-
merkmale sowie die architektonisch-stadtebauliche Eigenart der Altstadt
einfligen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich im Hinblick
auf die Traufhdhen sowie die Ausbildung von Staffelgeschossen Abwei-
chungen von der Gestaltungssatzung. So setzt der Bebauungsplan in der
Badenstrale, der Heilgeiststrale und der Ossenreyerstrate eine maximale
Traufhohe von 15,0 m fest. Die Gestaltungssatzung sieht dagegen nur eine

meximale Traufhdhe von 13,0 m und Uberschreitungen dieses Maltes nur
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far den Fall vor, dass es sich um die Wiederherstellung Uberlieferter Trauf-
hohen handelt. Die abweichende Traufhthe des Bebauungsplanes ist inso-
fern gerechtfertig, dass sie sich am Hochstman der historischen Bebauung,
wie dem noch erhaltenen Gebaude BadenstraRe 2, orientiert. Zudem fihrt
die auf 2,7 begrenzte Geschossflachenzahl dazu, dass die maximale Trauf-
hohe voraussichtlich nur in Einzelfallen, nicht aber durchgéngig errichtet
werden kann.

Weiterhin erlaubt der Bebauungsplan die Ausbildung von Staffelgeschossen,
das heiBt, dass die Bebauung oberhalb der Traufe geschossweise um 3,0
m, S m und 7 m von der Bauflucht zuriickspringen darf. Damit wird ein
Haustyp erméglicht, der in der Gestaltungssatzung nicht vorgesehen, bei
einigen Neubauten und ausgebauten Dachgeschossen in der Altstadt aber
bereits vorzufinden ist. Diesem Haustyp soll eine gréRere Variabilitat bei der
héhenmaRigen Gestaltung der Gebaude eingerdumt werden. Fur die Staf-
felgeschosse wird eine maximale Traufhéhe von bis zu 17,5 m festgesetzt.
Diese Hohe ist als vertraglich einzuschatzen, da sie aufgrund der zurtickge-
setzten Lage im Strallenraum - &hnlich wie die Hohenentwicklung von D&-
chern - nur eingeschrankt wahrnehmbar ist.

7.11  Stadtebauliche Vergleichswerte
Kerngebiete ca. 0,53 ha.

Verkehrsflachen ca. 0,16 ha.
davon 0,11 ha. FuRgangerbereich

Geltungsbereich des B-Planes ca. 0,69 ha.

8. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 24.06.1993
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 21.03.-04.05.2006

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und

sonstiger Trager &ffentlicher Belange Marz/April 2006
Beteiligung der Behérden und

sonstiger Trager 6ffentlicher Belange September/ Oktober 2006
offentliche Auslegung 18.09.-23.10. 2006
Satzungsbeschluss voraussichtlich Januar 2007
9. Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der am Tag des Satzungsbeschlus-
ses geltenden Fassung

- Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstucke (Baunutzungs-
verordnung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBL. | S. 132, 1993 BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 S. 58)
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. Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V Seite 102)

. Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklen-
burg-Vorpommern (LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003 S. 1)
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT

1. Einleitung
1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes
a) Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Altstadt. Es umfasst ca. 0,7 ha Flache,
erstreckt sich auf das gesamte Quartier 17 und schlieRt die umliegenden
Stralen bis zu ihrer Mitte ein. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
wird begrenzt

- im Norden durch die BadenstraRe,

- im Osten durch die Kleinschmiedstrale
- im Siden durch die Heilgeiststrafe und
- im Westen durch die Ossenreyerstraie.

Das Bebauungsplangebiet liegt in der historischen Altstadt Stralsund, die
zusammen mit der Altstadt von Wismar am 27.06.2002 in die Welterbeliste
der UNESCO aufgenommen wurde. Es befindet sich hier im zentralen Be-
reich an der Kreuzung Ossenreyerstrafie / HeilgeiststraRe.

Die umliegenden Baustrukturen werden mit Ausnahme der Solitarbaukoérper,
der Nikolaikirche und des Rathauses, durch Quartiere mit einer geschlosse-
nen Randbebauung gepragt, die sich sowohl aus historischen Gebzuden als
auch aus ergénzenden Neubauten zusammensetzt. Dabei ist in der Ossen-
reyerstralie der fir die Altstadt charakteristische Wechsel von giebel- und
traufstdndigen Geb&uden mit unterschiedlicher Hohenabfolge vorzufinden,
wahrend in der HeilgeiststraRe und der KleinschmiedstraRe durchgehend
traufstandige Gebaude mit nahezu einheitlichen Traufhéhen bestehen. '

b)  Artund Umfang der Planung

Die Planungen fur das Quratier 17 sehen die Entwicklung eines Einzelhan-
delsschwerpunktes mit Buro- und Dienstleistungsflachen sowie mit Woh-
nungen vor.

Fir das Bebauungsplangebiet wird gemaR § 7 BauNVO ein Kerngebiet (MK)
als Art der baulichen Nutzung festgesetzt.

Das Kerngebiet wird in die Gebietsteile MK 1 und MK 2 gegliedert, die sich
jeweils in Bezug auf das Mal der baulichen Nutzung unterscheiden. In den
Kerngebietsteilen sind gemaR § 7 Abs. 2 BauNVO folgende Nutzungen zu-
lassig

- Geschaits-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter,

- sonstige Wohnungen oberhalb des ersten Vollgeschosses.

Tankstellen werden gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen.

Unzulassig sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO auch bestimmte Arten von Ver-
gnugungsstatten, namlich Diskotheken, Spielhallen und Anlagen, die der
Schaustellung von Personen (z. B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Vi-
deo- oder &hnliche Vorfihrungen) dienen.
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Das MaR der baulichen Nutzung wird fur die beiden Kerngebiete MK 1 und
MK 2 unterschiedlich festgesetzt.

Fur das Kerngebiet MK 1 wird das Maf der Nutzung tber die Grundflachen-
zahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der baulichen
Anlagen bestimmt.

Die GRZ betragt 1,0 Und die zulassige GFZ 3,0. Die Hohe der baulichen
Anlagen wird durch Mindest- und HéchstmaRke fur die Traufhdhen und An-
gaben zur maximalen Gebzudehdhe (Oberkanten) in den einzelnen Strallen
unterschiedlich festgesetzt. So betrégt in der Ossenreyerstrale, der Baden-
straRe und der Heilgeiststrae die maximale Traufhohe 24,5 bis 25,3 m Q.
HN (entspricht ca. 15,0 bis 17,0 m uber Gelénde) und die maximale Ober-
kante 27,8 m bis 28,6 m 0. HN (entspricht ca. 18,5 bis 20,0 m Uber Gelan-
de). Im Rahmen dieser Hohenfestsetzungen lssst sich in der Regel eine
vier- bis fiinfgeschossige Bebauung entwickeln.

In der Kleinschmiedstralte werden geringere Hohen festgesetzt, da hier im
Vergleich zum tbrigen Umfeld deutlich kleinmaRstablichere raumliche Pro-
portionen vorzufinden sind. Daher wird eine maximale Traufhéhe — von 21,2
m Uber HN (entspricht ca. 13,0 m tber dem Gelande) festgesetzt. . Die Ge-
samthohe der baulichen Anlagen. darf eine maximale Oberkante von 24,6 m
uber HN (entspricht ca. 16,6 m . Gelande) nicht Gberschreiten.

