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1 Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 26 ,Molkerei an der Greifswalder Chaussee™ im Stadtteil Andershof ist seit dem
09.10.1997 rechtswirksam. Durch den Grundstiickseigentlimer, Bilfinger Berger Projektentwicklung
GmbH, wurden siidlich der AhornstraBe drei 3-geschossige Wohnhauser mit insgesamt 57 Wohnungen
errichtet.

Die dazu notwendige ErschlieBung (AhornstraBe) wurde realisiert. In dem Verwaltungsgebiude der
ehemaligen Molkerei befindet sich Biironutzung.

Der rechtsverbindliche B-Plan setzt im Anderungshereich ein Mischgebiet mit 3 bis 5-geschossiger
Bebauung fest. Vorgesehen war eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Biiros und nicht wesentlich
storendem Gewerbe. Da sich der Bedarf sowoh! fiir Geschossbauten als auch fiir gewerbliche Nutzung
nicht zeigte, beabsichtigte Bilfinger Berger nun den Bereich als Einfamilienhaussiediung zu entwickeln.
Inzwischen wurde das Gebiet bis auf wenige Grundstiicke mit Einfamilienhausern bebaut und die
erforderliche ErschlieBung hergestelit.

Eine Bebauung ausschlieBlich mit Einzethdusern wiirde nicht der Gebietsfestsetzung ,Mischgebiet® des
vorliegenden B-Planes entsprechen.

Um die stadtebauliche Ordnung im Planbereich zu gewéhrleisten, soll fir das Teilgebiet die Nutzungsart
von ,Mischgebiet™ in ,,Allgemeines Wohngebiet™ gesndert werden.

Fiir den nordwestlichen Teilbereich (ﬁnderungsbereich) des B-Planes Nr. 26 soll durch ein
Anderungsverfahren neues Planungsracht geschaffen werden. Die Biirgerschaft hat hierzu am
26.06.2003 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Die iibrigen Flachen des Planes bleiben von der ii’nderung unberiihrt,

Nachfolgend wird der Inhalt der Planung erldutert, insbesondere werden die Festsetzungen begriindet.

2 Lage und Abgrenzung des Anderungsbereiches, Eigentum

Der Anderungsbereich fiegt im Siiden der Hansestadt Stralsund im Stadtteil Andershof. Es wird im
Nordosten durch die Greifswalder Chaussee und das ehemalige Verwaltungsgebaude der Molkerei, im
Norden durch die Bebauung des Andershofer Ufers, im Slidwesten durch das ehemalige
Gartnereigeldnde und im Siiden durch die AhhornstraBe hegrenzt.

Das Plangebiet ist ca. 2 ha groB und umfasst die Flurstiicke 70/8 teilweise, 70/28-32, 70/34-36,
70/39-40, 70/42-45, 70/47-52, 71/6, 71/8 teilweise, 71/22-24,71/26,71/28-32, 71/34-38,
71/41-48, 71/50 und 71/52-63 der Flur 1, Gemarkung Andershof.

Die Flurstiicke 70/8 teilweise, 70/42, 70/49, 70/52, 71/8 teilweise, 71/30, 71/43,

71755 und 71/57 sind Eigentum der Hansestadt Stralsund, die Restflachen sind in Privatbesitz.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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3 Stadtebauliche Ausgangssituation

Umgebung des Plangebietes

In der Umgebung des Plangebietes dominiert die Wohnnutzung.

Im Nordosten befindet sich das Geb&ude der ehemaligen Molkerei, wo sich Firmen eingemietat

haben, sowie die Greifswalder Chaussee.

Im Norden reichen Reihen- und Einfamilienhauser der StraBe , Andershofer Ufer® bis an das Plangebiet
heran.

Siidwestlich grenzt das geplante Wohngebiet B-Plan Nr. 32 an. Entlang der Stidgrenze verlduft die
AhornstraBe mit den dahinter liegenden Mehrfamilienhausern.

Der vorhandene Weg, der an die Nordwestgrenze des Plangebietes fiihrt, schlieBt an die StraBe
»Andershofer Ufer® an, von wo ein FuBweg zum Andershéfer Teich fithrt.

Derzeitige Nutzung und Bestand

Das Gelande der ehemaligen Molkerei wurde bis 1992 gewerblich genutzt,

Es liegt auf einer AnhShe zwischen der Voigdehiger Rinne im Westen und der Strelasundniederung im
Osten. Der Hbhenrlicken wird gesiumt von der Bahnlinie Greifswald-Stralsund und der B 96, er lauft
zum Andershdfer Teich hin aus. In dieser Richtung falit das an sich nahezu ebene Baugelande um ca.
2 mab.

Zum Ufer des Andershdfer Teiches ist der nach § 7 des Landesnaturschutzgesetzes M-V geforderte
100 m Gewasserschutzstreifen zu beriicksichtigen. In diesem Schutzstreifen darf keine Bebauung
vorgesehen werden. Die direkt an der Greifswalder Chaussee liegende Griinfliche ist zu schiitzen.

