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Seijte 1

Lageplan des Baugebietes
- siehe Deckblatt -
Stdadtebauliche Vergleichswerte
Flachenwerte

Entsprechend den Katasterausziigen des Liegenschaftsamtes ergibt sich eine PlangebietsgroRe
von 3,70 ha.

Davon sind:

- Wohnbauland

Allgemeines Wohngebiet ca. 3,15 ha
- Offentliche Strakenverkehrsflache ca. 0,50 ha
- FuB3- und Radwege ca. 0,05 ha

Anzahl der Wohnungen
Das Plangebiet hat derzeit einen Bestand von ca. 150 Wohnungen.

Der geplante Wohnungsneubau betragt ca.130 WE bei gleichzeitigem Abgang von ca. 5
Bestandswohnungen. Im Plangebiet werden kiinftig ca. 275 WE vorhanden sein.

Bei dem Wohnungsneubau handelt es sich um GeschoRbau.

Auf den Grundstiicken der Stralsunder Wohnungsbaugesellschaft wird mit ca. 90 WE und auf den
anderen privaten Grundstiicken mit ca. 40 WE gerechnet.

Durch AufschluB der géartnerisch genutzten Flachen im inneren Bereich kénnen ca. 60 WE, davon
ca. 50 stadtische WE durch die SWG errichtet werden.

Anzahl der PKW-Stellplitze

Fiir den Wohnungsneubau sind 1,0 PKW-Stellplatze/ WE auf den jeweiligen Grundstiicken und 0,3
PKW-Stellplatze/ WE fiir Besucher im &ffentlichen StraBenraum vorzusehen. Dieser Besucher-
bedarf kann fiir den Wohnungsneubau in der Tessinstr. und im inneren Bereich (einschlielich des
privaten Wohnungsneubaus) mit ca. 32 Platzen abgedeckt werden.

Zur Bedarfsdeckung der Stellplatze fiir die ca. 90 WE der SWG ist eine nicht 6ffentliche
Gemeinschaftsgarage mit mehreren Nutzungsebenen erforderlich und auf dem Grundstiick der
SWG ausgewiesen.

Der Stellplatzbedarf der vorhandenen Bebauung an der C.-L.-Schleich-Strae kann nicht im Pla-
nungsgebiet abgedeckt werden. An der C.-L.-Schleich-Strake befinden sich ca. 55 PKW-Stell-
platze. Der Bedarf liegt jedoch fiir die 115 WE und den Besuchern bei ca. 150 Stellplatzen.

Es ist erforderlich, eine weitere Gemeinschaftsgaragenanlage auf einem der SWG gehorenden
Grundstiick westlich der C.-L.-Schleich-Strale zu errichten.

Insgesamt 148t sich im Gebiet durch die 0.g. MaBnahmen und unter Beriicksichtigung der vorhan-
denen Kapazitdten, welche im Detail gepriift wurden, eine befriedigende Stellplatzbilanz fir das
Plangebiet erreichen.

Anzahl der Einwohner

Der durchschnittliche Haushaltsfaktor liegt gegenwiértig in der Hansestadt bei 2,4 EW / WE.
Dieser Haushaltsfaktor wird sich bei der zu erwartenden Haushaltsentwicklung kiinftig verringern
und im Jahr 2010 bei etwa 1,9 EW / WE liegen.
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Fiir das Plangebiet wurde deshalb der Haushaltsfaktor 2,3 EW / WE angesetzt.

Bestand: ca. 150 WE 2,4 EW/WE ca. 360 EW
Wohnungsneubau: ca. 130 WE 2,3 EW/WE ca. 300 EW
Abgang ca. 5 WE

kiinftig gesamt: ca. 275 WE 2,3 EW/WE ca. 630 EW

AnlaB und Ziele der Planung

Das Plangebiet liegt in einem fiir die Stadt funktionell und gestalterisch wichtigen Bereich an der
Hauptverbindung zwischen dem Stadtzentrum und dem nérdlichen Stadtgebiet mit den beiden
Hauptwohngebieten Knieper Nord und Knieper West. Hier sind dringend die rechtlichen Rahmen-
bedingungen fiir eine geordnete stddtebauliche Entwicklung zu schaffen.

Der groRe Wohnungsbedarf in der Hansestadt Stralsund erfordert die Orientierung auf inner-
stadtische Flachenreserven fiir den Wohnungsbau mit einem relativ geringen EschlieBungsauf-

wand.
Am 27.06.1991 faBte die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund den AufstellungsbeschluR fir das

Plangebiet Nr. 10 Knieperdamm - GroBe Parower StraBe (BeschluB - Nr. 193 - 06 / 91) mit dem
Ziel der Schaffung der planungsrechtlichen Vorraussetzungen fiir eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung des Gebietes sowie die ErschlieBung innerstédtischer Flachenreserven fiir den Woh-
nungsbau. Fiir das weitere Verfahren erfolgte die Teilung des Plangebietes. Der Bebauungsplan
Nr. 10.1 Wohngebiet GroRe Parower StraBe - TessinstraBe umfaBt den Teilbereich zwischen der
GroRen Parower StraRe und der C.-L.-Schieich-StraBe siidlich der Tessinstrale.

