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BEGRUNDUNG zum BEBAUUNGSPLAN NR. 43
“AM FLOTTHAFEN”

1 AnlaB und Ziel der Planung

Das Plangebiet zwischen Frankenhof und Flotthafen in der Frankenvorstadt Stralsunds stellt
sich zur Zeit als heterogen bebautes, ehemals intensiv gewerblich genutztes Areal mit hohem
baulichen Leerstand dar. Diese sogenannte Industriebrache ist als gravierender stadtebaulicher

MiBstand zu bezeichnen, welcher durch die angestrebte Neubebauung und Grundstiicksoptimie-
rung durch das Deutsche Rote Kreuz (DRK), Kreisverband Stralsund e. V. behoben werden soll.

Die besondere und durchaus attraktive Lage am Wasser, die Altstadtnéghe und der geplante
Neubau der HafenstraBe und der damit verbundenen Entlastung vem Lkw- Verkehr rechtferti-
gen trotz vorhandener \grkehrslarmbelastung die im Flachennutzungsplan vorgegebene Eni—

wicklung eines Wohngebietes an dieser Stelle unter Ber{icksichtigung notwendiger Larm-
schutzmaBnahmen.

Das DRK Stralsund méchte auf groBen Teilen des Geléndes einen Seniorenwohnkomplex mit
112 Wohneinheiten (WE) als Betreutes Wohnen grrichten, der die Innenstadtnihe mit dem Er-

lebnischarakter (BJick auf die Hafenanlagen) positiv verbindet.

Das Betreute Wohnen ist eine sinnvolle Alternative zum Altenheim. Altengerechte Wohnungen
und individuelle Betreuung kénnen oft die Unterbringung in Altenheimen entbehrlich machen.
Normale Wohnungen sind in Bezug auf GréBe, Ausstattung und Zuwegung (Treppen) berwie-
gend nicht seniorengerecht. Unzureichende Infrastruktur am Wohnort erschwert die Versorgung
far das tagliche Leben, der soziale Kontakt ist auf ein Minimum reduziert. Hier setzt das Nut-
zungskonzept an, das neben den Wohnungen auch Einrichtungen der sozialen und medizini-
schen Betreuung, wie auch Versorgungs- und Gastronomieeinrichungen vorsieht.

Zur Erreichung dieses Zieles soll ein Bebauungsplan (B-Plan) aufgestellt werden, der die Ein-
bindung des Vorhabens in das baulich—raumliche Umfeld regelt, was durch ymliegende Wohn-

bebauung, Schule und zunehmenden Verkehr auf HafenstraBe und Reiferbahn gepragt ist, evtl.
Larmemissionen des nahen Hafens zu bewerten hat und auch zukiinftig das Wohnen nichtsts-

rende gewerbliche Nutzungen (SEV- Gelande) beinhaltet.

2 Lage des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stadtgebiet Franken, Stadtteil Frankenvorstadt zwischen den
StraBenziigen Frankenhof im Norden und Westen, HafenstraBe im Stden und dem Flotthafen
bzw. einer Behindertenwerkstatt im Osten.

Es umfasst mit einer Gesamtflache von 1,414 ha die Flurstiicke 126/10, 157/1, 157/3, 1581,
159/1, 160/1, 160/2, 161/1, 161/2, 162 (Hafenstr. 23) und 163 (Hafenstr. 24) der Flur 31 in der
Gemarkung Stralsund.

Die Grundstlicke sind im Besitz des Deutschen Roten Kreuzes (DRK), der Stralsunder Elektri-
tétsversorgung GmbH (SEV) und der Stadt. Die Wohnhauser, Hafenstrasse Nr.23 und Nr.24
haben private Eigentlimer. Die Eigentumsverhéltnisse stehen nicht im Widerspruch zum Bebau-
ungsplan. Ein Bodenordungsverfahren (Umlegung) ist nicht erforderlich.

Der Umfang des Geltungsbereiches hat sich gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss geéndert.
Die Teilflachen der stadtischen Grundstiicke 126/7 und 126/9 sind aus dem Bereich herausge-

nommen worden. Aufgrund der Anregungen des Anglervereins als Pachter der Flachen ist der
dort |angfristig vorgesehene FuB-IRadweg nicht mehr planungsziel dieses Bebauungsplanes.
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3 Planungsvorgaben

Die Inhalte des Bebauungsplanes lassen sich im Wesentlichen aus den im folgenden darge-
stellten (ibergeordneten Planungen ableiten:

> Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern
° Flachennutzungsplan und Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund

° Bebauungsplan Nr. 31 "Verkehrsanbindung Seehafen nérdlich der WerftstraBe", Arbeits-
stand Vorentwurf, z.Z: wird der Entwurf erarbeitet

3.1 Ziele der Rgqumordnung und Landesplanung

Die Hansestadt Stralsund ist zusammen mit der Hansestadt Greifswald als teiliges Oberzentrum

mit den entsprechenden infrastrukturellen Anforderungen ausgewiesen. Sie bildet dadurch einen
besonderen Sjedlungsschwerpunkt.

Die Realisierung des Planinhaltes auf ehemals bereits genutzten Flachen in Innenstadtnahe
entspricht somit insbesondere den in Kapitel 5.1.6 (Umnutzung vorhandener Baugebiete), 5-1.7
(Siedlungsentwicklung in Bereichen guter Personennahverkehrsanbindung) und 5.1.9 (Sparsa—
mer Umgang mit Grund und Boden) beschriebenen Vorgaben. Die Landesplanung hat die ge-
plante Nutzung beflrwortet (Schreiben vem 2.9.1998).

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Stralsund (vorliegender Stand 11/96) trifft in
seinen Kapiteln folgende zentrale Aussagen fur die Sjedlungscharakteristik, Stadtgestalt und
Entwicklung im Bereich des Plangebietes:

3.2.1  Die Stadtgestalt (FNP  Kap. 3.1)

Die Stadtgestalt soll insgesamt in ihrer besonderen Pragung und Vielfalt erhalten bleiben. Fur
das Plangebiet liegt die Leitvorstellung “Stralsund als Handels-, Hafen- und Werftstadt" der
weiteren Gestaltung zu Grunde. Neben den eindrucksvollen sakralen und profanen Bauten der
Altstadt wird Stralsund besonders durch die Speicher— und Werftgebaude an der Wasserfront
gepragt, so daB diese sichtbaren Zeichen einer Handels-, Hafen— und Werftstadt in zeitgemanBer
Form weiterentwickelt werden sollen.

Die Fassadenfront in Richtung Wasser ist auch von See aus zu sehen und damit besonderen
gestalterischen Anforderungen unterworfen.

8.2.2 Das Stadtgebiet Franken (F-Plan Kap. 4.4)

Das Stadtgebiet Franken hat rund 8.000 Einwohner und befindet sich stidlich der Altstadt. Die
Frankenvorstadt weist sowohl gréBere Wohngebiete als auch Misch- und Gewerbegebiete,
letztere besonders im Werft- und Hafenbereich, auf. Die Wohnstandorte werden gesichert und
arrondiert. Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Wohnbauflachen
dargestellt. Durch die Kompaktierung der Werft und mit dem Ausbau des Seehafens fur tiefer-
gehende Schiffe findet im Stadtteil Franken Mitte eine betrachtliche Neuordnung gewerblicher
Flachen statt.

3.2.3  Umweltschutz (FNP  Kap. 4.8)

Die direkte Nachbarschaft gewerblicher Bauflachen zu Wohnbauflachen konnte aufgrund der

eng bemessenen Stadtflache bzw. aufgrund der gewachsenen Nutzungsstrukturen nicht immer
vermieden werden, so daB gchutzwiirdige Nutzungen gegeniiber Immissionen aus den gewerb-
lichen Bauflachen vordringlich durch die weitere Planung abzusichern sind bzw. fur die weitere
Entwicklung solcher Bestandssituationen der Gesichtspunkt der gegenseitigen Rucksichtnahme
beachtlich ist. Beispielhaft fur die Notwendigkeit zur Konfliktlosung wird hier in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Plangebiet flir den Bestand z. B. das Wohnen in der Frankenvorstadt neben

gewerblicher Bauflache nérdlich der R{ijgenanbindung (ehemals Reparaturwerft) genannt.
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3.2.4 VerkehrsstraBennetz (FNP  Kap. 6 ¢)

Die Trasse far die kunftige gemeinsame Fiihrung der B 105n/B 96n zwischen dem Verteiler—

knoten "Umspannwerk" und dem Ziegelgraben wird aus Kostengriinden Uber eine Briicke die
Bahnflache (jberqueren und die Bereiche FeldstraBe, O|Spa|tan|age, Greifswalder Chaussee,
Klaranlage und WerftstraBe in Form einer HochstraBe durchqueren. Die Pr{ifung dieses Ein-
griffes und die Bewertung der positiven verkehrlichen Wirkungen weisen diese Verkehrsfiihrung,
als inzwischen festgestellte Trasse fur den AnschluB des Hafens und der Insel Rigen an die
BundesstraBBen aus.