In allen StraRenabschnitten ist zudem ausnahmsweise die Ausbildung von
Staffelgeschossen zulassig, bei den zwar die jeweiligen Traufhohen, nicht
aber die maximalen Oberkanten tberschritten werden darfen.

Fur das Kernaebiet MK 2 wird die dort bestehende denkmalgeschitzte Bau-
substanz gesichert, in dem die zulassige Grundflache zeichnerisch und die
vorhandene Zahl der Voligeschosse — jeweils vier flr die Hauptgebaude —
festgesetzt werden.

c) Bedarfan Grund und Boden
Das gesamte Plangebiet umfasst eine Grofke von ca. 0,69 ha. Davon sind

Kerngebiete ca. 0,53 ha
Verkehrsflachen ca. 0,16 ha

Das Plangebiet ist bis auf ein einige Hochbeete und Baumscheiben schon
heute vollstandig versiegelt.

1.2 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und
Fachplanung und ihre Beriicksichtigung im Bebauungsplan

a) Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz

Far die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3.
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 24.06.2004 in Verbindung mit
§ 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung
vom 25.3.2002, zuletzt geandert durch das EAG Bau vom 24.6.2004. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes und der damit
einhergehenden Umweltpriifung wurde von der Aufstellung eines
Grinordnungsplanes im vorliegenden Fall abgesehen, da gemal § 13 Abs.
2 LNatG M-V folgende Voraussetzungen gegeben sind:

Es sind keine nachhaltigen und grofrédumigen Landschaftsveranderun-
gen vorgesehen,

die Planung dient nicht den Zielen der tiberdrtlich bedeutsamen Erho-
lungsvorsorge,
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- die Planung ist nicht fur die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder des Landschaftsbildes bedeutsam.

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, zu berlicksichtigen. Die Auswirkungen
auf die einzelnen Schutzguter werden im Rahmen der in das Bebauungs-
planverfahren integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet (siehe
hierzu Punkte 2.1. bis 2.3. des vorliegenden Umweltberichtes).

Gemél § 1a Abs. 2 Satz 1 der Grundsatz: “Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen und fiir bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen
zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaR zu begrenzen." Durch die Aktivierung von bisher baulich nicht
genutzten Grundstiicken in der Altstadt Stralsunds wird dem entsprochen.

b) Landesnaturschutzgesetz M-V:

Im Landesnaturschutzgesetz des Landes M-V vom 22.10.2002 gilt u.a. fol-
gender Grundsatz nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 LNatG M-V: Mit Grund und Boden
soll sparsam und schonend umgegangen werden. Die Nutzbarmachung von
Industrie- und Infrastrukturbrachen sowie die Bebauung innerértlicher, un-
bebauter Flachen, die nicht fir Griinflachen vorgesehen sind, sollen Vorrang
haben vor der Inanspruchnahme von noch nicht zersiedelten Bereichen im
AuBenbereich. ... Weiterhin gilt nach § 15 Abs. 4 und 5 LNatG M-V die
Pflicht zum Ausgleich der nicht vermeidbaren Eingriffe in Natur und Land-
schaft durch Ausgleichs- oder ErsatzmaRnamen.

Diese Grundsatze werden im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die geplante
Bebauung erfolgt nicht im AuRenbereich sondern in der Altstadt Stralsunds.
Im Zusammenhang mit der Realisierung der vorgesehenen Bebauung ent-
steht kein Eingriff in Natur und Landschaft.

'c)  Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern: '

Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fur die Planungsregion Vor-
pommern (RROP VP) von 1998. Dort ist das Plangebiet innerhalb des Teil-
oberzentrums Stralsund als allgemeine Siedlungsflache ausgewiesen. Nach-
folgend werden die umweltrelevanten Belange des Regionalen Raumord-
nungsverfahrens Vorpommern widergegeben und ihre Beriicksichtigung im
B-Plan dargestellt. ;

Gemal 4.2.2(2) des RROP VP gilt: .Flachenbeanspruchende MaRnahmen
wie bodenversiegelnde Bauten und Tagebaue missen dem Grundsatz des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden entsprechen. Vor der Neube-
bauung bisher baulich nicht genutzter Flachen ist die verdichtete Nutzung
vorhandener Bauflachen und die Verwertung von Industriebrache oder an-
derweitig unbebauter und ungenutzter Flache sowie die Nutzbarmachung
von Altlastenstandorten anzustreben.*

Weiterhin heilt es im Punkt 5.1(6) des RROP VP: .Grundsatzlich ist der
Erneuerung und/oder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener Baugebie-
te der Vorrang vor der Ausweisung neuere Baugebiete zu geben. Bei der
Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf die Innenentwicklung zu orien-
tieren.”
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Mit dem Ziel des Bebauungsplanes, das im 2. Weltkrieg zerstorte Altstadt-
quartier 17 wieder aufzubauen und damit den historischen Stadtgrundriss
und Stadtraum wieder herzustellen, wird den oben angefuhrten Forderungen
des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern Rechnung getra-
gen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
21 _Bestandsaufnahme und Bewertung

211 Mensch

Verkehrslarm

Durch die Planung wird ein erhdhtes Verkehrsaufkommen hervorgerufen,
das auch zu einer starkeren Larmbelastung fihrt, die angesichts der vorge-
sehenen Nutzungen, wie Einzelhandel und Arbeitsstatten usw., vorrangig
am Tage wirksam sein wird. Dabei sind nicht nur das Plangebiet selbst,
sondern auch die Zu- und AbfahrtsstralBen - Heilgeiststrake, die Wasser-
strale, die Straie Am Fischmarkt und die Badenstrale - zu beriicksichtigen.

Auf Grundlage einer von der Hansestadt Stralsund in Auftrag gegeben Ver-
kehrs- und Schalluntersuchung lassen sich zur bestehenden Situation sowie
zu der durch das Vorhaben verursachten Gerauschentwicklung folgende
Aussagen treffen:

Die heute auftretenden Schallimmissionen sind im Bereich des Quartiers 17
sowie in der Badenstrae und Heilgeistralte weitgehend als altstadttypisch
und vertraglich zu beurteilen. Dagegen ist die Wasserstrate und z.T. die
Strake Am Fischmarkt durch erhebliche Vorbelastungen gekennzeichnet.

In den das Quartier 17 begrenzenden Stralen sowie in den ostlichen Ab-
schnitten der Badenstrae und der Heilgeiststrale werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 tags weitgehend eingehalten. Im Nachtzeitraum
sind diese in den.Abschnitten ostlich der Jacobiturmstrafe um bis zu 6
dB(A) tberschritten. In den Kreuzungsbereichen zur Wasserstrale fallen die
Orientierungswertiiberschreitungen  durch den Einfluss der relativ hoch
belasteten gepflasterten Wasserstralie mit bis zu 9 dB(A) noch hoher aus.

In der Wasserstrale sind in allen Abschnitten durch die dort sehr hohen
Verkehrszahlen die Orientierungswerte der DIN 18005 bereits erheblich
iiberschritten. Die Uberschreitungen betragen im Nachtzeitraum 9 bis 14
dB(A) - an einzelnen Punkten bis zu 16 dB(A). Die hier ermittelten Beurtei-
lungspegel liegen bei ca. 70 dB(A) tags und als 61 dB(A) nachts.

