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Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

1. Anlass und Ziel der Planung
1.1 Allgemeines

Das Quartier 2 C (Fahrbastion) zwischen Fahrwall und Seestralle, Fahrstrale und Johan-
nischorstralRe liegt auerhalb der historischen Stadtmauer. Als Verbindungsstlick zwischen
der Stralsunder Altstadt und dem Hafen gelegen, gehort es zur so genannten Wasserstadt.
Die Seestrafte zeigt mit den vorhandenen Gebauden eine relativ geschlossene Bebauung;
einzige Ausnahme ist die Baulucke Seestralle Nr. 5a. Auch der Bereich entlang der Johan-
nischorstrale ist nahezu vollstandig bebaut. Auf den zum Fahrwall und zur Fahrstralle ge-
legenen Baugrundstlicken war bis Mitte der 90er Jahre des letzten Jahrhunderts ein Schiffs-
elektronikbetrieb angesiedelt. Die zu diesem Betrieb gehorenden Gebaude wurden in der
Zwischenzeit abgerissen. Die berdumten Grundstiicke bieten momentan ein stadtebaulich
unbefriedigendes Bild und sollen méglichst ziigig wieder bebaut werden.

Im Zusammenhang mit den Sanierung- und Verkehrsberuhigungsmalnahmen im Zuge der
Wasserstrale/Fischmarkt sind bereits einige Parkplatze entlang des Fahrwalls entstanden.
Dartiber hinaus sollen jetzt die planungsgerechten Voraussetzungen fir eine Stellplatzan-
lage im Quartier 2 ¢ geschaffen werden. Diese Park- bzw. Stellplatzanlage ist (iber den Ei-
genbedarf des Quartiers hinaus zu bemessen. Als GroRanlage (ca. 300 Stellplatze) im
Randbereich soll sie der Parkplatzversorgung der nordlichen Altstadt dienen. Dartber hin-
aus wird sie dazu beitragen, den Bedarf des Passagier- und Sportboothafens an der Nord-
mole zu decken und soll auch die Erreichbarkeit der geplanten kulturellen Einrichtungen,
wie z. B. des im Bau befindlichen Ozeaneum, auf der nordlichen Hafeninsel sichern. Der
stadtebauliche Rahmenplan Altstadt mit dem dazugehorigen Verkehrskonzept ist durch den
Managementplan Altstadt 2000 fortgeschrieben worden und sieht bereits fiir den Bereich
der Fahrbastion die Errichtung eines Parkhauses in der o. g. Grofe vor.

Der Bebauungsplan bietet zur Nutzung des Quartierinnenhofes eine FuBwegeverbindung
vom Fahrwall zum Fahrzingel an. Das geplante Gebaude am Fahrzingel soll deshalb einen
2m breiten Durchgang erhalten. Durch vertragliche Regelungen oder durch Bodenordnung
soll dieser Weg zur Nutzung den angrenzenden privaten Grundstlcken an der Seestrale
zur Verfligung gestellt werden.

Um den vorgesehenen Standort fir das Parkhaus sichern und die weitere stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung in diesem Bereich gewahrleisten zu konnen, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes erforderlich. Das Verfahren wurde durch den Beschluss der Birgerschaft
vom November 1994 eingeleitet (Beschluss Nr. 94 — Il - 05 — 0114, als B-Plan Nr. 39). Zu
diesem Zeitpunkt galt das Baugesetzbuch in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253,
in Kraft getreten am 01.07.1987). Seit dem Aufstellungsbeschluss wurde das Baugesetz-
buch mehrfach geandert. Nach mehrmaliger Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, gemeindenachbarlicher Abstimmung und der &ffentlichen Auslegung
der Planentwirfe im Jahr 2000/2001 und im Jahr 2005 nach den Vorschriften friiherer Fas-
sungen des Baugesetzbuches erfolgt ab dem Zeitpunkt des 3. Entwurfes gemaR § 244 Abs.
1 BauGB die Fortflihrung des Verfahrens nach den Vorschriften des aktuellen Baugesetz-
buches in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414).
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Bebauungsplan Nr, 102 C ,Fanrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

1.2 Parkraumbedarf/-konzept fiir die Altstadt Stralsund

121,

1.2.2

Bedeutung des Parkraumangebotes und der Parkhausstandorte im Rahmen der
Altstadtentwicklung

Fur die weitere Entwicklung und Férderung der Altstadt Stralsund als Stadtzentrum eines
regionalen Teiloberzentrums und als Weltkulturerbe hat der angemessene Ausbau des
Parkraumangebotes existentielle Bedeutung und muss bei der Abwagung im Rahmen der
Bauleitplanung entsprechend hoch gewichtet werden. Die Entwicklung der Altstadt und des
Weltkulturerbes ist eine zentrale Zielsetzung der Stadtentwicklung und der entsprechenden
Planungsinstrumente Flachennutzungsplan, Managementplan Alistadt und Sanierungssat-
zung, die durch die Birgerschaft beschlossen wurden.

Bei der Bewertung der verkehrlich notwendigen Infrastruktur fiir die Altstadt kann nicht allein
der heutige Stand der stadtebaulichen Entwicklung zu Grunde gelegt werden, da noch er-
hebliche Entwicklungspotentiale beziiglich Einwohner, Beschaftigten, Wohn- und Gewerbe-
flachen sowie der Besucher und Kunden offen stehen, durch deren Ausschdpfung u. a. er-
heblicher zusétzlicher Parkraumbedarf entstehen wird. Gleichzeitig bedeutet diese Entwick-
lung eine erhebliche bauliche Verdichtung und Ausnutzung der noch vorhandenen Baufla-
chen, wie z. B. auf der Fahrbastion, und einen Verlust an Parkraum, der bisher in Bauliicken
(weitgehend in nicht geordneter Weise) zur Verfigung stand. Um die Entwicklung in gesi-
cherte Bahnen lenken zu kdnnen, muss im Rahmen der Bauleitplanung rechtzeitig und aus-
reichend der notwendige Raum fiir Parkflachen gesichert werden. Durch den in der Stral-
sunder Altstadt in besonderem Male begrenzten Raum an Verkehrsflachen ist eine Siche-
rung des kiinftig erforderlichen Raums fiir Parkflachen nur durch den Bau von Parkhausem
maglich und ist weiterhin die Zahl der méglichen Standorte sehr begrenzt.

Dieser Aufgabe der Standort- und Fidchensicherung wird zum einen durch den giiltigen Ma-
nagementplan 2000 Rechnung getragen, zum andern durch die Sanierungssatzung und die
darin festgelegten Sanierungsziele. Fir den Bau von Parkhausern wird bisher ein erhebli-
cher Teil der Stadtebaufordermittel bereitgestellt und weiterhin vorgesehen. Im giiltigen Ma-
nagementplan ist ein Standort fir ein Parkhaus auf der Fahrbastion nach eingehender Prii-
fung der in der Altstadt méglichen Alternativen festgelegt worden und seither Grundlage der
verkehrlichen und stadtebaulichen Planung der Hansestadt Stralsund.

Derzeitiges Parkraumangebot

Das Parkraumangebot hat sich in den zurtickliegenden Jahren vom Umfang positiv entwi-
ckelt und schrittweise erhoht, wobei Erganzungen (z. B. durch Parkhauser) und Verluste
(z.B. durch stadtebauliche Malinahmen) in der Bilanz nur relativ kleine Angebotsverbesse-
rungen und derzeit sogar eine zwischenzeitliche Reduzierung (seit Herbst 2005) ergaben:

i1996 2003 Herbst 2005  Ziel bis 2007

12230 2514 2310 2610 (unter Einbeziehung des PH am Fahrwall).

Ohne Realisierung des PH Fahrwall misste eine Verringerung des Parkraumangebotes bis
zur Realisierung eines alternativen Parkhausstandortes verkraftet werden.

i
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Bebauungsplan Nr. 102 C ,Féhrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

Die Struktur des Parkraumangebotes in Bezug auf die Parkraumregelung und -
bewirtschaftung hat sich dahingehend verfestigt, dass im Kernbereich der Altstadt das
Kurzparken (max. 3 Std.) und das Bewohnerparken den Vorrang haben, und dass am Alt-
stadtrand das sog. Tagesparken (gebiihrenpflichtiges Parken ohne Zeitbegrenzung) ange-
boten wird. Im Mai 2005 hat die Biirgerschaft hierzu einen entsprechenden Beschluss ge-
fasst. Nach Umsetzung dieses Beschlusses und Eroffnung des Parkhauses Stadtmauer am
Knieperwall im September 2005 ergibt sich ein Parkraumangebot mit folgender Aufteilung:

Offentliche Stellplatze (Altstadt) 2.310 Stellplatze (Herbst 2005)
Parkhausern (3 PH in der Altstadt) 610 Stellplatze

Kurzparken (Altstadtkern) 380

Bewohnerparken (Altstadtkern) 440

Tagesparken (Altstadtrand) 870

Bei der Bewertung dieses Angebotes in Bezug auf den derzeitigen Bedarf sind folgende
Punkte von Bedeutung:
- Insgesamt ist der genannte Parkraum an einem durchschnittlichen Werktag ausge-
lastet, wobei sich in bestimmten Teilbereichen Uberlastungen und in anderen Be-
reichen noch Reserven ergeben.
- In der Sommersaison zwischen Mai und September ergibt sich insgesamt durch
den starken Besucher- und Touristenverkehr eine Uberlastung der verfiigbaren
Parkraumflachen.
- Das Parkraumangebot der Altstadt Stralsund ist speziell dadurch gekennzeichnet,
dass
a) durch das relativ geringe Angebot an privaten Stellplatzen auf Grundstiicksfla-
chen eine hohere Mehrbelastung des 6ffentlichen Verkehrs- und Parkraumes
fiir Anlieger und Kunden - zu verzeichnen ist, und dass

b) der offentliche Parkraum durch seine kleinteilige Verteilung im Stralenraum
teilweise nicht okonomisch ausgelastet — insbesondere in Bezug auf den orts-
unkundigen Besucherverkehr - und nur teilweise (Parkhauser, wenige Park-
platze) in das Parkleitsystem einbezogen werden kann.