3.25 Schiffahrt (FNP  Kap. © e)

Die Bedeutung des Hafens soll sowohl beziiglich des Personenverkehrs wie des Guterumschla-
ges gefbrdert und en/veitert werden. Hierzu sind ymfangreiche Neuordnungs- und Sanierungs-
maBnahmen mit Hilfe von Férdermitteln im Gange und weiterhin ggplant. Die Personenschiffahrt
(Fahr- und Linienbetrieb) sowie die Freizeitschiffahrt soll tber das Angebot ven Marinas aufge-
wertet und raumlich ausgedehnt werden.

Fir den Seehafen und den Glterumschlag besteht die Zielsetzung, durch einen zusatzlichen
Standort stdlich des Rlgendammes das Flachenangebot zu ewveitern und durch die unmittel-
bare Anfahrbarkeit Gber die sogenannte Ostansteuerung die Anlaufqualitat zu verbessern. Beide
Hafenbereiche erhalten direkte (neue) StraBenanbindungen an die B 96 und werden durch
Schienengleise erschlossen.

Das Plangebiet ist im seit 12.08.99 rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
ausgewiesen, der Flotthafen im Osten als Wasserflache mit der Zweckbestimmung Hafen und
das nebenliegende Gelande der Behindertenwerkstatt als Sonderbaufléche. Die im Bebauungs—

plan vorgesehene Art der Nutzung stimmt mit den Aussagen des Flachennutzungsplanes tber-
ein, der Plan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Das benachbarte Plangebiet (B-Plan Nr. 31) welches den sudlichen Teil des Stralsunder Stadt-

hafens ymfafBt, hat Auswirkungen auf dieses Gebiet (B-Plan Nr. 43 Am Flotthafen®). Die Hafen-
nutzung soll durch das geplante, heranriickende Wohnen nicht gingeschrankt werden.

4 Historische Entwicklung und Bestand

4.1 Historische Entwicklung

Das Gebiet zwischen Frankendamm und Flotthafen wurde im letzten Jahrhundert als Kasernen—
geldnde aufgesiedelt. Im Bereich der Goetheschule befand sich der Exerzierplatz, auf dem Ge-
lande des 1953 erbauten Hotel Baltic eine groBe Kaserne mit weiteren Bauten, die bis zum
Plangebiet reichten. An der HafenstraBe befand sich schon zu Beginn dieses Jahrhunderts eine
Elektrizitatszentrale.

Die Wasserflache des Flotthafens war noch bis in die 30er Jahre hinein wesentlich gréBer und
umfasste die noérdlichen Plangebietsteile, die erst Spater verfiillt wurden, wie auch die im Vorfeld

des Verfahrens durchgeflihnrten Bodenuntersuchungen belegen. Die groBe Halle im Kern des
Plangebietes diente von 1900 bis 1966 als StraBenbahndepot, danach wurde sie fir die Unter-

bringung der Busse genutzt.

4.2 Nutzungen im Plangebiet und der Umgebung

Das Plangebiet selbst ist von leerstehenden Gewerbebauten und dem Gelande cles ehemaligen
Bus- und StraBenbahndepots mit Werkstattbauten und Biirogebauden gepragt. Das Heizhaus
sowie griBere leerstehende Lager- und Werkstatthallen sind inzwischen ber&dumt worden.

Ein Teil der HEVAG bzw. SEV Gebéaude (Stromversorgung) belegen davon seit dem letzten
Jahrhundert die Flurstliicke 160/1, 160/2 und 161/1, 161/2 mit Werkstattbauten und Trafostation.
Die Flursticke 160/2 161/1 und 161/2 sind von der HEVAG an die SEV tibergeben worden.

Das Geb&ude auf dem stadtischen Flurstiick 160/1 wird z. Zt. als Technikzentrum Frankenhof
genutzt. Im Sitdwesten des P|angebietes befinden sich zwei 3- bzw. 4-geschossige Wohnge-
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baude der Jahrhundertwende mit intensiv genutzten Gérten, zwischen denen eine Zufahrt zum
SEV-Gelande liegt.

Nérdich gngrenzend an den Frankenhof liegt das Schulgelande der Goetheschule.

Im Osten folgen zunachst der Angel- und Jollenhafen des Flotthafens mit Vereinsgelande. Nach
Sdden hin schlieBt das Werkstattgebaude einer Behindertenwerkstatt und die ehemalige Ein-

fahrt des Busdepots an-

Im Sdden des Plangebietes sind ebenso wie im Westen jenseits der StraBenziige Frankenhof
und HafenstraBe ymfangreiche Wohnbebauungen im Zeilengeschosswohnungsbau (3 4-
geschossig) aus den 30er bzw. 50er Jahren zu finden. Das Pflegeheim “Rosa Luxemburg" an
der HafenstraBe bildet hier den baulichen AnschluB nach Westen zum groBen Hotelkomplex am
Frankendamm gegenliber dem Stadion.

4.3 Freiraumversorgung

Im Nahbereich bildet der Schulhof der Goetheschule mit Freisportflaichen einen Frei- und Grin-
raum, das ebenfalls gr{ine Gelédnde des Flotthafens ist zwar Optisch prasent, aber ebenfalls im
allgemeinen nicht zugéanglich, so dass sich fur die kinftige Wohnanlage das Erfordernis gigener
Granflachen mit Aufenthaltscharakteristik ergibt. Naherholungscharakteristik weisen die nur
wenige 100 Meter entfernten Flachen um den Frankenteich bzw. am Stadthafen auf.

4.4 Verkehr

Das Plangebiet wird weitréumig verkehrlich tGber den Frankendamm und die HafenstraBe an das
Ubergeordnete Verkehrsnetz und das OPNV-Netz angebunden. Uber die HafenstraBe lauft z.Z.
der gesamte Verkehr zum sidlichen Teil des Stadthafens. Der Anteil des LKW- Verkehrs ist
relativhoch, der StraBenbelag ist sanierungsbediirftig. '™ Zuge der kiinftigen Realisierung des
geplanten VerkehrsstraBennetzes Stralsunds soll der StraBenzug Reiferbahn HafenstraBe
entlastet werden und die Hafeninseln direkt Gber die neue HafenstraBe an die Trasse der neu-
en B 96 in Richtung Rligen angebunden werden (siehe 3.2.4). Trotz der Entlastung beziglich
des Schwerlastverkehrs behalt die HafenstraBe den SammelstraBencharakter. Die heutige Be-
lastung in der HafenstraBe liegt bei ca. 1.500 Kfz/ Tag.

4.5 Technische Infrastruktur

Das Gebiet ist bedingt durch seine frihere Nutzung als grundséatzlich technisch erschlossen zu
betrachten. Dies gjlt u.a. fur die Stromversorgung, da sich bereits ein Schalthaus (wichtiger
Knotenpunkt im Mittelspannungsnetz) im Plangebiet befindet. Die Zywegung zum Schalthaus
muB weiterhin mit Dienstfahrzeugen méglich bleiben. Bei Veranderungen im Abwassersystem
soll das Schalthaus neu eingebunden werden. Die vorhandenen Kabeltrassen sollten moglichst

freigehalten werden. Die fur die Versorgung notwendige Trafoleistung ist vorhanden, das Nie-
derspannungsnetz muB Uberarbeitet werden.

Zum Bebauungsplan sind die weiteren, folgenden Informationen und Hinweise der Versorgungs-
und Entsorgungsunternehmen eingegangen:

4.5.1  Wasserversorgung und Entw&sserung

Fir das Bauvorhaben des DRK (Seniorenwohnkomplex) ist die Trinkwasserversorgung sowie
die Schmutzwasserentsorgung durch die vorhandenen |gitungen gesichert. Die vorhandene
Leitung DN 1000 B ( Frankenhof und entlang des Flotthafengelandes Richtung Reiferbahn) wur-
de in die Planzeichnung aufgenommen. Regenwasser darf jedoch nicht in diese vorhandenen
Schmutzwasserleitungen eingeleitet werden.