Im Hinblick auf die kunftige Immissionsbelastung waren zunachst die ver-
schiedenen Erschliefungsmadglichkeiten des Quartiers zu prifen. So zeigte
sich bei einer ausschlieBlichen Zu- und Abfahrt des Verkehrs tber die Heil-
geiststraRe (Variante 1), dass dort erwartungsgemaf die Beurteilungspegel
deutlich zunehmen. Bei einer Zufahrt tber die HeilgeiststraBe und einer
Abfahrt Uber die Badenstrake (Variante 2) nimmt der Larmeintrag in der
Heilgeiststralte aber nur geringfugig um ca. 1 dB(A) ab, obwohl sich hier die
Verkehrszunahme gegentiber Variante 1 halbiert. Gleichzeitig erhohen sich
in der BadenstraRe durch den Verkehrsanstieg die Beurteilungspegel um 2
bis 2,5 dB(A) und fuhren im Nachtzeitraum zu Orientierungswertiberschrei-
tungen von bis zu 8 dB(A). Deshalb und zusatzlich auch aus verkehrstechni-
schen Griinden wurde die Variante 1 trotz der leicht héheren Belastungen in
der Heilgeiststrale insgesamt als gunstiger zu bewerten.
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Um die Schallausbreitung in der Variante 1 weiter zu minimieren, wurden im
Gutachten Optimierungsmaglichkeiten gepruft. Dabei wurde in der optimier-
ten Variante 1 unter Berlicksichtigung von Daten anderer vergleichbarer
Objekte ein durch das Quartier 17 zu erwartendes Verkehrsaufkommen von
2.600 Kfz/24 h, davon 40 LKW, (wie in Kapitel 7.5.2 erlautert) zu Grunde
gelegt. Im Ergebnis wird unter folgenden Rahmenbedingungen eine auch
aus schalltechnischer Sicht noch vertragliche Situation erreicht:

- Beibehaltung des Asphaltbelages in der HeilgeiststralRe

- Ausschluss der Nutzung der Besucher- und Kundenstellplatze im
Nachtzeitraum (6.00-22.00 Uhr)

- Ausschluss von nachtlichem Lieferverkehr

- Lieferverkehr auRerhalb der (Haupt-)Geschaftszeiten

- Einbindung der Stellplatze in das stadtische Parkraumbewirtschaftungs-
konzept und ein dynamisches Parkleitsystem

Unter diesen Voraussetzungen kommt es im Tagzeitraum in den das Quar-
tier 17 unmittelbar umgebenden Stralen sowie der gesamten BadenstraRe
zu Pegelzunahmen im Tagzeitraum von lediglich unter 2 dB(A). Gleichzeitig
werden in diesen StraBen im Tagzeitraum die Orientierungswerte der DIN
18005 eingehalten. Auch im westlichen Teil der Heilgeiststraie bis zur Ja-
cobiturmstralle werden — trotz Pegelerh6hungen um bis zu ca. 5 dB(A) - die
Orientierungswerte der DIN 18005 bis auf punktuelle sehr geringe Uber-
schreitungen (< 1 dB(A)) eingehalten. Ostlich der JacobiturmstralRe nehmen
die Pegel um lediglich 2 bis 3 dB(A) zu, aufgrund der héheren Verkehrsbe-
lastungen bereits im Bestand fiihrt dies zu Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 um 2 bis 3 dB(A). Lediglich éstlich der Badsti-
berstrae, dem Einmiindungsbereich zur ohnehin starker belasteten Was-
serstral’e, werden Orientierungswerttiberschreitungen um ca. 5 dB(A) her-
vorgerufen.

In der Wasserstralle liegen im Bestand On’entierungswertﬂberschreitungen
von bis zu 11 dB(A) im Tagzeitraum vor. Diese werden durch den zusatzli-
chen Verkehr um lediglich maximal 1 dB(A) erhoht.

Im Nachtzeitraum gibt es im gesamten Uritersuchungsgebiet keine relevan-
ten Anderungen der Beurteilungspegel. Die in verschiedenen StralRenab-
schnitten auftretenden Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005, die in der Wasserstrale bei bis zu 16 dB(A) liegen, sind bereits in
der Bestandssituation vorhanden. In der Heilgeiststralle erhéht sich im Ab-
schnitt KleinschmiedstraRe bis Jacobiturmstrale zwar der Beurteilungspegel
geringfigig (< 1 dB(A)), der Orientierungswert der DIN 18005 fur den Nacht-
zeitraum wird hier jedoch eingehalten. Entlang der bestehenden Bebauung
an der KleinschmiedstraRe finden die Orientierungswerte ebenfalls Beriick-
sichtigung.

Zusammenfassend ergeben sich aus den durch das Vorhaben verursachten
Verkehrlarmimmissionen in der optimierten Variante 1 nachts praktisch kei-
ne deutlichen Anderungen gegeniiber der Bestandssituation. Am Tage wer-
den in den Bereichen mit groRerer Pegelerhéhung die Orientierungswerte
nach DIN 18005 noch eingehalten oder nur geringfligig uberschritten. Die in
weiteren Bereichen — insbesondere der Wasserstrale - auftretenden Orien-
tierungswerttiberschreitungen sind bereits in der Bestandssituation vorhan-
den. Die Pegel erhéhen sich dort aufgrund der hohen Vorbelastung aber nur
geringfligig oder gar nicht.

Im Plangebiet selbst liegen die kunftigen Larmbelastungen unabhangig von
den untersuchten Verkehrsmengen, der Art des Fahrbahnbelages und den
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ErschlieRungsvarianten unterhalb der mafkgeblichen Orientierungswerte fur
Kerngebiete.

Bewertung:

Fur das Plangebiet selbst sind keine Festsetzungen zum Schutz vor Larm
erforderlich, da wie 0.g. eine Uberscheitung der Orientierungswerte der DIN
18005 nicht zu erwarten ist.

In den Zu- und Abfahrtsstraen werden unter den Bedingungen der opti-
mierten Variante 1 die durch das Vorhaben verursachten Larmpegel trotz
der teilweisen Uberschreitungen der Orientierungswerte als vertretbar beur-
teilt, da die Zunahme der Schallimmissionen bis auf wenige, kurze Stral’en-
abschnitte unterhalb eines Wertes von 2-3 dB(A) bleibt, welche allgemein
als Wahrnehmbarkeitsschwelle angesehen wird und ein Anspruch auf Ein-
haltung der Orientierungswerte nicht besteht. Gerade in innerstadtischen
Bereichen lassen sich diese Werte oftmals nicht einhalten, deshalb stellen
sie wiinschenswerte Zielwerte, jedoch keine verbindlichen Grenzwerte dar.

Die erheblichen Larmprobleme in der Wasserstraie werden durch das Vor-
haben nicht ursachlich ausgelost oder erheblich beeinflusst. Deshalb sollten
hier unabh&ngig vom Bebauungsplanverfahren Mafnahmen zur Verkehrs-
reduzierung und damit zur Lermminderung geprift werden.

Belichtung und Besonnung:

Durch die Bebauung des Quartiers 17 stellen sich auf Grund der Wiederher-
stellung des mittelalterlichen Stadtgrundrisses und Stadtraumes fur die
Stralsunder Altstadt charakteristische und in vergleichbaren Altstadtquartie-
ren mit einer geschlossenen Straenrandbebauung bereits im Bestand an-
sutreffende Verhaltnisse ein. Sie fuhren naturgemal® dazu, dass im Ver-
gleich zur untypischen Bestandssituation die Belichtung und Besonnung der
bestehenden Bebauung kinftig z.T. eingeschrankt wird.