Das Geldnde der ehemaligen Molkerei war als Altlastenverdachtsfiiche eingestuft. Die Auswertung des
Schadstoffgutachtens hat ergeben, das eine umfassende Sicherung oder Sanierung der festgestellten

Bodenverunreinigungen und Belastungen des oberflichennahen Grundwasserbereiches nicht
erforderlich ist.

VerkehrserschlieBung
Die VerkehrserschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt iber die vorhandene StraBe ,,Ganseweide®
und die AhornstraBe an die Greifswalder Chaussee.

Natur und Landschaft

Fiir den rechtskrdftigen B-Plan wurde eine Griinordnungsplan erarbeitet. Das MaR der Anderung des
Bebauungsplanes hat keine Notwendigkeit fiir die Uberarbeitung des Griinordnungsplanes ergeben.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Nahversorgung und soziale Infrastruktur

Die nachstgelegenen Einrichtungen der Nahversorgung, Waren des taglichen Bedarfs, eine Apotheke
und ein Baumarkt befinden sich an der dstlichen Seite der Greifswalder Chaussee (Richtung Hansestadt
Greifswald) in ca. 600 m Entfernung und sind verkehrsgiinstig zu erreichen.

Im Stadtteil Andershof befindet sich die Andershofer Grund- und Realschule. Die st3dtischen
Gymnasien, Hansa- und Goethegymnasium, liegen auBerhalb des Stadtteiles. Fiir die Betreuung der
Vorschulkinder steht der Kindergarten am Boddenweg zur Verfiigung. Weitere Kindertagesstitten,
iberwiegend in freier Tragerschaft, sind im Gesamtstadtgebiet vorhanden.

Technische Infrastruktur

Die Anbindepunkte fiir die Ver- und Entsorgung sind in der bereits vorhandenen StraBe , Ganseweide®
im Plangebiet und der angrenzenden AhornstraBe vorhanden.

Ubergeordnete Planungsvorgaben, planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Yorpommern zeigt die Hansestadt Stralsund

als innerhalb ihres Ordnungsraumes gelegene Kernstadt, welche {iber intensive Verflechtungs-
beziehungen zum Umland verfiigt. Sie ist zusammen mit der Hansestadt Greifswald als zweipoliges
Oberzentrum ausgewiesen.

Die Hansestadt Stralsund ist Siedlungsschwerpunkt, somit entspricht der angestrebte Wohnungsbau
der Zentralitétsfunktion der Hansestadt Stralsund.

Das Verfahren wurde durch den Beschluss der Biirgerschaft vom 26.06.2003 eingeleitet.

GemaB Uberleitungsvorschrift in § 244 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBL. 1 S. 2414) soll das Bebauungsplanverfahren nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBL 1S. 2141, 1998 | S. 137) zu Ende gefihrt und noch vor dem 20. Juli 2006 abgeschlossen werden.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund wird das Plangebiet als gemischie Bauflche
dargestellt. Da die Anderung nur einen Teilbereich erfasst und im Bebauungsplan Nr. 26 weiterhin
Mischgebiete festgesetzt bleiben, ist das Entwicklungsgebot nicht verletzt.

Bei der nachsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird eine Anpassung der Flichendar-
stellung in diesem Bereich erfolgen.

4 Planungsinhalt
4.1 Das stadtebauliche und griinordnerische Entwurfskonzept
Die Eigenheimsiediung wird sich in die sehr heterogene Umgebung der Ortslage Andershof einfiigen.

Die Siadlung wird zum groBen Teil durch das vorhandene Biirogebaude von der Greifswalder Chaussee
abgeschirmt.

Hansestadt Straisund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Die offentlichen StraBen und _\f\/ege und die privaten Griin- und Freiflichen gew3hrieisten eine Durch-
griinung und Einbindung des Anderungsgebietes in die vorhandene Ortslage.

4.2 Stadtebauliche Vergleichswerte

- Flachen

GroBe des Plangebietes ca. 1,97 ha
davon

| Allgemeines Wohngebiet
(Wohnbaufldchen) ca. 1,63 ha

m Offentliche Verkehrsflichen ca. 0,27 ha
& Offentliche Griinflache -
# private Griinfliche ca. 0,007 ha

- Anzahl der Wohnungen, Einwohner, Stellnlatze

® Anzahl der Wohnungen ca. 37

B Anzahi der Einwohner bei einem

Berechnungssatz von 2,1 ca. 80
| Anzahl der privaten Stellplatze 38
® Anzahl der offentlichen Stellplatze 12

4.3 Art und MaB der Nutzung, Bauweise
4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sind als allgemeines Wohngebiet (WA) gemiR § 4 BauNvo festgesetzt. Wohngeb&ude

sind allgemein zuldssig:

- Zulassig sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht storende Handwerksbetriebe (z. B. Verkaufskiosk, Imbissstube,
Konditorel, Backer und Friseur)

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind
allgernein zuldssig, aber sie diirfen in GréBe und Lage die angrenzende Wohnnutzung nicht
beeintréchtigen (d. h. alle gréBeren Anlagen mit PKW-bezogenem Publikumsverkehr sind
unzuldssig).

