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1. Planungserfordernis, Anlaf und allgemeine Zielsetzung

Die Nachfrage nach Wohnraum in der Hansestadt Stralsund - insbesondere auch fir Einfamilienh&u-
ser - macht die Nachverdichtung von Wohnbaufl&chen in zentrumsnahen Bereichen erforderlich. Diese
Nachfrage spiegelt sich bei den Flachenbedarfsuntersuchungen im Rahmen der Flachennutzungspla-
nung in einem dringenden Wohnbaulandbedarf wieder. Eine Analyse des Wohnungsbedarfes in der
Region Vorpommem, beauftragt vom Planungsverband der Region Vorpommem, bestétigt den drin-
genden Wohnbedarf in Form eines hohen Nachhol- und Ersatzbedarfes flr die Hansestadt Stralsund.

Das ca. 1,4 ha groRRe Plangebiet zwischen der HainholzstraBe und der LindenstralRe ist fr eine behut-
same Nachverdichtung geeignet und soll als Wohnstandort fiir den Einfamilienhausbau entwickelt wer-
den. Dabei soll auf eine sparsame 6ffentliche ErschlieBung und eine damit einher gehende flachenspa-
rende Bebauung geachtet werden. Zudem sollen bestimmte Gestaltungsqualitdten fir das Gebiet vor-
gegeben werden.

Die derzeitige Wegeverbindung von der HainholzstraRe 42/43 zur Lindenstral3e 14/15 soll als Griinzug
ausgestaltet werden.

Aufgrund seiner Lage in der Nahe des Stadtzentrums Altstadt und attraktiver Griin- und Erholungsbe-
reiche, dem St.-JUrgen-Friedhof und dem Stadtwald, stellt das Plangebiet einen qualitativ hochwertigen
Wohnstandort dar.

Angrenzend an das Gebiet befindet sich an der HainholzstraRe ein Denkmalensemble. Die Belange des
Denkmalschutzes sind zu berticksichtigen. Die bisherige Gartenlandnutzung war fir den Naturhaushalt
und das Landschaftshild wertvoll. Die Belange von Natur und Landschaft sind deshalb gebihrend zu
beachten.

Der innere Bereich des Gebietes ist Uberwiegend (ca. 0,65 ha) im Eigentum einer bauwilligen Bautra-
gergesellschaft. Ursprunglich war von der Bautrdgergesellschaft geplant, das Gebiet fir den Mehrge-
schoBwohnungsbau zu erschlieBen. Hierzu gab es bereits im Frithjahr 1995 eine eingeschrénkte Tra-
gerbeteiligung. Baurecht sollte durch einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erzeugt werden. Da nach
Einfamilienhdusemn eine weitaus starkere Nachfrage besteht als nach Eigentumswohnungen, fand eine
Umdisponierung statt.

Teile des Gebietes sind bereits beraumt. Mit den ErschlieRungsarbeiten soll im ersten Halbjahr 1997
begonnen werden.

2. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Knieper, in der Knieper Vorstadt und erstreckt sich zwischen der
HainholzstralRe und der LindenstraRe.

Es wird begrenzt im Westen durch den Kleingartenverein ,Am Hainholz" e.V. sowie im Osten von priva-
ten Garten zwischen den Gebauden Hainholzstrafze Nr. 42 und Lindenstrae Nr. 15. Im Stiden wird das
Plangebiet durch die Lindenstrae und im Norden durch die Hainholzstra3e begrenzt.

Es umfal3t die Flurstlicke 13/1, 13/2, 14/1, 14/2, 14/3, 15/1, 15/3, 15/4, 17 und 52 bis 56 der Flur 11,
Gemarkung Stralsund.

Das Flurstuck 17 ist im Eigentum der Stadt Stralsund.

Plangrundlage ist ein Ausschnitt der Flurkarte in Verbindung mit zwei Teilvermessungen des gesamten
Plangebietes.

Die vorhandene Bebauung der Lindenstrale und der Hainholzstrae ist in den Geltungsbereich mit
einbezogen, um den Ubergang zwischen vorhandener und neuer Bebauung stddtebaulich angemessen
zu lésen. AuRerdem sind fur die Bebauung der LindenstraRe Nr. 18 noch 10 Stellplétze nachzuweisen.

3. Planungsvorgaben

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommem weist die Hansestadt Stralsund
zusammen mit der Hansestadt Greifswald als zweipoliges Oberzentrum aus. Dabei wird von einer Tei-
lung der Funktionen ausgegangen.

BURO BLAU 3



ey

J)

&

isestadt Stralsund - Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 13

‘Die Stadt Stralsund ist innerhalb eines Ordnungsraumes gelegen, der die Kemstadt und das Umland

mit raumlichen Verdichtungstendenzen erfaRt. Als Kemstadt sollte die Stadt Stralsund ihren Bedarf an
Wohnbauflachen soweit méglich innerhalb des eigenen Stadtgebietes bereitstellen. Einer Wanderungs-
bewegung ins Umland wird mit der Festsetzung von Wohnbaugebieten entgegengewirkt.

Im Entwurf zum Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund vom 20. September 1995 ist das Plan-
gebiet als Wohnbauflache dargestellt, ebenso im Entwurf zum Landschaftsplan der Hansestadt

Stralsund.

In Aufstellung befindliche oder genehmigte Bebauungspléne oder Vorhaben- und ErschlieRungsplane
grenzen nicht an das Gebiet an.

4, Bestand und gegenwartige Nutzung

41 Das Plangebiet und seine Umgebung

Die Knieper Vorstadt zeichnet sich durch eine sehr gemischte, vorstadtisch geprégte, iberwiegend 1-2
geschossige Bebauung aus. Es ist sowohl GeschoRwohnungsbau als auch Einfamilienhausbebauung
vorhanden. Charakteristisch ist der hohe Griinanteil bestehend aus privaten Garten mit Zier- und Nutz-
gartenfunktion. Einzelne Flachen liegen brach.

Im Sitden bildet die Wohnbebauung entlang der LindenstraRe den AbschluR des Plangebietes. Im Nor-
den an der HainholzstraRe befinden sich auRer der Wohnnutzung eine Pension (ca. 25 Betten) und ein
Wohn- und Geschéaftshaus.

Die zwischen den bereits bebauten Baugrundstiicken befindliche Flache diente als Kleingarten- und
Grabeland. Bis 1994 war hier auBerdem eine Gértnerei angesiedelt. Die Kiindigung der Grabelandgér-
ten erfolgte zum 01.01.1997.

Auf dem der Hansestadt Stralsund gehérenden Flurstiick 17, welches sich als schmaler Streifen zwi-
schen der Linden- und der HainholzstraRe erstreckt, verlduft entlang von Grabelandgérten eine Rad-
und FuBwegeverbindung zwischen der HainholzstraBe und der Lindenstrale. Bestehende Gartenlau-
ben sind in den Grabelandgérten unzuldssigerweise errichtet.

Westlich des Plangebietes befindet sich die Dauerkleingartenanlage ,Am Hainholz", éstlich schlieRen
sich die Hintergarten der denkmalgeschiitzten Bebauung der HainholzstraRe sowie Gérten der Bebau-
ung LindenstralRe an.

4.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Linden- und die HainholzsiralBe erschlossen. Uber das 6ffentliche Flur-
stiick Nr. 17, welches an beide StraRen anbindet, kann das Innere des Gebietes erschlossen werden.
Beide Straf’en sind Anliegerstral3en.

Die Lindenstrae und die HainholzstraRe sind mit Kopfsteinpflaster befestigt und in einem schlechten
baulichen Zustand. Es gibt Uberlegungen, die HainholzstraRRe als verkehrsberuhigten Bereich umzuge-
stalten.

