Begrundung

zur Satzung uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
fur das Gebiet

Stralsunder StraBe. Gemarkung Grimmen, Flur 3, Flurstick
76/4, 70/3 teilw., 1/6 teilw., 75 teilw.

1. Erfordernis des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Die Firma Joachim Ducho Bautrdger GmbH
Berner StraBe 7
14772 Brandenburg

beabsichtigt, auf den Grundstiicken Flurstick 7674, 70/3
teilw., 1/6 teilw., 75 teilw. folgendes Vorhaben auszu-
fihren:

me : "Wohnpark Stralsunder StraBe”™, Grimmen

Wohnbauvorhaben

Eine 3- bis 4geschossige Terrassenhauszeile mit 57 WE und
1100 m? Geschdftsfldche im EG zur Stralsunder StraBe hin
rientiert.

el geschwungene zweigeschossige reihenhausartige Wohn-
ilen mit 28 WE.

ie Terrassenhauszeile ist ein Gebdude in Schottenbauweise
it 2 Giebeltreppenhdusern, einem Haupttreppenhaus in der
itte des Gebdudes und einer MittelflurerschlieBung.

Das KellergeschoB ist als Tiefgarage ausgebildet und bietet
den Anwohnern ausreichend Stellpl&dtze.

Das EG bietet zur Stralsunder StraBe hin Geschiaftsflachen,

zur QOst-Seite Z2geschossige Maisonette Wohnungen mit Winter-
garten und Terrasse, als auch ca. 56 m? Gartenflache.

Die verbleibenden GeschoBflachen enthalten Wohnungen von

49 - 127 m?, deren Schlissel sich nach der Nachfrage rich-

tet.

Das Gebdude wird monolithisch erstellt.
Mit den Dammwerten von 0,4 W/m2K fuir AuBenwandfldchen
0.5 W/m?2K fir Keller- und Garagen-
decken
0,3 W/m2K fudr Dachfl&dchen
1,9 W/m2K fiuir Glasflachen
entspricht es der Wiarmeschutzverordnung.
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So wird die AuBenwand mit Vollwdarmeschutz und weiflem Putz
versehen, im Sockelbereich grau.

Das Flachdach erhdlt eine erforderliche Warmedammung. Die
Dachdichtung wird mit Rundkiesel geschutzt.

Die Satteldicher werden wirmegedammt und mit roten Dachzie-
geln gedeckt.

Fensterelemente werden in Kunststoff oder Holz ausgefiihrt,
als auch Schaufensteranlagen und Wintergarten in gleichem
Material.

Die Loggien erhalten ein selbsttragendes Gelander mit vor-
gesetzten Pflanztrdgen aus asbestfreiem Eternit der Grofle
60 x 50.

Konstruktiv nicht notwendige Wande werden in Trockenbau
ausgefihrt.
ie Wohnungen werden im gehobenen Standard ausgeristet.

ie Reihenhauszeilen sind in gleicher Konstruktion, aller-
ings von geringerer Bautiefe. Jeweils 2 Reihenhduser wer-
n iiber einen gemeinsamen Eingang mit Flur und getrennten,
nenliegenden Treppenanlagen erschlossen. Gegeniuber des
useinganges befindet sich die Terrasse mit Garten. Das
Reihenhaus am siidlichen Ende jeder Gebadudezeile wird uber
einen giebelseitigen Eingang erschlossen.

Die Freianlagen sind zur Stralsunder StraBe hin durch eine
uBgingerzone bestimmt. Daran schlieBen sich die Notfahr-
ge zu den Reihenhauszeilen und die ruckseitige Feuerwehr-
fahrt zum Terrassenhaus an. Ein Kleinkindersplelplatz
ldet das Zentrum der freien Grinanlage, die als Park mit
sreichender Baum- und Strauchbepflanzung versehen ist.

ie Zufahrten zu den Reihenhauszeilen und die rickseitige
Feuerwehrzufahrt zum Terrassenhaus sind nur den Bewoh-
nern und Notfahrzeugen vorbehalten.

Die Ausfiihrung erfolgt nach Regelquerschnitt AWl

(PKW/R < 30 km/h).

Die ndrdliche Zufahrt zu den 6ffentlichen Parkplatzen er-
folgt nach Regelprofilen AW1.
Die Bauausfiihrung erfolgt mit Gitterrasensteinen.

Die FuBwege sind in einer Breite von 1,5 m ausgefihrt mit
Betonpflaster auf wasserdurchldssiger Kiespackung.