In den Wohngeb&uden sind Raume fiir die Berufsausiibung freiberuffich Tatiger und solcher

Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in 8hnlicher Art ausiiben, gem3B § 13 BauNvo zuldssig.

Der Standort soll vorwiegend dem Wohnen dienen.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Ausnahmen entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO sind unzul3ssig. Deshalb unterliegen gewerbliche und
andere Nutzungen folgenden Einschrankungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe sowie
Anlagen fiir Verwaltungen und Tankstellen sind auch ausnahmsweise picht zul8ssig.
Diese Nutzungen werden ausgeschlossen, um unnétige Storungen, vor allem Fahrverkehr in den
WohnstraBen zu vermeiden.
Der Wohncharakter hat in diesem Gebiet Vorrang und Tankstellen, die einen refativ groBen
Fldchenbedarf haben, werden aus Nachbarschaftsgriinden ausgeschlossen.

- Gartenbaubetriebe sind eine fldchenexensive, wertvolles Bauland beanspruchende Nutzung,
so dass sie ebenfalls auch ausnahmsweise nicht zul3ssig sind.

- Nebenanlagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung werden nicht zugelassen, da durch sie
aufgrund ihrer Zweckbestimmung und der zu erwartenden Dichte der Bebauung unzumuthare
Stérungen hervorgerufen werden kénnen (siehe Teil B, Pkt. 1.2).

4.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Der rechtskréftige B-Plan Nr. 26 hatte 3 — 5-geschossige Bebauung mit einer Grundflichenzahl von
0,4 — 0,6 festgesetzt. Das bisherige Mischgebiet im Anderungsbereich soll nun als Aligemeines
Wohngebiet entwickelt werden.

Die Grundfldchenzahl und Geschossigkeit werden einem Wohngebiet entsprechend festgesetzt.
Entlang der an der ndrdlichen Grenze auBerhalb des Plangebietes gelegenen StraBe ,,Am Andershofer
Ufer™ iiberwiegt die 1 - 2-geschossige Bebauung von Einzel-, Doppel- und Rethenhausern.

Stdlich der AhornstraBe stehen drei 3-geschossige Wohnhauser.

Fiir das Anderungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 26 wird eine zuldssige Geschossanzahl von zwei
Volligeschossen festgesetzt, wobei das I1, Vollgeschoss durch die festgelegte max. TraufhShe nur ein
ausgebautes Dachgeschoss sein kann.

Im neuen Wohngebiet betragt die Grundflichenzahl (GRZ) 0,4.

Dabei ist im gesamten Plangebiet eine Uberschreitung der Grundfidchenzahl der in&19 Abs. 4S. 1
hezeichneten Anlagen um 25 % zuldssig.

Die Hohe des Firstes ist entsprechend der Geschossigkeit und Lage auf maximal 9,0 m begrenzt, um den
Bau von unmaBstablich hohen Gebauden zu vermeiden.

Die Trauththe ist mit maximal 4,0 m vorgesehen. Als Traufhdhe gilt der Schnittpunkt zwischen
aufgehendem Mauerwerk und duBerer Dachhaut.

Der Bezugspunkt der festgesetzten Héhen ist jeweils der in der Planzeichnung eingemessene Punkt im
Strallenniveau der anliegenden StraBe. Bei ansteigendem bzw. abfallendem Gelande ist die
Bezugspunkthdhe um das MaB des natlirlichen Hohenunterschiedes zur straBenseitigen Geb3udefront
zu vergroBern bzw. zu verringern.

Dachformen und Dachfarbe sind unter den ,,6rtlichen Bauvorschriften™ vorgegeben (siehe Punkt 4.8)

43.3 Bauweise, Geb3dudestellung und iiberbaubare Grundstiicksfldchen

Die festgesetzte Bauweise ergibt sich aus der Zielsteliung der stidtebaulichen Planung. Fiir das
gesamte Anderungsgebiet wurde die offene Bauweise vorgesehen. In der offenen Bauweise werden die
Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelh3user oder Hausgruppen errichtet. Die
Lange der genannten Hausformen darf hdchstens 50 m betragen. Durch diese Festsetzung bleiben die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse (Belichtung, Besonnung) gewahrt. Im

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Bebauungsplan sind keine speziellen Flachen ausgewiesen, auf denen nur eine der o.g. Hausformen
zuldssig ist. Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen. Zwischen
der offentlichen Verkehrsflache und der vorderen Baugrenze ist in der Rege! ein Abstand von 3 m
einzuhalten. Jedoch im Bereich der AhornstraBe ist ein Abstand von 5 m und an der nérdlichen Grenze
zur benachbarten Bebauung ist ein Abstand von 3,5 - 4 m festgelegt. Dies entspricht der festgesetzten
Baugrenze des rechtskréftigen Bebauungsplanes nach gednderter Vermessung.