4.5.2 \WasserstraBen-Fernmeldenetz

Im Plangebiet (an der HafenstraBe) befindet sich laut Auskunft des Wasser- und Schiffahrts-
amtes Stralsund ein Kabel des WasserstraBen-Fernmeldenetzes (FE-Kabel 200 +30 DA, Ab-
schnitt Frankendamm—Danholm). Das Kabel darf nicht beeintrachitgt werden. Es wurde nach-
richtlich in die Planzeichnung aufgenommen.
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4.5.3  Fermeldeanlagen

Im Plangebiet liegen Fernmeldeanlagen der Deutschen Telekom AG, die ggf. ven StraBenbau-
maBnahmen berlhrt werden und infolgedessen maglichen/veise veréndert oder verlegt werden
muissen.

4.5.4 Verkehrsflachen

Gehbahnen an der HafenstraBe und am Frankenhof sind in Teilbereichen verschlissen (Grund-

stickszufahrten zum ehem. Kraftverkehr) und missen im 7,ge der Neubebauung (DRK) saniert
werden.

4.6 Natur und |gndschaft, Gewasserschutz

Das Gelande stellt sich heute zu etwa 90 % als versiegelt dar, teils durch Gebaude (cg. 40 %),

teils durch befestigte Freiflachen. Die geplante Umnutzung des Plangebietes wird durch Fla-

chenabriss alter Bausubstanz und Entsiegelungen also eine Verbesserung des heutigen Zu-
standes und somit keinen Eingriff gern. 5 1 a BauGB erbringen.

Zu erhalten sind die raumbildenden Baume und sonstiges GroBgriin am Rand aber Uberwie-
gend ausserhalb des Plangebietes, besonders am Frankenhof wie auch an der Grenze zum

Flurstick 126/8 (Behindertenwerkstatt).

Gemaéan Baumschutzverordnung der Hansestadt Stralsund vom 15.12.97 besteht beziiglich des
GroBbaumbestandes ein notwendiger Schutz, der einen Mindestabstand der Baugrenzen ven
den zu erhaltenden Biumen von der Kronentraufe zuziglich 1,50 m nach allen Seiten fordert

(DIN 18920).

Das Plangebiet liegt im hochwassergefihrdeten Bereich des Strelasundes, fir den auf der
Grundlage des ,Jahrhunderthochwassers* ein Bemessungshochwassserstand von 2,60 m
HN angegeben ist.

4.7 Immissionen

Das Gebiet gilt heute als vorbelasteter innerstéadtischer Bereich. Dies betrifft den StraBenver-
kehrslarm wie auch Gewerbe- u. sonstigen Nachtbarschaftslarm.

4.7.1 StraBenverkehr

Z. Z. ist die sudlich an das Plangebiet angrenzende HafenstraBe die HaupterschlieBung far den
gesamten Stadthafen. Der westlich u. nérdlich angrenzende Frankenhof ist eine AnliegerstraBe

zur ErschlieBung der vorhandenen Wohnbebauung und der Goetheschule. Die Belastung aus
der Verkehrsemission wurde im Larmgutachten zum B- Plan Nr. 31/ B- Plan Nr. 43 bewertet

(Ingenieurbiiro Bonk-Maire-Hoppmann vom 27.04.95 mit 3. Nachtrag vem 31.05.99).

Ausgangsdaten StraBenverkehr (Tgbelle 1) aus dem “Schalltechnischen Gutachten Nr.94294
vom 06.02. 1995" mit Nachtrag vom 31.05.99:

StraBe/ DTV-Werte und LkW-Anteile
Strassenabschnitt

1994
pro 24 h
Reiferbahn 1700 ,.2100 5 e 1200
HafenstraBe 1500 25 3200
Richtung
Langenkanal
HafenstraBe, bis 1500 25 4000...4500

URBAN Planungsgemeinschaft ~ Dipl.-Ing. Architekt Volker Doench ~ BegriindB43_2.doc Seite 6



Hansestadt Stralsund ~ Begriindung zum B-Plan Nr. 43 Stand: 15.03.2000

Reiferbahn

HafenstraBe,
Neubau bis

ZiegelstraBe

HafenstraBe,
Neubau bis B 96

Diese Werte sind die Grundlagen fur die Berechnung der Schallemissionspegel. Die Lkw-Anteile
wurden flr den Tag- und Nachtzeitraum angesetzt; damit ist im allgemeinen far den Nachtzeit-
raum die unglnstigste Situation erfaBt. Fur das Plangebiet des B-Planes Nr. 43 ist insbesondere
der Abschnitt HafenstraBe Richtung Langenkanal und HafenstraBe bis Reiferbahn wichtig.

Schallemissionspegel LmE StraBenverkehr (Tabelle 2) aus = Schalltechnisches Gutachten
Nr.94294 vom 06.02. {995“ 3. Nachtrag 31.05.95:

StraBen/StraBen— L m E in dB (A)
Abschnitt

Reiferbahn

HafenstraBe,
Richtung Lan-
genkanal

HafenstraBe,
Neubau bis Zie-

gelstraBe

Ausgehend von den in der Tabelle gyfgefiihrten Larmemissionen, ermittelte das Gutachten fla-
chenhaft die durch den Verkehr verursachte Larmbelastung (Immissionen) und stellt sie in Form
von Larmkarten dar. Bei der Berechnung wurde eine max. Fahrgeschwindigkeit von 50 km/h
unterstelit sowie der mangelhafte StraBenzustand (auch der HafenstraBe) berlicksichtigt.

Aus der Larmkarte ergibt sich far die HafenstraBe bis Reiferbahn eine Ist-Belastung ven:
60 bis 65 dB(A) tagsiiber
50 bis 55 dB (A) nachts

Zur Beurteilung der Schallimmissionen in der Bauleitplanung gilt das Beiblatt der DIN 18005
,Schallschutz Stadtebau“ als Grund|age_ Die Orientierungswerte der DIN sind far a||gemeine
Wohngebiete:

55 dB(A) tagstiber

45 dB(A) nachts
Die Orientierungswerte werden an der HafenstraBe bereits um 5 dB(A) Uberschritten. Die Fla-

chen im Plangebiet werden durch den heutigen Verkehr auf der HafenstraBe erheblich belastet.
Far die geplante Wohnnutzung sind LarmschutzmaBnahmen planungsrechtlich festzusetzen.
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4.7.2 Schienenverkehr

Im benachbarten B-Plangebiet Nr. 31 befinden sich Gleisanlagen der Hafenbahn, die eine
schienengebundene ErschlieBung der Unternehmen im Hafen grmgglichen. Die Instandhal-
tungs- und UmbaumaBnahmen an diesen Anlagen sind im Wesentlichen abgeschlossen. Das
Larmgutachten weist fur die Hafenbahn (von der WerftstraBe zum Stadthafen) folgende Werte

aus:

°  nordlicher AnschluBbereich (bis Garten-IZiegeleistraBe) 10 bis 20 Ziige (im Mittel: 15) mit 30

bis 40 Waggons je Tag (06.00 bis 22.00 Uhr); entsprechend 2,5 Waggons pro Zug-, durch-
schnittliche Zuglange einschlieBlich Lok: 70 m;

e sUdlicher AnschluBbereich15 bis 25 Zige (im Mittel: 20) mit 40 bis 50 Waggons je Tag

(06.00 bis 22.00 Uhr); entsprechend ca. 2,5 Waggons pro Zug, durchschnittliche Zuglange:
ebenfalls 70 m.

Es ergeben sich folgende Schallemissionspegel
°  ndrdlicher AnschluBbereich: 47 1 dB(A),

e sudlicher AnschluBbereich: 48 4 dB(A), jeweils tagsliber, nachts finden keine Zugfahrten
statt.