In der BadenstraRe, der Heilgeiststrale und der Ossenreyerstrafie werden
durch die geplanten Traufhdhen von ca. 15,0 —16,0 m und Oberkanten von
18,5 — 19,5 m sowie StraRenbreiten von ca. 10 bis 12 m insbesondere die
unteren Geschosse verschattet, in denen sich, Geschafte, Biiros und Gast-
statten bzw. der Vorbau des Rathauses (Stdlaube) befinden.

In der Kleinschmiedstrate wird die Hohe der geplanten Bebauung auf eine
Traufhohe von ca. 13,0 m und eine Oberkante von 16,3 m reduziert. Den-
noch ergeben sich hier auf Grund der geringen Stralenbreite von 6—-7m
starkere Beeintrachtigungen der Belichtung und Besonnung. Daher wurden
die zu erwartenden Auswirkungen auf die bestehende Bebauung in der
KleinschmiedstraRe (dreigeschossigen Gebaude z.T. mit ausgebauten
Dachgeschossen) gutachterlich untersucht. Demnach ist bereits in der heu-
tigen Situation die Besonnung der sstlichen Seite der Kleinschmiedstralte
durch die Baukdrper in der Heilgeiststrate und das Gebaude Kleinschmied-
straRe 2 eingeschrankt, so dass im Winter (Stichtag 17.1.) nur wenige Fas-
sadenabschnitte in allen Geschossen mindestens eine Stunde am Tage
vollstandig besonnt werden, wahrend die Eckgebaude nahezu ganztagig
verschattet sind.

Durch die geplante Bebauung wird die ostliche Seite der Kleinschmiedstralte
im Frithjahr und Herbst (Stichtage 21.3.123.9.) ca. eine % Stunde im Erdge-
schoss und 2 % bis 2 % Stunden im Dachgeschoss besonnt. Im Sommer
(Stichtag 21.6.) betragt die Besonnungszeit zwischen ca. 1 % und 2 Stunden
im Erdgeschoss und ca. 4 % und 5 % Stunden im Dachgeschoss. Hingegen
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wurden fr den Winter (Stichtag 17.1.) Uberwiegend eine Besonnungsdauer
von unter einer Stunde bzw. eine volisténdige Verschattung ermittelt.

Eine Verminderung der Belichtung und Besonnung ergibt sich auch an den
Kemladen der bestehenden Gebdude Badenstrae 1 und 2 wo im rickwar-
tigen Bereich die historische Gebaudestellung in ihren Grundzlgen wieder
aufgenommen werden soll. Dabei wird der Hof des Grundstiicks Badenstra-
Be 1, in dem sich ein eingeschossiger fensterloser Flachbau sowie ein direkt
daran angebauter dreigeschossiger Kemladen befinden, durch die westlich
und stdlich geplanten Geb&gude umbaut. Der Abstand zwischen dem Kem-
laden und der stdlich liegenden zu 15 m hohen Neubebauung betragt ca.
12,5 m. Die Belichtung des Kemladens und der Riickfassade des Vorderge-
baudes wird bereits heute maRgeblich durch die bereits bestehende bauli-
che Situation mit einem Abstand von lediglich 3,5 m zum benachbarten
Kemladen des Gebaudes BadenstraRe 2 eingeschrankt. Da die AuBenwan-
de des Kemladens auf der Grundstiicksgrenze als Brandwand und die nach
Suden orientierte Wand ohne Fenster ausgebildet sind, ergeben sich fur die
Beleuchtung des Kemladens aus der Umbauung keine erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen. Die Auswirkungen auf die davon betroffenen Raume im
Haupthaus werden auf Grund ihrer Ausrichtung nach Stiden (héchster Son-
nenstand) bei einem Bebauungsabstandes von 20 m als fur die Stralsunder
Altstadt vertretbar angesehen.

Im rickwartigen Bereich zum Grundstiick Badenstrafie 2, in dem sich ein
ein- bzw. dreigeschossiger Kemladen befindet, wird die ehemalige hofbil-
dende Bebauung wiederhergestellt. Dabei wird an die stdliche Wand des
eingeschossigen Kemladens angebaut, wodurch dort ein schmales Fenster
verloren geht. Aufgrund dessen geringer GrofRe bei einer zum Hof orientier-
ten Fensterfront wird dadurch die Belichtung der in dem Gebaude befindii-
chen Gewerbenutzung offensichtlich nicht erheblich beeintrachtigt.

Weiterhin wird bei der dem Kemladen gegenuberliegenden Bebauung die
historische Bauflucht auf das erste Vollgeschoss (Erdgeschoss) beschrankt,
um die Belichtung und Besonnung der im ersten und zweiten Obergeschos-
ses des Kemladens befindlichen Wohnungen nicht unzumutbar zu beein-
trachtigen. Der bauordnungsrechtlich notwendige Mindestabstand von 3,0 m
zur ostlichen Grenze des Grundstiicks BadenstralRe 2 wird dabei eingehal-
ten. In den dariber liegenden Geschossen (ab dem 1. OG) der Neubebau-
ung tritt die Bebauung mindestens so weit zuriick, dass die Abstandsfl&chen
gemal § 6 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
eingehalten werden missen, so dass die sich daraus ergebende Ein-
schrankung der Belichtung als zumutbar zu bewerten ist.

Die geplante, den Hof im Suden begrenzende Bebauung verlauft rechtwin-
kelig zum Kemladen und hat somit einen geringeren Einfluss auf dessen
Besonnung. Daher wird hier die historische Bauflucht im ersten und zweiten
Vollgeschoss wiederhergestellt. Erst ab dem dritten Vollgeschoss tritt die
Bebauung nach MaRgabe der Abstandsflachenregelung der LBauOQ M-V
zurlick und verbessert so den Lichteinfall in den Hof und auf die Bestands-
bebauung.

Bewertung:
Betroffen von den durch die geplante Bebauung hervorgerufenen Schatten-

wurf sind insbesondere die unteren Geschosse der Bestandsgebaude in
denen sich Uberwiegend Biiros, Geschafte und Gaststatten befinden und far
welche die Besonnung i.d.R. ein Qualitdtsmerkmal von geringerer Bedeu-
tung ist als fur die Wohnnutzung. Uberdies befinden sich in der Heilgeist-
stralle und z.T. in der Ossenreyerstraie Kaufhauser, deren Fenster kaum
Belichtungsfunktionen fur die Innenraume haben.
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Starkere Verschattungen ergeben sich in der KleinschmiedstralRe. Wie die
gutachterliche Untersuchung ergab, kénnen - trotz der teilweise guten Be-
lichtungssituation im Sommer - die Vorgaben der DIN 5034 ,Tageslicht in
Innenraumen® (Oktober 1999) aufgrund der geringen Besonnung im Winter
nicht eingehalten werden. Die DIN 5034 dient im Rahmen der stadtebauli-
chen Abwagung der Orientierung, ihr kommt aber keine rechtsverbindliche
Wirkung zu. So stellte auch das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil
vom 23.2.2005 (BVerwG 4 A 4.04) fest, , ... Rechtsvorschriften, welche fir
den Fall einer Verschattung die Grenze des Zumutbaren konkretisieren, sind
nicht ersichtlich. Auch die DIN 5034 ... durfte hierfar nicht geeignet sein...".
Zudem wurde die DIN 5034 in erster Linie zur Anwendung vorrangig bei der
Errichtung von Neubauten definiert. Fur die Beurteilung von Auswirkungen
auf die Bestandsbebauung in verdichteten Altstadtgebieten ist sie sehr prob-
lematisch und kann daher nur eine Orientierung geben.