Offentliche Buslinien in Richtung Innenstadt, Bahnhof und dem Wohngebiet Knieper West verkehren
auf dem "Knieperdamm" und entlang der StralRe "Vogelwiese". Die Haltestellen an der "Vogelwiese"
sind im Einzugsbereich von 300 m gelegen.

4.3 Freiraumversorgung

Der Stadtwald mit dem Moorteich ist ein Gbergeordneter Freiraum und Gbemimmt Versorgungsfunktion
flur das gesamte Stadtgebiet. Er ist weniger als 750 m entfent und liegt damit im Einzugsbereich sied-
lungsnaher Freiflachen.

Der ca. 8 ha grofze St.-Jurgen-Friedhof am Gstlichen Abschnitt der HainholzstralRe wird derzeit als Park
umgestaltet und kann dann Funktionen einer siedlungsnahe Griinflache (RichtgréRe mind. 10 ha) tber-
nehmen.

Eine weitere wohnungsnahe Grinflachen mit einer MindestgréRe von 0,5 ha und max. 10 min. fu3lau-
figer Emreichbarkeit, also maximal 350 - 400 m Wegeentfemung, ist das "Hainholz" hinter der Vogelwie-
se. Hier befindet sich ein Kinderspielbereich.

AuRerdem wird erwogen an der HainholzstraBe auf zwei nebeneinander liegenden offentlichen Flur-
stlicken, die zusammen ca. 250 m? umfassen, einen Spielbereich anzulegen.
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Die Brunnenaue mit seinem Spielplatz ist aufgrund der hohen Verkehrsbelastung des Knieperdamms
insbesondere fir Kinder nicht mehr im Einzugsbereich des Gebietes.

4.4 Soziale Infrastruktur und Nahversorgung

Das Plangebietes liegt im Einzugsbereich mehrerer Schulen. Die Lambert-Steinwich-Schule, eine Real-
schule mit Haupt- und Grundschulteil befindet sich An den Bleichen/Ecke Knieperdamm, die Juri-
Gagarin-Schule, eine Hauptschule mit Grundschulteil an der Vogelwiese, die Adolf-Diesterweg-
Realschule in der Rudolf-Virchow-StraRe, das Hansagymnasium am Fahrwall/Ecke Seestral’e und das
Herdergymnasium am Heinrich-Heine-Ring/Ecke Amold-Zweig-Stral3e.

Kindertagesstatten sind im Umfeld des Plangebietes ebenfalls vorhanden: Integrations-Kita und Euro-
Kita in der WallensteinstraRRe, eine Kindertagesstatte mit Hort in der HainholzstraRe, die Natur-Kita Am
Moorteich am Nachtigallenweg sowie die Kindertagesstétte Brunnenaue in der Brunnenaue.

Am Knieperdamm néhe HainholzstraRe befindet sich ein Lebensmittelmarkt, eine Béckerei und weitere
kleine Laden zur Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs.

4.5 Technische Infrastruktur

Auf dem Flurstiick 15/1 befindet sich eine Transformatorenstation der Stralsunder Elekirizitatsversor-
gung GmbH. Von hier fiihrt ein 20 kV-Kabel am westlichen Rand des 6&ffentlichen Flursticks 17 zur
HainholzstraRe. Hier liegt auRerdem ein StraRenbeleuchtungskabel, an das die Stratenleuchten langs
des FuBweges angeschlossen sind.

10 kV-Kabel verlaufen von der Transformatorenstation am 6stlichen Rand des Plangebietes zur Hain-
holzstraf3e und Uber das Flurstlick 17 zur Lindenstral3e.

Zur Trinkwasserversorgung kann an die Leitung DN 80 in der HainholzstraRe angeschlossen werden.
Eine Leitungsfilhrung zur LindenstraRe fir einen weiteren TrinkwasseranschluB ist Gber das Flurstiick
Nr. 17 méglich.

Die Schmutzwasserentwasserung ist (ber den Sammler DN 400 in der HainholzstraRe mdglich. Eine
Einleitung von Niederschlagswasser in die vorhandene Kanalisation der HainholzstralRe oder der Lin-
denstralRe ist aufgrund von Uberlastungen der Leitungen nicht méglich.

In der HainholzstraBe und der LindenstraRe liegen Gasversorgungsleitung (DN 150).
Ein FemwarmeanschluR des Gebietes ist nicht vorhanden und mittelfristig nicht geplant.
Versorgungsleitungen fir Telefon und Kabelfemsehen liegen in der Hainholzstrale.

Wertstoffsammelcontainer fir Glas, Papier, Altkleider und Verpackungen befinden sich an der Stra-
Rengabelung Hainholzstral3e/Lindenstrale.

4.6 Natur und Landschaft

Das zu bebauende Gebiet ist Teil einer groBeren zusammenhdngenden Gartenlandflache. Einzelne
Obstbdume waren in allen Nutzgérten vorhanden. Dartiber hinaus gab es noch einen Bereich mit einem
sehr dichten Obstbaumbestand. Die Hintergarten der Bebauung an der Hainholzstrae und an der Lin-
denstraBe sind ebenfalls mit einem unterschiedlich dichtem Obstbaumbestand versehen. Hinter dem
Hotel an der HainholzstraRe steht ein sehr groRer Kastanienbaum, der in seiner GréRe einen eigenen
Lebensraum bildet. Gleiches galt fiir den Lindenbaum auf dem selben Grundstiick, der 1995 illegal
gefallt wurde.

Bebauung und Versiegelung bestand durch ein Wohngebdude mit einer Garagenanlage sowie durch
die Gartenlauben. Die Wege zu den Garten waren mit wassergebundener Decke befestigt.

Der Oberboden mit seiner Humusschicht ist wertvoll. Fiir eine Versickerung von Niederschlagswasser
ist er aufgrund der Undurchldssigkeit nicht geeignet.

Fir das Plangebiet ist ein Griinordnungsplan erstellt worden. Da fiir das voran gegangene Vorhaben
mit Mehrfamilienhausbebauung ebenfalls eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erforderlich gewesen
ware, wird der Biotopwert zu Beginn des ersten Verfahrens im Friihjahr 1995 zugrunde geiegt.

BURO BLAU 5
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Tab. 1: Biotopwert vor Einleitung des Eingriffs

Nutzungstyp Wertfaktor  Flidche Biotopwert

gesamt spater  spéter

offentlich _ privat

Gebiude 0] 2100 0] -
Wege, vegetationslose Fliche 0,1 2300 230 80 150
Stellplatzflache 0,1 200 20 - 20
Obstgarten 0,5 2000 1000 80 920
Nutzgirten . 0,4 7400 2960 320 2640
Einzelbaumzuschlag 0,2 80 16 - 16
Gesamt 14000 4226 480 3374

Unabhangig vom Eingriff bleibt in den allgemeinen Wohngebieten ein Bestand erhalten, der nicht in die
Bilanz eingerechnet wird:

Tab. 2: Bewertung des erhalten bleibenden Bestandes

Biotop-/Nutzungstyp Wertfaktor  Flidche Biotopwert

Gebiude, Nebenanlagen 0 1400 0
Stellplatzflache 0,1 200 20
Obstgarten . 0,5 900 450
Garten 0,4 1600 640
Wege, Terrassen 0,1 900 90
Werterhalt ohne Eingriff 5000 1200

Der mit dem Eingriff eintretende Wertverlust ergibt sich aus der Differenz des Bestandwertes und des
Wertes des erhalten bleibenden Bestandes. Der Wertverlust betrdgt 3026 Werteinheiten. 480 Wertein-
heiten liegen auf kinftig éffentlicher Flache und 2546 Werteinheiten auf kinftig privaten Grundsttcken.