Das seit September 2005 in Betrieb befindliche Parkhaus Stadtmauer (,Am Meeresmuse-
um*) am Knieperwall ist derzeit erwartungsgemaR noch nicht durchgehend ausgelastet, da -
wie in der Regel bei allen Parkhdusern - bei der Akzeptanz von neu in Betrieb genomme-
nen Parkhausern eine mehrjahrige Anlaufphase in Kauf genommen werden muss.

Das bisher im Altstadtbereich vorhandene Parkleitsystem mit einer statischen Wegweisung
wird schrittweise durch ein dynamisches System ersetzt. Das dynamische Parkleitsystem
verfugt Uber eine kontinuierliche Anzeige der freien Stellplatze. Es ist vorrangig auf die
Parkhausstandorte ausgerichtet. Damit wird dann eine gleichmaRige Auslastung aller Park-
hausstandorte bei starkem Besucherandrang erreicht.
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Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)"
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

1.2.3  Kinftig erforderliches Parkraumangebot

Der zukiinftige Parkraumbedarf ergibt sich aus der entsprechend Rahmen-
plan/Managementplan Altstadt vorgesehenen stadtebaulichen Entwicklung. Diese geht von
einer geplanten Zunahme der Einwohnerzahl der Altstadt bis auf ca. 6.000, einer ErhGhung
der Verkaufsflache von derzeit ca. 25.000 m? auf kiinftig etwa 35.000 m? sowie der weiteren
Zunahme der Attraktivitat fiir Besucher und Touristen aus.

Im Zusammenhang mit dem inzwischen in Bau befindlichen Ozeaneum erwartet die Hanse-
stadt eine wesentliche Verstarkung des Besucherverkehrs in der Altstadt. Diese Verstar-
kung wird den derzeitigen Besucherverkehr des Meeresmuseums von ca. 450.000 Besu-
chern pro Jahr auf ca. 680.000 fiir beide Museen ansteigen lassen. Diese Besucher sind
tiberwiegend gleichzeitig auch Besucher der Altstadt. Zur Uberpriifung des damit verbunde-
nen Parkraumbedarfs wurde im Jahre 2004 eine entsprechende Verkehrsuntersuchung in
Auftrag gegeben und durchgefiihrt (Hansestadt Stralsund, Verkehrskonzept ,0zeaneum®, Ingenieurge-
meinschaft Schniill Haller und Partner, Hannover /Oktober 2004). Hierbei wurde neben dem genannten
Besucherverkehr auch die weitere positive Entwicklung der Altstadt als Stadtzentrum im
Sinne des Rahmenplanes und der Sanierungsziele als Zielvorgabe berticksichtigt. In das
kunftige Parkraumangebot nach 2007 wurde neben dem Parkhaus am Fahrwall noch ein
weiteres Parkhaus als konkrete Planung einbezogen, das im Zusammenhang mit dem
Ozeaneum auf der siidlichen Hafeninsel (PH HolzstraRe) vorgesehen und planerisch paral-
lel vorbereitet wird.

Gegenliber dem in 1.2.2. genannten Parkraumbestand wird fiir die Jahre nach 2007 folgen-
de Parkraumentwicklung erwartet:

Herbst 2005 bis 2007 nach 2007
2310 2610 2654  (mit allen vorgesehenen Parkhausemn)

In dem perspektivisch (nach 2007) ermittelten Angebot von 2.654 offentlichen Stellplatzen
ist noch nicht der Entwicklungsbedarf fiir den geplanten Einwohner- und Gewerbezuwachs
enthalten. Hierfir werden zuséatzlich etwa 1.400 Stellplatze gebraucht. (720 Stellplatze fiir
Einwohnerzuwachs, 680 Stellplatze flir Gewerbezuwachs).

Die Verkehrsuntersuchung erbrachte folgende wesentliche Aussagen beziiglich des kiinfti-
gen langerfristigen Parkraumbedarfs:

- Um den Stellplatzbedarf des Ozeaneums auch in Spitzenzeiten (ca. 65 Tage im
Jahr) abdecken zu kénnen, reicht rechnerisch das Parkhaus HolzstralRe bei weitem
nicht aus, da hier nur ca. die Halfte der Stellplatze von den in den Spitzenzeiten be-
notigten untergebracht werden kénnen. Insbesondere in diesem Zeitraum (Som-
mersaison und sonstige Ferienzeiten) miissen auch die anderen vorhandenen und
geplanten Parkhauser am Altstadtrand fiir den Besucherverkehr zur Verfiigung ste-
hen.

- Die Fortsetzung der positiven Altstadtentwicklung im Sinne des Rahmenplans Alt-
stadt erfordert weitere Standorte fir Parkhauser im Altstadtbereich als Erganzung
zu den bisher 4 groReren Parkhausstandorten am Altstadtring, die im Rahmenplan
als Zielsetzung festgelegt sind. Derartige erganzende Standorte sind im Rahmen-
plan bisher noch nicht abgesichert.
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Bebauungsplan Nr. 102 C ,Féhrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 20086)
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Daraus ergibt sich als Fazit in Bezug auf den B-Plan Nr. 102 C, dass die Hansestadt an
dem Standort am Fahrwall festhalten und diesen im zeitlichen Zusammenhang mit der Fer-
tigstellung des Ozeaneums realisieren muss. Gleichwertige Alternativen zu diesem Standort
sind auch nach ausfthrlicher Priifungen im Zuge des Managementplanes nicht gegeben.

Die Vertraglichkeit der Tiefgarage (Quartier 17) ist im Bebauungsplanverfahren zum B- Plan
Nr. 117 ,Rathausplatz* gepriift worden. Der Standort ist bisher im Verkehrskonzept Altstadt
nicht enthalten, wird jedoch vom Vorhabenstrager des Quartiers 17 fiir die Entwicklung ei-
nes Einzelhandelsmagneten als zwingend angesehen. Durch diese Tiefgarage Iasst sich je-
doch kein Standort am Altstadtrand ersetzen. Stattdessen wird eine zugige Realisierung der
Parkhauser am Rande der Altstadt Voraussetzung fir eine vertragliche Nutzung im Zusam-
menhang mit einer Reihe von verkehrsorganisatorischen Malinahmen sein.

Ergénzend zum Parkraumangebot in der Altstadt wurde gemall dem Verkehrskonzept Alt-
stadt (1997) ein Park-and-Ride-Angebot (P+R) im Sommer 2006 erprobt (Die Nachfrage lag
zwischen 1 bis max. 10 Parkern/Tag). Die allgemeinen bundesweiten Erfahrungen zu derar-
tigen Angeboten zeigen, dass der verkehrliche Erfolg nur vorsichtig und begrenzt einzu-
schatzen ist. Die Hansestadt sieht den wesentlichen Effekt darin, bei besonderen Veranstal-
tungen und bei {iberdurchschnittlichem Besucherandrang eine teilweise aber spiirbare Ent-
lastung der Altstadt zu erreichen. Das Parkraumangebot in der Altstadt kann auf diesen
Spitzenbedarf nicht ausgelegt werden. Aus diesem Grunde ist dieses P+R-Angebot zwar
ein Teil des Parkraumkonzeptes fur die Alistadt, ergibt aber keine derartige Entlastung des
Regelbedarfs an Parkraum, die den Verzicht auf die bisher vorgesehenen Parkhausstandor-
te zulasst.

Begrindung des Parkhaus-Standortes Fahrwall/Fahrbastion

Grundlage fur die Wahl des Standortes und der Dimensionierung des Parkhauses sind der
Managementplan 2000 (Beschluss der Birgerschaft Nr. 2000 — [l — 09 - 0429 vom
07.12.2000) und das Parkraumkonzept (Beschluss der Birgerschaft Nr. 2005 — [V — 04 -
0293 vom 12.05.2005).

Das im Managementplan und im Parkraumkonzept vorgesehene Parkraumangebot ist vor-
rangig darauf ausgerichtet, den Besucher- und Einkaufsverkehrs auf die Parkhausstandorte
und diese Standorte wiederum am Altstadtrand und am Altstadtring zu konzentrieren. Hier-
durch soll erstens das Parkraumangebot fiir den Besucherverkehr gut erkennbar sein und
zweitens der Verkehr weitgehend aus dem eigentlichen Altstadtbereich herausgehalten
werden, da das StraBennetz und die Bebauung der Altstadt diesen Verkehr nicht verkraften
kénnen und das Weltkulturerbe durch diesen Verkehr beeintrachtigt wirde. Inhalt und Ziel
des Verkehrskonzeptes Altstadt ist eine flachenhafte Verkehrsberuhigung innerhalb der fri-
heren Altstadtmauer. Diese Zielsetzung ist zugleich eine wesentliche Voraussetzung fir den
Erhalt des Weltkulturerbes.
Umgeben wird die Altstadt durch den ,Altstadtring”, der

- den Frankenwall und

- den Knieperwall als unmittelbar tangierende Verkehrsstralken sowie
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Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)
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- die Strallenverbindung zwischen Olof-Palme-Platz und Frankendamm unter
Nutzung der Altstadistralen Fahrwall, Seestralle, Am Fischmarkt und Wasser-
strale

beinhaltet. Die letztgenannten Strallen haben neben dieser Verbindungsfunktion maRge-
bend Erschliefungsfunktion und sind in die Tempo 30-Zone der Altstadt einbezogen. Der so
beschriebene Altstadtring hat die vorrangige Aufgabe, den Ziel- und Quellverkehr der Alt-
stadt zielgerecht zu verteilen und die Altstadt insgesamt zu erschlieRen. Die friiher maRgeb-
liche Belastung des Altstadtringes durch gesamtstadtischen und regionalen Verkehr ist
durch die Neuordnung des regionalen und stédtischen Verkehrsstraennetzes (Ortsumge-
hung, Griinhufer Bogen) weitgehend verlagert worden. Diese positive Veranderung frifft ins-
besondere auf den Fahrwall und die Seestrale zu.

Der Standort des geplanten Parkhauses am Fahrwall und im Plangebiet des B-Planes Nr.

102 C bestimmt sich aus 4 wesentlichen Standortfaktoren:

- unmittelbare Lage am zuvor beschriebenen Altstadtring mit direkter ErschlieBung (iber
den Fahrwall,

- Lage im norddstlichen Teilbereich der Altstadt auRerhalb der historischen Stadtmauer,
der ansonsten keine weiteren wichtigen Parkraumstandorte aufweist,

- Lage im Nahbereich des Altstadthafens mit Personenschifffahrt, Seglerhafen und zum
Ozeaneum , sowie

- vorhandene Brachflache mit ausreichender FlachengroRe.