Ein Vergleich mit den Angaben aus Tabelle 2 (StraBenverkehr) zeigt, daB die Schallemissi-
onspegel des StraBenverkehrs erheblich hoher sind. Der Schienenverkehr beeinfluBt nur in ge—
ringem Umfang den Gesamtpegel des Verkehrslarms. Die Gleisanlagen sind in voller Nutzung.
Deshalb wird zuklnftig auch keine erhebliche Zunahme erwartet. D.h. fir die Prognose wird die

gleiche Belastung angesetzt.
4.7.3 Gewerbe- und sonstiger Nachbarschaftslarm

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich das Goethe-Gymnasium mit
Schulhof und Sportplatz. Im Geltungsbereich ist das z.Z. noch genutzte Polytechnische Zentrum
(Technikunterricht der G.-Hauptmann Schule). Von beiden Einrichtungen gehen tagsiiber pau-
sen-l bzw. ynterrichtsbedingte Geréusche aus. Diese Ejnrichtungen fur soziale und gportliche

Zwecke sind im gllgemeinen Wohngebieten zulissig. Der ,Grundgerauschpegel” tagstber wird
durch ¢ g. Einrichtungen unwesentlich beeinfluBt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine gewerblichen Nutzungen (SEV
bzw. HEWAG Grundstiicke) durch welche die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts Uberschritten werden.

Nordlich vom Plangebiet liegt am Flotthafen der Betrieb  Bootsbau und Reparatur =~ Thomzik.
Ostlich grenzt das Gelande des Anglervereins ,Flotthafen“ sowie die Behindertenwerkstatt an.
Ebenfalls éstlich hinter dem Flotthafen liegt in ca 100 m Entfernung der Stadthafen. Die Hafen-
flachen sind im B-Plan Nr. 31 als Sondergebiet Handels- und Umschlaghafen (SO |) ausgewie-
sen- Die gegenwartige Nutzung entspricht dieser Ausweisung. Der {iberwiegende Teil der Be—
triebe ist bereits mehrere Jahre hier ansassig (Kihlhaus, Getreide AG) und genieBen Bestands-
schutz im Rahmen des Standes der Technik. In der Regel dauert die Betriebszeit von 7.00 bis
18.00 Uhr. Nachtarbeit bildet die Ausnahme und beschrénkt sich Uberwiegend auf die Nacht-
stunde von 22.00 bis 23.00 Uhr. Bisher sind Konflikte nur im Einzelfall aufgetreten. Z-B. der sai-
sonbedingte Nachtbetrieb des stationéren Lifters der Getreidehalle ( bei Getreide Einlagerung).
Der Gewerbelarm vom SO | ist unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Nutzung unter-
sucht und bewertet worden (Schalltechnisches Gutachten zum B-Plan Nr. 31, 4. Nachtrag vem
16.11.99). Das Gutachten basiert auf aktuellen Angaben der Betreiber.

Das Sondergebiet (SO |) wird zum Sund durch den Neuen Schwedenkai (Liegeplatz 13, 14 und
15) begrenzt.

LP 13: Universalumschlag, Diinger, Baustoffe, Metalle

LP 14: insbesondere Getreideumschlag, Baustoffe, Kiihigiiter
LP 15: Baustoffe und Dunger
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Der An- und Abtransport der Schiffgiiter erfolgt zum groBten Teil per LkW. Die Apfertigungszei—
ten der Schiffe sind sehr ynterschiedlich, jedoch beschréankt sich eine Abfertigung tber mehrere
Tage auf Einzelfélle. Die Entfernung zwischen den Umschlagpléatzen und dem Plangebiet des B-
Planes Nr. 43 petragt 130 bis 180 m. Neben dem gewerbeinduzierten Verkehr bestimmen die

gegenwartige Immissionssituation maBgeblich: der Schiittgut— und Schrottumschlag des Hafens
und die mobielen automatischen Lifter an der AuBenfassade der Getreidehalle.

474 Zusammenfassung zum Larm

Das P|angebiet hat eine fUr solche innerstadtische Standorte typische Grundbe|astung. Aus-
schlaggebend ist die Bglastung durch den StraBenverkehr. Bei der Planung ist der resultierende

AuBenlarmpegel fur Gewerbe und StraBenverkehr zu bericksichtigen. Betriebseinschrankungen
im Hafen sollen durch die heranriickende Wohnbebauung nicht erzeugt werden.

Trotz der anzutreffenden Larmsituation eignet sich das Gebiet grundsétzlich als Wohnstandort,
weil sich die vorhandene Belastung im Rahmen der Zumutbarkeit bewegt. Im Bebauungsplan-
gebiet selbst missen erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz gestellt werden, um
Immissionskonflikte mit den besonders schiitzenswerten Nutzungen des Altenwohnens zu ver-
meiden. Generell sind die yorgesehenen Nutzungen an dieser Stelle aber vertretbar, wenn
MaBnahmen zum passiven Immissionsschutz an den Gebauden vorgenommen werden. Die
Orientierungswerte fir Wohngebiete der DIN 18005 werden auf den Freiflachen vor den Gebau-
den nicht gingehalten.

4.8 Altlasten

Aufgrund seiner friheren Nytzung des Gelandes als StraBenbahn- bzw. Busdepot waren even-
tuelle Kontaminationen des Bodens zu beachten. So wurde bereits frihzeitig clurch das DRK
eine Baugrunduntersuchung Nr. 203-98 vom Dezember 1998 bei dem Ingenieurbiiro fur Bau-
grunduntersuchungen Dipl-Ing. Wolfgang Mamat, Stralsund in Auftrag gegeben. Das Fachgut—

achten mit den Detgjluntersuchungen =zur Altlastbewertung vom 4.12.98 wurde durch das Indu-
strie- und Umweltlaboratotium Vorpommern GmbH aus Greifswald erstellt.

4.8.1  Bewertung der Baugrundsituation

Das Gelande ist yrspringlich dureh Ayfschiittung (Sande u. Geschiebemergel, Bauschutt, Torf
und Schlamm) gewonnen worden. Lediglich die 6 m tiefen gSondierungen durchteufen diese

Aufschttung. Es wurden Ayfschiittungsmachtigkeiten von 2,3 bis 5.7 m festgestellt. Grundwas-
ser ist bei 1 bis 3,5 m unter Gelande anzutreffen. Unterhalb der Aufschiittung steht Geschiebe-

mergel unterschiedlicher Konsistenz g, der teilweise von Decksanden tiberlagert wird. Die Auf-
schittung ist als nicht bis wenig tragfahig einzuschatzen. Flachgriindungen sind nur unter ho-
hem technologischem Aufwand (Bodenaustausch im Schutze einer aufwendigen Wasserhal-

tung) méglich. Tiefgriindungen sind grschiitterungsarm (Sonderpfahlsysteme oder Bohrpfinle)
auszufuhren.

4.8.2  Bewertung der Bodenkontamination

Fir die Erkundung wurden 12 Rammkernsondierungen (RKS) mit Endteufen von 1,0 bis 6,0 m
unter Gelandeoberkante (GOK) niedergebracht. Es sind vorrangig Bereiche erfaBt worden, die
einen Kontaminationsverdacht pegriinden (ehem. Tankbereich, O— und Kohlelagerplatz u. Ab—
stellplatz Taxen, Montagegruben u. 4.). Die entnommenen Bodenproben wurden im Labor gpe
zifiziert und klassifiziert. Das Industrie- und Umweltlaboratorium Vorpommern GmbH Greifswald
hat etliche Proben auf Altlasten insbesondere Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) untersucht.
Ferner wurden Wasserproben entnommen und vom gleichen Labor untersucht.

Bei den Bodenproben (RKS) kristallisierten sich fiinf belastete Bereiche heraus: ehem. Ein-
gangsbereich an der HafenstraBe (mit erhohter Bleibelastung), ehem. Tankstelle am Franken-

hof, ehem. C")Ilager an der Grenze zur Bghindertenwerkstatt, ehem. Kohlelagerplatz und der
ehem. Apstellplatz fir Taxen an der Grenze zum Flotthafen:

URBAN Planungsgemeinschaft  Dipl.-Ing.ArchitektVolkerDoench BegrundB43_2.doc Seite9



Hansestadt Stralsund ~ Begriindung zum B-Plan Nr. 43 Stand: 15.03.2000
——— 9 g — — 1 R0y

Ehem. Eingangsbereich an der HafenstraBe

Im oberflachennahen Bereich bis 30 cm unter der Gelandeoberflache wurden erhéhte Schad-

stoffkonzentrationen analyliert, die im Zyge der BaumaBnahmen durch Bodenabtrag beseitigt
werden kdnnen.

Ehem. Tankstelle (RKS 1 bis 5)

Es wurde ein oberflachennaher Kontaminationsbereich (0 bis 2m u. GOK) mit hohem MKW- und
Bleigehalt, der vermutlich durch Tank- oder Fiillverluste verursacht ist, festgestellt. Der Boden ist
zu entsorgen und fachgerecht zu sanieren. Der darunter in 3 bis 6 m Tiefe liegende Kontamina-
tionsbereich kann nach dem Gutachten im Boden verbleiben. Mit Bezug auf die geplante Nut-
zung als Stellplatzanlage, wird die Verfiillung der unterirdischen Behalter empfohlen.