Dieser Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnungsbedarfes der Bevolkerung.

Der Entwurf zum Flachennutzungsplan vom Febr. 1994 weist diese Flache als Wohnbauland aus.

Das Plangebiet Nr.10.1 ist infolge der Zentrumsnahe und der ruhigen Lage des inneren Bereiches
sehr gut geeignet fiir den Wohnungsbau. Ein weiterer Standortvorteil ist die Sicherung der Versor-
gung und die Betreuung der kiinftigen Bewohner sowie die Beschulung der Kinder.

Gute Erreichbarkeit durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist vorhanden. Bei der
Errichtung des Wohngebietes fordert die Nahverkehr GmbH eine zusétzliche Bushaltestelle in
Héhe Einfahrt alter Knieper-Friedhof.

Trotz der relativ intensiven Nutzung der Flache, wurde insgesamt eine aufgelockerte Bebauung
angestrebt.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundliagen fiir die Planung sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom

8. Dez.1986, zuletzt gedndert durch das Investitionserieichterungs- und Wohnbaulandgesetz

vom 22. April 1993, das MaRnahmengesetz zum BauGB (BauGB-MaRG) in der Bekanntmachung
und Neufassung vom 28. April 1993, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990, die Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern vom
26. April 1994, das Bundesnaturschutz-, das Bundesimmissionsschutzgesetz und das erste Gesetz
zum Naturschutz im Land Mecklenburg - Vorpommern.

Lage des Baugebietes

Das Plangebiet liegt in der Kniepervorstadt zwischen der GroRen Parower Strae und der C.-L.-
Schleich-Strake siidlich der TessinstraBe. Es umfaf3t folgende Flurstiicke bzw. Anteile der
Flurstiicke der Flur 6, Gemarkung Stralsund:

105, 106/1, 106/2, 114/1, 114/2, 115, 116/3, 116/4, 117/1 - 117/3, 117/6, 117/8, 117/9, 124/1, 127,
128, 129/1, 129/2, 130/3 - 130/5, 130/7, 130/8, 132 - 136, 137/1, 137/3, 138/1, 139, 140/1.

Im tibrigen ergibt sich die Abgrenzung aus der Planzeichnung.

Stidtebauliche Ausgangssituation
Der Knieperdamm ist die HauptverbindungsstraBe zwischen der Altstadt und dem nérdlichen

Stadigebiet.
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Auch der Parower StraRe kommt eine wichtige Verbindungsfunktion nach Knieper Nord zu. Beide
StraRen sind durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen.
Das Plangebiet weist sehr unterschiedliche Bebauungsstrukturen auf.

Die Randbebauung der GroBen Parower Strale ist sehr heterogen. Eingeschossige Einfami-
lienhduser im landlichen Stil gehen in Bauzeilen der Jahrhundertwende als Anfédnge einer mittel-
stidtischen 2 bis 4-geschossigen Bebauung iiber. Es gibt zahireiche, oft minderwertige Neben-
gebdude und Garagen.

An gewerblichen und Handelseinrichtungen sind vorhanden: eine Béckerei, ein Kosmetikstudio, ein
Bestattungsunternehmen mit Tischlerei und Kranzbinderei sowie eine Gértnerei. Es iberwiegt die
Wohnnutzung, d.h., daB es sich trotz teilweise gewerblicher Nutzung um ein aligemeines Wohnge-
biet handelt. Die vorhandenen Einrichtungen sind mit Ausnahme des Bestattungsunternehmens /
Tischlerei im allgemeinen Wohngebiet zuldssig bzw. ausnahmsweise zuldssig.

Die Tischlerei als stérender Gewerbebetrieb fillt aus dem Rahmen, den das allgemeine Wohnge-
biet vorgibt. Jedoch aufgrund dieses einen Gewerbebetriebes von einem Mischgebiet auszugehen,
ist nicht gerechtfertigt. Es sind bisher keine Beeintréchtigungen zu den benachbarten Gebauden
bekannt, so da bei nachgewiesener Vertraglichkeit mit der vorhandenen und geplanten Wohn-
nutzung keine Absicht besteht, die Tischlerei, welche Bestandsschutz genieRt, vom Standort

zu verdréangen.

Das auf dem Grundstiick hinter der Tischlerei (Flurstiick 117/9) ausgeiibte Bootshandwerk genieft
keinen Bestandsschutz. Diese Nutzung einschlieBlich der baulichen Anlagen wurden nicht
genehmigt. Sie ist auch nicht genehmigungsfahig, weil sie im Wohngebiet nicht zuléssig ist.

Die 5-geschossigen Wohnblécke in Plattenbauweise an der C.-L.-Schleich-StraRe und die
4-geschossigen Mietshiuser an der GroBen Parower Stra8e erscheinen wie Fremdkérper im
kleinteilig gepragten Umfeld.