So stehen nach Planrealisierung gegeniiber dem derzeitigen Zustand der im
Umfeld und im Inneren des Quartiers 17 eingeschrankten Belichtung und
Besonnung die in der Altstadt gegebenen Vorteile, wie die zentrale Lage und
die gute Versorgungssituation gegenuber, welche die besondere innerstadti-
sche Wohnqualitat im Stadtzentrum ausmachen und in der Regel den we-
sentlichen Ausschlag fur die Entscheidung zur Ansiedlung in der Altstadt
geben . Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass jegliche Bebauung des
Quartiers 17 zu einer weiteren Beeintrachtigung der gegeniberliegenden
Gebaudereihen im Vergleich zum Status Quo fuhren wiirde. In der Altstadt
Stralsund gehéren schmale Gassen, zum charakteristischen Merkmal des
Stadtbildes und der Stadtstruktur. Die durch die Planung zu erwartende Be-
eintrachtigung der Belichtung und Besonnung bewegt sich in dem fur die
Stralsunder Altstadt typischen Rahmen und wird deshalb an diesem Stand-
ort als zumutbar eingeschatzt.

Die geplante Bebauung selbst wird z.T. ebenfalls durch die umliegende Be-
bauung verschattet. Damit sind aber nur geringe Auswirkungen auf die be-
sonders schutzwiirdige Wohnnutzung verbunden, da diese im neu zu be-
bauenden Kerngebiet MK 1 erst oberhalb des ersten Voligeschosses zulas-
sig ist und die Grundrissgestaltung den konkreten ortlichen Bedingungen
angepasst werden kann, so dass dadurch in den Obergeschossen eine gute
Belichtung und Besonnung gewahrleistet werden kann. Auch fur die in den
ersten beiden Voligeschossen zulassigen Arbeitstatten sind die Belichtungs-
verhaltnisse als altstadttypisch und zumutbar zu beurteilen. Dabei wird auch
berticksichtigt, dass dort vor allem grokflachiger Einzelhandel angesiedelt
werden soll, der oftmals ohnehin ohne Tagesbelichtung auskommt.

Z7usammenfassend wird in der Abwagung den denkmalpflegerischen Belan-
gen der Wiederherstellung der unter Denkmalschutz stehenden historischen
Baustrukturen (Stadtgrundriss und Stralenraum) zur Bewahrung und Fort-
entwicklung der Stralsunder Altstadt als Welterbestatte der Vorrang vor der
Erhaltung der fur die Stralsunder Altstadt untypischen, nur durch Kriegszer-
storung privilegierten Situation in Bezug auf Belichtung, Besonnung einge-
raumt.

Dartber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass auch bei Vorhaben nach § 34
BauGB, welche sich hinsichtlich der Einhaltung der Baufluchten, Geschos-
sigkeiten und Gebaudehohen und aus Grinden Gestaltung des Strakenbil-
des in die Eigenart der Umgebung einftigen wiirden, mit vergleichbaren Be-
eintrachtigungen der Belichtung und Besonnung zu rechnen ware, so dass
der Bebauungsplan keine Verschlechterung der bereits heute baurechtlich
zulassigen Situation hervorruft.
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2.1.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der weitgehend versiegelte Platz weist insgesamt nur wenige Vegetations-
besténde auf, die sich jedoch in ihrer Wertigkeit deutlich unterscheiden. So
ist den Hochbeeten kein nennenswerter Biotopwert zuzurechnen - natiirliche
bzw. halbnatiirliche Biotopkomplexe sind hier nicht vorzufinden. Sehr viel
hochwertiger ist dagegen der Gehélzbestand einzuschatzen. Dabei handelt
es sich um 9 Winterlinden mit Stammumféngen zwischen 1,26 mund 1,88 m
sowie Kronendurchmessern zwischen 8 m und 15 m sowie 11 GroRstrau-
chern (gréRer 3,0 m)

Der Pflanzenbestand befindet sich inmitten der Altstadt und ist von dichter
Bebauung umgeben. Vernetzungen zu anderen Grinraumen bestehen folg-
lich nicht. Insofern befinden sich im Plangebiet nur wenige an den urbanen
Lebensraum angepasste Tierarten.

Bewertung:
Die Auswirkungen der Planung auf Tiere sind aufgrund ihres geringen Vor-

kommens von ungeordneter Bedeutung. Auch der Verlust des Gehélzbe-
standes filhrt zu keinen erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgter Tiere
und Pflanzen, da er aufgrund der fehlenden Einbettung in vielfaltige Biotap-
strukturen keine hohe Wertigkeit fir die genannten Schutzgiter aufweist.

21.3 Schutzgut Boden

Das Gelande des Plangebietes falit von Nord nach Sud um ca. einen Meter
ab und liegt im Mittel bei ca. 8.5 m tiber HN

Der vorhandene Boden ist bereits stark anthropogen uberformt; er ist nicht
natlrlich gewachsen, sondern besteht zumeist aus Aufschittungen aus
Brandschutt. Infolge dieser Aufschittungen kann eine Belastung des Bo-
dens mit polyzyklischen Kohlenwasserstoffen (PAK) nicht ausgeschlossen
werden,

Bewertung:
Durch die Planung sind keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das

Schutzgut Boden zu erwarten. Eine eventuelle Errichtung baulicher Anlagen
unterhalb der Erdoberflache kann sich positiv auswirken, da damit eine Ent-
sorgung eventuell kontaminierten Bodens geman den gesetzlicher Regelun-
gen erfolgen wird.

214 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist nicht in einem Trinkwasserschutz- oder Trinkwasserein-
zugsgebiet und es sind keine oberirdischen Gewasser vorhanden. Natirli-
che Wasserverhaltnisse sind aufgrund der veranderter Boden- und Relief-
verhaltnisse nicht vorzufinden. Das Regenwasser wird in die Kanalisation
eingeleitet. Der Grundwasserspiegel steht nicht mit belebten Bodenschich-
ten in Verbindung.

Bewertung:
Mit der Realisierung der Planung sind voraussichtliich keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser verbunden.
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215 Schutzgut Klima / Luft

Das Untersuchungsgebiet wird durch ein charakteristisches Stadtklima ge-
pragt, dass durch erhéhte Temperaturen, geringere Luftfeuchtigkeit, geringe-
re Windgeschwindigkeit und erhohte Schadstoffbelastung der Luft gekenn-
zeichnet ist. Allerdings wirken sich die Lage am Sund sowie der vollstandige
Einschluss der Altstadt durch Wasserflachen mildernd aus. infolge der da-
durch bedingten generellen Temperaturminderung und der erhohten Luftzir-
kulation sind die Einschrankungen der Luft- und Klimaqualitat insgesamt als
moderat einzuschatzen.

Die zu erwartenden Auswirkungen der Planung auf die Schadstoffbelastung
der Luft sowie auf die Beluftungssituation im Bereich des Quartiers 17 wurde
jeweils gutachterfich untersucht.