Ehem. Qllager (RKS 6 bis10, B 3)

Im Bereich des C")||agers unter dem sich im Untergrund vermutlich noch ein Altdlbehalter befin-
det, wurden hohe MKW-, Blei— und Schwermetallkonzentrationen festgestellt. In 2 bis 3 m Tiefe
ist die Konzentration am hochsten. Der belastete Boden ist bis zu einer Tiefe von 6 m auszu-
koffern. Im Nahbereich ist ebenso ein erhdhter MKW- Gehalt festgestellt worden. Die Ausbrei-
tung war zum Zeitpunkt des Gutachtens noch nicht abschlieBend geklart.

Umfeld des ehem. Kohlelagerplatzes (RKS 11 und 12, B 1)

Die oberflachennahen Badenverunreinigungen kénnen durch Bodenabtrag und fachgerechte
Entsorgung im Rahmen der geplanten BaumaBnahmen beseitigt werden.

Ehem. Abstellplatz der Taxen (RKS 13 bis 16, 24)

Durch oberflachlichen Bodenabtrag sind die geringfligigen Bodenverunreinigungen =zu beseiti-
gen. Die Schépfprobe des Grundwassers (RKS 24) wies einen erh&hten Schadstoffgehalt (PAK)
auf. Die Ursache fir dies:Auffalligkeit konnte im Gutachten nicht abschlieBend geklart werden.

Im Bebauungsplan ist die gesamte Flache des ehemaligen Kraftverkehrs als Altlastenver-
dachtsflache (Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen)
gekennzeichnet. Auf Grund der Nutzung als StraBenbahn- bzw. Busdepot ist es nicht auszu-
schlieBen, dass weitere Verunreinigungen im Boden sind. Im Ergebnis der Detailuntersuchun-
gen =zur Altlastenbewertung durch die UL Vorpommern GmbH Greifswald vom 04.12.1998 wur-
den Detailuntersuchungen in Abstimmung mit der unteren Umweltbehdérde und dem STAUN

Stralsund fgstgelegt.

Die geplante Wohnnutzung wird durch die Kennzeichnung als Altlastenverdachtsflache nicht
ausgeschlossen, wenn die fachgerechte Behandlung bzw. Entsorqung durchgefiihrt ist.
g 9 gung g

Grundlage far die Sanierung bildet die erarbeitete Sanierungp|anung geman S 13 BBodSchG
(vom 17.03.1998, BGBI. 1 S. 502). Auch nach der Sanierung werden jedoch Restkontaminatio-
nen u.a. Teile des Tanklagers im Boden ygrpleiben, sofern dies keine Geféhrdung der &ffentli—
chen Sicherheit und Ordnung darstellt. Somit bleibt weiterhin ein Altlastverdacht auf der Flache.

4.8.3  Kampfmittelbelastung

Es ist zu ewvarten, daB auf dem Gelande wahrend der Bauarbeiten Munitionsl’'unde auftreten
kénnen, da die Kasernenanlage (Bereich des heutigen Hotel Baltic) wahrend des 2. \Neltkrieges
stark bombardiert und zerstért wurde. Das StraBenbahndepot soll jedoch nicht getroffen worden
sein.

Das Plangebiet ist nach Auskunft des Landesamtes ftir Katastrophenschutz Mecklenburg Vor-
pommern als ein wahrscheinlich kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es liegen =zur Zeit far
dieses Gebiet jedoch keine Kriegsluftbilder vor.

Zur Erhohung der Bausicherheit ist eine Sondierung des Gelandes ratsam. Die durch die Han-
sestadt Stralsund beim Landesamt eingereichten Unterlagen sind an den fir die weitere Bear-

raume und technische Details abzusprechen, hat sich der Bauherr (DRK) bereits mit einem Ver—
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treter des \Mynitionsbergungsdienstes (MBD) in Verbindung gesetzt. Alle Arbeiten und MaBnah-
men der Kampfmittelbeseitigung sind far den Auftraggeber kostenpflichtig.

Das Landesamt sollte vom Bauherren so zeitig wie méglich benachrichtigt werden, wenn Son-

dierungs- ulnd Bergungsarbeiten durchgeflihrt werden gpllen, auBerdem ist dem MBD ein Auf—
trag zu erteilen. Im AnschluB daran wird in Zysammenarbeit zwischen der Bauherrschaft (DRK)

und dem MBD eine Raymungsstrategie erarbeitet; ggf. muB eine Aysschreibung vorbereitet und
eine Fachfirma Uber das Landesamt beauftragt werden.

5 Planungsinhalt

>1  Stadtebauliches und freiraumplanerisches Konzept

Mit dem Neubau des DRK soll die Nordseite der HafenstraBe baulich geschlossen werden und
zum Flotthafen ist der raumliche AnschluB zu gestalten.

Die geplante Bauflucht in Nord-Stid Achse entspricht stadtebaulich in Nutzungsdichte und Ge—

missionen.

Die parkahnlich gestalteten Griinflaichen im Nordteil des Plangebietes sollen einen ausreichen—
de“n Frelra}um qu die Bewohner des Wohnkomplexes sichern, bilden aber auch einen guten
stadtebaulichen [Jhergang zu den ebenfalls im Norden liegenden stark durchgriinten Freifiachen
der Schule.

52 Stadtebauliche vergleichswerte

Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Flachenbilanz B-Plan 43: Flache in ha:
Allgem. Wohngebiet WA 1 0,1439 ha
Allgemt Wohngebiet WA 2 0,9627 ha
Allgem. Wohngebiet WA 3 0,2778 ha 1,3844 ha
Flache 1. \ersorgungseinrichtungen 0,0296 ha 0,0296 ha 2,1%
Plangebiet 1,4140 h3 - 100,0%
1 Flache f.
Versorgungseinricht Angem.
cl Aligem. Ungen Wohngebiet WA 1
Wohngebiet WA 3 2% 10%
20% .. .
Flachenbilanz B-Plan 43
E] Allgem.

Wohngebiet WA 2
68%
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5.5 Bauweise, Baugrenzen und Baulinien

Entsprechend der umgebenden Gebietstypik mit Blockrandbebauung bzw. tber 50 m langen
Zeilenbauten wird fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 geschlossene Bebauung

mit zwingend 4 bzw. maximal 5 Vollgeschossen festgesetzt. Im WA 3 soll die kinftige Bebauung
einen offenen Charakter aufweisen, um den Block gen Westen zu 6ffnen. Sie ist deshalb auf 3

Geschosse beschranki.

Eine Baulinie ist entlang der HafenstraBe sowie an der Durchfahrt im WA 1-Gebiet, um den
bereits durch Baubestand vorgegebenen Blockrand in einer Flucht zu schlieBen und bei einem
moglichen AbriB und Wiederaufbau der vorhandenen Gebiude HafenstraBe die Grenzbebau-
ung wieder zu ermdglichen, ansonsten sind die Baufelder/Baufenster durch ausreichend groB
bemessene Baugrenzen definiert, die auch Nebengebiuden Platz lassen.

AuBerhalb des Plangebietes stehen am Frankenhof sowie an der Grenze zur Behindertenwerk-
statt GroBb&dume. Aus Grinden des Baumschutzes liegt die Baugrenze in Teilbereichen am
Frankenhof (WA 2 und 3) in 4,8 m und an der Behindertenwerkstatt in 40 m Entfernung =zur

Grundstiicksgrenze.

5.6 Nebenanlagen und Stellplatze sowie Zufahrten

Bestehende, durch die Baufenster nicht erfasste Nebenanlagen, z- B. im Bereich der Hafenstr.
23 und 24, haben Bestandsschutz.

Die Stellplatze far das Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sollen im stdlichen Hofbereich WA 2
(vorrangig fur Bedienstete und Behinderte) sowie als Stellplatzanlage im Norden des WA 2,
erschlossen uber den Frankenhof, konzentriert werden und sind entsprechend festgesetzt, da
hier auch ein erheblicher Bedarf durch Besucher und Kunden der Wohnanlage zu enlvarten ist.
Stellplatze fur Bedienstete innerhalb des WA 3-Gebietes kénnen auf den jeweiligen Hofflachen
der Grundstlicke angeordnet werden. Fir diese erfolgt keine raumliche Festsetzung.