Der innere Bereich zwischen der GroBen Parower StraBe und der C.-L.-Schleich-Strake wird
géartnerisch genutzt. Diese Gérten gehdren nicht zum Verband der Kleingartenfreunde e.V. Sie
wurden seinerzeit von der Gebaudewirtschaft als sogenanntes Grabeland mit entsprechenden Auf-
lagen fiir die voriibergehende Nutzung bis zur Inanspruchnahme als Bauland vergeben. Das Klein-
gartenkonzept der Hansestadt Stralsund mit BeschluB vom 7.4.1994 (BeschluR - Nr. 149 - 03 / 94)
fiihrt sie in der Kategorie 3 auf, d.h. insgesamt im Bestand geféhrdet durch den Bebauungsplan.
Fiir die Mehrzahl der Gartennutzer wurden Aufhebungsvertrage abgeschlossen und eine unent-
geltliche Restnutzung bis zur Inanspruchnahme als Bauland gewéhrt.

Etwa die Hélfte der Flurstiicke im Plangebiet sind kommunales Eigentum bzw. Eigentum der
Stralsunder Wohnungsbaugesellschaft (SWG). Das betrifft insbesondere die Grundstlicke im
inneren Bereich.

Ein Flurstiick ist Eigentum der Rewa GmbH.

Die vorhandene Flurstiicksstruktur ist relativ kleinteilig und erschwert somit die kiinftige Neube-
bauung. Um die geplante stadtebauliche Entwicklung durchsetzen zu kdnnen, ist eine Grund-
stiicksneuordnung erforderlich.

Zur topographischen Situation:
Das Gel4dnde féllt von der hoher gelegenen Tessinstrale und der C.-L.-Schileich-Strale in
Richtung siidost um 1,5 m bis 2,5 m ab.

Inhalt des Planes
Art und MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Nach erneuter Uberpriifung ist das Baugebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
ausgewiesen, wobei die im Abs. 3 genannten Ausnahmen

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. Anlagen fiir Verwaltung

5. Tankstellen
nicht zuléssig sind. Fiir den als WA 1 bezeichneten Bereich sind nur Wohngebdude zuléssig.

Durch diese Festsetzung soll weitestgehend die ruhige Wohnlage im inneren Bereich, als der
herausragende Standortvorteil erhalten bleiben sowie eine Stérung der vorhandenen Bebauung
durch ein erh6htes Verkehrsaufkommen weitgehend vermieden werden. Auf weitere Einrichtungen
kann verzichtet werden, da die Versorgung, die Betreuung und die Beschulung durch Einrichtungen
auBerhalb des Wohngebietes in unmittelbarer Nédhe gewéhrleistet wird.
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Der Tischlereibetrieb im allgemeinen Wohngebiet gem. §4 BauNVO ist nach vorliegendem
Larmschutzgutachten kein Storfaktor. Eine Festsetzung als Mischgebiet ist nicht gerechtfertigt

und wiirde den Zielen der Planung widersprechen.

Fiir das MaR der baulichen Nutzung ist eine Grundflichenzahl GRZ = 0,4 als obere Grenze
festgesetzt.

Fiir die GeschoRflachenzahl GFZ sind in Abh&ngigkeit von der Geschossigkeit Werte zwischen 0,8
und 1,2 als Obergrenze festgesetzt.

Bei der Ermittlung der Grundfldche ist gem. § 19 Abs.4 BauNVO zu verfahren.

Bei der Ermittlung der GeschoR&flache ist gem. § 20 Abs. 3 BauNVO so zu verfahren, dai3 die
Flachen von Aufenthaltsrdumen etc. in Geschossen mit geneigten Dachfldchen ausnahmsweise
nicht mitgerechnet werden. Das begiinstigt die Schaffung von Wohnraum im Dachgeschof.

Die Zahl der Vollgeschosse ist fiir die verschiedenen Bereiche unterschiedlich festgelegt:

Fiir die Bebauung an der GroRen Parower StralRe und der TessinstraRRe sind 2 - 3 Geschosse, fir
die C.-L.-Schleich-Str. 3 - 4 Geschosse und fiir die neu zu entwickelnde Wohnbebauung im
Quartierinneren maximal 2 Geschosse festgesetzt.

Die Festsetzung der Bauweise soll sowohl dem stddtebaugestalterischen Aspekt als auch dem
Immissionsschutz Rechnung tragen. Aus Sicht des Larmschutzes ist fiir die geplante Bebauung
an der GroRen Parower Strale vorwiegend eine geschlossene Bauweise (g) vorzusehen. An der
Ecke Tessinstrae wird eine Geb&udelédnge von mindestens 70 m festgelegt (abweichende Bau-
weise).