Die Grundstiicke liegen nicht im Geltungsbereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB.
Das Vorhaben ist aus den nachfolgenden Griinden nach den §$%
34 und 35 BauGB bauplanungsrechtlich unzuléassig.



Das Grundstiick liegt nicht im Zusammenhang bebauter Orts-
teile und ist als Wohnbebauung mit 85 WE im AuBenbereich
nicht zulassig.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Satzung Uber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Re-
alisierung des oben beschriebenen Vorhabens und fiir die er-
forderlichen ErschliefBungsmaBBnahmen geschaffen werden.

Die Durchfihrung des Vorhabens ist aus folgenden Griinden
im 6ffentlichen Interesse dringlich:

- dringender Wohnungsbedarf der Bewohner Grimmens
weitere Gewerbefldchen am Stadtkern

e Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 1
uGB kann nicht abgewartet werden, da mdglichst kurzfristi-
Eer Baubeginn zur Deckung des Wohnungsbedarfs.

Die Satzung liber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ist mit
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung vereinbar, da
durch dieses Vorhaben die Stadtkernstruktur iibergreifend vor
m Stralsunder Tor weitergefiihrt wird.

Inhalt der Planung

Neben der Festlegung des Inhaltes des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes sind zur Sicherstellung einer geordneten
stddtebaulichen Entwicklung folgende Festsetzungen erforder-
lich:

Das Flurstiick 76/4 wird als allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen, womit es dem Mischcharakter aus hauptsdchlichem Wohnen
und Gewerbe bei einer standortgerechten Bebauungsdichte
nachkommt .

Des weiteren wird festgesetzt, auf dem Flurstick 76/4 min-
destens 17 &ffentliche Stellplatze einzurichten.



Folgende Anlagen und Einrichtungen sind im rdumlichen Gel-
tungsbereich der Satzung liber den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan nicht zulassig:

1. Anlagen fir Verwaltungen

2. Gartenbaubetriebe

3. Tankstellen

Der AusschluB dieser Anlagen rechtfertigt sich aus folgenden
stiadtebaulichen Grinden:

Es sollen vorwiegend Wohnungen entstehen. Fir gréfere Be-
triebe ist bei vorgesehener Bebauung kein Platz.

Umweltvertraglichkeit

Zum A
Fests

eich der Auswirkungen auf die Umwelt werden die
ngen aus dem Grinordnungsplan ibernommen.

ErschlieBung

er riaumliche Geltungsbereich der Satzung uUber den Vorhaben-
nd ErschlieBungsplan muB in verkehrlicher und in ver- und
nteorgungstechnischer Hinsicht erschlossen werden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch:

Zweckverband Wasserversorgung und Abwasserbeseitisung
Grimmen Grellenberger StraBe 60.

Die Strom- (Gas-/Fernwdrme-) versorgung ist durch

HGW HanseGas GmbH MarienstraBe 28, Greifswald und
MEVAG MarienstraBe 28, Greifswald

sichergestellt.



Eine liberschlagige Ermittlung ergibt folgende ErschlieBungs-

kosten:

- StraBen DM 510.000
- Kanalisation DM 250.000
- Wasserversorgung DM 50.000
- Stromversorgung DM 80.000

Die Kosten fiir die ErschlieBung Ubernimmt der Vorhabentra-
ger

Joachim Ducho Bautrager GmbH
Berner Strafile 7
14772 Brandenburg

Notwendige Veranderungen des VE-Planes gegenuber der
Fassung vom 19.07.1993

6.1 Terrassenhauszeile

Im Zuge der Erarbeitung der Genehmigungsunterlagen fur die

rrassenhauszeile ergaben sich konstruktiv notwendige Ver-
derungen beziliglich der geplanten Gebaudeeinfahrt zur Tief-
rage und eine geringfigige Geschossigkeitsverschiebung
folge einer Optimierung der nutzbaren Flachen des Gebau-

es, mit dem Ziel, dem vorhandenen Wohnungsbedarf der Bir-
er mit einer hoher ausgelegten Wohnungsanzahl gerecht
u werden.

Folgende Veranderungen wurden in den VE-Plan eingearbeitet:

Die Einfahrt der Tiefgarage wurde von der Nordseite auf
die Siidseite gelegt.