4.7 Immissionssituation

Die HainholzstraRe und die Lindenstraie sind verkehrlich nur gering belastet. Nach Schatzungen des
Amtes fur Liegenschaften und Bau, Abteilung Stadtplanung ist sowohl die Linden- als auch die Hain-
holzstraRe mit 1.300 Kfz pro 24 Std. befahren. Der Lkw-Anteil wird als unbedeutend eingestuft.

Bedingt durch das Verkehrsaufkommen liegt der Beurteilungspegel gemaf DIN 18005 Schallschutz im
Stadtebau an der HainholzstraRe in 9 m Abstand (Abstand der straBenseitigen Bebauungskante von
der StraRenmitte) bei ca. 64,1 dB(A) tags und 54,1 dB(A) nachts. Eine Anngherung an die Orientie-
rungswerte eines allgemeinen Wohngebietes (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) ist bei verringerter Ge-
schwindigkeit und Anderung des Fahrbahnbelages (eventuell im Zuge der StraRenumgestaltung) fur
tags und nachts mdglich.

Von der gartnerischen Nutzung im Inneren des Gebietes gingen keine nennenswerten Emissionen aus.
Hinter der Bebauung LindenstraBe befinden sich auf dem Flurstiick Nr. 15/1, wo auch die Transforma-
torenstation steht, Stellplatze fur das Gebdude LindenstralBe 23.

Emittierende gewerbliche Nutzungen bestehen innerhalb des Plangebietes oder in seiner N&he nicht.

4.8 Denkmale

Das Gebaude HainholzstraRe Nr. 41 steht unter Denkmalschutz und wird als solches gekennzeichnet.
Laut Kreisliste Stralsund der ehemaligen DDR von 1988 steht es zusammen mit dem Geb&auden Hain-
holzstraRe Nr. 42 innerhalb eines Denkmalbereiches, der kiinftig eventuell von der Hainholzstrae und
LindenstraRe begrenzt werden soll. Ebenso ist die 6stlich des Plangebiet gelegene Bebauung Hain-
holzstraRe Nr. 45-49 als Denkmalbereich mit darin enthaltenen Einzeldenkmalen ausgewiesen.

Das Gebiet zwischen der Lindenstrae und der Hainholzstrae wird durch eine stralennahe Bebauung
auf groRen Grundstiicken mit ausgedehnten riickwartigen Gartenbereichen gepragt. Innerhalb des
Plangebietes steht eine Bebauung des riickwartigen Bereichs dem Denkmalschutz nicht entgegen.

BURO BLAU 6
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49 Altlasten

Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung befinden sich laut dem Kataster der Hansestadt Stralsund
keine Altlastenverdachtsflachen.

4.10 Planungsrechtliche Ausgangssituation

In den Baullicken an der HainholzstraRe und der Lindenstrae, die nach § 34 BauGB zu bebauen sind,
wurden in den vergangenen Jahren bereits Gebdude errichtet. Rechtskraftige Baugenehmigungen wur-
den fiir die LindenstralBe Nr. 18 und die HainholzstraRe Nr. 40 sowie die HainholzstralRe 42 erteilt.

Die Bebauung der Hainholzstrale 42 a in zweiter Reihe zu der Bebauung Hainholzstrate wurde auf-
grund der Uber das angrenzende Flurstick 17 bestehenden ErschlieBungsméglichkeit zum Ende der
80er Jahre genehmigt. AnschlieRend Anfang der 90er kam die Pension als Vorderhausbebauung hinzu.

Ohne Bebauungsplan bestlinde innerhalb des Plangebietes kein weiteres Baurecht.

5. Planung

5.1 Der stidtebauliche und freiraumplanerische Entwurf

Der Entwurf sieht eine "Inselbebauung" zwischen der bestehenden Bebauung Hainholz- und Linden-
straRe ausschlieBlich als Wohnstandort vor. Es werden Hausgruppen, gebildet aus 3 bis S Einfamilien-
hausern, und ein Doppelhaus locker zueinander angeordnet, so da vom StraRenraum des kinftigen
Wohngebietes aus die Garten pragend werden. Die ErschlieBung erfolgt von der Hainholzstral3e aus
zwischen der Pension, Haus Nr. 42, und dem Haus Nr. 43. Am westlichen Rande des Plangebietes wird
ein 6ffentlicher Grinzug mit einer FuR- und Radwegeverbindung von der Hainholzstra3e zur Linden-
stralle angelegt.

Von der Hainholzstrake kommend biegt die Planstrae A nach dem Doppelhaus in das Wohngebiet.
Sie wird mit einer weiteren Biegung zu den Hausgruppen an der &stlichen Seite gefihrt. Flr den Pkw-
Verkehr ist hier ein Wendehammer ausgebildet. Lkw-Verkehr (wie z.B. das Mdllfahrzeug) kann tber
den privaten Wohnweg und weiter Uber den 6ffentlichen Weg innerhalb des Grinzuges zurick zur
Planstral3e A bzw. zur HainholzstralRe gelangen.

Im AnschluR an bereits vorhandene von der LindenstraRe aus erschlossene Stellpldtze schlieRen Ge-
meinschaftstellplatzanlage fir die Bewohner der Lindenstrafie Nr. 18 und fir die Bewohner des nérdlich
angrenzenden Baufeldes an. Die ErschlieBung der geplanten Gemeinschaftsstellplatzanlagen erfolgt
Uber die Planstrafle A.

Die Hintergarten der bestehenden Bebauung der LindenstraBe und der Hainholzstrale bleiben dem
Charakter der Umgebung entsprechend erhalten.

5.2 Flachenbilanz und stadtebauliche Vergleichswerte
Anzahl der Wohnungen

Bei der Bebauung mit Hausgruppen und einer Wohneinheit pro Haus entstehen je nach Breite der Ein-
familienhduser die folgende Anzahl an Wohnungen:

Gesamtzahl ca. 22-25 Wohneinheiten

Anzahl der Einwohner

Der durchschnittliche Haushaltsfaktor der Stadt Stralsund liegt gegenwartig in der Hansestadt Stralsund
bei 2,4 Einwohnermn pro Wohnung. Dieser wird sich bei der zu erwartenden Haushaltsentwicklung kanf-
tig verringem. Es wird davon ausgegangen, daR der durchschnittliche Haushaltsfaktor der Stadt
Stralsund im Jahr 2010 bei etwa 1,9 Einwohnem pro Wohnung liegt. Im Plangebiet ist aufgrund der
Einfamilienhausbebauung mit dem Einzug von Familien mit Kindem zu rechnen. Fir das Plangebiet
wird deshalb der Tendenz nicht gefolgt und ein Haushaltsfaktor von 2,5 Einwohnern pro Wohnung an-
gesetzt.

22-25 \Wohneinheiten ' ca. 55-62 Einwohner

BURO BLAU 7
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,,l;ab. 3: Bilanz der Fldchennutzungen

Neues Wohngebiet Linge in m Breite in m Flache in m?
ErschlieBung gesamt 1.870
- &ffentliche Erschlielung, gesamt 1.355
&ffentliche Verkehrsflache PlanstralRe A, 175 45-70 1070
StraRenbreite 3,0 - 4,75 m
offentliche Zufahrt Parkplatze, Flurstuck 15/1 40 3,0 120
offentliche Abfahrt Mallfahrzeug 30 3,0 S0
offentlicher Geh- und Radweg 30 2,5 75
private Erschliefung, gesamt 380
Privatstralen 55 3,0 160
ErschlieRung Gemeinschaftsstellplatzanlagen 36 55 200
Privatwege 17 1,2 20
- Gemeinschaftsstellplatze 305
- Sffentliche Grinflachen (mit ErschlieRungswegen) 1.500
- private Flachen = neues Wohnbauland 5.855
a) Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht 380
= private Erschlieung
Gesamtflache neues Wohngebiet 9.025
Gesamtflache Plangebiet 14.025

5.3 Artund MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
Art der baulichen Nutzung

Der gegenwdrtigen vorrangigen Wohnnutzung an der HainholzstraBe und der Lindenstral3e entspre-
chend werden die an den bestehenden StraRen liegenden Baugrundstlicke als allgemeine VWWohngebiete
gemal § 4 BauNVO festgesetzi.