Das Anliegen dieser Festsetzung ist es, durch eine weitestgehend geschlossenen Bauzeile an der
Grolten Parower Strae die riickwartigen Bereiche vom Verkehrslarm anzuschirmen und hier die
erforderliche Wohnruhe zu gew&hrleisten. Gleichzeitig entspricht diese Bauweise der Eigenart der
Umgebung. Probleme hinsichtlich der Beliiftung und Belichtung sind durch die QuartiergroRe, die
festgesetzte Geschossigkeit und die Geb&udestellung nicht zu erwarten.

Fir den inneren Bereich ist entsprechend der Eigenart der Umgebung die offene Bauweise (0)
festgesetzt, um inshesondere flir das neu zu entwickelnde Wohngebiet eine lockere Einzel-
hausbebauung zu erreichen.

In den bereits bebauten Bereichen werden in absehbarer Zeit keine Anderungen erwartet. Deshalb
sind nur die als fiir eine geordnete stidtebauliche Entwicklung erforderlichen Festsetzungen getrof-
fen worden. Auf die Festsetzung von Baugrenzen und der iiberbaubaren Grundstiicksfliche wurde
verzichtet. Die Beurteilung von BaumaRnahmen und deren Anforderungen richtet sich nach den
Festsetzungen im Sinne eines einfachen Bebauungsplanes und nach der Eigenart der Umgebung
(§34 BauGB).

ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch das vorhandene StralRennetz von auBen erschlossen.

Fir den im inneren Bereich geplanten Wohnungsbau erfolgt der StraRenaufschlu® durch die
Planstraen A, B und C. Die PlanstralRe A ist an die GroRRen Parower Stralle und die Planstrale
C an die Tessinstrale angebunden.

Diese beiden Anschliisse wurden vor allem vorgesehen zur Verkehrsberuhigung und
Verkehrsverteilung, um die Belastung der Bewohner dadurch zu reduzieren.

Der StraBenverlauf richtet sich nach den Flurstiicksgrenzen. Die Verkehrsflachen wurden minimal
bemessen. Der Aufenthaltscharakter liberwiegt.

Fir die Planstrafe A ist die bauliche Trennung Fahrzeug-/ Fulgdngerverkehr vorgesehen:
AnliegerstraRe 5,50 m breit, 2,00 m Parkstreifen fiir Ldngsaufstellung und Einzelbdume an der
Sidseite, beidseitig FuBwege 2,50 m bzw. 1,50 m.

Um eine verkehrsberuhigte Gestaltung des inneren Verkehrsraumes und relativ geringe
ErschlieRungskosten zu erreichen, sind die inneren ErschlieBungsstraBen (Planstr.B und C)
als Mischverkehrsflachen ohne bauliche Trennung in einer Breite von 6,50 m vorgesehen.

Sie sind ein verkehrsberuhigter Bereich nach § 42 Abs. 4a der STVO (siehe Regelprofile und
Griinordnungsplan).

In der Genehmigungsplanung ist zu priifen, inwieweit hier die Einordnung weiterer Parkplatze und /
oder einzelner Baumstandorte als zusétzliche verkehrsberuhigende MaRRnahmen mdglich und
sinnvoll ist.
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Fiir FuRganger und Radfahrer ermdglicht der FuB- und Radweg (D) eine Verbindung des inneren
Bereiches zur der C.-L.-Schleich-StrakRe. Zum Anfahren der Schéachte der vorhandenen
Mischwasserleitung, des Spielplatzes und des geplanten Gasheizhauses an der C.-L.-Schleich-
StraRe ist dieser Weg ebenfalls erforderlich.

Die TessinstraRe wird erweitert um einen Langsparkstreifen und Begriinung mit verkehrsberuhi-
genden Elementen.

Zu jedem Geb&ude muR die Zufahrt fiir Fahrzeuge der Feuerwehr mdglich sein, Lange max. 50 m.

Da im Plangebiet archdologische Funde bei Erdarbeiten angetroffene werden konnten, ist der
Beginn dieser Arbeiten dem Landesbauamt fiir Bodendenkmalpflege bzw. dem Amt fir Denk-
malpflege schriftlich 4 Wochen vor Termin mitzuteilen.

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist
gem. § 11 DSchG M-V (GVbl.Mecklenburg -Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die
zustandige untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
sind bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in
unverandertem Zustand zu erhalten.

Griin- und AusgleichsmaBnahmen

Der innere Bereich wird bisher gértnerisch genutzt und besitzt damit viel Griin. Die geplanten
BaumaRnahmen stellen einen Eingriff in Natur und Landschaft dar.

Dieser Eingriff muR ausgeglichen werden. Dementsprechend ist ein Griinordnungsplan Bestandteil
der Begriindung. W&hrend der Bauphase muR schonend mit dem vorhandenen Bewuchs umge-
gangen werden. Er ist soweit als mdglich zu erhalten.

Dem Griinordnungsplan liegt die Gestaltungsidee vom "Wohnen im Park" zugrunde. Durch
Baumpflanzungen soll eine Folge von R&dumen unterschiedlicher Art und GroRe entstehen. Dabei
wechseln sich mit Baumen bepflanzte Bereiche ab mit Lichtungen, in die die geplanten Geb&dude
integriert werden.