Diese Faktoren machen die vorgesehene Flache zu einem idealen Parkhausstandort. Die

Nutzung von Brach- oder Freiflachen auf der nordlichen Hafeninsel, die als Alternativen bis-

her immer wieder durch die Offentlichkeit angesprochen worden sind, ergeben keine ver-

gleichbare Standorigunst und Wertigkeit. Als wesentliche negative Argumente sind hierbei

die eingeschrankte verkehrliche Anbindung und damit der erschwerte Bezug auf die eigent-

liche Altstadt hervorzuheben. Der Hafenbereich einschlieRlich des Ozeaneums wird kiinftig

durch das schon genannte Parkhaus Holzstrale wesentlich glinstiger erschlossen.

Begrindung der GréfRe (Zahl der Stellplatze) des Parkhausstandortes am Fahrwall

Bei allen angefiihrten — vorhandenen und geplanten — Parkhausstandorten wird eine Gro-

ffenordnung von 250 bis 300 Stellplatzen zu Grunde gelegt und ist bei den bisher gebauten

Parkhausern entsprechend umgesetzt worden. Diese GroRe erweist sich in Bezug auf die

Altstadtsituation in Stralsund als optimale bzw. als angepasste Planungsvorgabe durch fol-

gende mafgebliche Argumente:

- sie ergibt in der Summe der Parkhausstandorte die notwendige Gesamtstellplatzzah! und
bezogen auf die Einzelstandorte die angemessene GroRe fiir die angrenzenden Altstadt-
teilbereiche,

- sie ist bezogen auf die notwendige Grundflache und Hohe der Bauwerke integrierbar in
die Baustruktur der Altstadt,

- sie ist wirtschaftlich in Bezug auf die erreichbare Auslastung und auf die erforderlichen
Investitions- und Unterhaltungskosten, und

- sie ergibt akzeptable Werte bez(iglich des Verkehrsaufkommens und der Larmwirkung.

Eine wesentliche Reduzierung dieser GroRe zur weiteren Verringerung der Nachbarschafts-

konflikte hat keineswegs die erwartete Absenkung des Verkehrsaufkommens zur Folge, er-

HANSESTADT STRALSUND
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Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

gibt aber eine wesentlich geringere Wirtschaftlichkeit und wirde vor allem weitere Park-
hausstandorte erzeugen.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet befindet sich in Stralsund im Stadigebiet Altstadt, Stadtteil Bastionengirtel,
und umfasst mit einer Flache von 10.151 m? nahezu vollstandig den Bereich der Fahrbasti-
on (Quartier 2 C). Es wird begrenzt durch die Seestrale im Nordosten, die Fahrstralie
(Griinflache ,Fahrzingel”) im Siidosten, die Grundstiicke Fahrwall 2 bis 9 im Sidwesten und
die Johannischorstralte im Nordwesten.

Im Geltungsbereich des Plangebietes liegen die folgenden Flurstiicke:
18, 19, 20, 21/, 22, 23, 24/1, 2511, 26, 27, 281, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35/1, 36, 37, 38/1,
38/2, 39, 46 und 48 sowie einen Teil des Flurstiickes 8 der Flur 22, Gemarkung Stralsund.

Von den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baugrundstiicken befinden
sich die Flurstiicke 8, 19, 26, 30, 31, 32, 33, 37, 38/1, 38/2, 39 und 48 im Eigentum der
Hansestadt Stralsund.

Die Flurstiicke 18, 20, 21/1, 22, 23, 24/1, 25/1, 27, 28/1, 29, 34, 35/1 und 36 gehéren priva-
ten Eigentiimern. Das Flurstiick 46 ist im Besitz der BIG-Stadtebau M-V GmbH.

3. Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht
3.1 Bestand und vorhandenes Planungsrecht

Der Bereich der Fahrbastion (Quartier 2 C) gehort zum Bastionengtirtel und zur historischen
Wasserstadt von Stralsund. Hier befanden sich vom Mittelalter bis in das 19. Jahrhundert
die seeseitigen Befestigungsanlagen der Stadt. Art und MaR der baulichen Nutzung sind un-
terschiedlich. Die Blockkante entlang der Seestrale ist bis auf eine Ausnahme (Flurstlicke
22 und 23) vollstandig geschlossen. Die dort vorhandenen Gebaude sind in der Regel vier-
geschossig und werden als Wohn- bzw. Wohn- und Geschaftshauser mit zum Teil gastro-
nomischen Einrichtungen genutzt.

Entlang des Fahrwalls befindet sich auf dem Quartier 2 C kaum noch Bebauung, da die zum
ehemaligen VEB Schiffselektronik gehérenden Gebaude abgerissen wurden. Auf dem Flur-
stlick 21/1 (Fahrwall 15 und 15 a) befindet sich ein Wohn- und Geschaftshaus, das 1996 er-
richtet wurde.

Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Grundstiicke befinden sich inner-
halb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage. Gemal § 34 BauGB sind hier Bauvorha-
ben zulassig, wenn sie sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstiicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeinirachtigt werden.
Auch vor der Aufstellung des Bebauungsplanes waren die derzeit nicht bebauten Grundstti-
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cke jederzeit in dem Mafe bebaubar gewesen, in dem sie sich in die umliegende Bebauung
einfigen.

3.2 Stadtebaulicher Rahmenplan Altstadt /Managementplan 2000

Im stadtebaulichen Rahmenplan Altstadt von 1997/99 ist das Quartier als besonderes
Wohngebiet (WB) und Sondergebiet ,Parken” ausgewiesen. (Verkehrskonzept , Beschl. Nr.
97- 11 - 09 — 1266; Konzept der baulichen Nutzung u. Einzelhandelskonzept, Beschl. Nr. 99
— 11 - 04 - 1596). Mit dem Managementplan von 2000 wurde der Rahmenplan Altstadt fort-
geschrieben. GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die
Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzep-
tes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung insbesondere zu
berticksichtigen. Dabei dienen die Inhalte des Rahmenplanes/Managementplanes bei der
Aufstellung der konkreten Bebauungspléne der Orientierung und unterliegen durchaus dem
Abwagungsprozess, so dass Abweichungen im Einzelfall begriindet sein konnen.

Art der baulichen Nutzung: Besonderes Wohngebiet (WB) gemal § 4a BauNVO
und Parkierungsschwerpunkt im Sondergebiet ,Parken"
MabB der baulichen Nutzung:  Grundflachenzahl (GRZ) 0,50; GeschoRflachenzahl (GFZ)
2,0; Biotopflachenfaktor (BFF) 0,50; iiberwiegend vierge-
schossige Randbebauung, nur dreigeschossige Bebauung
an der Johannischorstralie.
Im nun vorliegenden Bebauungsplan weicht die festgesetzte Grundflachenzahl nahezu im
gesamten Plangebiet von den Vorgaben des Managementplanes ab. In dem festgesetzten
WB-Bereich findet sich bereits im Bestand ein deutlich hGherer Versiegelungsgrad als im
Managementplan vorgesehen. Da die meisten Gebaude entlang der SeestraBe unter
Denkmalschutz stehen und in ihrer vorhandenen Form erhalten werden sollen, wird hier ei-
ne Uberschreitung der Grundflachenzahl bis auf einem Wert von 0,55 bis teilweise 0,75
notwendig. Es bestehen keine stadtebaulichen Griinde, vorhandenes Baurecht, das hin-
sichtlich des MaRes der baulichen Nutzung vor der Aufstellung des Bebauungsplanes ge-
mal § 34 BauGB auf diesen Grundstiicken bestand, durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan zu reduzieren und damit unter Umstanden Entschadigungsanspriiche der Eigentiimer
gegeniiber der Hansestadt Stralsund zu begriinden (siehe hierzu auch Kap. 5.3.2 ,Grund-
flachenzahl”).

Die Flache fir das geplante Parkhaus wird im Managementplan abweichend von den (ibri-
gen Grundstlcken im Quartier als Sondergebiet ,Parken* dargestellt. Fiir besondere Bau-
vorhaben, wie z. B. Parkhauser, ein Kino, Kaufhauser oder auch Ecklagen sind die Orientie-
rungswerte fiir die GRZ aus dem Rahmenplan nur selten erzielbar und bediirfen einer ein-
zelfallbezogenen Priifung. Ziel des Managementplans bei der Festsetzung einer GRZ von
0,5 war, eine héhere Durchgriinung des Quartiers zu erreichen. Dies bedeutet, dass bei ei-
ner Uberschreitung der GRZ, wie sie im Bebauungsplan fiir diesen Bereich vorgesehen ist
bzw. erforderlich wird, eine Kompensation durch Dach- u. Fassadenbegrlinung erzielt wer-
den kann. Insgesamt kann so das Ziel eines hoheren Griinanteils innerhalb des Quartiers
trotz der Uberschreitung der Grundflachenzahl erreicht werden.

In Kapitel 3.1.1 ,Aufgaben und Ziele der stadtebaulichen Denkmalpflege” im Management-
plan Altstadt ist zum Thema Baublcke und Baufluchten folgendes vorgegeben: ,Bei Neu-
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bauvorhaben ist die (berlieferte Bauflucht exakt aufzunehmen (vgl. Karte ,Matrikelplan®).”
Zum Thema ,Verkehr und Denkmalschutz* gibt der Managementplan vor: ,Die historisch
vorgegebenen Strafllen- und Platzraume sind grundsatzlich der Mal3stab fur den nutzbaren
Verkehrsraum auch fir die Zukunft. Es werden daher auch keine neuen Trassen oder Ver-
anderungen der Hausfluchten oder der Blockumgrenzungen vorgesehen bzw. zugestanden.
Dies gilt auch fiir die Verkehrsfiihrung im Zuge der tangentialen auReren Umfahrung und fir
die Anbindungen des Altstadtstralennetzes.” Die historische Bauflucht liegt im Bereich des
Parkhauses auf der Flurstlicksgrenze zum Fahrwall. Eine Ausnahme ist an dieser Stelle
vorgesehen. Der Bebauungsplan reagiert damit auf die zahireichen Anregungen der An-
wohner auf der dem Parkhaus gegeniiberliegenden Seite des Fahrwalls. Im Bereich des
geplanten Parkhauses bleibt die Baulinie ca. 1 m hinter der Grundsttcksgrenze zum Fahr-
wall und damit hinter der historischen Bauflucht zurtick. Der geringfiigig groRere Abstand
zwischen dem geplanten Parkhaus und der gegeniiberliegenden Bebauung am Fahrwall
dient der Verbesserung der Arbeits- und Wohnverhaltnisse der gegeniberliegenden vor-
handenen Bebauung und ist aus denkmalpflegerischer Sicht akzeptabel. Die historische
Bauflucht bleibt aufgrund der im Fahrwall im Bereich des Gebaudes Nr. 15/15a und im Be-
reich des geplanten Kopfbaus vorhandenen Baumreihe weiterhin erlebbar.