5.7 Ortliche Bauvorschriften

Die értlichen Bauvorschriften werden gemap der Ermachtigungsklausel far die Landergesetzge-
bung in g 9 (4) BauGB im 5 86 (4) der LBauO M-V geregelt. Danach sollen unter Wahrung der
Eigenarten der naheren Umgebung aber auch zur Weijterentwicklung des besonderen QOrispildes

an dieser Stelle gligemeine Gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
werden.

571 Aligemeine Gestalterische Festsetzungen (5 86 (1) 1 LBauO-MV)

Fur die Dachdeckung sind demnach Materialien im Farbspektrum ziegelrot bis rotbraun und
anthrazit sowie Dachbegrliinungen zuléassig. 'n Ausnahmeféllen kénnen auch farbig glasierte
oder engobierte Materialien venlvendet werden, wobei intensiv leuchtende Farbténe nicht zulas-
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sig sind letzteres gilt insbesondere im Hinblick auf die entsprechend gestalteten Déacher der
Hauser Hafenstr.23 und 24 im Allgemeinen Wohngebiet WA 1.

Im WA 2 -Gebiet sind fiir die Fassadengestaltung Putze in hellen bis weiBen Farben auf minde-
stens 2/3 der Fagsadenflache, Holz- und holzsichtige Werkstoffe auf maximal 1/3 der Fassa-
denflache (yorzugsweise im Dachbereich), sowie Vormauerfassaden in materialeigenen Farben
auf maximal 1/3 der Fassadenflache (vorzugsweise im Sockelbereich) zulassig, um ein breites,
abwechslungsreiches Gestaltspektrum z.B. durch eine Zonung ErdgeschoB  Vormauerklinker,
ObergeschoBB — Putz und DachgeschoB  Holz zu erméglichen.

Die zulassige Dachneigung betragt zwischen 7° und 30°. Davon ausgenommen sind Dacher
untergeordneter Geb&udeteile, Dachauf— und -einbauten sowie Dacher von Nebenanlagen, Ga-
ragen und Carports.

5.7.2  Gestalterische Festsetzungen im WA 2 (5 86 (1) LBauO-MV)

Zur stadtebaulichen |ntegration der BaumaBnahmen in die Umgebung, die in erster Linie durch
die vorhandenen Gebiude an der HafenstraBBe gepragt ist, darf die Traufhdhe des angrenzen-
den Gebaudes in der HafenstraBe im WA 2 Gebiet maximal {720 m tber HN (ca 15 m Gber
Gelénde) betragen. Die vorhandenen Hauser (3 u- 4 geschossig) aus der Jahrhundertwende
haben hohe Geschosse, sodass der geplante Neubau des DRK diese Gebaude nicht tiberragen
wird. Die Traufhéhe der Gebaude im WA 2 am Flotthafen entlang ist entsprechend dem stadte-
baulichen Leitbild niedriger, mit maximal 14,60 m wber HN. Da technisch bedingt, durfen die
ErschlieBungskerne (Treppenhiuser) die Hohe von 14,6 m als Ausnahme (iberschreiten.

Zur besseren Einordnung in den Kontext der Jahrhundertwendebauten im Plangebiet sind Fen—
ster und Turen in stehendem Format auszufiihren und bei einer ScheibengrdBe von = 1,8 gm zu
gliedern. GréBere Einheiten, wie Schaufenster, Wintergérten o.a. sollen aus der Addition dieser
Elemente entstehen. Die Vgnjvendung von Sprossen im Scheibenzwischenraum wird mangels
Authentizitat nicht empfohlen.

Wegen der insbesondere im Bereich des Aligemeinen Wohngebietes WA 2 vorgesehenen ge-
werblichen Nytzungen im ErdgeschoB sollen Vordacher in transparenter Stahl-IGlas Bauweise
ausgeflhrt werden, um den formalen 7y sammenhang ven Erd- und Obergeschossen nicht zu
storen. Daher sind Korbmarkisen und vergleichbare Wetterschutzeinrichtungen mit glanzenden
Oberflachenmaterialien nicht zulissig.

>8  Freiraumversorgung

Um in dem gtadtnahen, kompakt bebauten Plangebiet die Qualitat der wohnungsnahen Frei-
raume bei der Umsetzung der Planungsziele zu sichern, unterliegen die Grundsticke innerhalb
des Baugebietes einer pflanzbindung gemas 4 9 (1) 25 a) + (6) BauGB.

Dabei sind Griinflaichen auf den Baugrundstﬂcken gértnerisch zu gestanen und zu pﬂegen. Im
WA 2- Gebiet sind Gryndstiickseinfriedungen zu offentlichen Frei- und Verkehrsflachen  als
freiwachsende oder geschnittene Hecken mit einer H6he von max. 1,6 m herzustellen, die nur

aus ortsbildtypischen Laubgehélzen bestehen diirfen.

Granstreifen und allgemein zugangliche Grunflachen innerhalb von Flachen, fir die ein Pflanz-
gebot ausgesprochen wird, sind mit einheimischen standortgerechten laubabwerfenden Gehal-

zen, anteilig mit Obstgehélzen, zu bepflanzen und zwar mindestens 1 Strauch je 10 gm und i
Baum je 100 gm.

Baume als Neypflanzungen miissen als Pflanzqualitdt mindestens Hochstamm, Stammumfang
14-16 om, 3x verpflanzt, mit Drahtballierung aufweisen. Die Bepflanzungen sind tber eine drei—
jahrige Aufwuchspflege zu sichern.

Die notwendigen Stellplatze werden durch ein Baumraster gegliedert. Fur jeweils 5 ebenerdige
Stellplatze ist mindestens ein standortgerechter GroBbaum zu pflanzen. Stellplatzflachen sind
=4 Grundwasserneubildung mit einer pflasterung mit einem FugenmaB gréBer ! cm, Rasen—
gittersteinen oder anderen ahnlichen \asserdurchiassigen Tragschichten. Befestigungen mit
Betonunterboden, Fugenverguss, Betonierungen oder Agphaltierungen sind unzuldssig. Die
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Freiflachen sind zu gestalten und durch Hecken ginzufrieden, eine Durchgriinung mit GroBgriin
wird Gber gqusgesprochene Pflanzgebote geregelt.

5.9 Kulturelle, soziale und medizinische Infrastruktur, Nahversorgung und Ver-
kehr

Die medizinische und soziale Versorgung in lokaler Hinsicht erfolgt Uber die Einrichtungen im
Seniorenwohnkomplex im Plangebiet selbst, wie dem DRK-Betreuungsstiitzpunkt mit VenNal-
tung, einer Restauration, der Versorgung des Gebietes dienende |Liden, medizinische und so—
zialer Ejnrichtungen. Eine weitergehende Versorgung insbesondere in kultureller Hinsicht ist mit

dem Angebot der Altstadt gegeben, die sich in FuBwegdistanz zum Plangebiet befindet. Die
Einrichtungen im Plangebiet sollen auch fur die Bewohner des Stadtteils zur Verfligung stehen.

5.10 Technische Infrastruktur

5.10.1 Mullentsorgung

Zur Entsorgung des DRK-Grundstiickes ist ein Sammelstandort fiir Hausmdill in den Allgemei-
nen Wohngebiet WA 2 am Frankenhof gysgewiesen.

5.10.2 Wasser / Abwasser

Grundsatzlich ist die Wasser— und Abwasserversorgung durch die vorhandenen 6ffentliche

Netze gesichert.

Das DRK-Grundstlick erhalt am Frankenhof einen AnschluB an den vorhandenen Haupt-
schmutzwassersammler DN 100 B. Das Oberflachenwasser des DRK- Grundstiickes wird tber
eine HausanschluBleitung ins o&ffentliche Netz eingeleitet. Die REWA plant und baut im Fran-
kenhof einen neuen Regnwassersammler mit Auslaufbauwerk in den Flotthafen. Durch die
Stadt! REWA wird beim STAUN die wasserrechtliche Erlaubnis, bei Vorliegen der dafiir notwen-

digen Planungsunterlagen, beantragt.

Bei der Planung ist die &stlich des Grundstlickes parallel zum Flotthafen verlaufende vorhande-
ne | eitung DN 1000 B in vertikaler und horizontaler Lage zu beachten.

