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1) Grundsétze / Ausgangslage

Die 2. Anderung erstreckt sich
auf den Bereich dstlich der
Neuen Stralle, bestehend aus
dem Flurstick 240 der Flur 2
Gemarkung Altenkirchen sowie
Teilflachen der angrenzenden
Verkehrsflachen.

Im Anderungsbereich plant die
Altenkirchener Wohnungsbau
AG, ein 100% Eigenbetrieb der
Gemeinde, als Erganzung der
angrenzenden Wohnsiedlung
die Errichtung altersgerechter
Mietwohnungen in zweige-
schossiger Bauweise (vgl. Ab-
bildung 1, Hochbauentwurf
durch  Architekt  Wolfgang
Warnkross, Stralsund). Abbildung 1 Hochbauentwurf, Stand Mirz 2015, Architekt Wolf-
gang Warnkross Stralsund

Fur das Plangebiet werden in
der Planzeichnung geéndert:

« die Vorgaben zur inneren Gliederung durch Festlegung von Verkehrsflachen, Baugrenzen
und Flachen fur Nebenanlagen wird zugunsten einer flexiblen Bebauung aufgegeben,

« die zuldssige Geschossigkeit wird auf zwei Vollgeschosse angehoben,
« die Pflanz- und Malinahmeflachen werden flachenneutral neu abgegrenzt,

« die Festlegung eines Bereichs ohne Grundstlickszufahrten kann angesichts der stral3en-
begleitenden Grinflachenfestsetzung entfallen.

Zudem werden die Darstellungen der Verkehrsflachen (StralRe, Ful-/Radweg, Verkehrsgriin) an
den inzwischen erfolgten Ausbau des Kreuzungsbereichs Neue StraRe und Ernst-Thalmann-
StralRe als Kreisverkehr angepasst.

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung der bestandskraftigen Fassung, die Katasterdar-
stellung wurde, sofern erforderlich, aktualisiert.

In den textlichen Festsetzungen werden geéndert:

. die Regelungen zu Gemeinschaftsgaragen fir das WA 3 sowie die Ortliche Bauvorschrift
zur Gestaltung der Gemeinschaftsgaragen werden ersatzlos gestrichen,

« die Regelungen zum Schallschutz werden vereinfacht,
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« der Bereich der zuldssigen Dachneigung wird flir das Plangebiet auf 10 bis 50 Grad aus-
geweitet.

Die ubrigen textlichen Festsetzungen, insbesondere die Festlegungen zur Grundflachenzahl sowie
zu den GrunordnungsmaBnahmen (MaRnahmeflachen, Pflanzgebote), gelten unveréandert fort.

Da mit der Planung die Bebauung einer baulich vorgeprégten, mit Baurecht nach § 30 BauGB ver-
sehenen Brachflache erleichtert werden soll, kann die Anderung als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt werden. Mit einer zuldssigen Grundflache von 2.436 gm bleibt die Planung
weit unter der Schwelle von 20.000 gm. Die Gemeinde Altenkirchen verfugt Uber einen wirksamen
Flachennutzungsplan, in dem das Plangebiet als Wohnbaufldche dargestellt wird.
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Abbildung 2 planungsrechtliche Festlegungen mit geplanten Gebduden

2) Stadtebauliche Planung

Die derzeitigen Uberlegungen der Altenkirchener Wohnungsbau AG sehen die Errichtung von 5
zweigeschossigen Wohngebauden in zwei parallelen Zeilen vor, die nach Stidwesten orientiert von
einem inneren gemeinschaftlichen Platz aus erschlossen werden (vgl. Abbildung 2).

Mit den Neubauten soll das kommunale Wohnungsangebot der gednderten Nachfrage angepasst
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werden. Wéhrend junge Familien in gefestigten sozialen Verhaltnissen haufig das breite Angebot
in der Region zum Bau oder Erwerb von Einfamilienhdusern nutzen, verbleiben vor allem &ltere
Haushalte in den Mietwohnungen der kommunalen Wohnungsgesellschaft. 2004 waren bereits
41% der Mieter Rentnerhaushalte — mit steigender Tendenz. Ein barrierefreier Umbau der aus den
60er und 70er Jahren stammenden Bestandsgebaude ist angesichts der hohen Kosten eines Um-
baus bei gleichzeitig ungentigender Bausubstand wirtschaftlich nicht sinnvoll. Die Anpassung des
Wohnungsbestands kann daher nur durch Neubau (mit anschlieRendem Ruckbau der Altgebaude)
erfolgen. Hierzu sind im Anderungsbereich fiir den Geschosswohnungsbau giinstige Vorausset-
zungen zu schaffen.

Nach der Fertigstellung der bedarfsgerechten Wohnungen soll ein weiterer Wohnblock mit 21 WE
abgerissen werden, es sei denn, er wird Ubergangsweise fur die Flichtlinge gebraucht. Insgesamt
kommt es durch die Planung damit nicht zu einer erheblichen Veranderung des Wohnungsbe-
stands in der Gemeinde Altenkirchen.