Nach den "Bewertungsrahmen fiir Biotoptypen" von Rheinland - Pfalz wurde eine 6kologische
Bilanzierung durchgefihrt.

Bestand und Planung wurden dafiir in verschiedene Biotypen eingeteilt und bewertet.

Das Ergebnis der dkologischen Bilanzierung ist, dal der mit der geplanten Wohnbebauung
einhergehende Eingriff in Natur und Landschaft durch die vorgesehene Ausgleichs- und
MinimierungsmaRnahmen als ausgeglichen betrachtet werden kann.

Die Ausgleichsmafnahmen sind umfangreiche Baum- und Heckenpflanzungen im Rahmen

des geplanten Parkkonzeptes sowie Eingriinungsmafnahmen der Kinderspielplatze.

Alle vorhandenen, erhaltenswerten Bdume werden erhalten (siehe Planzeichnung). Es gilt die
Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund.

Die Kinderspielflichen mit Sandké&sten fiir die Kleinkinder werden den Geb&duden auf den Grund-
stiicken zugeordnet und betragen 0,75 m? pro Einwohner.

Der Spielplatz an der C.-L.-Schleich-Strae genieRt Bestandsschutz, (Biirgerschaftsbeschluf®

Nr. 033- 01/93 vom 29.1.1993), d.h. bei der Neuordnung von Gebieten im Rahmen von Bauleit-
planungen ist der Ersatz vorzusehen. Dieser Ersatz sind 2 Kinderspielplatze fir die dlteren Kinder
(Altersgruppe 6-15 Jahre) mit einer Gesamtfldche von 630 m? (630 Einwohner x 1m?).

Da der Spielplatz am Nordgiebel des 5-geschossigen Wohnblocks bereits mit der vorzeitigen
BaumaRnahme Tessinstrale verloren geht, muf? er im Zuge dieser MaBnahme ersetzt werden.
Beide Spielplatze sollen 6ffentlich gewidmet werden.

Offentliche Griinflachen werden nicht gesondert ausgewiesen. Aufenthaltsbereiche flir Erholung
und Freizeit werden auf den Grundstlicksfreiflichen angeboten. Die umfangreichen Baumpflan-
zungen werden sich positiv auf das Kleinklima auswirken.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes sind weiterhin die Sundpromenade, die Brunnenaue
und der St.Jiirgen-Friedhof, der zum Park umgestaltet wird, als Naherholungsgebiete zu nennen.

Als Ersatzflachen fiir die Inanspruch zu nehmenden Grabelandgérten werden fir Hartefalle ca.7
Mietergarten angeboten (je ca. 80-100 m?). Diese Grundstiicksfldche ist als nicht iberbaubare
Flache mit Einschrankungen nach § 23 Abs. 5 BauNVO festgesetzt. Weiterhin kdnnten nach der
Bereitschaftserklarung des Grundstiickseigentimers (SWG) nach Baufertigstellung die Streifen
hinter den 5-geschossigen Wohnblocken an der C.-L.-Schleich-StraRe wieder als Mietergarten
genutzt werden (ca. 9 Mietergérten je 80-100 m?).

Der Kleingartenverband e.V. sichert Unterstiitzung bei der Suche neuer Garten zu.

Es ist auch méglich, auf der Wohnseite der neuen Gebdude Terrassen mit vorgelagerten
Gartenfldchen vorzusehen.
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Ver- und Entsorgung

- 7.4.1 Schmutz- und Regenwasserableitung

Im Plangebiet ist nur teilweise ein Trennsystem vorhanden (im Knieperdamm, in der GroRen
Parower StraRe und in der C.-L.-Schleich-Strake). Ziel der Planung ist es, ein Trennsystem
insgesamt vorzusehen. Nach dem Bau der erforderlichen Regenwasserleitungen werden dann die
vorhandenen Mischwasserkanile als Schmutzwasserkanéle genutzt. Bisher wird die Regenwasser-
entsorgung des Gebietes als nur zum Teil gesichert angesehen, da die erforderliche Regenwasser-
vorflut in den Strelasund fehlt.

Nach den letzten Vorstellungen von Rewa kénnte der erforderliche Regenwassersammler in der
SarnowstralRe 1996 gebaut werden. Dieser Sammler ist jedoch die Voraussetzung fiir den
Wohnungsbau im inneren Bereich.

Die Bebauung der TessinstraRBe kénnte als gesonderter Bauabschnitt nach § 33 BauGB vorge-
zogen werden, da die Ableitung des Regenwassers dieses Bereiches in Richtung Krankenhaus und
Strelasund erfolgen kann.

Nach dem erarbeiteten Baugrundgurachten (giiltig als Voruntersuchung) steht unter Mutterboden
(ca.50-90 cm) bzw. Aufschiittung Geschiebemergel der Grundmoré&ne an, der in den oberen Be-
reichen zu Geschiebelehm verwittert ist. Lokal wird der Geschiebelehm von geringméchtigen
Decksanden iiberlagert (ca. 40-70 cm).