Tankstellen werden hier ausgeschlossen, da diese einen zusétzlichen Verkehr nach sich ziehen wiirden
und sie an dieser Stelle auch gestalteris_ch nicht einbindbar wéaren.

Im Inneren des Gebietes soll die ruhige Eigenart des gesamten inneren Raumes zwischen der Hain-
holzstraRe und der Lindenstrake erhalten bleiben. Das Gebiet mit der geplanten Bebauung soll aus-
schlieRlich als Wohnstandort entwickelt werden. Es wird deshalb als reines Wohngebiet gemaR § 3
BauNVO festgesetzt.

Sonst nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen wie z.B. Laden oder nichtstoren-
de Handwerksbetriebe sind nicht zuldssig, da verhindert werden soll, dal? zusétzlicher Verkehr mit sei-
nen Emissionen in das Plangebiet gezogen wird.

Ebenfalls aus diesem Grunde sind Rdume fiir freie Berufe nicht zuldssig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflichenzahl (GRZ) ist innerhalb der Neubausiedlung auf 0,4 festgesetzt. Die im reinen
Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO héchst zuldssige GRZ wird ausgeschdépft. Flachensparendes
Bauen wird damit erméglicht und ein héchstmdgliches MaR an Nachverdichtung kann erreicht werden.
Die Uberschreitungsméglichkeit der GRZ wird auf 25 % eingeschrankt, um einen mdglichst hohen
Gartenanteil zu erhalten.

Die Héhe der baulichen Anlagen ist nach § 16 BauNVO mit einer Firsthéhe von maximal 9,5 m be-
grenzt. Die Geb&ude ordnen sich in der Héhe der umgebenden Bebauung unter. Wenn sich der 6ffent-
liche Griinzug entwickelt hat, werden auRerdem die zu pflanzenden Baume hdher als die Gebdude sein
und die heute als Gartenland vorhandene Flache wird spéter eine griine Siedlungsinsel darstellen.
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.Die Zahl der Vollgeschosse ist innerhalb des reinen Wohngebietes auf maximal zwei begrenzt, wovon
" eines ein ausgebautes Dachgeschofd darstellt. AuBerdem ist die straBenseitige Geb&udelange auf

32,5 m begrenzt, da groRvolumige Baukérper ausgeschlossen werden sollen. Ebenfalls aus diesem
Grund wird die Sockelhéhe auf max. 0,4 m und die TraufhShe (Schnittkante zwischen Dachhaut und
Gebaudewand) an einer Gebaudeseite auf ganzer Lange und an der gegenutberliegenden Gebaudesei-
te zu mindestens Vierfunftel der Lange auf mindestens 3,0 m festgesetzt. Bezugspunkt ist jeweils die
Fahrbahnoberkante der angrenzenden ErschlieBungsstraie.

Bauweise, Garagen und Nebenanlagen sowie Stellung der baulichen Anlagen

Das Neubaugebiet soll von locker zueinander stehenden Hausgruppen mit deren Hausgarten gepragt
werden. Deshalb wird geman § 22 Abs. 2 BauNVO eine offene Bauweise flr das reine Wohngebiet
festgesetzt. Die Stellung der Gebdude ist mit der Hauptfirstrichtung entsprechend des stadtebaulichen
Entwurfes festgesetzt. Um bei lockerer Bebauung den ErschlieRungsaufwand pro Wohneinheit so ge-
ring wie moglich zu halten, werden innerhalb des reinen Wohngebietes Hausgruppen zwingend vorge-
schrieben, mit einer Ausnahme: Am Eingang des Gebietes, wo der Platz fir eine Hausgruppe nicht
ausreicht, wird ein Doppelhaus festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt soll verhindert werden, daf3 l&ngs des VWWohn-
weges Richtung Griinzug Stellplatze errichtet werden. Stellplatze wiirden dort den Gartencharakter, der
insbesondere auch vom Griinzug aus erlebbar sein soll, zerstéren.

In den Vorgérten wird ein Stellplatz pro Wohngeb&ude als vertraglich angesehen, nicht aber Garagen
und Carports. Sie sind deshalb zwischen der Langsseite der Wohngebdude und der ErschlieRungsstra-
3e nicht zuldssig. Damit nicht der gesamte Vorgartenbereich zur Stellplatzflache wird, ist die Zahl der
Stellplatze auf einen pro Wohngebdude begrenzt, wobei davon ausgegangen wird, daR bei Hausgrup-
pen ein Wohngebaude einer Wohneinheit entspricht. Sind weitere Parkmdglichkeiten erwiinscht, sind
diese als Garage innerhalb des Wohngebadudes zu integrieren. Es wird davon ausgegangen, daR die
Einschrankung der Zahl der Stellplédtze Auswirkungen auf den Pkw-Besatz im Gebiet hat. Die Schad-
stoffemissionen im Bebauungsplangebiet und in der HainholzstraRe sollen dariiber minimiert werden.
Auf3erdem zielt die Festsetzung auf den Larmschutz der kinftigen Bewohner und der Bewohner, der an
die ErschlieBungsstralle angrenzenden Grundstiicke. Die Festsetzung zielt auch auf die Férderung des
OPNV's.

Die Begrenzung der Stellplatze nach § 12 Abs. 6 BauNVO wird aufgrund der zentrumsnahen Lage und
der in unmittelbarer N&he vorhandenen notwendigen Versorgungs- und sozialen Infrastruktur bei
gleichzeitig guter OPNV-Anbindung des Plangebietes als vertraglich und sinnvoll angesehen.

Die Festsetzung wird somit § 48, Abs. 1 LBauO M-V gerecht, wonach sich sich die Zahl und GréfRke der
Stellplatze nach der Art und Zahl der vorhandenen und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stdndigen
Benutzer und der Besucher der baulichen Anlagen richtet.

AuRerhalb des Bebauungsplangebeites ist die Zahl der 6ffentlichen Stellplatze begrenzt. Im Gebiet
werden deshalb im 6&ffentlichen StraRenraum mindestens funf Besucherstellplétze bereitgestellt wer-
den, d.h. pro 5-6 WE ein Besucherstellplatz. Eine Verdrangung von Stellplatzen aus dem Gebiet heraus
wird nicht gesehen. Umgekehrt besteht auch aus der Umgebung kein Parkdruck auf das Gebiet. In der
HainholzstralRe herrschen Einfamilienhduser mit wenig Parknachfrage flr Stellplatze im StraRenraum
vor.

Die Festsetzung einer offenen Bauweise an der HainholzstraRe entspricht der vorhandenen Bebauung.