Innere Struktur / MaR der baulichen Nutzung:

Angesichts der einheitlich geplanten Bebauung sind Festlegungen zur inneren Struktur des Bau-
grundsticks nicht erforderlich. Die ErschlieBungsflaichen missen nicht von der Gemeinde Uber-
nommen werden und bleiben privat.

Durch die VergroRerung des Baugebiets nimmt bei unveranderter GRZ theoretisch die mdgliche
Bebauung zu; unter Bertcksichtigung der bisher ausgewiesenen umfangreichen Verkehrsflachen
reduziert sich aber die zuldssige Gesamtversiegelung im Plangebiet, da die zuldssige Gesamtver-
siegelung zuklnftig nach § 19(4) BauNVO zu ermitteln ist. Geht man von inneren ErschlieRungs-
flachen in ahnlichem Umfang wie bei der Ursprungsplanung vorgesehen aus, wird sich die tat-
sachlich mégliche Grundflache nicht wesentlich verandern.

Mietwohnungsbau ist auf eine wirtschaftliche Bauweise angewiesen, die bei einer eingeschossi-
gen Bebauung nicht erreicht werden kann. Im Sinne einer kostenginstigen Lésung sollen daher
zweigeschossige Geb&ude ohne ausgebautes Dachgeschoss entstehen. Fir die zweigeschossi-
gen Gebaude sind daher erganzend geringere Dachneigungen zuzulassen, da ein zusatzliches
ausgebautes Dachgeschoss nicht erforderlich ist.

Die brandschutztechnischen Vorgaben, fir jede Wohnung als 2. Rettungsweg eine zum Anleitern
bestimmte Stellen in einer H6he von nicht mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache vorzusehen,
werden auch bei zweigeschossiger Bebauung eingehalten. Die 6rtlich zusténdige Feuerwehr ver-
fugt als Rettungsmittel zur Gewahrleistung des 2. Rettungsweges gemaR § 33 LBauO M-V nur
Uber tragbare Leitern.

Durch die Zweigeschossigkeit wird die sparsame und schonende Nutzung von Grund und Boden
unterstutzt. Angesichts des nérdlich unmittelbar angrenzenden dreigeschossigen Wohnungsbaus
wird auch eine zweigeschossige Bebauung das Ortsbild nicht negativ stéren.

Schallschutz:

Die Festlegungen zum Schallschutz werden auf den bestehenden Larmschutzwall sowie die Fest-
setzung passiven baulichen Schallschutz nach DIN 4109 eingeschrankt.

Die Larmbelastung wurde im Zuge der urspriinglichen Planung gutachterlich untersucht (Schall-
technisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 2, Sachverstdndigenbiro Dr. Degenkolb,
Rostock). Die in die Planzeichnung Gbernommene Darstellung der Larmpegelbereiche stellt den
unglnstigen Fall der Obergeschosse dar, fir die keine Abschirmwirkung durch die geplanten Ga-
ragen zu erreichen war. Angesichts der zweigeschossigen Bebauung resultiert aus dem Verzicht
auf die straRenparallelen Garagen nur fur die Erdgeschosse eine Verschlechterung der Immissi-
onssituation, die jedoch durch eine entsprechende Gebadudeanordnung ausgeglichen werden
kann.

e Die nérdliche Geb&udereihe liegt im Wesentlichen in Larmpegelzone Il, so dass gute
Wohnbedingungen auch ohne erganzende Vorkehrungen gewahrleistet sind.

e Fur die sudliche, hinter dem Larmschutzwall gelegene Reihe ist im Obergeschoss Larmpe-
gelbereich lll anzusetzen. Eine ausschlielliche Ausrichtung der Aufenthaltsraume auf die
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strallenabgewandte Seite ist angesichts der vorgegebenen Orientierung des Grundstiicks
(Stralken im Westen und Stiden) und der daraus resultierenden Einschrankungen hinsicht-
lich Besonnung und Belichtung abzulehnen. Stattdessen kénnen gute Wohnbedingungen
in den Gebauden durch baulichen Schallschutz gemaR DIN 4109 sichergestellt werden.

Eine wirksame MaRnahme des passiven Schallschutzes ist die ausreichende Luft-
schallddmmung der AuBenbauteile von schutzbedirftigen Einrichtungen (Wohnungen,
andere Aufenthaltsrdume). Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBen-
bauteilen (einschlielich der Fenster) schutzbediirftiger R&ume kénnen entsprechend
der DIN 4109 aus dem ,mallgeblichen AuRenldarmpegel’ abgeleitet werden. Das erfor-
derliche resultierende Schalldamm - MaRe erf. R'w,res der AuBenbauteile ist in Tabelle 8
der DIN 4109 dargestellt.