Die Festsetzung von Baulinien ist nicht erforderlich, da im Gegenteil keine strengen Baufluchten
erwiinscht sind, sondern eher eine lockere Baustruktur angestrebt wird. Die GroBe der iiberbaubaren
Grundstiicksflache gewahrleistet den fiir die Ausformung der Bebauung erforderlichen Spielraum.
Unabhéngig davon sind die Abstandsflachenregelungen gemaB § 6 L BauQ M-V zu beachten.

Carports und Garagen diirfen mit ihrer Vorderkante einen Abstand von 4 m zur Grundstiicksgrenze an
der dffentlichen Verkehrsflache nicht unterschreiten.

Innerhalb des Baufeldes WAL sind Garagen und Carports nur innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen zul3ssig.

Stellplatze sind zwischen der vorderen straBenseitigen Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie
zulassig.

Der hintere Grundstiicksteil soll nicht fiir PKW-Stellpiatze genutzt werden, um im
Nachbarschaftsinteresse ruhige Gartenrdume zu schaffen. Die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflichen
sind gartnerisch anzulegen und zu unterhalten (siehe § 8 LBauO M-V). Die Stellplitze fiir den eigenen
Bedarf nach § 48 LBauO M-V sind auf dem jeweiligen Grundstiick herzustellen. Mindestens ein Steliplatz
je Wohnung sind abzusichern. Die 0. g. maximale Grundflichenzahl (GRZ = 0,4) ist einzuhalten. Nur im
Baufeld WA 2 ist eine Uberschreitung von 25 % zulissig.

44 ErschlieBung
4.4.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Anderungsgebiates erfolgt Uiber die vorhandene AhornstraBe an die
Greifswalder Chaussee.

Um die siidwestlichen Grundstlicke zu erschiieBen, bindet die Planstrafie A nEntenkamp® an die
»Ganseweide” und die AhornstraBe an. Des Weiteren wird die PlanstraBe A in Richtung Norden zur
ErschlieBung der westlichen Grundstiicke verl3ngert.

Im Westen des Anderungsgebietes wird von der ~Ganseweide™ kommend ein FuBweg entlang der
Grundstiicksgrenze bis zur slidwestlichen Anbindung an den vorhandenen FuBweg, der zur StraBe
»Andershofer Ufer™ fiihrt, geplant.

Im Bereich der geplanten Bebauung wird dieser in einer Lange von ca. 40,0 m als PlanstraBe B
,Ganseweide™ ausgebaut.

Die Gffentlichen Planstrafien werden aufgrund der relativ geringen GroBe des Plangebietes als Misch-
verkehrsfldchen ausgebildet.

Der erforderliche StraBenquerschnitt wurde wie folgt festgelegt:

»Ganseweide" 10,00 m als Mischverkehrsflache
Planstrale A - 4,00 m als Mischverkehrsflache
Entenkamp 0,50 m breites beidseitiges Bankett
PlanstraBe B - 3,00 m als Mischverkehrsflache

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Ganseweide 0,50 m breites beidseitiges Bankett
FuB-/Radweg - 2,00 m

0,25 m breites beidseitiges Bankelt

Die PlanstraBen A und B werden mit Betonpflaster und der FuBweg mit Schotter befestigt.

Die erforderlichen &ffentlichen Parkflichen (Besucherstellpldtze) im Verhiltnis 1 Steliplatz auf 3 WE
sind bereits in der StraBe ,,Génseweide" realisiert worden. Fiir die geplante Wohnungszahl von ca. 38
sind 12 Stellplatze eingeordnet. Fir jedes Grundstiick ist eine max. 3,0 m breite Zufahrt zul3ssig.

Die Beschrankung der Zufahrtsbreite ist sinnvoll, um einen angemessenen, durch die dichte Abfolge der
Grundstlickszufahrten bereits eingeschrankten Spielraum fiir die verkehrsberuhigte StraBengestaltung
zu sichern sowie eine libermaBige Versiegelung zu verhindern.

4.4.2 Ver- und Entsorgung
4.4.2.1 Bestehende Leitungen

Vorhandene Leitungen befinden sich nur im norddstlichen Grenzbereich zur Greifswalder Chaussee und
im dargestellten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht.

Die erforderlichen Leitungsnetze wurden bereits in der StraBe ,,Ganseweide", ,Entenkamp® und der
AhornstraBBe angelegt.

4.4.2.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung des Gebietes wird {iber zwei Einspeisungen in das geplante System
erfolgen. Die Anbindepunkte wurden bereits aus dem StraBenraum der Ganseweide gezogen, so dass
kein StraBenaufbruch erforderlich ist. In der PlanstraBe A werden sine Ringleitung von der
Haanseweide™ zur AhornstraBe und Stichleitungen in die PlanstraBe B und in die westliche
Verldngerung der PlanstraBe A verlegt. Die Trinkwasserleitungen DN 80 werden in der
Mischverkehrsflache im &ffentlichen Bauraum angeordnet.