Die Hintergarten der an die HainholzstraRe und die LindenstraRe angrenzenden Baugrundstiicke liegen
aulerhalb der Uberbaubaren Flachen. Die Festsetzung der Baugrenzen entspricht im wesentlichen der
derzeit nach § 34 BauGB auch mdéglichen Bebauung einschlieRlich Terrassen. Zusétzlich wird innerhalb
des allgemeinen Wohngebietes an der LindenstraRe die Bebauung der nicht tiberbaubaren Flachen mit
Nebenanlagen auf Ausnahmen beschrankt. Diese Festsetzung des Bebauungsplanes, die keine Ein-
schrdnkung einer gegenwartigen Nutzung darstellt, ist aus stadtebaulicher Sicht notwendig, da der Ei-
genart des Gesamtgebietes entsprechend eine Gartenzone hinter der bestehenden Bebauung erhalten
bleiben soll. Insbesondere sollte die Obstgartennutzung auf den Flurstiicken Nr. 53 bis Nr. 56 erhalten
bleiben.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

Entsprechend ihrer Insellage soll die neue Wohnbebauung einen einheitlichen Charakter erhalten. Die
Dachneigung wird deshalb innerhalb der Spanne von 35° bis 48°, die Dachfarbe als rot bis rotbraun und
die Dachform als Satteldach festgesetzt.
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Der einheitliche Charakter soll auch tiber die Fassadengestaltung erreicht werden. Es wird Putz als ein

im Stadtteil Ubliches Fassadenmaterial zu 80 % der Fassadenflache festgesetzt. Sockel, Verblendun-
gen usw. kénnen dann in einem anderen Material gewahlt werden.

Um einen hohen Gehdlzanteil in den relativ kleinen Garten zu ermoglichen, sollen Grundstickseinfrie-
dungen grundsétzlich als Heckenpflanzung erfolgen. Z&une dirfen errichtet werden, sind dann aber zu
bepflanzen. Die Hohe der Grundstiickseinfriedungen wird zum StraRenverkehrsraum auf 1,0 m be-
grenzt, um eine Einsehbarkeit der Vorgarten zu gewahrieisten.

Zur optischen Einbindung sollen Sammelplatze fir Abfalle und Wertstoffe mit mindestens héhenglei-
chen Strauchem eingegrint werden. Mit den Nebenanlagen erhéht sich der Anteil der Baukérper im
Gebiet. Um den Gartencharakter zu betonen, sind sie zu mindestens 50 % ihrer Breite in voller Hohe zu
begriinen. Eine Beeintrachtigung der Fassaden ist dabei nicht zu erwarten.

Die Befestigung der Wege ist mit wasserdurchldssigen Materialien festgesetzt. Bei verwendung von
Rasengitterplatten haben die befestigten Flachen einen hohen optischen Gruinanteil. Die Verwendung
von Pflaster statt Asphalt wirkt zudem optisch verkehrsberuhigend.

Warenautomaten werden im Bebauungsplangebiet als stérend eingeschétzt, ihre Aufstellung ist des-
halb nicht zulassig.

5.5 VerkehrserschlieBung und Stellpladtze

Die kinftige 6ffentliche Verkehrsflache soll verkehrsberuhigt gestaltet werden. Entsprechend wird die
Planstrale A als Verkehrsflaiche mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich (Misch-
verkehrsflache) festgesetzt. Es ist von einem Regelbegegnungsfall Pkw/Pkw auszugehen. Die Regel-
breite nach den Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraen der Forschungsgesellschaft fur
StraRen- und Verkehrswesen (EAE 85) betrégt hierfir 4,0 m. Abschnittsweise ist Begegnungsverkehr
zwischen Lkw und Pkw fir das Miillfahrzeug méglich. Die Breite betrégt hier 4,75 m. Um Spielraum far
eine verkehrsberuhigte Gestaltung mit leichten StraRenverschwenkungen zu haben, wird die Planstra-
Re A in einer Breite von 6,0 m festgesetzt und auf dem &ffentlichen Flurstlick Nr. 17 mit 7,0 m. Im Be-
reich des Wendehammers verbreitert sich die Fldche auf 10,0 m.

Am Wendehammer besteht keine Wendemdglichkeit fur Lkw. Die Stralsunder Entsorgungs-GmbH er-
halt deshalb ein Geh- und Fahrrecht langs des kiinftigen Privatweges Richtung Grinzug (G/F 2) und
wird berechtigt, weiter durch die &ffentliche Grinflache zurtck an die PlanstraRe A zu fahren. Das Be-
fahren des stdlichen Stichs der Planstrake A durch die Feuerwehr und die Mullfahrzeuge ist nicht vor-
gesehen. Die Anlieger sollen ihre Abfallbehalter zum Wendehammer bringen. Ein weiterer Wende-
hammer ist deshalb am Ende der Planstrale A nicht erforderich.

Mittels Pkw-Sperren, die von Lkws Gberfahren werden kénnen, ist sicherzustellen, daR der Pkw-Verkehr
aus dem Griinzug und dem Wohnweg ferngehalten wird. An dieser mit Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
ten belasteten Flache sind keine Ein- und Ausfahrten zuldssig. Die Gartenzone hier steht in Beziehung
zum Griinzug. Deshalb sollen Stellplétze in den Hintergérten wie in den Vorgarten unterbunden werden.
AuRerdem wiirde Fahrverkehr auf dem Wohnweg die Ruhe insbesondere in den Hintergérten storen.
Deshalb werden die Pkw-Stellplatze am stdlichen Rand des Gebietes, wo bereits eine Stellplatzflache
vorhanden ist und Stellplatze fir das Wohngebaude Lindenstrae Nr. 18 zur Verfugung gestellt werden
mussen, konzentriert.

Fir die StichstraBe im Norden, die zu einem Privatweg wird, sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu-
gunsten der Versorgungstrager und der Eigentlimer und Nutzer der Grundstiicke, welche durch die
belastete Fldche erschlossen werden, festgesetzt. Die ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke ist so
gesichert. Die ErschlieRungssicherung umfaf3t auch das Veriegen und Unterhalten der Leitungen durch
die Versorgungstrager. Am Ende der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flache im ndrdli-
chen Bereich (G/F 1) des reinen Wohngebietes sind Gemeinschaftsstellplatze flir die westlich der kinf-
tigen PrivatstraBe liegenden Grundstiicke festgesetzt, weil so die ErschlieRung flachensparender mog-
lich ist.

Auf den Flachen fiir Gemeinschaftstellpldtze GSt 2 und GSt 3 im stdlichen Teil des Flurstiickes 14/2
befinden sich die Stellplatze fir die Bewohner der Lindenstrae Nr. 18. Auf den Flachen fir Gemein-
schaftstellplatze GSt 4 werden die Stellplatze fur die Wohneinheiten des nérdlich angrenzenden Bau-
feldes nachgewiesen. Die ErschlieRung der Gemeinschaftsstellplatzanlagen ist Gber einen o&ffentlichen
Wohnweg, der als Teil der Planstrae A als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt ist, gesichert. Ein Geh- und Fahrrecht (GF 3) sichert die inteme ErschlieRung
der Stellpldtze. Eine FuRwegeverbindung zum Hintergarten der Lindenstra3e Nr. 18 wird Uber ein Geh-
recht zugunsten der Bewohner der Lindenstra8e Nr. 18 ermdglicht (G).
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éie fiir das Gebaude Lindenstrae Nr. 23 laut Baugenehmigungsverfahren nachgewiesenen Stellplatze

bleiben auf dem Flurstiick Nr. 15/1 erhalten.
f Zur ErschlieBung der auf dem Flurstlick Nr. 19 und Nr. 50/1 vorhandenen Garagen wird eine Unterbre-

chung der Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strduchem in maximal 4,0 m Breite vorgesehen.
Die Zufahrten flhren auf die PlanstraBe A und den Weg innerhalb der &ffentlichen Grinflache, der
auch die Stellplatze auf dem Flursttick Nr. 15/1 erschlief3t.

5.6 Freiraumversorgung, soziale Infrastruktur, Nahversorgung

Mit der Anlage des offentlichen Griinzuges entsteht neuer 6ffentlichem Freiraum. Die Fléche bietet
Méglichkeit flr kurzzeitigen Aufenthalt, hat aber hauptséchlich Verbindungsfunktion fr den nicht moto-
risierten Verkehr. Da in der Umgebung Uberwiegend Einfamilienhduser vorhanden sind und innerhalb
des Plangebietes ausschlieRlich Einfamilienhduser neu entstehen, wird kein zuséatzlicher Bedarf far
wohnungsnahes Grun und einen Spielplatz gesehen.