Zeile Erforderliches resultierendes Schallddmm — MaB des AuBenbauteils erf.
Riyse; in dB
Larmpegel- MaBgeblicher Avfenthaltsrdume in Wohnungesn. Biirordume” und dhnliches
bereich AuBenldrmpegel’ | Ubemnachtungsriume in Beherbergungs-
dB(A) stdtten, Unterrichtsrdume und dhnliches
1 1 bis 55 30 -
2 11 56 bis 60 30 30
3 m 61 bis 65 35 30
4 v 66 bis 70 40 35
5 v 71 bis 75 45 40
6 VI 76 bis 80 50 45
7 VI >80 el 50
1) An AuBenbauieilen von Riumen, bei denen der emdrmgende Limm aufgrimd der m den Riwmen ausgeiibten Titighesien nur emen untergeordneien Beitrag zum 1 pege! lesten,

den keine Anfordenungen gestellt.
3D Anlidesgen s ir Befgpen dr Sclicton Ogebesheiies Sistsalein

Fir die von der mafRgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der ,maR-
gebliche Auflenlarmpegel” ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5
dB(A) gemindert werden

Die privaten Freibereiche der Wohnungen (Mietergéarten) liegen entweder mit gréRBerem Abstand
zur Stralle (nordliche Zeile) oder abgeschirmt durch den bestehenden Larmschutzwall (stdliche
Zeile). Zudem stehen den Mietern der Siedlungsbauten die gemeinschaftlichen Freiflachen zwi-
schen den Gebauden sowie in den 6stlichen Bereichen des Grundstiicks zur Kleingartenanlage
hin zur Verfugung.

Die im schalltechnischen Gutachten unter Punkt 7.3 empfohlene MaRnahme (Geschwindigkeitsre-
duzierung durch Ausbildung der Kreuzung als Kreisverkehr) wurde inzwischen erfolgreich umge-
setzt.

Griinordnunag:

Die Manahmen zur Grinordnung werden sinngemaRg beibehalten. Die MaRnahmefache A2b wird
flachengleich neu abgegrenzt. Die Pflanzflaiche A1 wird an die 6stliche Grundstlcksgrenze ver-
schoben und wird eine angemessene Abgrenzung zu den dort angrenzenden Kleingarten bieten.
Um eine einheitliche Freiflachengestaltung zu ermdéglichen erschien die Vorgabe eines trennenden
Gehélzriegels zwischen Anderungsbereich und dem nérdlich anschlieRenden Geschosswoh-
nungsbau nicht mehr als sinnvoll.

Baumpflanzungen sind im Ursprungsplan in Bezug auf die tatséchlich auf den Grundstticken vor-
genommene Gesamtversiegelung festgesetzt; die in der Planzeichnung dargesteliten Pflanz-
standorte regeln mithin nicht die Anzahl der Badume, sondern lediglich deren Anordnung. Der Ver-
zicht auf Vorgaben zu Pflanzstandorten flhrt folglich nicht zu einer Verringerung des festgesetzten
Ausgleichs.

Flachenbilanz:

Durch die Planung entsteht bezogen auf das private Baugrundstiick (Flst. 240) folgende Flachen-
bilanz.
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Art FlichengréBe FlichengréRe  GRZ Versiegelung

Versiegelu-ng

Ursprungsplan 2. Anderung Ursprungsplan 2. Anderung
Allgenmeines Wohngebiet © 4700gm  6.090gm  04*  2.820qm 3.654 qm
Verkehrsfldchen 1315gm  80gm  1.315qm 80 gm
Grinflachen (ohne Manahmefl.) 235 gm 60 gm o
‘MaRnahmefléchen 1.840 gm 1.860 qm .
_Gesamt 8.090 gm - 8.090 gm 4.135 gm 3.734 gm

*gem. § 19(4) BauNVO zuzgl. 50% Uberschreitung

3) Auswirkungen auf Natur und Umwelt

Die Anderung erstreckt sich auf einen Bereich mit Baurecht nach § 30 BauGB. Die Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung werden nicht beriihrt. Durch den Verzicht auf Ausweisung der inne-
ren ErschlieBungsflachen als Verkehrsflachen reduziert sich die zuldssige Versiegelung um rund
350 gm. Die Maknahmen zur Grinordnung (Pflanz- und MaRnahmeflachen, Pflanzgebote in Ab-

hangigkeit von GebaudegréRen) werden grundsatzlich beibehalten.

Allgemein sind Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig wa-

ren, einer Planung nicht zuzurechnen.

Erhebliche Auswirkungen auf Natur und Umwelt ergeben sich durch die Planung (2. Anderung)

nicht.

« Anlagebedingt sind durch die Anderung keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten, da
die GRZ unverandert belassen und die zuldssige Versiegelung unter Berlcksichtigung
§ 19(4) BauNVO durch den Verzicht auf umfangreiche Verkehrsflachen leicht um 350 gm
reduziert wird. Angesichts der bestehenden zum Teil mehrgeschossigen Umgebungsbe-
bauung wird sich die zuktinftige Zweigeschossigkeit der zulassigen Bebauung nicht negativ

auf das Orts- und Landschaftsbild auswirken.

« Betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erkennen, da sich die angestrebte Nutzung

(Wohnen) nicht verandert.

« Baubedingt sind durch die Anderung keine Auswirkungen gegeniiber der bisherigen Fas-

sung des Bebauungsplans zu erwarten.
Altenkirchen, Marz 2015
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