4.4.2.3 Lischwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung soll aus dem &ffentlichen Netz erfolgen. Der Bedarf ist fiir ein Wohngebiet
ausgelegt und betragt It. DVGW Arbeitsblatt W 405, Abschnitt 4.4 und 4.5, 48 m3/h flir eine Loschzeit
von 2 Stunden. Dafiir wird ein Unterflurhydrant DN 80 nach DIN 3221 aufgebaut.

Es sind den Anforderungen entsprechende Zu- und Durchfahrten zu gewahrieisten

(LBauO &5 (2), VVLBauO § 5 Pkt. 5.1., 5.201, 5.203, 5.207, 5.209, 5.210, 5.211).

Bei Gebauden, bei denen der zweite Rettungsweg {iber Rettungsgerite der Feuerwehr fiihrt und bei
denen die Oberkante der Briistungen notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern

bestimmter Stellen mehr als 8 m {iber der Geldndesberflache liegt, miissen diese Stellen fiir
Feuerwehrfahrzeuge auf einer befahrbaren Fliche erreichbar sein. Diese Fldche muss einen Abstand
von mindestens 3 m und hdchstens 9 m von der AuBenwand haben.

4.4.2.4 Entwasserungsaniagen

Die Entwisserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Die Satzung {iber die Abwasserbeseitigung der
Hansestadt Stralsund besagt nach & 3, dass ein Anschlusszwang an die 6ffentliche Abwasseranlage

besteht.
Entsprechend der ErschliefBungsplanung ist folgendes vorgesehen:

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Beide Systeme werden an die StraBe ,,Ganseweide® angeschlossen. Die Ableitung aus beiden
Abwassersystemen erfolgt in freiem Gefélle. Die Regenwasserableitung fihrt weiter iber die
AhornstraBe, die Greifswalder Chaussee und {iber die Landeslizgenschaft in den Strelasund.

Die Schmutzwasserableitung fiihrt {iber die AhornstraBe in die vorhandene Leitung DN 200 in die
Greifswalder Chaussee.

- Regenwasserableitung

Im Planungshereich wird die Regenwasserableitung in der Fahrbahnzone der PlanstraBen A und B

angeordnet,
Entwassert werden die Geb3udedachflachen, StraBen und Wege. Die einzelnen Grundsticke erhalten
jeweils einen Anschluss und werden bis auf 1 m auf das Grundstiick gefiihrt.

- Schmutzwasserableitung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt {iber eine PVYC-Leitung DN 200 im geplanten StraBenbereich.

4.4.3 StraBen und Wegebeleuchtung

Die Beleuchtung ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Entsprechend dem Planungsstand der
ErschlieBung kann aber schon nachfolgendes benannt werden:
Die Planstrafen und der neue Weg erhalten einseitig aufgestelite Leuchten.

44.4 Elekiro-, Gas- und Telekomversorgung

Die Versorgung mit Elektroenergie wird durch die SEV, die Versorgung mit Gas durch Strela Gas und die
fernmeldetechnische Versorgung durch die Telekom AG gewahrisistet,

4.4.5 Abfall- und Wertstoffentsorgung

Die Abfallbehélter sind grundsatzlich auf den Grundstiicken unterzubringen. Die Entsorgung von
Hausmiill und 8hnlichen Abfallen ist dem Entsorgungspflichtigen zu Giberlassen. Dabei sind die
Forderungen des Abfallgesetzes und der Verpackungsordnung zu berlicksichtigen.

Der Standplatz fiir den Wertstoffbehalter befindet sich auBerhalb des Anderungsbereiches in der
AhornstraBe und ist so zentral getegen. Die Entsorgung von Altglas sowie von Pappe, Papier und
Kartonagen ist auch iiber die in den StraBen Andershofer Ufer und Andershofer DorfstraBe
bereitgestellten Behalter moglich.

4.5 Soziale Infrastruktur, Freiraumversorgung

Schulen und Kindereinrichtungen sind in ausreichendem Umfang im Stadtgebiet oder in der

Gesamtstadt vorhanden (s. Punkt 3).
Ein wohnungsnaher Griinbereich fiir die kurzzeitige Erholung ist der nahe gelegene Andershdfer Teich,
zu dem der geplante Geh- und Radweg in westlicher Richtung fGhrt.
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4.6 Griin- und AusgleichsmaBnahmen

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 26 war, durch BegriinungsmaBnahmen die Gliederung und
Gestaltung des Gebietes zu realisieren und damit eine deutliche Aufwertung des Gebietes zu erhalten.
Der rechtswirksame Bebauungsplan einschl. Gritnordnungsplan regelte diese Aufgabe abschlieBend.
Da die 1. Plandnderung keinen weiteren Eingriff in Natur und Landschaft und damit keinen Ausgleichs-
bedarf erzeugt, werden die bisherigen Festsetzungen weitgehend {ibernommen.