Die Bepflanzung der Griinfliche schirmt die 6stlich des Bebauungsplangebietes gelegenen Gérten und
das Gebaude HainholzstraBe 20 von dem neuen Wohngebiet ab. Eine Beeintréchtigung der Grund-
stiicke und Geb&ude wird darliber nicht erfolgen. Bei der Ausfiihrungsplanung zur Anlage der &ffentli-
chen Grunflache wird ein ausreichender Abstand zwischen Gebaude und Pflanzungen berticksichtigt
werden.

Die bestehenden Grabelandgarten konnten unter Beriicksichtigung der Funktionen des o&ffentlichen
Freiraumes nicht erhalten bleiben. Die Vertrage wurden bereits zum Januar 1997 gekiindigt.

Ausweitungen der sozialen Infrastruktur und der Nahversorgung sind nicht erforderlich.

5.7 Technische Infrastruktur

Die Méglichkeit der Versickerung oder Verrieselung von Niederschlagswasser kann aufgrund der anzu-
treffenden Bodenstrukturen ausgeschlossen werden. Fir die Niederschlagsentwdsserung ist ein neuer
Sammler bis zum AnschluBschacht in der Vogelwiese (ca. 210 m) zu fihren. Eine Gefélleleitung ist bis
dorthin maoglich.

Die Anbindung an die Trinkwasserleitung und Gasversorgungsleitung in der Hainholzstrae oder Lin-
denstraBBe ist moglich. Aus eventuellen Forderungen der Feuerwehr kann sich ein weiterer Trinkwas-
seranschlul? in der LindenstralRe ergeben.

An die Versorgungsleitungen flir Telefon sowie an die Leitungen fiir Kabelfemsehen in der Hainholz-
stral3e kann angeschlossen werden.

Bei der Anlage des Griinzuges und der 6ffentlichen Wege und Stralen sind Elektroleitungen far die
Stralenbeleuchtung umzulegen. Im Bereich der HaupterschlieRungsstralRe ist voraussichtlich auch ein
20 kV-Kabel umzulegen.

Zusétzliche Wertstoffsammelcontainer sind fir Altpapier und Verpackungsmaterialien des dualen Sy-
stems erforderlich. Die Sammelstelle wird an der ersten Biegung der Planstrae A in das neue Wohn-
gebiet eingerichtet.

Der Léschwasserbedarf entspricht den im DVGW W - 405 genannten Umfang und ist wie die Beach-
tung der Hydrantenrichtlinie (DVGW W-331) in der ErschlieBungsplanung nachzuweisen.

5.8 Natur und Landschaft

Die Bebauung der bislang unbebauten oder gering bebauten Flachen stellt einen erheblichen und
nachhaltigen Eingriff im Sinne des NatSchG MV dar. Die Eingriffsregelung ist bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes anzuwenden.

Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Beseitigung von Vegetation und zugehériger Fauna, der
Versiegelung bislang offener Bodenflachen, der sich dadurch verscharfenden AbfluBverhéltnisse des
Niederschlagswassers, der beeintrachtigten Mdglichkeit der Grundwassemeubildung und der Verdnde-
rung der kleinklimatischen Verhéltnisse. AuBerdem erfolgt ein Eingriff in das Landschafts- bzw. Stadt-
bild.
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Jermeidung des Eingriffs

Aufgrund der Abwagung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz mit den anderen &ffentlichen
" und privaten Belangen, ist der Eingriff grundsatzlich nicht zu vermeiden: Fur den Eingriff im Plangebiet

sprechen unter anderem die Lagegunst in unmittelbarer Nachbarschaft zur bereits vorhandenen infra-
strukturellen Versorgung des Gebietes und die kurzfristige Verfligbarkeit des Baulandes bei hoher
Wohnbaulandnachfrage. Die Bebauung kann in die bestehende Ortslage integriert werden. Aullerdem
kann so der Flachenverbrauch im Au3enbereich so gering wie méglich gehalten werden.

Seltene, schiltzenswerte Biotoptypen oder floristische Besonderheiten wurden bei der Biotoptypenkar-
tierung nicht festgestellt.

Ein auf dem Flurstiick Nr. 17 stehender WallnuRbaum soll gefallt werden. Aufgrund des zu schaffenden
Lichtraumprofiles und einer bei verdnderter StraRenfuhrung erforderlichen Verlegung der Leitungen
kann der Baum nicht gehalten werden. Mit der Verschwenkung der Fahrbahn zur Plangebietsgrenze
wiirden auBerdem die angrenzenden Flurstlicke beeintréchtigt werden.

Aus diesen Griinden werden die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspfiege zugunsten der
6ffentlichen und privaten Belange durch die Schaffung von Baugrundstiicken zurtickgestelit.

Im Bebauungsplan ist Vorsorge zu treffen, den Eingriff zu minimieren und verbleibende Folgen mog-
lichst auszugleichen. Hierzu werden die Empfehlungen des Griinordnungsplanes beachtet.

Minimierung des Eingriffs

Um den Eingriff so gering wie mdglich zu halten, wird innerhalb des Plangebietes die Uberschreitungs-
méglichkeit der GRZ auf 25 % begrenzt. Das bedeutet, das Hochstmal der Versiegelung betragt 50 %
der Grundstiicksflache. Zuséatzliche Uberschreitungen sind nur méglich, soweit gleich grolRe Dachfla-
chen von Gebaduden auf den Grundstiicken begriint werden.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt ebenfalls nach flichensparenden Kriterien. Die Regelprofile zei-
gen zeigen die fiir den anzunehmenden Begegnungsfall Pkw/Pkw geringst méglichen Fahrbahnbreiten.

Um den NiederschlagsabfluR zu verzégem, sind der FuR- und Radweg innerhalb der éffentlichen Grin-
flache, die verkehrliche ErschlieRung der Baugrundstiicke mit deren Stellpldtzen und Zufahrten, und die
verkehrliche ErschlieRung der Gemeinschaftsstellplatzanlagen mit wasserdurchldssigen Materialien wie
wassergebundener Decke, Schotterrasen, Porensteinen, Rasengitterplatten und/oder Betonsteinpflaster
zu befestigen. Die Breite der Grundstiickszufahrten darf eine Breite von 3,5 m nicht Gberschreiten. Der
Anteil der Versiegelung darf max. 40 % betragen.

Bei dieser Begrenzung der Versiegelung entsteht kein nennenswerter Kostenmehraufwand gegentiber
einer sonst Ublichen flachigen Befestigung.

Die unter die Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund fallende Kastanie auf dem Flurstlck 14/1
HainholzstraRe Nr. 41 wird als zu erhaltender Baum festgesetzt, ebenso die Birke auf dem Flurstlick 54
im Garten der Bebauung Lindenstraf3e Nr. 16.

Kompensation des Eingriffs

Innerhalb des Gebietes wird zur Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft eine &ffentliche
Grunflache geschaffen. Sie ist Sammelausgleichsflache fur den Eingriff auf den Privatgrundstiicken
innerhalb des reinen Wohngebietes sowie fur die 6ffentliche ErschlieBung und soll zum Ausgleich des
Eingriffes mit Bdumen und Strauchem bepflanzt werden.