Demnach liegen im Plangebiet und dessen ZufahrtsstraRen die kinftigen
Belastungen mit den verkehrstypischen Luftschadstoffen Benzol, Partikel
PMo (einschlieflich Ruf¥) und Stickstoffdioxid deutlich unter den Immissi-
onsgrenzwerten der 22. Verordnung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
— Verordnung (ber Immissionswerte fur Schadstoffe in der Luft (22.
BimSchV). '

Zur Einschatzung der Beliiftungssituation wurde als wichtigstes Parameter
die Windgeschwindigkeiten im Quartier 17 und dessen unmittelbaren Umfeld
durch ein Gutachten untersucht. Im Ergebnis verandemn sich durch die Be-
bauung die Windgeschwindigkeiten in den im Istzustand gut durchliifteten
Bereichen der Badenstral’e und Heilgeiststrale mit 0,5 m/s bis 4,7 m/s nur
unmaRgeblich. In der Kleinschmiedstrafse sind die Windgeschwindigkeiten
bei der groRraumigen Windrichtung von Ost infolge der entstandenen Kana-
lisierungswirkung gegenuber dem Istzustand leicht erhéht, womit sich die
Beluftungssituation verbessert. Bei tibergeordneter Hauptwindrichtung aus
Stidwest ist die bodennahe Windstrémung in der neu geschaffenen Stra-
Renschlucht zwar schneller, aber in Hohe der Obergeschosse reduziert sich
die Geschwindigkeit auf 0,2 m/s und ist somit geringer im Vergleich zum
Istzustand. Eine Verschlechterung bei beiden berechneten Windrichtungen
tritt auch in Teilen der Ossenreyerstralle auf (0,1 — 0,6 m/s bis zu einer Ho-
he von 12 m).

Bewertung:

Wie durch das Gutachten aufgezeigt, fuhrt der geplante Gebaudekomplex
teilweise zu einer Anderung von Windrichtungen und Windgeschwindigkei-
ten, wodurch abschnittsweise sowohl Verbesserungen als Verschlechterun-
gen der Belftungssituation verursacht werden. Diese Beluftungssituation ist
jedoch als altstadttypisch anzusehen, da sie auch an anderen, vergleichba-
ren Standorten auftritt. Negative Auswirkungen im Hinblick auf den durch die
Beluftung zu gewahrleistenden Abtransport und die hinreichenden Verdun-
nung von in Geb&udenahe emittierten Schadstoffen sind jedoch nicht zu
erwarten, da trotz des zuséatzlichen Kfz-Aufkommens nur geringe Schad-
stoffbelastungen ermittelt wurden.

24.6 Orts- und Landschaftsbild

Durch die Lage des Bebauungsplangebietes inmitten der Altstadt existieren
im weiteren Umfeld keine landschaftlichen Strukturen auf die die geplante
Bebauung Einfluss nehmen koénnte. Gleichwoh! ist die Bedeutung des ur-
spriinglich vollstandig bebauten Quartiers — nicht zuletzt aufgrund der zent-
ralen Lage - fur das Ortsbild erheblich.
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Der in den 1970er Jahren angelegte Rathausplatz verfugt zwar mit seinen .
Wasserbecken, Beeten und Sitzgelegenheiten wtber Aufenthaltsqualitaten,
gestalterisch wirkt er aber als Fremdkérper. Besonders stérend wirken die
sichtbaren Brandwande der stadtebaulich nicht eingebundenen erhaltenen
Bebauung. Raumlich wirksam ist die Baumreihe entlang der Ossenrey-
erstralbe auf der ehemaligen Bauflucht; sie kann die fritheren baulichen Pro-
portionen jedoch nur unzureichend nachvollziehen.

Das gewachsene Raumgefiige der Altstadt wurde ehemals von den beiden
grolen Platzen Alter Markt und Neuer Markt bestimmt, die durch den Stra-
Benzug Ossenreyerstrale / Apollonienmarkt / MénchstraRe mit einander
verbunden sind. Mit der Schaffung des Rathausesplatzes wurde ein dritter
Freiraum hinzugefugt, durch den jedoch die beiden historischen Plétze ent-
wertet und die baulichen Kontinuitat sowie die Attraktivitat und Funktionsfa-
higkeit der Ossenreyerstrale als HaupteinkaufsstraRe der Altstadt gestort
wird.

Bewertung:

Durch die geplante Bebauung auf den ehemaligen Baufluchten wird der
historische Stadtgrundriss und Stadtraum wieder hergestellt. Das Stadtbild
wird dadurch erheblich aufgewertet.

21.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter sind im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes der vorhandene Gebzudebestand. Die Baudenkmale Badenstrae 1
und Badenstralle 2 sowie eventuell noch vorhandene Bodendenkmale wer-
den durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes gesichert.

Die eingeschossige Pavillonbebauung an der Heilgeiststrake fugt sich stad-
tebaulich und architektonisch nur unzureichend in die umgebende, die Alt-
stadt pragende mehrgeschossige Bebauung und in das Stadtbild ein. Des-
halb ist ihr Erhalt an diesem zentralen, stadtebaulich hochwertigen Standort
nicht Ziel der Sanierung. Die Gebaude sollen durch eine an die hohen stad-
tebaulich-architektonischen sowie funktionalen Anforderungen des Standor-
tes angepasste zeitgemaRe Neubebauung ersetzt werden.

Bewertunag:
Es ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf Kultur-
und sonstige Sachgiiter.

2.1.8 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, Flora-Fauna-
Habitat-Gebiete (FFH) und Europiische Vogelschutzgebiete im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind durch die Planung nicht betroffen.

Der Bebauungsplan Nr. 117 kann aufgrund der Entfernung (> 300 m) und
seiner spezifischen Lage zu den in der Region ausgewiesenen Natura 2000-
Gebieten keine Einwirkungen auf diese Gebiete und ihre Erhaltungsziele
haben.

Bewertung:
Es ist daher auszuschlieRen, dass er unter Berticksichtigung aller zu prog-

nostizierenden Wirkungen und eventueller Kumulationseffekte eine nachtei-
lige Veranderung eines Natura 2000-Gebietes verursachen kann. Der Be-
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bauungsplan ist daher nicht geeignet ein Natura 2000-Gebiet erheblich zu
beeintrachtigen.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

221 Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfithrung der
Planung

Bei einer Realisierung der Planung ist — wie unter Punkt 2.1. des Umweltbe-
richtes angefithrt — nur beziglich des Verkehrslarms mit erheblichen Um-
weltauswirkungen zu rechnen.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung. der
Planung

Szenario 1 — Erhalt der Rathausplatzes als Freiraum.

Unter der Annahme, dass das Plangebiet nicht bebaut wird, bliebe der vor-

handene Baumbestand erhalten, was sich jedoch nur in unbedeutendem

MaRe positiv auf die Schutzgiter Flora und Fauna sowie die mikroklimati- -
sche Situation auswirkt. Dem gegeniber stiinden negative Auswirkungen

auf das Stadtbild, die sich aus dem Erhalt der GroRbaullicke in der Stadt-

struktur ergeben. Dieses Szenario hat keine erheblichen Auswirkungen auf

den Umweltzustand des Plangebietes.

Szenario 2 — Sukzessive Bebauung nach § 34 BauGB.