Die am Untersuchungsstandort vorhandenen Lockergesteinsarten, insbesondere der Geschiebe-
lehm und -mergel (ca. 20 m mé&chtig), sind fir eine Versickerung des Regenwassers nicht aus-
reichend geeignet: k= 1x10-7 m/s. Deshalb ist im Gebiet die Versickerung des unverschmutzten
Regenwassers der Dachfléchen nicht méglich. Es erfolgt die Ableitung in die Kanalisation.

Die neuen Leitungen werden in den &ffentlichen StraRenraum verlegt. Die erforderichen Entwas-
serungsgenehmigungen sind rechtzeitig bei Rewa zu beantragen.

7.4.2 Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserleitungen liegen in der GroRen Parower Strae, in der C.-L.-Schleich-Strate und
teilweise in der Tessinstrale sowie im Knieperdamm .

Die neuen Leitungen werden im &ffentlichen StraRenraum verlegt.

Die Bereitstellung des Léschwassers laut Forderung der Feuerwehr wird gewéhrleistet.
Finanzielle Anforderungen zur Planung und Durchftihrung von Investitionen zur Trinkwasser-
versorgung miissen bereits bis 30.August des Vorjahres bei Rewa gemeldet werden.

7.4.3 Elektroenergieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Mittel- und Niederspannungskabel der Stralsunder Elektrizitats-
versorgungs GmbH (SEV).

Durch die Umstellung der Elektroheizung der Wohnblécke an der C.-L.-Schleich-Strake auf eine
zentrale Warmwasserheizung auf Gasbasis werden bei den vorhandenen Einbautrafos der
Wohnblocke Trafokapazititen frei. Diese sind ausreichend fiir die allgemeine Stromversorgung
einschlieRlich Speisenzubereitung. Nach entsprechender Netzverstdrkung durch die SEV, die im
offentlichen StraBenraum zu verlegen ist, kann die Versorgung des Gebietes gewahrleistet werden.
Erforderliche Planungen sind 6 Monate vorher in Auftrag zu geben.

Bereitstellung von Baustrom durch die SEV kann erst nach Fertigstellung der elektrotechnischen
ErschlieRungsmalknahmen erfolgen.

7.4.4 Gasversorgung / Zentrale Warmeversorgung

Die Gasleitungen liegen im Knieperdamm und in der GroRBen Parower Stral3e. Eine Versorgung
des Gebietes mit Gas wiare mdglich. Das fir die Heizumstellung erforderliche Heizhaus soll auch
die Beheizung des geplanten Wohnungsneubaus der SWG iibernehmen. Die dafir notwendigen
erdverlegten Vor- und Riicklaufleitungen miissen im 6ffentlichen StraBenraum untergebracht
werden.

Bis zum Heizhaus ist eine neue Mitteldruckgasleitung zu verlegen.

Nach Auskunft von Strelagas kam infolge der zu niedrigen Kapazitat des Heizhauses die BHKW-
Lésung nicht in Frage. Das Heizhaus ist bereits im Bau.
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7.4.5 Fernmeldekabel und Kabelfernsehen

Die Verkabelung und deren Anbindungen haben entsprechend den Angaben der Telekom zu
erfolgen. Die Kabel sind im 6ffentlichen StraBenraum zu verlegen.
8 Monate vor Baubeginn ist die schriftliche Anzeige erforderlich.

7.4.6 StraBenbeleuchtung

Es ist eine DIN / VDE gerechte StraRenbeleuchtung zu errichten. Die Lampen und Kabel sind im
offentlichen StraBenraum zu verlegen.

7.4.7 Miillentsorgung

7.5

7.6

Die Miillentsorgung erfolgt iiber Miillbehalter mit Standplatz auf den jeweiligen Grundstiicken. Fir
Recyclingbehilter ist ein Standplatz im 6ffentlichen StraBenraum an der PlanstraBe A / Einmiin-

dung PlanstraBe B ausgewiesen.

Immissions- und UmweltschutzmaBnahmen

Die HauptverkehrsstraBen Knieperdamm und GroRe Parower Strale zeichnen sich durch eine
hohe Verkehrsbelegung durch den OPNV (Bus) aus.

Aufgrund ihrer Verbindungsfunktion von der Altstadt / Stadtgebiet Tribseer in das nérdliche Stadt-
gebiet ist auch kiinftig keine Reduzierung, sondern eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu
erwarten im Hinblick auf die weitere Entwicklung des nérdlichsten Stadtgebietes (Wohngebiete,
Fachhochschule, Hafen an der Schwedenschanze) und im Umland (Marinetechnikschule in
Parow).

Die gegenwirtige Verkehrsbelegung des Knieperdamms betragt ca. 15.000 KFZ / 24 h und die in
der GroRen Parower StraRe ca. 8.500 KFZ / 24 h.