Bei Einhaltung der Regelprofile im Verkehrsraum verbleibt ein nicht zu befestigender Randstreifen von
2,0 m. Dieser ist mit mittelkronigen Laubbdumen zu bepflanzen. Pro 15 m angefangener Stral3enlange
ist 1 mittelkroniger Laubbaum als zu pflanzen festgesetzt. Innerhalb des stidlichen Abschnittes der 6f-
fentlichen ErschlieBung ist bei einer Breite von 4,5 m Bruttoverkehrsflache keine Baumpflanzung mog-
lich. Die fiir die StraBenldnge erforderlichen Baumpflanzungen sollen deshalb im weiter nérdlichen
Bereich untergebracht werden. Die Baumpflanzungen sind AusgleichsmaRnahme fur die Gffentliche
Erschlieung.

Innerhalb der Flachen fir Gemeinschaftsstellplétze sind pro 3 Stellplatze jeweils ein einzeln stehender
Laubbaum zu pflanzen. Mittels der gleichméRigen Verteilung der Baumstandorte innerhalb der Stell-
platzanlagen kénnen diese optisch in das Plangebiet integriert werden. Innerhalb der Flache fur Ge-
meinschaftstellplédtze im Norden ist ebenfalls ein Baum zu pflanzen.
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_bie Festsetzung der MindestgroRe der Baumscheibe soll die Entwicklung der Baume sichem und die
/ Versiegelung einschrénken.

Die Festsetzung der Stammumfénge der Baumpfianzungen innerhalb des 6ffentlichen Flachen soll eine
schnelle Eingriinung des Baugebietes gewéhrieisten.

In den privaten Garten erfolgt ein Ausgleich lber die Pflanzung von Hecken zur Grundstlckseinfrie-
dung sowie von Einzelbdumen und Strauchem. Pro angefangener 150 m* Grundstdcksflache ist min-
destens ein Obstbaum als Halb-, Hochstamm oder Spalierbaum oder ein kleinkroniger Laubbaum und

pro angefangene 250 m? Grundstlcksflache mindestens ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum zu
pflanzen. AuBerdem sind pro angefangene 150 m? Grundstuicksflache mindestens 2 Strducher zu

pflanzen.

Mit der festgesetzten Zahl der Pflanzungen auf den Wohnbaufldchen folgt der Bebauungsplan den
Empfehlungen des Grinordnungsplanes. Eine unzumutbare Beschattung der Grundstticke ist nicht zu
erwarten. Der Pflegeaufwand flir den Garten erhéht sich dartiber nicht.

Bilanzbewertung
Das Ergebnis der Bilanzierung hinsichtlich des Eingriffes entspricht der Bewertung des Griinordnungs-
plan mit den nach der Plandnderung korrigierten Fl&dchengréen.

Einem Wert von 3026 Werteinheiten vor dem Eingriff stehen 2159 Werteinheiten nach dem Eingriff
und der Realisierung der Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen gegendber. Damit
reduziert sich der Biotopwert auf rund 72 %.

Tab. 4: Biotopwert nach Ausflihrung der KompensationsmaRnahmen im Gebiet

Biotop-/Nutzungstyp Wertfaktor Flache Biotopwert
gesamt  offentlich zu privat zu

erbringen _erbringen
Gebiude neu (GRZ 0,4) 0 2180 0 - 0
Nebenanlagen neu 0,1 548 55 - 55
StraBen, Wege 0,1 1750 175 136 40
Gemeinschaftsstellplatzanlagen 0,1 300 30 - 30
Wohngirten, Neubaugebiet 0,3 2738 821 - 821
Zuschlag fiir StraBenbiaume 0,1 400 40 40 -
Zuschlag fiir Stellplatzbidume 0,1 140 14 - 14
Zuschlag fiir Baumpflanzungen 0,1 2738 274 - 274
in Girten
offentliches Griin 0,3 1500 450 25%=113 75%=378
Qualitiatsanforderungen offentli- 0,2 1350 300 25%=75 T75%=225
ches Griin
Gesamt 9025 2159 363 1796
Verhailtnis zum Eingriff . 72 % 76 % 1%

Weitere KompensationsmaRnahmen sind innerhalb des Bebauungsplangebietes nicht mdéglich. Es sind
aber ErsatzmaRnahmen auf3erhalb des Plangebietes in dessen rédumlicher Zuordnung realisierbar. Der
Grinordnungsplan zeigt daftir Méglichkeiten auf. Baumpflanzungen im &ffentlichen Stralenraum und
auf éffentlichen Griinflachen kénnen realisiert werden. Art und Umfang der MaRnahmen werden Gber
einen stadtebaulichen Vertrag mit der Bautragergesellschaft sicher gestellt.

Der Eingriff findet sowohl auf kiinftig 6ffentlichen Flachen wie auf kiinftigen Privatgrundstiicken statt.
Der Uber die 6ffentliche ErschlieBung realisierte Eingriff kann teilweise ber Anpflanzungen innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache ausgeglichen werden. 25 % der Anpflanzungen innerhalb der 6ffentli-
chen Grunflache sind Ausgleich fur die 6ffentliche ErschlieBung. Der Eingriff auf den Baugrundstiicken
soll zum einen auf den Grundstiicken der Verursacher zum anderen auf der &ffentlichen Grinflache
stattfinden. Der VerteilungsmaRstab flr den nicht auf privaten Grundstiicken realisierten Ausgleich ist
die Gberbaubare Grundstticksflache.

Da mittels der AusgleichsmalRnahmen nur 72 % des Eingriffs kompensiert werden kénnen, sollen weite-
re ErsatzmafRRnahmen auRerhalb des Plangebietes erfolgen. Hierliber erhdht sich der Kompensations-
anteil auf 83 %. Mittels eines stddtebaulichen Vertrages mit dem Bautrdager wurden die Ersatzmaf-
nahmen geregelt, wobei die Vorschlage des Grilnordnungsplanes aufgegriffen wurden.
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Ahfgrund der relativ hohen Auflagen hinsichtlich der Begriinung innerhalb des Plangebietes, die mittels
/Festsetzungen gesichert sind, erscheint es nicht gerechtfertigt, dem Verursacher weitere Kosten aufzu-
* erlegen, die Uber ErsatzmaBnahmen in gréRerer Entfernung des Plangebietes entstiinden und von de-

nen dieser keinen erkennbaren Nutzen hatte. Die Mdglichkeiten an Ersatzmafnahmen in Nahe des
Gebietes sind bereits ausgeschopft. Die Férderung des innerstadtische Bauen soll Vorrang vor einem
vollstandigen Ausgleich, wie er im AuRenbereich teilweise mdglich ist, haben.

Die im Zuge der Planénderung zusétzlich versiegelten Flachen durch Zufahrtsrechte und Vergrofierung
des Wendehammers betragen ca. 20 m2. Aufgrund der Zufahrten werden nicht weniger Baume oder
Straucher innerhalb der Gesamtflache der 6ffentlichen Griinflache gepflanzt. Allein die teilversiegelte
Fliache mit wasserdurchlassigen Materialien nimmt zu. Gegenuber der Entwurfsfassung betragt der
rechnerische Wertverlust 5 Werteinheiten. Bei einem Kompensationswert von tiber 2400 Werteinheiten
(Ausgleich und Ersatz) hat dieser Wertverlust kein Gewicht.

5.9 Immissionen

Die PlanstraRe A miindet zwischen der Pension mit dem dahinter liegenden Einfamilienhaus (beide
Hausnr. 42) und dem Einfamilienhaus Nr. 43 auf die Hainholzstrae. In allen drei Gebauden befinden
sich Fenster im ErdgeschoR sowie im ersten ObergeschoR und im DachgeschoR, in Richtung der ge-
planten StraRe. '

Im Zuge der Nachverdichtung werden im reinen Wohngebiet 22 bis 25 Wohneinheiten errichtet werden.
Weiterhin werden 10 Stellplatze fir die Lindenstrae 18 von der Hainholzstrale her erschlossen. Unter
der Annahme das jeder Wohneinheit 1 Pkw zur Verfugung steht und 2 Fahrzeugbewegungen pro Pkw
und Tag erfolgen, kommt es zu 140 Fahrten von und zur Hainholzstral3e innerhalb von 24 h. Von die-
sem Verkehr gehen Larmemissionen aus. Selbst unter der Annahme von 160 Fahrten gibt es aber kei-
ne Uberschreitung der Orientierungswerte (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im aligemeinen Wohn-
gebiet) geman DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau. Die Beurteilungspegel liegen in unterschiedlicher
Gebaudehohe bei 49,9 dB(A) tags und 40,5 dB(A) nachts.