Fir das Quartier 17 besteht Baurecht gemat § 34 BauGB. Das heilt, es
sind bauliche Vorhaben zul&ssig, die sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung in die Umgebung einflgen. Demzufolge ware auch ohne Bebau-
ungsplan die Widerbebauung des Quartiers maglich. Auch hierbei wirde der
Baumbestand verloren gehen und gemaR Baumschutzsatzung ersetzt wer-
den. Dessen Verlust fahrt jedoch nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen
des Umweltzustandes.

Gleichzeitig wiirde auch diese Neubebauung ein zuséatzliches Verkehrsauf-
kommen erzeugen, welches in starkem Mafe abhangig ware vom Stell-
platzangebot auf den Einzelgrundstucken. Nach bisherigen Erfahrungen
kénnte davon ausgegangen werden, dass es gegeniiber der Planung jedoch
deutlich geringer ausfallen und sich fur die Betroffenen in einem zumutbaren
Rahmen bewegen wiirde.

Da nach § 34 BauGB jedoch nur grundstiicksbezogene und gegeniber dem
Bebauungsplan nur eingeschrankte Steuerungsmaglichkeiten bestehen,
kénnten z.B. eine zusammenhangende Begrinungen oder im Gesamtzu-
sammenhang umzusetzende MalBnahmen zur Minderung des Verkehrs-
larms nur begrenzt umgesetzt werden.

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

Im Kapitel 2.1. des Umweltberichtes ist aufgezeigt worden, dass bei Reali-
sierung der Planung mit einer zunehmenden, insgesamt aber noch vertrégli-
chen Verkehrslirmbelastung zu rechnen ist.

Die Auswirkungen des durch das Vorhaben verursachten Verkehrslarms auf
den Menschen werden als veriraglich eingeschatzt, wenn geeignete Mafk-
nahmen zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiliger Umwelteinwir-
kungen durchgefuhrt werden. Dabei ist die wesentliche MaRnahme, im Be-
bauungsplan die Anzahl der zul&ssigen Stellplatze auf 260 zu begrenzen,
weil davon das kinftige Verkehrsaufkommen und der daraus resultierende
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Larmeintrag maRgeblich abhangen. Dariiber hinaus sind der Ausschluss der
Nutzung von Besucher- und Kundenstellplatzen im Nachtzeitraum sowie von
nachtlichem Lieferverkehr mit dem Investor vertraglich zu regeln.

AuBerhalb des Plangebietes tragt die Umsetzung der ErschlieRungsvariante
1 (Zu- und Abfahrt Gber die Heilgeiststralle) wesentlich zum Erreichen einer
vertraglichen Larmbelastung bei. Von mafBgeblicher Bedeutung ist dabei
auch die Wahl des Fahrbahnbelages in der HeilgeiststraRe. Ein Austausch
des heutigen Asphalts durch historisches Pflaster entsprechend den Denk-
malpflege- und Sanierungszielen wirde zu einer Erhéhung der Beurtei-
lungspegel um weitere 3 dB(A) und damit zu einer wahrnehmbaren Uber-
schreitung der Orientierungswerte fuhren. Die Hansestadt Stralsund wird als
zustandiger Stralenbaulasttrager diese immissionsschutzrechtlichen Belan-
ge in die Entscheidung tiber die zu wahlende Belagsart bei der Erneuerung
der HeilgeiststralRe einstellen. Zu beriicksichtigen ist insgesamt, dass eine

Halbierung der im Quartier 17 geplanten 260 Stellplatze bzw. des fiir die

offentliche Nutzung vorgesehenen Anteils - und des dadurch verminderten

Verkehrsaufkommens - die Schallimmissionen in der HeilgeiststraRe eben-

falls um 3 dB(A) reduzieren wirde. Das heilit, wenn die zulassige Anzahl

der Stellplatze erheblich unterschritten wird, kénnte u.U. historisches Pflas-
ter eingebaut werden, ohne unvertragliche Larmimmissionen zu bedingen.

Weitere MaRnahmen zur Minimierung des Verkehrsaufkommens und damit

des Verkehrslarms sind:

- die Einbeziehung des Parkierungsschwerpunktes Quartier 17 in ein dy-
namisches Parkleitsystem und das stadtische Parkraumbewirtschaf-
tungssystem

- die Bereitstellung eines innenstadtnahen &ffentlichen Stellplatzangebotes
auch im nérdlichen und stdlichen Hafenbereich gemaR den vorliegenden

- Planungsabsichten (Verkehrskonzept Altstadt)

- die geplante Einrichtung einer Buslinie im Bereich Wasserstrale/Am

Fischmarkt,

In Bezug auf das Schutzgut ,Pflanzen" werden im Bebauungsplan Festle-
gungen getroffen, durch die sowohl ein Anteil naturhaushaltwirksamer Fl&-
chen gesichert werden als auch zu einer Erhéhung der Wohnqualitat im
privaten Umfeld beitragen soll. Dabei geht es vor allem um Dach- und Fas-
sadenbegrtinungen. '

Als gleichwertigen Ersatz fur den Verlust der Baume im Bebauungsplange-
biet werden im Zusammenhang mit der Sanierung des Frankendamms, der
zu groflen Teilen im Sanierungsgebiet Altstadt liegt, 11 Baumpflanzungen
(Feldahorn, Stammumfang 20/25) in groRen offenen Baumscheiben mit
Bodenanschluss vorgenommen. Der Abgang der 11 GroRstraucher wird
durch die Ersatzpflanzung von Strauchern auf einer 50 m? groRen Dachfla-
che kompensiert.

24 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Die grundsatzliche Entscheidung, den Rathausplatz wieder zu bebauen und
damit den historischen Stadtgrundriss und Stadtraum zu rekonstruieren,
wurde bereits mit dem von der Biirgerschaft beschlossenen Management-
plan Altstadt als Sanierungsziel beschiossen. Dadurch soll die Altstadt
nachhaltig in ihrer Zentrumsfunktion und Wettbewerbsfahigkeit gestarkt wer-
den. Da der Baustandort an der Hauptgeschaftsstrale mitten im .Herzen"
der Altstadt liegt, kommen fiir seine Wiederbebauung vorrangig zentrumsty-
pische, touristisch attraktive und damit publikumswirksame Nutzungen in
Betracht. Dabei kann davon ausgegangen werden, dass fir eine angestreb-
te Bebauung im Quartier 17 in absehbarer Zeit nur die Uberwiegende Nut-
zung durch den Einzelhandel wirtschaftlich tragfahig ist. Eine Einzelhandels-
nutzung zieht mit Abstand die meisten Nutzer an und tragt maligeblich zur
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wirtschaftlichen Sicherung anderer Nutzungen in der Altstadt (insbesondere
Dienstleistungen, Gewerbe und schlieflich auch Wohnen) sowie der denk-
malgeschitzten Bausubstanz bei.