5.10.83 Verkehrsflachen

Aufgrund des schlechten Zustands der Gehbahnen in den Zufahrtsbereichen an der Hafenstra-
Be und am Frankenhof (DRK Grundstiick) mussen diese im Zuge der Neubebauung saniert
werden. Da dies in Hinblick auf die geplante Nutzung fdr Seniorenwohnen unverzichtbar er—
scheint, werden entsprechende MaBnahmen vor Inbetriebnahme des Wohnkomplexes vem
Verursacher zu realisieren sein. Die Zufahrten liegen UbenNiegend auBenhalb des Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes.

5.10.4 Elektroenergie/ Fernmeldeanlagen

Im Bebauungsplan ist das Schalthaus als Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung far
Elektrizitat festgesetzt. Die Kabeltrasse Gber das DRK- Grundstiick ist durch Leitungsrecht gesi-

chert. Die vorhandenen Kabel sind allerdings auf die neue Trasse umzuverlegen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes sind die mgglichen Festsetzungen ( Baugrenzen) getroffen
worden, damit das Schalthaus durch Dienstfahrzeuge anfahrbar bleibt. Zur Versorgung der ge—
planten Altenwohnungen entsprechend dem Vorhaben des DRK ist das gesamte Niederspan-
nungsnetz von der SEV gnzupassen und zu (berarbeiten. Die fir die Versorgung notwendige
Trafoleistung ist vorhanden.

Da im Plangebiet Fernme|dean|agen der Deutschen Telekom AG liegen, die ggf. von StraBen-
baumaBnahmen beruhrt werden und infolgedessen verandert oder yerlegt werden miissen, ist

es far die ErschlieBung bzw. rechtzeitig vor Beginn der BaumaBnamen notwendig, sich mit cler
Deutschen Telekom bezliglich der erfoderlichen MaBnahmen in Verbindung =zu setzten. Bez(ig-
lich der bestehenden Fernmeldeanlagen ist bei der Bauausflihrung darauf zu achten, daB Be-
schédigungen hieran vermieden werden. Es ist deshalb grfoderlich, daB sich die Bauausfihren-

-_—
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den vorher von der Deutschen Telekom, Stralsund in die genaue Lage dieser Anlagen einwei-
sen zu |lassen.

5.11 Denkmale

Die Belange der Bodendenkmalpflege werden durch Aufnahme des Passus gemaB 3 11 Denk-
malschutzgesetz - Mecklenburg-Vorpommem  (Gvbl Mecklenburg—Vorpommem Nr. 23 vom
28.12.1993, Seite 975 ff) herijcksichtigt, daB bei Auffindung ven Bodendenkmalen die zustandi—
ge untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen des Landesamtes fur godendenkmalpflege oder dessen Vertreter in umvorandoriom
Zustand zu erhalten. Angesichts der Vorbedingungen im Plangebiet, was zum Teil erst durch
Aufschittung gewonnen und ansonsten erhebiich gewerblich Giberformt wurde, ist eine Auffin-
dung ver Bodenaltertimern gjlerdings unwahrscheinlich.

512 Natur und | gndschaft, Gewasserschutz

Zur Forderung der Gryndwasserneubildung drfen Stellplatzflachen nur mit Pfiaster mit einem
Fugenmass groésser ! cm, Rasengittersteinen oder anderen Tragschichten pefestigt werden,
deren AbfluBbeiwert im Verhaltnis zu den vorgenannten Befestigungen gleich oder kieiner ist.

Da das Plangebiet, wie auch Teile des sonstigen Stadtgebietes, im hochwassergefahrdeten
Bereich des Strelasundes liegt, fir den das Staatliche Amt fiir Umwelt und Natur (StAUN) eine
Absicherung des Plangebietes fur eine Bemessungshochwasserstand von 2,60 m @. HN auf der
Grundlage eines angenommenen Jahrhunderthochwassers angibt, ist far die Behauung eine
Anordnung der Oberkante Fertigfussboden des Erdgeschosses auf 2,75 m Hahe tber HN vor.
gesehen. (Hochwasserschutz als nachrichtliche Ubernahme, Teil B Pkt. 8). Ein hochwasserfrei-
er Aufenthaltsraum fir Menschen st in einem oberen GeschoB oder Dachraum vorzusehen. Es
sind geeignete Vorrichtungen gegen das eindringen von Wasser in das Geb&ude einzubauen.
Die Lagerung wassergefiahrdender Stoffe ist im Hochwasserbereich nicht statthaft. Die o. 9.

von Uber 15 m .HN. Ein f&rmlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet nach 5 32 WHG in

5.13 Immissionen

5.13.1 Schallimmissionen

men yorgesehen.

Bel Gerjuschbelastungen durch mehrere gleich- oder ygrgchiedenartige Quellen sind nach
Pkt.5.5.7 der DIN 4109 deren Pegel zu einem resultierenden AuBenlédrmpegel zu addieren, der
far die Einstufung in den Larmpegelbereich maBgeblich ist. Die AuBenpegel fur Gewerbe (SO )
und StraBenverkehr (Beurteilungspegel und zyschlag von 3 dB(A)) sowie der resultierende Pe-
gel und der | armpegelbereich sind in der folgenden Tabelle ;;sammengefasst:
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Immissionsort 16 17 18
Gewerbelarm T/N in gB(A) 56/56 58/57 53/54
StraBenlarm T in dB(A) 60 65 68
AuBenlédrmpegel T in dB(A) 62 66 69
Larmpegelbereich i v v

Verkehrslarm/ | armpegelbereiche/ Damm- MaBe

Auf Grund des Baus der neuen HafenstraBe (B-Plan Nr. 31) wird der Anteil des Schwer-
last/LKW—Verkehrs auf der alten HafenstraBe somit am Plangebiet zuriickgehen. Der Schienen-
verkehr (Hafenbahn) beeinflusst auch zukiinftig den Gesamtverkehrslarm nur unwesentlich. Die
rechnerisch ermittelte \/grkghrsbelastung durch den StraBenverkehr bleibt unverandert auch
zuklnftig hoch. (siehe Pkt. 4.7 Tab 1) Die kritiischen Zonen sind die &stlichen (zum Flotthafen)
und sidéstlich Bauflachen (Hafenstr./Reiferbahn). Fur das Jahr 2005 werden fiir den Bereich an
der HafenstraBe Beurte”ungspegel von 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts zu erwarten sein.

Unter Bezug auf die bereits in Kap, 4.7. erwahnten Schallimmissionsuntersuchungen zum Stra-
Benverkehr und dem o g. resultierenden AyBenlarmpegel werden im BebauunQSplan Festset-

zungen flr passive SchallschutzmaBnahmen an den betroffenen Gebauden im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 und 2 gysgesprochen. Die Grenzwerte der 16. BImSchV haben hier orientie-
renden Charakter zur Beurteilung, ob eine Nutzung unter Berlicksichtigung de"s Larms noch
realisierbar jst, da in diesem Bereich kein StraBenneubau und keine wesentliche Anderung einer
StraBe erfolgt. (siehe auch 4.7 Immissionen). Die kritischen Zonen gind, wie beschrieben, die
Ostliche und sudéstliche Baugrenze. Es wird davon ausgegangen, dass durch die schallab-
schirmende \Wirkung der geplanten Gebaude die Orientierungswerte der DIN 18005 auf der
Hofseite sowie im Innenbereich des Plangebietes eingehalten werden.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan ergeben sich aus den far das Jahr 2005 prognostizierten
Verkehrswerten und den Berechnungen der Ing. Gemeinschaft Bonk, Maire und Hoppmann.
Die Anforderungen an den Schallschutz gern. DIN 4109 richten sich nach dem sogenannten
,mafBgeblichen AuBenlarmpegel". Bei Berlicksichtigung des resultierenden Larms (Verkehr u.
Gewerbe) waren die festgesetzten Larmpegelbereiche gegeniiber dem Entwurf des Bebau-
ungsplanes zum Teil zu verandern. Zur HafenstraBe bleibt der Larmpegelbereich 1V, Richtung
Flotthafen wird der stidéstliche Teil nun als Larmpegelbereich IV und der nordéstliche Teil als
Larmpegelbereich Il qusgewiesen. Die Festsetzungen zu den passiven Schallschutz- MaB-
nahmen an den zum Flotthafen (QOsten) orientierten Gebaudeseiten haben sich entsprechend
erhoht.