Zur Vorgehensweise flir die Erhaltung des Bodendenkmals wird im Managementplan aus-
gefiihrt: ,Vorausgehend sind seitens der Unteren Denkmalbehérde Gesprache mit dem
Bauherrn/Architekten Gesprache zu flhren, die einen weitgehenden Verzicht einer Unterkel-
lerung, eine Beschrankung von Unterkellerungen auf die bereits durch moderne Kelleranla-
gen gestorten Bodenbereiche bzw. die Minimierung der notwendigen Unterkellerung auf ein
zwingend notwendiges Mal zum Ziel haben." Im Plangebiet ist in einem Bereich zwischen -
2,00 m und - 4,50 m unterhalb Oberkante Gelande eine Aufschiittung vorhanden, in der mit
hoher Wahrscheinlichkeit archaologische Funde vorkommen. Um einen Eingriff in dieses
Bodendenkmal zu vermeiden und den Vorgaben des Managementplanes gerecht zu wer-
den, sind unterirdische Parkgeschosse nicht méglich. Lediglich ein halbes Kellergeschoss
ist ohne Eingriff in das Bodendenkmal realisierbar.

3.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) vom 12.08.1999 weist das Quartier 2 C als
Wohnbauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung aus. Der {iberwiegende
Teil des Quartiers, d. h. alle Flachen mit Ausnahme des fir die Errichtung des Parkhauses
vorgesehenen Grundstiickes, werden im Bebauungsplan als besondere Wohngebiete gem.
§ 4 a BauNVO festgesetzt und sind somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Flache fiir das geplante Parkhaus wird im Bebauungsplan abweichend von der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkhaus®
festgesetzt. Dennoch wird dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB hier entspro-
chen. ,Der Flachennutzungsplan steckt als vorbereitender Bauleitplan den Rahmen fir die
verbindliche Planung durch Bebauungspléne ab. Wie sich aus § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB er-
gibt, ist in ihm fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebauli-
chen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen
der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen. Das fir diese Planungsebene besondere
Merkmal ist das gemeindegebietsumfassende Gesamtkonzept. Hieraus sind nach § 8 Abs.
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2 Satz 1 BauGB Bebauungsplane zu entwickeln. Aus diesem gesetzlich gegebenen Ablei-
tungszusammenhang folgt, dass den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als Ent-
wicklungsgrundlage noch nicht der Bestimmtheitsgrad zu Eigen ist, der fiir Festsetzungen
eines Bebauungsplanes typisch ist. Der Flachennutzungsplan weist ebenenspezifisch ein
grobmaschiges Raster auf, das auf Verfeinerung angelegt ist. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes haben in dieser Planungsabfolge nicht die Funktion schlichter Vollzugsakte.
Der Flachennutzungsplan Iasst aufgrund seiner geringeren Detailschéarfe Gestaltungsspiel-
raume offen, die auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ausgefillt werden kénnen.
Unter der Voraussetzung, dass seine Grundziige unangetastet bleiben, gestattet er auch
Abweichungen. Festsetzungen, die mit seinen Darstellungen nicht vollstandig (ibereinstim-
men, indizieren nicht chne weiteres einen Versto gegen das gesetzliche Entwicklungsge-
bot. Ob den Anforderungen des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB genligt ist, hangt vielmehr davon
ab, ob die Konzeption, die ihm zugrunde liegt, in sich schllssig bleibt." (vgl. Urteil vom
12.02.2003 — BVerwG 4 BN 9.03)

Durch das Einfiigen des Parkhauses als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wird
die sich aus dem Flachennutzungsplan ergebende stadtebauliche Entwicklung konkretisiert.
Die Grundkonzeption des FNP wird nicht bertihrt. Der Flachenutzungsplan sieht die erfor-
derlichen offentlichen Parkraumangebote in den einzelnen Stadtteilen als Teil der jeweils
dargestellten Nutzung. Die Ausweisung der Standorte und Flachen fiir die Parkierungsanla-
gen iberlasst der F-Plan jedoch der nachsten Konkretisierungsstufe. [Auszug aus dem Er-
lauterungsbericht zum FNP, S. 46/47: ,Das offentliche Parkraumangebot als Teil der Er-
schlieBung der einzelnen Stadtteile ist im Malstab des Flachennutzungsplanes in der Regel
als Bestandteil der dargestellten Nutzungen zu sehen. Die Bestimmung von Standorten und
Flachen ist Aufgabenstellung fir stadtteilbezogene Rahmenplane. Dies gilt in besonderem
Mafe fiir die Innenstadt bzw. Altstadt, wo die Absicherung des Parkraumangebotes eine
spezifische Aufgabenstellung darstellt aufgrund der besonderen verkehrlichen und stadte-
baulichen Anforderungen.‘]

Die spezifische Aufgabenstellung zur Absicherung des Parkraumangebotes fir den Stadtteil
Altstadt aufgrund der besonderen verkehrlichen und stadtebaulichen Anforderungen ist mit
dem vorgenannten Rahmenplan/Managementplan erfolgt. Das Ergebnis wurde mit dem
Verkehrskonzept flir die Altstadt stadtteilbezogen dargestellt. Der Standort Parkhaus Fahr-
bastion ist darin als Parkierungsschwerpunkt enthalten.

Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.4 Ziele von Raumordnung und Landesplanung

Gemal Regionalem Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern ist die
Hansestadt Stralsund gemeinsam mit der Hansestadt Greifswald als Oberzentrum ausge-
wiesen. Sie bildet einen besonderen Siedlungs- und Versorgungsschwerpunkt. Die Vitalisie-
rung der Innenstadte und die Entwicklung von Handel, Handwerk und Dienstleistung sind
wesentliche Ziele des Programms in Hinblick auf die Stadterneuerung. Die Ansiedlung und
das Vorhalten von Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfes, wie z. B. Einrichtun-
gen der Bildung (z. B. Hochschulen), der Kultur (u. a. Theater und Museen), Krankenhau-
ser, grolRere Einrichtungen des Bank-, Kredit- und Versicherungswesens u. &. sind tber den
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eigenen Bedarf hinaus unterzubringen. Das Teil-Oberzentrum Stralsund soll Entwicklungs-
impulse auf die gesamte Region ausstrahlen.

3.4 Sanierungs- und Erhaltungsziele

Die Altstadt von Stralsund, urspriinglich das gesamte mittelalterliche Stadtgebiet, umgeben
von Strelasund und Teichen, hat einen hohen historischen Wert und ist insgesamt als
Denkmal zu schiitzen (Flachendenkmal/Denkmalbereich). Sie ist Sanierungsgebiet, somit ist
fiir alle MaBnahmen im Plangebiet die seit 25.02.1992 rechtswirksame Sanierungssatzung
zu beachten. Ebenfalls im gesamten Altstadtgebiet gelten die Erhaltungssatzung (seit
05.09.1990) und die Gestaltungssatzung (seit 20.05.1994).

3.5 Parkhaus und Weltkulturerbe

Der gemeinsame Welterbeantrag der Hansestadte Stralsund und Wismar wurde im Dezem-
ber 2000 bei der UNESCO eingereicht. Der geplante Standort des Parkhauses Fahrwall
liegt zwar auRerhalb der Stadtmauemn jedoch innerhalb des Nominierungsgebietes. Demzu-
folge wurde der Standort des Parkhauses in den Konzepten des den Antragsunterlagen
beigefiigten Managementplanes bereits ausdriicklich dargestellt und konkret als Projekt (S.
74) aufgefiihrt: ,Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Quartiersbebauung und der Ei-
genart des Quartiers ist eine vertragliche Unterbringung der erforderlichen Baumasse im
Sinne der Stadtreparatur moglich.” ,Die glinstige Lage und Anbindung zum Einkaufszentrum
Altstadt, zur Wasserstadt und zum Tourismusschwerpunkt Hafeninsel tragt wesentlich zur
Steigerung der Attraktivitat dieser Bereiche bei. Somit ist das an diesem Standort geplante
Parkhaus ein wesentliche Baustein fiir die Erhaltung und Entwicklung des Flachendenkmals
Altstadt Stralsund.”

Die UNESCO war somit von Beginn an detailliert bis hin zur geplanten Kapazitat und zum
Bauvolumen (ber das Vorhaben informiert. Hinsichtlich der Gestaltung war es stets das
Ziel, ein dem Standort entsprechendes, stadtebaulich und architektonisch anspruchsvolles
Parkhaus zu errichten. Die geplante Bebauung schliet das Quartier und fiigt sich mit Trauf-
héhen von ca. 10 bis 13 m héhenmaRig in die nahere Umgebung ein. Das Parkhaus bleibt
mit einer Firsthéhe von max. 17 m unter der Hohe der benachbarten Griinderzeitbebauung
an der Seestralte. Die Groke des Parkhauses wird sich daher in der Stadtsilhouette und
auch insbesondere in der Ansicht vom Strelasund aus nicht nachteilig bemerkbar machen.
Auch zur angrenzenden kleinen Griinflache, dem Fahrzingel, wird das Parkhaus kaum in
Erscheinung treten. Dort ist ein eigenstandiges Wohn- und Geschaftshaus als Kopfbau ge-
plant, welches unabhangig vom Parkhaus errichtet werden kann. Damit wird das Parkhaus
stadtraumlich lediglich im StraBenraum des Fahrwalls selbst erlebbar sein.

Das Projekt zum Parkhaus Fahrwall ist im April 2005 dem unabhéngigen Gestaltungsbeirat
der Hansestadt Stralsund vorgestellt worden. Dieses Fachgremium mit anerkannten Archi-
tekten, Stadtplanern und Denkmalpflegern hat den geplanten Baukdrper einhellig positiv
bewertet und dem Gestaltungsvorschlag ausdrticklich zugestimmt.