Fir eine nachhaltige Anziehungskraft muss der Einzelhandel am Standort
der Altstadt eine Mindestgroe (Verkaufsraumflache) haben, um mit den
verkehrsglnstigen Angeboten am Stadtrand ernsthaft konkurrieren zu kon-
nen. Demnach soliten in der Hansestadt Stralsund bei einer Gesamtflache
von ca. 125.385 m? Einzelhandelsflachen (Stand 2006) etwa 40.000 m? in
der Altstadt lokalisiert sein. Eine deutliche Steigerung der Einzelhandelsfla-
che kann in der kleinteiligen Altstadt mit ihren beschrankten Ladenzonen
jedoch nur schwer und nur in wenigen geeigneten Teilbereichen, z.B. im
Quartier 17, erreicht werden. Gegenwartig verfugt die Altstadt iber nur ca.
23785 m? Einzelhandelsflachen (Stand 2006). Deshalb hat die Ansiedlung
eines attraktiven, groBflachigen Einzelhandelszentrums mit Magnetwirkung
eine hohe Bedeutung fur die zukunftige Entwicklung der Alistadt. Derzeit
bietet nur das Quartier 17 beztglich der Lage an der Haupteinkaufsstral’e
und den verfugbaren Bauflachen das Potenzial, diese Aufgabe zu erflllen
und den Einzelhandelsbesatz in einem wesentlichen Umfang zu erhéhen.
Insofern gibt es fur die Hansestadt Stralsund unter den Zielvorstellungen, die
Altstadt in ihrer Zentrumsfunktion fur die Stadt und die Region nachhaltig
und wettbewerbsfahig zu starken sowie den historischen Stadtgrundriss
wiederherzustellen, keine anderweitigen Planungsmaglichkeiten.

3. Zusatzliche Angaben

31 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten tech-
nischen Verfahren

Die Ersatzpflanzungen fur den Verlust geschitzier Baume wurden nach den
Vorschriften der Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsu nd ermittelt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:
Aussagen zum Grundwasserstand liegen nicht vor.

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erhebli-
chen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Die Durchfithrung der Planung wird auf Grund des zu erwartenden erhéhten
Verkehrsaufkommens in den vom Zu- und Abgangsverkehr betroffenen Be-
reichen zu erheblichen Larmimmissionen fihren, wenn die vertraglich zu
regelnden Minderungsmafinahmen (zeitliche Einschrankungen des Parken
und der Anlieferung) nicht durchgefiihrt werden. Hier fallt die Uberwachung
in die Zustandigkeit der Verkehrsbehorde und der Immissionsschutzbehdr-
de. In Abhangigkeit von den weiteren Untersuchungsergebnissen werden
Maglichkeiten der Verkehrsorganisation und MaRnahmen zur Minderung der
Larmauswirkungen im Bereich Wasserstrale/ Am Fischmarkt geprft. Diese
Prufung wird im Rahmen der Fortschreibung des Verkehrskonzeptes Alt-
stadt erfolgen. Konkreten Aussagen und Termine dazu kénnen derzeit noch
nicht benannt werden.

Bei der Durchfiihrung der Ersatzpflanzungen (11 Baume) am Frankendamm
solite die Untere Naturschutzbehérde einbezogen werden.
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Zusammeniassung

Mit der vorliegenden Planung sallen die rechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung eines Einzelhandelsschwerpunktes mit Biro- und Dienstleis-
tungsflachen sowie mit Wohnungen geschaffen werden. Insgesamt ist von
folgenden Auswirkungen auf die Umwelt auszugehen:

Die Auswirkungen des durch die Planung verursachten Verkehrsléarms
auf den Menschen kénnen durch die Begrenzung der zuldssigen Stell-
platze, den Ausschluss der nachtlichen Nutzung der Stellplaize durch
Kunden und Besucher sowie des nachtlichen Lieferverkehrs und weitere
verkehrliche MaRnahmen aullerhalb des Plangebietes als noch vertrag-
lich bewertet werden. Die erheblichen Larmprobleme in der Wasserstra-
Re werden durch die Planung nicht ursachlich ausgeltst und nicht we-
sentlich beeinflusst. Deshalb sind unabh&ngig vom Bebauungsplan Mal-
nahmen zur Verkehrslenkung und —leitung zu priifen, welche zur Verbes-
serung der Larmsituation beitragen kénnten.

Durch die Wiederbebauung des Quartiers 17 werden fur die Altstadt
Stralsund typische Baustrukturen geschaffen, die insbesondere in der
KleinschmiedstralRe, aber auch in anderen Bereichen zu Einschrankun-
gen der bisherigen Belichtung und Besonnung fithren. Es werden sich je-
doch Verhaltnisse einstellen, wie sie auch anderen Teilen der Altstadt
iberwiegend vorzufinden und damit typisch fir die Stralsunder Altstadt
sind. Hier gehéren schmale Gassen mit geschlossener mehrgeschossi-
ger Randbebauung zum charakteristischen Merkmal des Stadtbildes und
der Stadtstruktur. Die Beeintrachtigung der Belichtung und Besonnung
bewegt sich in dem fur die Stralsunder Altstadt typischen Rahmen und
wird von daher im Plangebiet und dem von der Planung betroffenen Um-
feld als zumutbar eingeschatzt.

Aufgrund der vorgefundenen Situation im Plangebiet, die durch einen
hohen Versiegelungsgrad und das Fehlen eines natirlich gewachsenen
Bodens gekennzeichnet ist, werden durch die Planung keine erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzgtter Boden und Wasser verursacht.

Die Schutzguter Flora und Fauna werden in geringem Malle durch den
Verlust des Gehdlzbestandes — fur den u.a. am Frankendamm Ersatz-
pflanzungen vorgenommen werden - beeinflusst. Allerdings sind auch
hier die Auswirkungen durch den Geholzverlust nicht erheblich, da es
sich um einen isolierten Vegetationsbestand inmitten der Altstadt handelt
und ohnehin nur wenige, an den urbanen Lebensraum angepasste Tier-
arten vorhanden sind. Fir die charakteristische stadtklimatische Situati-
on, die durch die maritime Lage begunstigt wird, hat der Baumbestand
nur untergeordnete Bedeutung. Uberdies wird durch die im Bebauungs-
plan festgesetzten Pflanzflachen, Fassaden- und Dachbegriinungen dazu
beigetragen, die geringen Auswirkungen auf die genannten Schutzguter
zu mindern und zumindest teilweise zu kompensieren.

Die Folgen der Planung fur die Schutzgiter Klima/Luft werden vor allem
auf der klimatisch giinstigen Situation am Sund und der umliegenden
Teiche als geringfiigig beurteilt. Zwar kommt es durch die geplante Be-
bauung teilweise zu einer Anderung von Windrichtungen und Windge-
schwindigkeiten, negative Auswirkungen im Hinblick auf den durch die
Beltiftung zu gewahrleistenden Abtransport und die hinreichenden Ver-
dinnung von in Gebdudendhe emittierten Schadstoffen sind aber nicht
zu erwarten, da trotz des zusatzlichen Kfz-Aufkommens nur geringe
Schadstoffbelastungen ermittelt wurden.
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Da durch die Planung eine Grofbauliicke in der Stadtstruktur geschlos-
sen werden soll, ergeben sich nachhaltige positive Auswirkungen auf das
Stadtbild.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Einzeldenkmale werden durch die
Planung im Bestand gesichert. Auch derzeit mangels Prospektion noch
nicht bekannte, aber nicht auszuschlieBende Bodendenkmale finden in
der ‘Planung Beriicksichtigung. Bei der Pavillonbebauung an der Heil-
geiststrae handelt es sich nicht um stadtebaulich-architektonisch oder
kulturgeschichtlich wertvolle und erhaltenswiirdige Bausubstanz. Deshalb
fuhrt die Planung zu keinen erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf
die Kultur- und sonstigen Sachguter im Geltungsbereich. '

Stralsund, November 2006

HANSESTADT STRALSUND

DER OBERBURGERMEISTER

52

-
Lastovka