Die Beurteilungspegel an der HainholzstraRe liegen zwar mit 64,6 dB(A) tags und 54,6 dB(A) nachts
deutlich tber den Orientierungswerten 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, Die zusétzliche Larmbela-
stung an der HainholzstraRe durch das neue Wohngebiet betragt aber nur 0,5 dB(A), das heif3t sie ist
nicht wahmehmbar.

Aufgrund der &rtlichen Situation ist ein L&rmschutz durch aktive MaRBnahmen wie Larmschutzwall oder
-wand aus stadtebaulichen bzw. gestalterischen Gesichtspunkten indiskutabel.

Die Larmbeeintrachtigungen werden nicht durch den Bebauungsplan herbeigefiihrt. Auflagen zu passi-
ven LamschutzmaRnahmen wiirden die vom L&rm Betroffenen selbst belasten. Es werden deshalb
keine Festsetzungen hinsichtlich passiven Larmschutzes getroffen.

5.10 Kosten

Fir den Bau der offentlichen ErschlieBungsstraie einschlieRlich Kanalbau werden 750 DM pro laufen-
den Meter Verkehrsflache veranschlagt. Bei einer Lange von ca. 175 m sind dies ca. 131.250 DM. Hin-
zu kommen die Kosten fiir Ver- und Entsorgungsleitungen mit ca. 725 DM pro laufenden Meter, also
rund 126.875 DM. Die ErschlieBung des Gebietes wird von einer privaten Bautrdgergesellschaft vorge-
nommen. Der Hansestadt Stralsund entstehen damit fur die ErschlieBung des Wohngebietes keine
Kosten.

Fir die Privatstraten entstehen weitere ErschlieRungskosten, die von der Bautrdgergesellschaft finan-
ziert werden und ebenso wie die Kosten fiir die 6ffentliche ErschlieBung Giber den Verkauf der Grund-
stiicke refinanziert werden.

Die Kosten fiir die Pflanzungen der Laubbdume innerhalb des &ffentlichen Grinzuges betragen ca.
1.000 DM pro Baum und 15 DM pro m? Strauchpflanzung. Insgesamt werden sie auf 37.500 DM ge-
schatzt. Die Kosten flir die KompensationsmaBnahmen innerhalb und auRerhalb des Gebietes werden
vom Bautrager finanziert und ebenfalls (iber den Verkauf der Baugrundstiicke refinanziert. Die Kosten
der Anpflanzungen verstehen sich einschlieBlich der Entwicklungspfiege.

Die o6ffentlichen Verkehrsflachen auf derzeit nicht 6ffentlichem Grund werden der Hansestadt Stralsund
geman ErschlieBungsvertrag Gbertragen.
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5. Bodenordnende Mafnahmen

Die ErschlieBung des Gebietes wird nach § 124 BauGB von der Hansestadt Stralsund auf den Vorha-
bentrager Ubertragen. Hierzu wurde ein ErschlieRungsverirag geschlossen.

Die offentliche Grunflache liegt auf dem Flurstiick Nr. 17, welches sich im Besitz der Stadt Stralsund
befindet. Gleiches gilt fur den auf die HainholzstraRe miindenden Abschnitt der 6ffentlichen Verkehrs-
flache der Planstral3e A. Das Gebaude an der HainholzstraRe des Flurstiicks Nr. 15/4 ragt auf das 6f-
fentliche Flurstiick 17. Deshalb sollte ein Teil des &ffentlichen Flirstiicks an den Besitzer des Flurstlicks

15/4 veraufRert werden.

Im weiteren Verlauf liegt die 6ffentliche Verkehrsflache auf dem Flurstiick Nr. 14, derzeit in Besitz des
bauwilligen Bautréagers. Der 6ffentliche Verkehrsraum sollte der Hansestadt Stralsund vom Vorhaben-
trager Ubertragen werden.

Das Parzellieren der Baugrundstiicke wird privatrechtlich geregelt.

7. Bisheriger und geplanter Verfahrensverlauf

1. Der Aufstellungsbeschlu soll am 09.05.1996 von der Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund
gefal3t werden, BeschluRvorlage B 033/96. Innerhalb der &ffentlichen Sitzung wird eine Bur-
geranhérung erfolgen.

2. Die far Raumordnung und Landesplanung zustandige Behorde wird mit einem Schreiben vom
Mai 1995 beteiligt.

3 Eine frihzeitige Burgerbeteiligung gemanR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB fand am 5. August 1996 in
Form einer Planerdrterung und Birgeranhérung statt.

4, Der Entwurfs- und Auslegungsbeschlu? wurde am 13.06.1996 gefaldt.

5. Auf der Basis eines ersten Vorentwurfes fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan fand im
April/Mai 1995 eine erste eingeschrénkte Tréger- und Amterbeteiligung zu jenem Plan statt.

6. Die Tragerbeteiligung zum Bebauungsplan hat im Juli/August 1996 stattgefunden.

7. Die Offentliche Auslegung hat vom 1. August 1996 bis zum 2. September 1996 stattgefunden.

8 Der Satzungsbeschluf ist fir Mai 1997 geplant.

8. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir die Satzung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 08.12.1986 BauGB (BGBI. 1, S. 2253), gedndert durch das Investitionserieichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 und die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommem vom
26.04.1994 (GVBI. M-V., S. 518), berichtigt am 25.05.1994 (GVOBI. M-V., S. 635).

Sonstige Rechtsgrundlagen stellen die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990, die Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18. Dez.
1990 sowie das Bundesnaturschutz-, das Bundesimmissionsschutzgesetz und das erste Gesetz zum
Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommem vor.

9. Hinweise

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist geman
§ 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-Vorpommem Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustandige
Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zu-
fallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege spéatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wahrieisten, dall Mitarbeiter oder Beauftragt des Landesamts flir Bodendenkmalpflege bei den Erdar-
beiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde geméaR § 11 DSchG M-V unverzlglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11
Abs. 3). ‘
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.Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist unverzig-

/ lich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

10. MaBnahmen zur Planrealisierung

Die Stadt Ubertragt die ErschlieBung des Gebietes der Bautrdgergesellschaft, die auch im Besitz der
Grundstiicke des kunftigen reinen VWohngebietes ist.

Das Ministerium fur Bau, Landentwicklung und Umwelt des Landes Mecklenburg-Vorpommem hat mit
Schreiben vom 5.2.1997 seine Zustimmung geméanR § 125 Abs. 2 BauGB zur Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen im Bebauungsplan erteilt. Die Bautrdgergesellschaft plant im Friithjahr mit den Erschlie-
RBungsarbeiten zu beginnen.

Die Grabelandgéarten auf dem o6ffentlichen Flurstiick 17 wurden zm 1.1.1997 entschadigungslos gekiin-
digt, der Pachtvertrag mit dem Garagennutzer aufgehoben.

J ke —

Planungsburo:
BURO BLAU, Dipl.-Ing. Ingrid Lankenau

nsestadt Stralsund
Xnt fur Liegenschaften und Bau, Abt. Stadtplanung
bteilungsleiter Herr Zillich

9

o e e

ER OBERBURGERMEISTER
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