Eine Gefahrdung des Welterbestatus der Stralsunder Altstadt durch den geplanten Neubau
des Parkhauses ist daher in keiner Weise zu beflirchten. Mit dem Bauvorhaben wird viel-
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mehr ein wichtiger Beitrag vorbereitet, um den geschitzten Altstadtkern als Bestandteil des
Welterbes trotz steigenden Parkdruckes lebenswert und lebensfahig zu gestalten.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Historische Entwicklung der Bebauung im Quartier

Die entlang der Seestralle vorhandenen Gebaude sind zu Beginn des 20. Jahrhunderts
entstanden. Die Wohnhauser Seestrafle Nr. 1 und 2 wurden 1903 bzw. 1902 als vierge-
schossige Backsteingebaude mit zum Teil verputzten Erdgeschossen errichtet. Die Wohn-
hauser Nr. 3, 4 und 5 sind vier- bzw. fiinfgeschossig und wurden 1905 bzw. 1314 gebaut.
Fir die auf dem Grundstiick Seestralle 5 a friiher vorhandenen Biro- und Werkstattgebau-
de wurde 1995 ein Antrag auf Abbruch gestellt. Das Grundstiick ist in der Zwischenzeit be-
raumt. Die Seenotrettungsstation Seestrae 7, Ecke Johannischorstralle ist ein einge-
schossiger Backsteinbau und stammt aus der Zeit um 1860.

Das Gebaude in der Johannischorstrae 1 wurde friiher von der Backereigenossenschaft
e.G. als Innungsgebaude genutzt. Im vorderen Bereich war ein Restaurationsbetrieb ange-
siedelt, der hintere Hofbereich wurde als Lager genutzt. Im Jahr 1994 erfolgte ein Umbau
mit Modemisierung flir die Nutzung als Restaurant. Das Wohn- und Geschaftshaus Fahrwall
15/15 a ist 1996 entstanden. Die ehemaligen Gebaude auf dem Grundstiick Fahrwall 14 a
wurden im Laufe der Zeit sowohl als Kreiskontor, Lagerraume, Schmiede und spater als
Nebengebaude des Schiffselektronikbetriebes genutzt.

4.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Die vorhandenen, (iberwiegend denkmalgeschiitzten Gebaude an der SeestralRe werden
vorwiegend als Wohnungen genutzt. Im Erdgeschol® der Hauser befinden sich zum Teil
gastronomische Einrichtungen. Auch an der Johannischorstrale ist eine Gaststétte etabliert.
Im Gebaude Fahrwall 15/15 a befinden sich Biiros und Ladengeschafte sowie Wohnungen.
Insgesamt ist die Nutzung der Gebaude als typisch fiir ein besonderes Wohngebiet zu be-
trachten.

Das Grundstiick fiir das geplante Parkhaus, das sich aus mehreren Einzelgrundstlicken zu-
sammensetzt, ist derzeit unbebaut und wird temporar als Lagerplatz fur Baumaterialien und
als Stellplatzanlage fir Anwohnerparken genutzt.

4.3 ErschlieBung
4.3.1 Verkehrserschlieffung

,Die interne Haupterschliefung des Alistadtbereiches erfolgt tber die Wallstrallen Knieper-
wall und Frankenwall. Die Strallen verlaufen am Rand der Altstadt und bilden zusammen
mit den Ostlich gelegenen Strallen Seestralle, Fahrwall und Am Fischmarkt den so genann-
ten Altstadtring. Als Ziel aus dem stadtebaulichen Rahmenplan vom 1991 bzw. aus dem
Managementplan von 2000 ist eine flachenhafte Verkehrsberuhigung innerhalb des Altstadt-
ringes insbesondere auch durch ein Einbahnstralensystem, das auf korrespondierenden

15
HANSESTADT STRALSUND

BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE




Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

Einbahnstralen beruht, umgesetzt worden.” (Quelle: Expertise zur Verkehrserzeugung des Parkhau-
ses Fahrwall; Schniill Haller und Partner, Stand: April 2006)

Alle im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Baugrundstiicke sind dber die
vorhandenen Strafken ausreichend erschlossen. Die Seestralle, der Fahrwall und die Fahr-
strafle sind innerstadtische Sammelstralen mit ErschlieRungsfunktion. Die Nutzung des
Fahrwalls und der SeestraRe als Einbahnstrale soll beibehalten werden. Wie im Ubrigen
Altstadtgebiet gilt auch hier Tempo 30. Der Ausbauzustand der das Quartier umgebenden
StraRen (Seestrale, Johannischorstrae, Fahrwall und Fahrstralte) ist gut. Fahrwall, Jo-
hannischorstralte und Fahrstralle sind im Zeitraum zwischen 2002 und 2003 saniert wor-
den. Die Seestrale hat eine Schwarzdecke und ist ebenfalls in relativ gutem Zustand.

Die aktuellen Verkehrsmengen sind durch Hochrechnung auf der Grundlage von Verkehrs-
z&hlungen im Marz und im April 2006 ermittelt worden. Daraus ergibt sich fiir den Fahrwall
eine Belastung von ca. 5.300 Kfz/24 h, fiir die Fahrstrale eine Belastung von 1.300 Kfz/24
h, fiir die SeestraBe 5.600 Kfz/24 h und fir die Johannischorstrale eine Belastung von ca.
540 Kfz/24h.

4.3.2 Stadttechnische Erschlieiung

Einhergehend mit der bereits erfolgten Sanierung des Féahrwalls, der Féhrstralle und der
Johannischorstralke wurden auch alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen erneu-
ert. Die Trinkwasserver- und die Schmutzwasserentsorgung werden durch die REWA GmbH
gewahrleistet. Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt iber vorhandene Anschlisse
im Fahrwall. Strom- und Gasversorgung kénnen durch die SWS Energie GmbH bereitge-
stellt werden.

4 4 Immissionen

Fiir die stadtebauliche Planung werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 herangezogen. Diese Werte betragen im besonderen Wohngebiet tagsiiber 60
dB(A), nachts 45 dB(A) (Verkehrslarm) bzw. 40 dB(A) (Gewerbelarm). In vorbelasteten Be-
reichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in
Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten (Beiblatt 1zu DIN 18
005 Teil1, S. 2).

Die Analyse der schalltechnischen Situation (Schalltechnische Untersuchung durch den
TUV Nord; Stand: 11.05.2006) zeigt deutlich, dass das Plangebiet bereits eine Vorbelastung
durch Verkehrslarm aufweist. Die Beurteilungspegel nach der DIN 18005 liegen ohne das
Parkhaus um etwa 0,5 dB(A) unterhalb der Beurteilungspegel mit dem Parkhaus. Uber-
schreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 bestehen somit auch ohne die Errich-
tung des Parkhauses (siehe auch nachfolgend Punkt 6 und Umweltbericht Punkt 2.1.a)

Das Grundstiick fiir den geplanten Parkhausneubau wird derzeit temporar als Lagerplatz fiir
Materialien des StraRenbaus sowie teilweise als temporare Stellplatzanlage fir Anwohner
genutzt.
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4.5 Soziale Infrastruktur

Im Rahmen der oberzentralen Funktion Stralsunds kommt der Altstadt eine wichtige Rolle
im Bereich der Versorgung, Verwaltung, Kultur (Fachgeschafte, Facharzte, Banken / Versi-
cherungen, Amtsgericht, stadtische Dienststellen, Theater, Museen usw.) fir das Stadtge-
biet und das Umland zu. Im Stadtteil ist derzeit eine Kindereinrichtung etabliert. Dies ist die
.Spielkiste" mit 112 Platzen am Frankenwall. Die Gerhart-Hauptmann-Regionalschule am
Frankenwall, das Hansa-Gymnasium in der Seestralle sowie das Goethe-Gymnasium im
Frankenhof liegen in fuBlaufiger Entfernung.

4.6 Baugrund und Altlasten

Im Plangebiet steht als Gelandedeckschicht inhomogene Aufschiittung bis in Tiefen zwi-
schen 3,30 m und 4,50 m unter OK Gelénde an. Unterhalb der Aufschittung folgt Geschie-
bemergel, der bis in groRere Tiefen eine weiche Zustandsform besitzt. Im siidlichen Bereich
wird der Geschiebemergel in Tiefen zwischen ~ 8 m und 23 m von Sanden, lokal Schluffen
unterlagert, die mitteldicht bis dicht gelagert sind. Es liegen gespannte Grundwasserverhalt-
nisse vor.

Die anstehende Aufschiittung ist als Griindungsschicht zur Aufnahme von Bauwerkslasten
nicht geeignet. Bei einer Flachgriindung (Bodenaustausch) auf einem Griindungspolster
aus grobkoérnigen Sanden/Kiesen werden Aushubtiefen bis zu 4,50 m unter OK Gelande
sowie Wasserhaltungsmafnahmen erforderlich. Dies kann durch eine Bohrpfahlgriindung
vermieden werden. Aufgrund des anstehenden weichen Geschiebemergels werden dabei
relativ gro3e Pfahllangen erforderlich.

2004 wurden mehrere Grundwassermessungen vorgenommen. Bei den meisten Messun-
gen lag der Grundwasserstand bei + 1,23 m HN (d.h.- 1,50 m unter Gelande). Der Grund-
wasserstand betrug minimal + 0,63 m bis maximal + 2,03 m HN (d.h. 2,10 m bis 0,91 m un-
ter Gelande).

Im Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg Vorpommenm ist der Bemes-
sungshochwasserstand mit + 2,60 m HN angegeben (Quelle: Baugrundgutachten der Fa.
BAUGRUND STRALSUND Ingenieurgesellschaft mbH vom 29.10.2004).

Nach dem derzeitigen Stand der Planung fiir das Parkhaus ist eine Griindung mit Bohrpfah-
len vorgesehen.

Altlasten- oder Altlastenverdachtstandorte sind nicht bekannt.