Der Bebauungsplan gibt daher in den besonders betroffenen Bereich HafenstraBe/Einmiindung

Reiferbahn und entlang des Flotthafens folgende Festsetzungen fir Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gem. 5 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB 4, die den

Ruhebedrfnissen der gpateren Bewohner insbesondere des geplanten Wohnkomplexes fir
Senioren gerecht werden sollen:

In dem mit | rmpegelbereich Il gekennzeichneten Bereich ergibt sich fur die nach Osten orien-
tierten Gebaudeseiten gem. DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — zur Erreichung des gefor-
derten |nnenschallpegels in Aufenthaltsraumen ein bewertetes Schalldamm- Mag (Rw,res) von
35 dB fiir die AuBenbauteile.

In dem mit | grmpegelbereich IV gekennzeichneten Bereich ergibt sich fur die zm Flotthafen und
zur HafenstraBe orientierten Gebaudeseiten gem. DIN 4109  Schallschutz im Hochbau — zur
Erreichung des geforderten |nnenschallpegels in Aufenthaltsraumen ein bewertetes Schalldamm
ManB (Rw,res) von 40 dB fur die AuBenbauteile.

Es werden 2 | grmpegelbereiche festgelegt, wobei in Larmpegelbereich Il das erforderliche
Schallddmm-MaB durch tbliche Bauweisen erfiillt wird. Fenster mit mehr als 60 % Flachenanteil

an der Fassade sind im | 3rmpegelbereich !l in Schallschutzklasse 3 auszufiihren.
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Im | &rmpegelbereich IV muB ein schalltechnischer Nachweis erbracht werden. Nach Siiden und
Osten orientierte Raume sollten in erster Linie Nebenrdume gein, wobei je Wohnung maximal
ein Wohn- oder Schlafraum in dieser Richtung vorzusehen ist. Die Fenster von Schlafraumen
sind im | &rmpegelbereich Il und IV mit schallgedammten Liftungselementen zu kombinieren.

.13.2 Gewerbe- u. gonstiger Nachbarschaftslarm

Der Bebauungsplan (iberplant ein historisch gewachsenes Gebiet, welches durch das Neben—
einander von Wohnen und Gewerbe im Gebiet sowie in uynmitteloarer Nachbarschaft gepragt
war. Um far das geplante Wohnen trotz der Vorbe|astung eine zumutbare Wohnruhe zu sichern,

sind folgende Regelungen getroffen worden:

1. Alle Bauflachen im Geltungsbereich sind als gjigemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im
Gebiet sind nur Anlagen und Betriebe 7|3ssig, die das Wohnen nicht storen.

2. Zum Schutz des |nnenbereiches ist nach Sitiden und Osten die geschlossene Bauweise
festgesetzt.

3. Durch passive LarmschutzmaBnahmen an den Gebauden wird im Innenraum die notwendi-
ge Wohnruhe gjchergestellt. Eine ungestorte Nachtruhe ist nur bei geschlossenem Fenster
zu erflllen.

5.14 Altlasten

Das DRK hat fur ihr Grundstiick einen Altlasten- Sanierungsplan aufgestellt. Dieser sichert eine
auf das konkrete Vorhaben pezogene fachgerechte Entsorgung bzw. Behandlung der Altiasten.
Um die im Rahmen von BaumaBnahmen anfallende Menge des zu sanierenden Bodenaushu-
bes zu optimieren und damit die Kosten zu kontrollieren soll das Auskoffern des Bodens analy-
tisch durch ein Labor pegleitet werden. Gleichzeitig kann damit die Beseitigung der Bodenkon-
tamination dokumentiert werden. Nach der Durchfiihrung der SanierungsmafBnahmen ist eine
Geféhrdung der menschlichen Gesundheit, des Bodens, der Luft oder des Wassers nicht mehr
zu erwarten.

Die gesamte Flache des ehemaligen VEB Kraftverkehr Stralsund bleibt im Bebauungsplan auf-
grund der friheren Nytzung (StraBenbahn- und Busdepot) bzw. der im Boden verbleibenden
Altlasten als Verdachtsflache gekennzeichnet.

Die Kennzeichnung ist keine Festsetzung mit rechtsverbindlichen Charakter. Art und Umfang
der erforderlichen baulichen MaBnahmen sowie die Sanierungspflichten sind im Baugenehmi-
gungsverfahren sicherzustellten. Die geplante Wohnnutzung wird durch die Kennzeichnung als
Altlastenverdachtsflache nicht in Frage gestellt.

Gleiches gilt fir die nicht auszuschlieBende Kampfmittelbelastung. Der gesamte Geltungsbe-
reich wird als wahrscheinlich kampfmittelbelasteter Bereich eingestuft. Im Teil B des Planes,
Punkt 9 wird auf diese Wahrscheinlichkeit hingewiesen. Nach pjgherigen Erfahrungen sind
ebenso Einzelfunde mgglich. Zur Erhéhung der Bausicherheit ist die Sondierung des Gelandes
o sam. Alle Kosten fiir die Kampfmittelbeseitigung sind vom Bauherren =i tragen. Tiefbavar—
beiten sind mit groBer Vorsicht vorzunehmen. ~Soliten bei Arbeiten kampfmittelverdachtige Ge-
genstédnde oder Munition aufgefunden werden, ist sofort die Arbeit einzustellen. Der Munitions-
bergungsdienst (MBD), die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde sind zu benachrichti-
gen. Der MBD ist vom Bauherm in die Bauvorbereitung und Ablauf ginzubeziehen, damit Vor—
gehensweise, Planungszeitrdume und Details abgestimmt sind.
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6 Rechtsgrundlagen
Far diesen Bebauungsplan gelten:

> das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vem 27. August 1997 (BGBI., |, 8.2141, 1998,
l, S. 137);

= die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
BauNVQ) vom 23. Januar 1990 (BGBI. ! S.132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.

April.1993 (BGBI. 1S.466);

> die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(P|anzeichenve|’ordnung 1990 - PlanzV 90) in der Fassung vem 18.12.1990 (BGB|. 1991 |

);

>  Die | andesbauordnung Mecklenburg-Vorpommermn (LBauO M-V) in der Fassung vem 06.
Mai 1998 (GVO Bl. M-V, S. 468)

7  MaBnahmen und Kosten

Das DRK hat die BaumaBnahme fur das altengerechte Wohnen 1999 begonnen (9.9.1999
erster Spatenstich). Fordermittel wurden bereits bewilligt. Land und Bund unterstitzen das Pro—
jekt. Zur Zeit gipt es in Stralsund far altengerechte Wohnungen, wie hier yorgesehen, einen gro—
Ben Bedarf. Der Baubeginn far den Hochbau wird demnéchst erfolgen, so dass die ersten Se-
niorenwohnungen voraussichtlich bis Ende 2000 bezugsfertig sein werden.

Die durch das Verfahren verursachten Lohn- und Sachkosten der Venlvaltung werden von der

Stadt durch den im Verwaltungshaushalt gegebenen Rahmen getragen. Die Kosten der Bear-

beitung durch das peauftragte Planungsblro und seine Folgekosten werden per stadtebauli-
chem Vertrag zv gleichen Teilen vom DRK Stralsund und der Hansestadt Stralsund getragen.

Die ErschlieBung des Plangebietes ist grundsatzlich durch die angrenzenden StraBen und vor-
handene Versorgungsleitungen gesichert. Zur Apleitung des Oberflachenwassers vom DRK-
Grundstick wird ein neuer Regenwassersammler in der &ffentlichen StraBe (Frankenhof) ge-
baut, welcher bis 11/ 2000 fertiggestellt wird. Planung und Ausfiihrung werden von der REWA
getragen. Im Hausha|tsjahr 2000 fallen fur die Stadt keine Kosten an. Die Erhebung von Ka-

nalanschlussbeitrdgen bleibt unberiihrt.
Die Kosten der Altlastensanierung sind vom Bauherren (DRK) =u tragen.

8 Verfahrensablauf

AufstellungsbeschluB 02.04.1998
Bekanntmachung 20.05.1998

Fruhzeitige Blrgerbeteiligung 24.08. ~ 25.09.98 1998
1. Beteiligung der Trager dffentlicher Belange 04.08. 1998
Offentliche Auslegung 14.10. bis 15.11.1999
SatzungsbeschluB und Rechtskraft friihestens Juni 2000

Hansestadt Stralsund, den

Der Oberbiirgermeister
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9 Anla en

o1 Figchenermittiung B-Pian nr. 43

Flachenbilanz B-Plan 43 'Am Flotthafen'
14140.00
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