MaBnahmen zur Minimierung der Bodenversiegelung sind die Beschrinkung der zuldssigen Uberbauung
(GRZ) und die Materialauswahl ir zu versiegeinde Fldchen unter 6kologischen Gesichtspunkten, d. h.,
es diirfen nur Befestigungen in Pflaster oder als wassergebundene Decke erfolgen.

Die Ausweisung von Flachen fir Anpflanzungen sowie mit Bindungen filr Bepflanzungen auf den
Grundstiicken haben eine griingestalterische und griinordnerische Funktion bzw. dienen der
Umgestaltung des Gehdlzstreifens an der stidwestlichen Grenze. Diese Pflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten.

Entlang der nordwestlichen Baugebietsgrenze im unbebaubaren Gewdsserschutzstreifen ist ein 2,0 m
breiter Pflanzstreifen (Pfg 1) anzulegen, welcher gleichzeitig die Einfriedung und Abschirmung
gegeniiber dem Weg und den angrenzenden Grundstiicken erreicht. Hier soll eine zweireihige Hecke
aus Laubhdlzern angelegt werden.

An der slidwestlichen Grenze ist ein Pflanz- und Erhaltungsgebot (Pfg 2) von 3 bzw. 4 m Breite
festgelegt. In diesem Bereich stehen Pappeln, die aus Alters- und Verschattungsgriinden gefalit
werden. Jedoch die dazwischen stehenden Junghaume, wie z. B. Ahorn und Vogelkirsche, sollen
erhalten werden. Als Ausgleich fiir die Fallung der Pappeln werden 16 Baume und Straucher in diesem
Bereich gepflanzt.

Die private Griinfldche an der Greifswalder Chaussee ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Die zur Erhaltung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

In der bereits bestehenden StraBe ,,Ganseweide" stehen als straBenbegleitendes Griin einseitig
groBkronige Laubb3ume, wie Spitzahorn, Platane, Baumhasel und gefiilit blihende SiiRkirsche zwischen
den Stellplatzaniagen.

Der StraBenraum in den StraBen A und B wurde sehr knapp bemessen, so dass keine Anpflanzung von
StraBenb&umen mdglich ist. Um dennoch eine ausreichende Durchgriinung des Wohngebietes

mit Baumen zu erreichen, wird die Anpflanzung eines Laubbaumes je Grundstiick festgesetzt (siehe
Teil B, Pkt. 6.2.1).

4.7 Immissions- und Umwelischutz
4.7.1 Larmimmissionen

Das Anderungsgebiet liegt direkt an der Greifswalder Chaussee und ist ca. 200 m von der Bahnstrecke
Stralsund-Greifswald entfernt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 26 wurden passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt, die aus
dem Gutachten vom 15.02.1994 resultieren. Ergénzend zu diesem Gutachten hat die Hansestadt
Stralsund, Abteilung Umweltschutz, einen schalltechnischen Fachbeitrag vom 26.06.2003 erarbeitet.
Fiir das Gebiet wurde die Larmbelastung durch die unmittelbar angrenzende Greifswalder Chaussee
sowie die an das Anderungsgebiet grenzende AhornstraRe und der Schienenverkehrslarm durch die
Bahnstrecke Stralsund-Greifswald untersucht. Aus dem auftretenden Larmpegel sind die erforderlichen
MaBnahmen zum Schutz vor AuBenidrm abzuleiten.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Mit Hilfe der Berechnungsvorschrift ,,Richtlinien fiir den Lirmschutz an StraBen (RLS — 90)" wurde nach
dem Verfahren fiir lange, gerade Fahrstreifen die Larmbelastung fiir freie Schallausbreitung fiir das
Gebiet berechnet.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 zur
Abschatzung der Lérmbelastung anzuwenden. Diese betragen fiir Verkehrsidrm in allgemeinen Wohn-
gebieten tagsiiber 55 dB (A) und nachts 45 dB (A). Diese Werte sind in der Praxis in stidtischen
Baugebieten héufig nicht einzuhalten, da die Fldchen in der Regel im Einwirkungsbereich von verkehrs-
reichen Straflen liegen. Im Ostlichen Bereich des Plangebietes werden diese Orientierungswerte
tberschritten. Folglich sind zur Wahrung gesunder Wohnverhaltnisse aktive oder passive Larmschutz-
maBnahmen zu realisieren. Wirksame aktive SchutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwinden oder
Larmschutzwallen sind fiir das am stérksten betroffene Verwaltungsgebdude der Molkerei nicht
realisierbar. Zudem wirde bedingt durch die Einmiindung der ErschlieBungsstraBe in die Greifswalder
Chaussee eine Larmschutzanlage zwangslaufig unterbrochen werden und sich die akustische Situation
im Plangebiet kaum verbessern.

Passive MaBnahmen sollen {iber ein MindestschallddmmmaB der AuBenhillle gesunde Wohnverhalinisse
innerhath der Hauser sichern.