Im Zuge der exakten Durcharbeitung des Projektes hat
sich gezeigt, daB durch die geplante Hoheneinordnung

des Geb&dudes das max. Gefdlle der Einfahrt ilberschritten
wurde und eine Verschwenkung der Zufahrt im geplanten
Bereich eine konstruktiv problematische Losung darge-
stellt hat. Durch die lagemdBige Einordnung des Gebdaudes
bot sich im Bereich des Siidgiebels in bezug auf die
groflere Entfernung zur StraBe eine technisch bessere An-
bindung der Gebaudezufahrt.



Gewdhrleistung der rickseitigen Feuerwehrzufahrt zum
Terrassenhaus.

Der geplante 1,5 m breite FuBweg auf der Ostseite des
Terrassenhauses muf3 als 3,0 m breiter Fahrweg fiir Feuer-
wehr und andere Notfahrzeuge ausgebaut werden. Um den
Anteil an begriinten Flachen nicht zu minimieren, wurde
der straBenseitige Fufigdngerbereich vor den Geschdften
um 2,0 m auf eine jetzige Breite von 5,0 m verschmilert.
Der mittlere Zugang von der Stralsunder StraBe zum FuB-
gangerbereich muBite entsprechend angepaBt werden, bleibt
daber in der urspriunglichen Gestaltung erhalten.

Optimierung der Nutzflichen im Gebidude.

Um dem geplanten Wohnungsbedarf der Biirger besser gerecht
zu werden, erfolgte eine Optimierung des Gebiudes hin-
sichtlich der nutzbaren Flachen. Daraus ergab sich eine
wesentliche Verringerung der max. Grundfliche des Ge-
bdudes. Auch im 2. ObergeschoB wird die max. Grundflidche
aus konzeptionelllen Griinden um das MaB unterschritten,
welches im Dachgeschoff zur Einhaltung der gesamten
Bruttogrundflache wiederum aufgeschlagen wurde.

Durch diese Uberarbeitung wurde es erforderlich, die
Grenzen der unterschiedlichen Geschossigkeiten zu ver-
schieben. So erhdlt man im Siiden den grdéBeren Dachge-
schoBricksprung.

Mit der Konzeption werden den Biirgern der Stadt Grimmen
zur Deckung des Wohnungsbedarfs jetzt 57 WE statt der
bisher geplanten 48 WE angeboten.

.2 Reihenhausbebauung

Veranderung der max. Grundflache

Die urspriingliche Reihenhauskonzeption mit 14 WE wurde
mit der Zielstellung mehr Wohnraum zu schaffen iiberdacht
und dahingehend verdndert, daB in jedem Reihenhaus bei
Beibehalten der Geschossigkeit 2 in sich abgeschlossene
Wohnungen entstanden sind. Um die vorhandenen Fl&chen
optimal als Wohnfl&chen zu nutzen, wurde die Einzelhaus-
erschlieBung dahingehend lberarbeitet, daB jeweis 2
Reihenhduser iber einen gemeinsamen Eingang mit Flur und
getrennten, innenliegenden Treppenanlagen erschlossen
werden.



Somit wurde die Moglichkeit geschaffen den Burgern statt
der urspringlich geplanten 14 WE nunmehr 28 WE zur Ver-
figung zu stellen. Die Erhchung der geplanten WE-Anzahl
um 14 Wohnungen bietet die Voraussetzung, dem vorhandenen
Wohnungsbedarf der Blrger besser gerecht zu werden.

Mit dem Ziel mehr Wohnraum zu schaffen, ergibt sich durch
die Optimierung der Flachen innerhalb des vorhandenen
Baufensters filir die Reihenhauszeile eine Uberschreitung
der max. Grundfldche um 30 m?. Die Bruttogrundflachen

der einzelnen Geschosse muBten aus Grunden der funktio-
nellen Gestaltung innerhalb der WE gegenuber den jetzigen
Festlegungen erhéht werden, liegen aber unter der max.
Grundflache, die bei v&lliger Ausnutzung des Baufeldes
von derzeit GR max = 750 m?2 auf GR max = 780 m? festge-
legt werden muB.

Die mit der detaillierteren Planung erfolgten Untersuchung
des Baugrundes ergaben, daB die Errichtung eines Keller-
geschosses unter den Reihenhadusern nur mit extem hohen
konstruktiv-technischen Aufwand verbunden 1ist, so daBzum
jetzigen Planungsstand auf die Errichtung eines Keller-
geschosses verzichtet wird.

7. Verwirklichung
r o0.g. Vorhabentrdger hat sich verpflichtet, den Vorhaben-

d ErschlieBungsplan 24 Monate nach Baugenehmigung zu ver-
irklichen.

Brandenburg, d. 17.10.1994
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