5. Inhalt des Bebauungsplanes
5.1 Das stadtebauliche Entwurfskonzept

Die auf der Kontur der ehemaligen Bastion errichtete viergeschossige Blockrandbebauung
wird durch ebenso hohe Neubauten in der Seestralle und an der Ecke Fahrwall/Fahrstralle
erganzt und geschlossen. Das am Fahrwall geplante Parkhaus ersetzt die bereits abgeris-
senen Schuppen und Produktionsgebdude des ehemaligen Schiffselektronikbetriebes und
HANSESTADT STRALSUND "
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schliefit damit den Blockrand zum Fahrwall. Es wird ca. 1 m hinter der Grundstiicksgrenze
zum Fahrwall errichtet und steht so nahezu in der historischen Bauflucht (siehe hierzu auch
Kapitel 3.2 ,Stadtebaulicher Rahmenplan Altstadt /Managementplan 2000%). Hierdurch soll
wie auch im Ubrigen Gebiet der Stralsunder Altstadt der historische Stralenraum wieder er-
lebbar gemacht werden.

Der unmittelbar siidlich an das Parkhaus anschlieRende Kopfbau wird um ca. 3,9 m zurtick-
gesetzt, da die gegeniiberliegende Bebauung Fahrwall 7 bis 9 in diesem Bereich um ca.

5 m in den Fahrwall vorspringt. Durch das Zurlcksetzen des Kopfbaus wird erreicht, dass
der offentliche Strallenraum des Fahrwalls in einem einheitlichen Lichtraumprofil durchge-
flihrt und eine Einengung der StralRe vermieden wird. Bei der Sanierung und Neugestaltung
des Fahrwalls wurde im nérdlichen Bereich der Strale eine Baumreihe gepflanzt. Diese
Baumreihe greift die historische Bauflucht — genau wie das Parkhaus — auf und fihrt sie
auch in den angrenzenden Bereichen, in denen die Bebauung etwas zurlickgesetzt ist, wei-
ter fort.

Beschreibung des Konzeptes fiir das geplante Parkhaus:

Nach derzeitigem Planungsstand ist das Parkhaus als eine so genannte Split-Level-Anlage
mit verschrankten Doppelrampen vorgesehen. Ein- und Ausfahrt werden voneinander ge-
trennt sein. Weil im &ffentlichen Verkehrsraum des Fahrwalls nur eine Fahrspur zur Verfi-
gung steht, ist ein Stauraum fir wartende Fahrzeuge im Geb&ude vorgesehen. Die Einfahr-
spuren bieten einen Stauraum fur bis zu 3 Fahrzeuge vor der Schranke. Der Verkehr auf
dem Fahrwall wird dadurch in der Regel ungehindert vorbei flieen kénnen. Anstelle eines
zunachst geplanten trapezférmigen Lichthofes ist nun in der Mitte des Parkhauses, parallel
zum Fahrwall verlaufend, ein 0,70 m breiter Lichtschacht vorgesehen.

Zwischen dem Kopfbau an der Ecke Fahrwall/Fahrstralle und dem Parkhausgebaude er-
folgt eine klare Trennung. Die Fassade des Parkhauses zum Fahrwall soll teilweise mit
transluzenten Lamellen gestaltet werden. Die geplante Fassadengestaltung zum Fahrwall
wird dem Gebaude einen Licht durchfluteten Charakter verleihen. Die Lamellen sollen
durchscheinend aber nicht durchsichtig sein. Direkte Sichtverbindungen bzw. Blendwirkung
aus dem Parkhaus zu gegentiberliegenden Wohnraumen sind nicht zu beflirchten.

Der stdliche Gebaudeabschnitt des Parkhauses ist zur Gliederung der langen Fahrwallfront
als zuriickgesetzter Versatz geplant. Um gegenliber dem zuriickspringenden Nachbarge-
baude Fahrwall 15/15a die stadtebaulich/ gestalterische Selbstandigkeit zu betonen soll das
Parkhaus nicht direkt an die Flurstiicke 20 und 21/1 angebaut werden. Die Dachflache des
Parkhauses wird durch Flachd&cher unterschiedlicher Hohe und das zurlickgesetzte Pult-
dach gegliedert. Die Flachdacher werden begriint. Durch die gegliederte Dachflache wird er-
reicht, dass sich die Baumasse des Parkhauses auch in der Aufsicht gut in die historische
Struktur einfligt. Die gestaffelten AuBenwandflachen des Parkhauses zum Innenhof des
Quartiers werden begriint.

Der Bebauungsplan sieht eine Ausnahmeregelung in Bezug auf die Anwendung der Gestal-
tungssatzung fir den Bereich des Parkhauses vor, die Abweichungen von den Regelungen
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zur Oberflachengestaltung gemalt § 13 und 15 der Satzung gestattet (vgl. Punkt 9(1) im
Text - Teil B).

5.2 Stadtebauliche Vergleichswerte

Gesamtflache des Plangebietes 10.155 m?
davon
Besondere Wohngebiete 5.650 m?
Offentliche StraBenverkehrsflichen 1.225 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkhaus” 3.280 m?
Anzahl der geplanten Einstellplatze im Parkhaus ca. 280 EP

5.3 Art und Mal} der baulichen Nutzung
5.3.1 Art der baulichen Nutzung

Der fiir die Errichtung des Parkhauses vorgesehene Bereich wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkhaus” ausgewie-
sen, um den im Managementplan Altstadt vorgesehenen Standort fiir ein Parkhaus zu si-
chern. Durch diese Festsetzung wird dem &ffentlichen Bedarf zugunsten der Allgemeinheit
am besten Rechnung getragen. Daraus ergibt sich das Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Nr.
1 BauGB, aber auch eine Ubernahmepflicht nach § 40 Abs. 2 Nr. 1 BauGB fiir die Hanse-
stadt Stralsund.

Der tberwiegend bebaute Teil des Plangebietes entlang der Seestrale, der Johannischor-
stralle, im Bereich des vorhandenen Gebaudes am Fahrwall 15/15a und auf den Grundstii-
cken, die zur Griinflache ,Fahrzingel* orientiert sind, wird als besonderes Wohngebiet ge-
mal § 4 a BauNVO ausgewiesen. Zuldssig sind Wohngeb&ude, Laden, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige Gewerbebetriebe, Ge-
schafts- und Blirogebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der Verwaltung, Vergniigungsstatten
und Tankstellen sind dagegen auch ausnahmsweise nicht zulassig, um Konflikte mit der in
der Umgebung vorhandenen Nutzung zu vermeiden. Dariiber hinaus wiirden diese Einrich-
tungen und Anlagen den Zielen der Sanierung fir diesen Bereich des Stadtgebietes wider-
sprechen. Fur die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die
ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, sind in den Baugebieten Rdume und Geb&ude zulas-
sig (vgl. Punkt 1 im Text — Teil B).

5.3.2 Grundflachenzahl

Im Bereich des geplanten Parkhauses ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,66 festge-
setzt. Damit wird die im Managementplan 2000 angestrebte GRZ von 0,50 (iberschritten.
GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB sind die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlosse-
nen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen
stadtebaulichen Planung bei der Aufstellung eines Bauleitplanes insbesondere zu beriick-
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sichtigen. Dabei sind die Inhalte des Managementplanes als Orientierung fir den Bebau-
ungsplan heranzuziehen; sie unterliegen jedoch dem Abwagungsprozess. Wenn im Bebau-
ungsplan eine Grundflachenzahl festgesetzt wird, die Uber das im Rahmenplan vorgesehe-
ne MaB hinausgeht, ist dies zulassig, wenn die Uberschreitung begriindet und gleichzeitig
gewahrleistet ist, dass sie durch geeignete Maflnahmen (z. B. der Grinordnung) wieder
ausgeglichen bzw. kompensiert werden kann.

Die Grundflachenzahl im Managementplan wurde fir alle Quartiere als Orientierungswert
benannt. Sie ist nicht parzellenscharf, sondern gilt als Ziel fiir das gesamte Quartier. Dabei
sind auch Werte festgelegt worden, die nicht dem Bestand entsprechen, aber mit ihrem hé-
heren Freiraumanspruch das Ziel einer Erhdhung des Grinflachenanteils im Quartier deut-
lich machen. Daher ist im Rahmen der Konkretisierung bei der nachsten Planungsstufe im-
mer auch eine einzelfallbezogene Prifung geboten. Im Bereich des geplanten Parkhauses
wird eine Uberschreitung der im Rahmenplan fiir die Altstadt vorgesehenen GRZ bis auf ei-
nen Wert von 0,66 erforderlich, weil ein Parkhaus aufgrund seiner ihm eigenen Erfordernis-
se hinsichtlich des Platzanspruches fiir die innere ErschlieBung (Fahrgassenbreite, Stell-
platzbreite, Rampen) als besonderes Bauvorhaben zu bewerten ist.

Die gegeniiber der Zielstellung des Managementplanes hohere Versiegelung auf dem
Parkhausgrundstiick wird aber durch die Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegriinung
vollstandig ausgeglichen. (siehe Punkt 5.6.3 ,Biotopflachenfaktor)

Da die fir die Errichtung des Parkhauses vorgesehenen Grundstiicke als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen sind, unterliegen sie nicht den Obergrenzen fiir
die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO). Die beabsichtigte Nutzung lasst sich in keine der in § 17 BauNVO aufgefiihrten
Baugebiete einordnen. Sie ware allenfalls vergleichbar einem sonstigen Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO zu bewerten, in dem gemaR § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,80
die Obergrenze darstellt. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,66 wird diese Ober-
grenze unterschritten.