Zur Ermittlung der Ldrmbelastung und der erforderlichen SchallschutzmaRnahmen wurde im Sep-
tember 1994 ein Larmschutzgutachten erarbeitet. Gutachterlich wurde ermittelt, daR die Bebauung
an der GroRRen Parower StraRe mit den Ecken TessinstraBe und PlanstraBe A und der Bereich
C.-L.-Schleich-StraRe, Ecke Knieperdamm und die Stidwestecke der Planstrae B besonders
larmbelastet sind (siehe Eintragung in Planzeichnung). Es treten folgende Werte auf: an der Gr.
Parower Str. tags 64 dB(A) und nachts 57 dB(A), an der C.-L.-Schleich-Str./Ecke Knieperdamm
tags 61dB(A) und nachts 54 dB(A), Siidwestecke Planstr. B tags 56 dB(A) und nachts 49 dB(A).

Es wurden folgende passive LarmschutzmaBnahmen festgesetzt:

Durch geeignete GrundriRgestaltung sind die Aufenthaltsrdume, Balkone, Loggien und Winter-
garten den ldrmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen. Ist das nicht mdglich, so muB fir

diese Rdume ein ausreichender Lidrmschutz durch bauliche MaRnahmen an Tiiren, Fenstern,
AuRenwinden und Déachern der Gebaude geschaffen werden. Danach muB fiir die AuRenbauteile
ein resultierendes SchallddmmaR von R"y, s = 35 dB realisiert werden. Auf der GroBen Paro-

wer StraRe wurde auRerdem weitgehend eine geschlossene Bebauung vorgesehen, damit die
Larmbelastung im Wohnhofbereich erheblich gemildert werden kann. Im inneren Bereich werden
die Werte in bezug auf DIN 4109 eingehalten. Ein Abzug von 10 dB kann ohne Nachweis erfolgen.
Die gegeniiberliegende StraRenseite wird unwesentlich beeinflut. Zur weiteren Reduzierung der
Larmbelastung miiBte der Fahrbahnbelag der GroBen Parower Strae saniert werden.

Das Bestattungsunternehmen mit Tischlerei und Kranzbinderei an der GroRen Parower StraBe mit
Bestandsschutz ist laut Gutachten zur Zeit kein St6rfaktor.

Die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 tagsiiber 55 dB (A) und nachts 40 dB (A) werden
eingehalten. Nachts wird in der Tischlerei nicht gearbeitet. Die 4 Lirmmessungen im Nahbereich
bei laufendem und normalem Produktionsbetrieb lagen unter dem geforderten Tageswert. Es ist
nicht beabsichtigt, die Tischlerei aus dem Gebiet zu verlagern.

Sonstige Festsetzungen

Fiir alle Grundstiicke mit zu erwartender Neubebauung ist die Hauptfirstrichtung festgesetzt.
Entsprechend der Eigenart der Umgebung ist es iiberwiegend die Traufstellung der Gebaude.
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7.7 <Gestalterische Festsetzungen

10.

1

Unter Punkt 8 der Textlichen Festsetzungen werden auf der Grundlage des § 86 LBauO M-V auch
gestalterische Festsetzungen getroffen. Diese Festsetzungen dienen bei aller gewiinschten
Individualitat der Wahrung und weiteren Auspragung des gebietsspezifischen Charakters mit
seiner lockeren und verhéltnisméRig niedrigen Bebauung. Sie sollen zur Erh6hung der Wohnum-
feldqualitat und der 6kologischen Bauweise beitragen.

Sie regeln:

- die zuldssigen Gebaudehohen (Pkt. 8.1 bis 8.3 und 8.5), um die Maf3stéblichkeit der Bebauung
selbst und zur Umgebungsbebauung zu bewahren

- die Dachform, Dachneigung und Art der Dacheindeckung (Pkt. 8.4); entsprechend der
Umgebung (GroRe Parower StraBe) wurde das tratitionelle (und ausbauféhige) Satteldach mit
einer Dachneigung von 39° bis 45° und roter bis rotbrauner Eindeckung in Ziegel oder
Dachsteinen festgesetzt. Diese wichtigen libergeordneten Gestaltungselemente sollen eine
Ensemblewirkung der geplanten Bebauung und somit einen spezifischen Gebietscharakter
auspragen, der Bezug zur Bautradition und gleichzeitig den Kontrast zum industriellen
Wohnungsbau der jiingsten Vergangenheit sucht.

- Beschrankungen fiir Werbeanlagen und Warenautomaten (Pkt. 8.6 und 8.7)

Hier wird unbedingt ein Regelungsbedarf gesehen, weil im Umfeld gestalterisch wenig qualitat-
volle Werbeanlagen existieren, die mit einer dominierenden Wirkung in einem MiRverhaltnis zur
Bebauung stehen und den Charakter eines Hinweisschildes nicht mehr erfiillen.