In den mit Larmpegelbereichen gekennzeichneten Fldchen haben AuBenbauteile von Aufenthalts-

raumen mindestens die erforderlichen resultierenden SchallddmmmaBe R”, . gemaB DIN 4109

der folgenden Tabelle einzuhalten:

Larmpegelbereich AuBenlarmpegel R, fir Wohnraume R, fiir Birordume
I 56 bis 60 dB(A) 30 dB(A) 30 dB(A)

I 61 bis 65 dB(A) 35 dB(A) 30 dB(A)

v 66 bis 70 dB(A) 40 dB(A) 35 dB(A)

v 71 bis 75 dB(A) 45 dB(A) 40 dB(A)

Da die Richtlinie die Vergabe eines Zuschlages von 3 dB (A) fiir den maBgeblichen AuBenlérmpegel
fordert, wurden in der Berechnungstabelle die Abstdnde angegeben, in denen gerade 57, 62 hzw. 67 dB
(A) erreicht werden. Fiir das starker betroffene Obergeschoss ergibt sich in Abhéngigkeit von der
Entfernung zur StraBenmitte der Greifswalder Chaussee folgende Situation:

ab 22 Meter LPB 1V,

ab 43 Meter LPB II1,

ab 90 Meter LPB II

Diese Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung markiert und die erforderlichen Schallddmmmate
festgesetzt.

Durch die AhornstraBe treten keine erheblichen Beeintrichtigungen durch den Verkehrstdrm auf.

Die Ermittlung der Immissionen der Bahnstrecke wurde fiir freie Schallausbreitung nach dem verein-
fachten Schétzverfahren fiir Verkehrsanlagen aus Anhang A der DIN 18005 vorgenommen. Filr die
Westgrenze des Plangebietes, die etwa 200 m von der Bahnlinie entfernt ist, ergeben sich tagsiiber
Beurteilungspegel von 49 dB (A) und nachts von 52 dB (A).

Die Orientierungswerte werden demnach tagsiiber problemlos eingehalten und nachts um max.7 dB (A)
iberschritten. Da die Einstufung von Larmpegelbereichen nach der DIN 4109 im Regelfall nach der
Belastung tagsiiber erfolgt und in diesem Zeitraum die Orientierungswerte eingehalten werden, sind
passive SchallschutzmaBnahmen beziiglich des Schienenldrms entbehrlich.

Bei Realisierung des westlich angrenzenden Bebauungsplanes wird sich durch die dort entlang der
Bahnstrecke vorgesehene Larmschutzwand sowie die abschirmende Wirkung der Baukdrper eine
deutliche Larmminderung auch fiir die Geb3ude im Planbereich ergeben.
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4.7.2 Altlastenverdachtsfidchen

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung des Plangebiates wurde im Zuge des rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 26 ein Schadstoffgutachten durch das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur
erarbeitet. Im Ergebnis dessen war eine umfassende Bodensanierung der Kontaminationsbereiche
nicht erforderlich.

Punkte, an denen sich der bestehende Altlastenverdacht lokal bestatigt hat, wurden fachgerecht
entsorgt, so dass im jetzigen Anderungshereich keine Altlastenverdachtsfldchen mehr bestehen.

Lt. Landesamt flr Katastrophenschutz M-V Schwerin liegt die Planfliche in einem kampfmittel-
belasteten Gebiet. Nach Abstimmung mit dem Munitionsbergungsdienst nimmt ein Vertreter an der
Bauanlaufberatung der ErschlieBungsarbeiten zwingend teil, wo eventuell weitere MaBnahmen
festgelegt werden.

4.8  Ortliche Bauvorschriften

Das Ziel dieser Bauvorschriften besteht darin, in positiver Weise auf die Gestaltung der baulichen
Anlagen Einfluss zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stidtebauliche Lage des
Plangebietes sowie zur Ortsbildgestaltung unverzichtbar.

Diese Vorschriften geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein geordnetes Erscheinungsbild des
Plangebietes eingebunden in das Umfeld, seine harmonische Einbindung in das Landschaftsbild und
dariiber hinaus die Sicherung kologischer Erfordernisse gewshrleistet sind.

Da sich die Art und das MaB der Nutzung geindert haben, entsprechen auch die értlichen
Bauvorschriften nicht mehr dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 26.

Die Décher sind als Satteld&cher, Walm-, Pult- oder Kriippelwalmdicher auszubilden mit einer Neigung
von 20 — 45°. Damit sind sowohi Geb3ude mit einer mittleren Dachneigung als auch flachgeneigte
Décher zuldssig.

Fir die Dacheindeckung sind Ziegel- und Dachsteine in den traditionellen Farben rot bis rotbraun
vorgeschrieben, des Weiteren ist auch anthrazit bis schwarz erlaubt. Die Fassadenfarbe ist frei
wahlbar.