Im Bereich des WB+ (Kopfbau am Parkhaus) an der Ecke Fahrwall/Fahrstrae ist eine
Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt. Damit wird die nach § 17 Abs. 1 BauNVO geltende
Obergrenze fiir die Grundflachenzahl von 0,60 deutlich Gberschritten. Gemal § 17 Abs. 2
BauNVO ist eine solche Uberschreitung zulassig, wenn besondere stadtebauliche Griinde
dies erfordern, wenn die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder durch MaR-
nahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden und die Bedirfnisse des Verkehrs befriedigt werden und wenn
sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Stadtebauliche Griinde, die eine Uberschreitung der GRZ in diesem Bereich erfordern, be-
stehen darin, dass dem Fahrzingel als offentlichem, begrinten Platz eine anspruchsvolle
bauliche Begrenzung gegeben und der Kopfbau zur Schliefung des Blockrandes direkt an
das Parkhaus und die Seestrae 1 anbinden soll. Die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden hierdurch nicht beeintrachtigt. Die Nutzung
des Gebaudes erfolgt im Rahmen der in Punkt 1 des Textes (Teil B) des Bebauungsplanes
benannten Festsetzungen. Demzufolge sind keine schadlichen Immissionen zu erwarten.
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Auch eine unzumutbare Verschattung oder sonstige negative Beeintrachtigung der angren-
zenden Wohngebaude durch den Kopfbau im WB1 ist nicht erkennbar. Nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten. Sonstige 6ffentliche Belange, die einer Uber-
schreitung der GRZ im Bereich des WB+ entgegenstehen, sind nicht erkennbar. Hierbei ist
auch zu bertcksichtigen, dass der geplante Kopfbau im WB4 hinsichtlich der Uberbauung
des Grundstiicks nahezu vollstandig der Bebauung entspricht, die bis zum Abriss der bauli-
chen Anlagen des friiheren Schiffselektronikbetriebes im Bereich Ecke Fahrwall/Fahrstralle
(im Jahr 1998) gestanden hat. Der B-Plan greift hier die historischen Baugrenzen bzw. Bau-
linien auf. Das betroffene Grundstiick liegt innerhalb einer im Zusammenhang bebauten
Ortslage nach § 34 BauGB, d. h. auch ohne den Bebauungsplan wére eine Bebauung, wie
sie nun im Bereich des WB+ vorgesehen ist, zulassig und damit mdglich.

In den Gbrigen besonderen Wohngebieten wird die Grundflachenzahl unterschiedlich hoch
und teilweise parzellenscharf ausgewiesen.

Entlang der JohannischorstralRe soll die Ausnutzung der Baugrundstiicke mit einer Grund-
flachenzahl von 0,55 bzw. im riickwértigen Bereich teilweise auch nur mit 0,50 erfolgen. Die
nach § 17 BauNVO zulassige Obergrenze der GRZ von 0,60 wird damit unterschritten. Dies
erfolgt mit der Zielstellung, den Vorgaben des Managementplans, der eine Uberbauung mit
einer GRZ von max. 0,50 anstrebt, weitestgehend nachzukommen, soweit dies unter Be-
riicksichtigung des Bestandes maglich ist.

Auf dem Grundstiick Seestraflle 1 wird eine GRZ von 0,60 festgesetzt, die Obergrenzen der
BauNVO werden eingehalten. Eine Unterschreitung dieser Obergrenzen ist unter Beriick-
sichtigung der vorhandenen und denkmalgeschiitzten Bebauung nicht mdglich.

Auf dem Grundstick Seestralle 2 wird eine GRZ von 0,65 festgesetzt. Die nach BauNVO
geltende Obergrenze wird damit geringfiigig Giberschritten. Eine Uberschreitung der Ober-
grenze wird ebenfalls im Bereich der Grundstiicke Seestralle 3 bis 6 erforderlich. Hier sieht
der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von 0,75 vor. Wie zuvor bereits erwahnt, ist ge-
maR § 17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschreitung der Obergrenzen zulassig, wenn besondere
stadtebauliche Griinde dies erfordemn, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgegli-
chen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedlirfnisse des Verkehrs be-
friedigt werden und wenn sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen.

Der uberwiegende Teil der Gebaude innerhalb des Besonderen Wohngebietes steht unter
Denkmalschutz. Die Gebaude sind in ihrer bestehenden Form zu erhalten. Eine Verringe-
rung der Grundflachenzahl in den besonderen Wohngebieten zur Einhaltung der Obergren-
zen der BauNVO ist allein aus Griinden des Denkmalschutzes nicht méglich.

Dariiber hinaus befanden sich vor der Aufstellung des Bebauungsplanes alle Grundstiicke
innerhalb einer im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB. Die Geb&ude sind
zulassigerweise errichtet worden. Wiirde der Bebauungsplan ein geringeres MaR der bauli-
chen Nutzung festsetzen als im Bestand vorhanden, ware dies ein Eingriff in die derzeit zu-
lassige Nutzung der Grundstlicke und wiirde unter Umstanden Entschadigungsanspriiche
der Eigentiimer gegeniber der Hansestadt Stralsund begriinden. Stadtebauliche Griinde,
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die dies erfordern, bestehen nicht. Der Bebauungsplan setzt daher im Bereich der besonde-
ren Wohngebiete teilweise parzellenscharf die Grundflachenzahl nach dem Bestand fest.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden nicht
beeintrachtigt. Es bestehen keine unvertretbaren Verhaltnisse, die durch den B-Plan festge-
schrieben werden kénnten. Sanierungsziele werden nicht gefahrdet. Die Belange der Be-
lichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen und Arbeitsstatten in den betroffenen
Bereichen sind im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes gepriift worden (siehe hierzu
auch Kapitel 5.4.2 der Begrindung und Kapitel 2.1.a) im Umweltbericht).

Die Zuganglichkeit der Grundstiicke bleibt trotz der relativ hohen Uberbauung gewéhrleistet.
Der Bebauungsplan sieht als zusatzliche Malknahme fir die Erreichbarkeit der riickwartigen
Grundstiicksteile einen Durchgang mit Gehrecht zugunsten der Anwohner der Seestrafle im
Bereich des geplanten Kopfbaus am Fahrzingel vor.

Hinsichtlich der Art und des MalRes der baulichen Nutzung sieht der Bebauungsplan auf den
durch die Uberschreitung der Obergrenzen der BauNVO betroffenen Grundstiicken See-
straRe 2 bis 6 keine Anderung gegeniiber dem Bestand vor. Immissionen oder sonstige
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, die zu
einer Beeintrachtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse flihren konnten, sind auf
diesen Grundstiicken weder im Bestand vorhanden noch durch den Bebauungsplan vorge-
sehen.

Die Grundstiicke Seestralle 2 bis 6 sind (ber die 6ffentliche Verkehrsflache der Seestrafle
vollstandig erschlossen. Die Belange des Brandschutzes sind gewahrt (siehe auch Kapitel
2.1.a) im Umweltbericht).

Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind durch die Festsetzung des im Bestand vor-
handenen Mafes der baulichen Nutzung (GRZ) nicht zu erwarten. Dies ist im Rahmen der
Umweltpriifung zum Bebauungsplan detailliert gepriift und im Umweltbericht dokumentiert
worden. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Malnahmen zur Begriinung der nicht
iberbauten Grundstiicksfreiflachen sowie zur Dach- und Fassadenbegriinung kann der An-
teil der Durchgriinung des Plangebiets erhoht werden.

Die Bedirfnisse des Verkehrs werden nicht beeintrachtigt.

Sonstige offentliche Belange, die einer Festsetzung der im Bestand vorhandenen Grundfla-
chenzahlen im Bereich der Grundstiicke Seestrafle 2 bis 6 entgegenstehen wirden, sind
nicht bekannt.

In allen festgesetzten besonderen Wohngebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(mit Ausnahme des WB) ist es gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO maglich, die zuldssige Grund-
flachenzahl durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrien und Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO bis zu 50 von Hundert zu dberschreiten, hochstens jedoch bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,80. Innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung — Parkhaus - gelten Stellplatze mit ihren Zufahrten nicht als Nebenanlagen; sie
sind hier die Hauptnutzung. Fir sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO darf

22
HANSESTADT STRALSUND

BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

jedoch auch auf dem Parkhausgrundstiick die festgesetzte GRZ um bis zu 50 von Hundert
{iberschritten werden, hdchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,80.

5.3.3 Anzahl der Vollgeschosse und Hohe der baulichen Anlagen

Innerhalb des Besonderen Wohngebietes entlang der Seestralbe kann mindestens 2-, je-
doch héchstens 4-geschossig gebaut werden. Eine Ausnahme ist fir den Fall vorgesehen,
dass straRenseitig die maximale Traufhéhe der angrenzenden Nachbarbebauung durch die
Traufhéhe des neu zu errichtenden Gebaudes nicht dberschritten wird. Dann dirfen die
maximal 4 Vollgeschosse um 1 Vollgeschoss Gberschritten werden (vgl. Punkt 2(1) im Text
— Teil B). Fiir das Grundstiick der Seenotrettungsstation (Seestrae 7) ist ausgehend vom
Bestand und dem Denkmalstatus des Gebaudes maximal ein Vollgeschoss festgesetzt.
Dies gilt auch fiir den riickwartigen Teil des Flurstiickes 20 in der Johannischorstrale. Der
direkt zur Stralle orientierte Teil der Bebauung entlang der JohannischorstralRe sowie der
Bereich des Fahrwalls im Bereich des Flurstlicks 21/1 werden entsprechend den Aussagen
des stadtebaulichen Rahmenplanes und unter Berticksichtigung des Gebaudebestandes mit
mindestens 2, jedoch hochstens 3 Vollgeschossen bebaut.

Fiir den Bereich des WB+1 werden vier Vollgeschosse zwingend festgesetzt, um den Zielen
des Managementplanes nachzukommen und die angestrebte Schlielung des Blockrandes
mit einem der Hohe der angrenzenden Gebaude angepassten Neubau zu erreichen. Die
GroRe des geplanten Parkhauses wie auch die im Bebauungsplan festgesetzten Hohen des
Gebaudes orientieren sich im Wesentlichen an dem aktuellen Projekt vom Planungsbiro
Architekturcontor Schagemann Prof. Schulte aus Potsdam. Aus den notwendigen Fahrgas-
sen- und Rampenbreiten ergibt sich eine Gebaudebreite von ca. 34 m, die in Teilbereichen
bei Verzicht auf die aufen liegenden Stellplatze unterschritten wird. Ergebnis der Optimie-
rung ist ein nach auBen weitgehend geschlossenes Parkhaus mit ca. 280 Stellplatzen, das
durch einen ca. 0,70 m breiten innen liegenden Schacht belliftet wird. In der Hohe wird sich
der Baukérper des Parkhauses gut in die vorhandene Bebauung im Quartier einflgen. Der
Managementplan fiir die Altstadt gibt fiir den Bereich am Fahrwall eine Bebauung mit 4
Vollgeschossen vor. Bei einer Geschosshéhe von ca. 3 m entspricht dies einer Gesamthohe
von rund 12 m. Diese wird unter Beriicksichtigung der Dachaufbauten zum Fahrwall hin
zwingend als Gebaudehohe festgesetzt (11,90 m). Vom Fahrwall zurlickgesetzt ist der Pult-
dachbereich mit einer Firsthdhe von max. 17 m festgesetzt. Die Hohe des Parkhauses wird
vom Fahrwall aus in Richtung Bebauung SeestralRe um ca. 1,40 m gestaffelt, d.h. das Ge-
baude wird entlang des Fahrwalls hoher als zum Innenhof.