- griingestalterische MaRnahmen, die eine hohe Qualitdt des Wohnumfeldes sichern sollen und
dabei 6kologische Gesichtspunkte berticksichtigen, wie Pflanzgebote (Pkt. 8.8 und 8.11), Forde-
rung nach Einfriedungen von Miillplatzen und Stellplatzanlagen (Pkt.8.10 und 8.12) sowie hin-
sichtlich der Art der Befestigung von zu versiegelnden Flachen (Pkt.8.11 und 8.13).

MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Im Plangebiet ist die SWG Eigentiimer eines GroRteils der zu bebauenden Flachen. Es sollen
weitere kommunale Grundstiicke an die SWG verkauft werden. Gleichzeitig bemiiht sie sich um
den Erwerb einzelner Privatgrundstiicke, um groRe, zusammenhé&ngende Flachen fir das neue
Wohngebiet zu erhalten und damit die eigene Wohnungsanzahl zu erhdhen(von ca. 90 WE auf
105 WE). Im inneren Bereich ist eine Grundstiicksneuordnung erforderlich, die privatrechtlich
erfolgen soll.

Kosten und Finanzierung

Die Finanzierung dieser MaRBnahmen trégt die Stralsunder Wohnungsbaugesellschaft, welche
ebenfalls ErschlieBungstriger und Bauherr auf ihren Flachen sein wird.

Uber die Hohe der zu erwartenden ErschlieBungskosten liegen zur Zeit nur Kostenschétzungen,
ca. 3,2 Mio DM, gem. Férderantrag vor. Die beantragten Férdermittel von ca. 0,5 Mio DM sind
bewilligt und werden iiber einen Vierjahreszeitraum von 1994 bis 1997 ausgereicht. Die Stadt
beteiligt sich in Form einer Anteilsfinanzierung (Férdermittel) an den férderfahigen Kosten der
Planung und ErschlieBung.

Die ErschlieBungskosten fiir die begiinstigten Privatgrundstiicke werden gemé&R ErschlieBungsbei-
tragssatzung umgelegt.

Bisheriger Verfahrensablauf

Der AufstellungsbeschluR zum Bebauungsplan Nr. 10 (BeschluR - Nr. 193 - 06 / 91) wurde am
27.06.1991 durch die Birgerschaft gefalt.

Das Wirtschaftsministerium Mecklenburg - Vorpommern und die Raumordnung und Landes-
planung sind mit dem Schreiben vom 25.09.1991 beteiligt.

Die Stellungnahme des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung vom 04.12.1991 liegt vor. Es
bestehen zum angezeigten Planvorhaben keine Bedenken.

Die 1. Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange erfolgte im Sept. / Okt. 1991 und im April 1993.
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Die friihzeitige Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs.1 Satz 1 BauGB in Form eines offentlichen Aus-
nangs wurde vom 31.03. - 18.04.1994 durchgefiihrt.

Die 2. Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte vom 14.04. - 19.05.1994.

Biirgerversammiungen wurden am 22.09.1994 und 23.09.1994 durchgefiihrt.

der Entwurfs- und Auslegungsbeschluf? zum Bebauungsplan 10.1 (Beschlu Nr. 94-11-06-0138 und
94-11-06-0137) wurde am 15.12.1994 durch die Burgerschaft gefafit.

- Die 3. Beteiligung der Trager offentlicher Belange, Nachbargemeinden und Amter der
Stadtverwaltung erfolgte vom 25.01.-28.02.1995.

- Die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan fand vom 20.01.-20.02.1995 statt.
Wihrend dieser Zeit hatten die Biirger Gelegenheit, Hinweise und Bedenken vorzubringen.

MaBnahmen zur Planrealisierung

Fiir das Plangebiet wird die Stralsunder Wohnungsbaugesellschaft ErschlieBungstrager sein und
gleichzeitig Bauherr fiir ca. 90 WE auf ihren Fldchen (siehe Pkt.9).

Die Voraussetzungen fiir die vorzeitigen Genehmigungen fiir die ErschlieBung gem. § 125 BauGB
sowie einzelner HochbaumaBnahmnen an der TessinstraRe gem. § 33 BauGB konnten im I1l.
Quartal 1995 gegeben sein. Die Durchfiihrung der HochbaumaRnahmen ist im IV. Quartal 1995
bis Ende 1997 vorgesehen.

Grundvoraussetzung ist die Verfligharkeit des Geléndes.

Fiir den Wohnungsbau im Innenbereich ist der Bau des Regenwassersammlers eine weitere Vor-
aussetzung. Die Planung des Regenwassersammlers ist Bestandteil des Investplanes 1995 der
Rewa GmbH. Die Finanzierung und damit die Ausfiihrung des Sammlers ist im Zuge des weiteren
Verfahrens zu kldren. Fiir den Wohnungsbau im Bereich Tessinstrae ist eine getrennte Ablei-
tung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers gewdhrleistet.

Durch den Fordermitteleinsatz ist die Realisierung des Wohngebietes bis 1997 weitestgehend
abzuschlieRen.
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Anlagen:

- Griinordnungsplan und Text vom 10.4.1995
- ErschlieBungskonzeption vom 10.4.1995

- Gestaltungsplan vom 10.4.1995