Um die VerhdltnismaBigkeit zur Bebauung zu wahren, diirfen Werbeanlagen nicht groBer als 0,5 m?
sein; selbst leuchtende Werbeanlagen werden ausgeschlossen. GroBere Werbeanlagen wiirden die
Einfamilienhausbebauung dominieren und das Siedlungshild beeintréchtigen. GemaR § 53 LBau0

sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung zulssig.

Warenautomaten kénnten sich nicht in das angestrebte Siedlungsbild integrieren und sind deshalb nicht
zuldssig.

Die Regelungen zu Trauf- und FirsthBhen sind rechtssystematisch dem MaB der baulichen Nutzung
zugeordnet worden, auf die Begrenzung der Sockelhdhen wurde verzichtet.

49 Hinweise

Es ist nicht auszuschlieBen, dass im Plangebiet Bodendenkmale angetroffen werden.

Mit dem neuen Denkmalschutzgesetz vom 6. Januar 1998, welches im § 11 die Pflichten und
Verfahrensweise beim Auffinden von Bodendenkmalen regelt, dnderte sich die Gesetzesgrundlage. Zur
Information fiir die Bauherren und die Baudurchfithrenden wurde diese Vorschrift auszugsweise im
aktualisierten Wortlaut in den Plan {ibernommen.
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Des Weiteren sind Oberbdden und Torfodden wihrend der Bauphase in geeigneter Weise zu lagern und
im Baugebiet wieder zu verwenden (§ 202 BauGB).

410 Nachrichtliche Ubernahme

Die nordwestliche Spitze des Plangebietes liegt in der Trinkwasserschutzzone IIL In diesem Bereich
sind die Richtlinien fiir Trinkwasserschutzgebiete, 1. Teil — Schutzgebiete fiir Grundwasser —
Technische Regeln Arbeitsblatt W 101 Februar 1995, einzuhalten.

Der gleiche Bereich liegt fast volistdndig im 100 m Gewé&sserschutzstreifen des Andershéfer Teiches.

Dieser Bereich darf It. Landesnaturschutzgesetz des Landes M-V vom 22.10.2002 nicht bebaut werden.

5 MaBnahmen zur Planrealisierung

Eigentiimer des Plangebietes war die Bilfinger Berger Projektentwicklung GmbH (BB, PE). Durch die
Vermarktung sind die Grundstlicke in das Eigentum der privaten Grundstiickseigentiimer ibergegangen.
Die Stadt hat mit der Bilfinger Berger Projektentwicklung GmbH einen stédtebaulichen Vertrag zu
Ubernahme der Planungskosten geschlossen.

Die Kosten fiir die Erarbeitung des Bebauungsplanes und alle weiteren notwendigen Fachplanungen
werden von der BB, PE getragen. Die Realisierung der ErschlieBung erfolgt gleichfalls durch die BB, PE
als ErschiieBungstréger. Sie wird auch hierflir alle dazu notwendigen Kosten tragen.

6 Kosten und Finanzierung

Auf der Grundlage des o. g. Vertrages hat die Bilfinger Berger Projektentwicklung die Kosten zur
Anderung des Bebauungsplanes Gibernommen. Die Sicherstellung der ErschiieBung wird durch
ErschlieBungsvertrag zwischen der Hansestadt und der BB, PE geregelt.

Kostenberechnung fiir die ErschlieBung Stand September 2003;

- Gewerk 1 Offentliche ErschiieBung Netto
- Strafenbau —~ PlanstraBe A 41.400 €
- StraPBenbau — PlanstraBe B 6100 €
- Wegebau ~- FuBweg 4700 €
- Regenwasserkanalisation 36.350 €
- Schmutzwasserkanalisation 39.000 €
- Wasserversorgung 25100 €
- Stundenlohnleistungen 1.400 €

- Gewerk 2 StraBenbeleuchtung 12.750 €

- Planungskosten 12750 €
Nettosumme 179550 €
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7 Verfahrensablauf

Angestrebt ist eine rasche Realisierung der Bebauung.

Folgende Termine wurden erreicht bzw. werden angestrebt:

- Aufstellungsbeschluss der 1. Anderung 26.06.2003

- friihzeitige Biirgerbeteiligung 19.01. - 06.02.2004
- Auslegungsbeschluss 02.02.2006

- Offentliche Auslegung/Beteiligung der TOB 27.02. - 28.03.2006
- Satzungsbeschluss und Rechtskraft 1. Halbjahr 2006

8 Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan wird auf der Rechtsgrundlage folgender Verordnungen und Gesetze als Satzung
aufgestellt:

- Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.08.1997

- Baunutzungsverordnung (BauNV0) vom 23.01.1990

- Landesbauordnung M-V (LBauO M-V) vom 06.05.1998

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 22.04.1993

- Landesnaturschutzgesetz (L NatG M-V)

- Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV vom 12.06.1999
- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Wassergesetz des Landes M-V (LWAG)

Stralsund, den {0 Juu 200

HANSESTADT STRALSUND
Der Oberbiirgermeister

Lastovka
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