Zur Seestralenbebauung orientiert sind Parkhaushohen von maximal 4,90 m bis hin zu teil-
weise 10,50 m mdglich. Im Bereich der Gebaude Seestralle 1 und 2 wird die H6he des
Parkhauses gestaffelt bzw. abgeschragt sein. Die der Grundstlicksgrenze zu den Gebauden
Seestralle 1 und 2 nachstgelegene Auflenwand wird eine Wandhohe von maximal 4,90 m
nicht (iberschreiten. Daran schliefit sich im Bereich der Gebaude Seestralle 1 und 2 eine
maximal 7,70 m hohe AuRenwand an. Die hhenmaRig gestaffelten Dachflachen werden
begrint.

Ziel der Staffelung der Gebaudehdhe (die mit einem deutlichen Verzicht auf Stellplatze ver-
bunden sein wird) ist das Verhindern einer méglichen Beeintrachtigung der vorhandenen
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Gebaude an der Seestralle durch die Parkhausbebauung. Auf diese Weise wird eine aus-
reichende Belichtung und Besonnung gewahrleistet und ein Gefiihl des ,Eingemauertseins”
verhindert.

Auch im Bereich der Gebaude SeestralRe 3 bis 5 wird die Gebaudehohe des Parkhauses
gestaffelt sein. Aufgrund des groeren Abstandes zur vorhandenen Bebauung betragt sie
hier teilweise max. 7,70 m und teilweise max. 10,50 m. Auch in diesem Teil des geplanten
Gebaudes werden die hdhenmalig gestaffelten Dachflachen begrint.

Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur Geschossflachenzahl. Dies ist zulas-
sig, da die Geschossflachenzahl nicht zu den zwingenden Festsetzungen eines B-Planes
gehort. Das MaR der baulichen Nutzung wird stattdessen Uber eine max. bzw. teilweise
auch zwingend festgesetzte Gebaudehdhe bestimmt. Mit den max. Gebaudehéhen fir das
Parkhaus ist unmittelbar am Fahrwall eine etwa 4-geschossige Bebauung des Parkhaus-
grundstiickes maglich. Bezogen auf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,66 und unter
Beriicksichtigung der festgesetzten Gebaudehdhen ergibt dies eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von etwa 2,5.

Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung lasst sich in keines der in § 17 BauNVO
aufgeflihrten Baugebiete einordnen. Sie ist vergleichbar einem sonstigen Sondergebiet
nach § 11 BauNVO zu bewerten, in dem gemaf § 17 BauNVO eine Geschossflachenzahl
von 2,4 die Obergrenzen darstellt. Mit der voraussichtlichen GFZ von 2,5 wird diese Ober-
grenze geringfiigig Uberschritten. Die Nachbargrundstiicke zeichnen sich durch eine ver-
gleichbare GFZ bzw. noch héhere GFZ aus. Die Uberschreitung wird stadtebaulich erforder-
lich, um die Vorgaben des Managementplanes zu erfillen, der an dieser Stelle eine 4-
Geschossigkeit sowie den Parkhausstandort vorsieht. Die Uberschreitung wird durch die
hohenmalige Staffelung des Gebaudes deutlich gemindert und durch Malnahmen zur
Dach- und Fassadenbegriinung ausgeglichen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt.

5.4 Bauweise und (iberbaubare Grundstticksflachen

Entsprechend der vorhandenen und wieder zu erganzenden Blockrandbebauung sind ent-
lang der offentlichen Verkehrsflachen Baulinien dargestellt. An diese muss zwingend ange-
baut werden. Im Bereich des geplanten Parkhauses bleibt die Baulinie ca. 1 m hinter der
Grundstlicksgrenze zum Fahrwall und damit hinter der historischen Bauflucht zuriick. Der
geringfigig groRere Abstand zwischen dem geplanten Parkhaus und der gegenuberliegen-
den Bebauung am Fahrwall dient der Verbesserung der Arbeits- und Wohnverhaltnisse der
gegenliberliegenden vorhandenen Bebauung und ist aus denkmalpflegerischer Sicht akzep-
tabel. Die historische Bauflucht bleibt aufgrund der im Fahrwall im Bereich des Gebaudes
Nr. 15/15a und im Bereich des geplanten Kopfbaus vorhandenen Baumreihe weiterhin er-
lebbar.

Im Bereich des Parkhausgrundstiickes, der den vorhandenen Gebauden Seestralte 1 und 2
gegen(berliegt, wird im Abstand von 4,0 m zur Flurstlicksgrenze eine Baugrenze festge-
setzt. Dieser Abstand orientiert sich an der in der Vorzugsvariante des Parkhauses vom Ar-
chitekturblro Schagemann Prof. Schulte geplanten Hohe.
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In dem den Gebauden Seestrafle 3 bis 5 gegenuberliegenden Teil des Parkhauses wird ei-
ne Baugrenze im Abstand von 7,0 m zur Grenze der Flurstiicke 24/1 und 25/1 festgesetzt.

Zwischen dem geplanten Parkhaus und dem vorhandenen Gebdude Fahrwall 15/15 a ist
ein ca. 3 m breiter offener Durchgang vorgesehen. Dementsprechend wird in diesem Be-
reich jeweils eine Baulinie festgesetzt. Dies bedingt eine Ausnahme von der ansonsten gel-
tenden geschlossenen Bauweise. Im Zusammenhang mit der in diesem Teil des geplanten
Gebaudes zwingend festgesetzten Gebaudehohe von 11,90 m, ist gewahrleistet, dass hier
bis auf den Abstand von 3 m direkt angebaut werden darf.

Ausgehend vom Bestand gilt in den besonderen Wohngebieten die geschlossene Bauwei-
se. Im Bereich des geplanten Parkhauses soll nicht direkt an das vorhandene Wohn- und
Geschaftshaus Fahrwall 15/15a angebaut werden. Beide Gebaude haben unterschiedliche
Nutzungen und auflere Erscheinungsbilder. Durch den 3 m breiten Abstand soll dieser Un-
terschied stadtebaulich sichtbar gemacht werden. Daher wird in diesem Teil des Plangebie-
tes die abweichende Bauweise festgesetzt. Sie gestattet es, einmal pro Grundstiick nicht di-
rekt an die Grenze des benachbarten Grundstiickes anzubauen. Ansonsten gelten auch
hier die Vorschriften der geschlossenen Bauweise (vgl. Punkt 3 im Text — Teil B).

Eine weitere Ausnahme stellen der Bereich der Seenotrettungsstation (Seestrale 7) und
der ruckwartige Teil des Flurstiickes 20 an der Johannischorstrale dar. Hier gilt die offene
Bauweise. Im Fall der Seenotrettungsstation ist der Denkmalstatus des Gebaudes zu be-
rucksichtigen. Ein Anbau bis an die Grundstlcksgrenzen kann daher nicht zwingend vorge-
schrieben werden. Das Gebaude im rickwartigen Teil des Flurstlckes 20 (Gaststatte an der
Johannischorstrale) genief3t in seiner heutigen Form Bestandsschutz. Bei einer geplanten
Neubebauung sollen jedoch die Abstande zu den Nachbargrundstiicken gemal LBauO M-V
eingehalten werden.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Baunutzungsverordnung sind nur innerhalb der (iberbau-
baren Grundstlcksflachen zuldssig. Garagen sind unzulassig. Mit diesen Regelungen sollen
die Innenhdfe maglichst von weiterer Bebauung freigehalten und der Anteil der Griinflachen
bzw. Freiflachen im Quartier erhoht werden. Stellplatze und deren Zufahrten sind auch au-
Rerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (vgl. Punkt 4 im Text — Teil B).

5.4.1 Abstandflachen

Die Thematik der Abstandflachen ist grundsatzlich ein Belang des Bauordnungsrechtes.
Abstandflachen werden nicht durch den Bebauungsplan festgesetzt. Jedoch konnen die
Grundlagen geschaffen werden, die Abstandsflachen bei der Beurteilung nach der Landes-
bauordnung anders zu bemessen.

Dabei werden flr die Bemessung der Abstande zwischen dem geplanten Parkhaus und der
angrenzenden Bebauung die Regelungen der Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommerm in der Fassung vom 18. April 2006 (GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 2130 - 9), orientie-
rend herangezogen. Im Rahmen der Umweltpriifung erfolgt eine weiterfiihrende Uberprii-
fung, inwieweit einzelne Belange, wie Belichtung, Belliftung und sozialer Abstand im erfor-
derlichen Umfang berticksichtigt sind. Die Prifung dieser Belange ist in Kapitel 2.1.a) des
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Umweltberichtes und im Kapitel 5.4.2 der Begriindung dokumentiert. Zusammenfassend
kann festgestellt werden, dass unter Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
das Parkhaus keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf die Belichtung, die Beluf-
tung, den Brandschutz und den Sozialabstand der angrenzenden Bebauung haben wird. Es
sind keine unzumutbaren Verschlechterungen zu erwarten.

Die Tiefe der Abstandflachen gegeniiber den Nachbargrundstiicken betragt in der Regel
gemal § 6 Abs. 5 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) 0,4 H, min-
destens 3 m. Die Tiefe der Wandhohe bemisst sich nach der Wandhaohe; sie wird senkrecht
zur Wand gemessen. Wandhohe ist das Mal von der Gelandeoberflache bis zum Schnitt-
punkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. Die Hohe von
Dachern mit einer Neigung von weniger als 70 Grad wird zu einem Drittel der Wandhohe
hinzugerechnet. Andernfalls wird die Héhe des Daches voll hinzugerechnet. Dies gilt fir
Dachaufbauten entsprechend. Das sich ergebende Mal} ist H.

Abstandflachen dirfen gemall § 6 Abs. 2 LBauO M-V auch auf éffentlichen Verkehrsfla-
chen, offentlichen Grinflachen und offentlichen Wasserflachen liegen, im Regelfall jedoch
nur bis zu deren Mitte.

Im Bereich des Fahrwalls bleibt die Abstandflache bei einer Gebaudehdhe von 11,90 m in-
nerhalb der Regelungen der Landesbauordnung M-V. Sie (iberdeckt den éffentlichen Ver-
kehrsraum des Fahrwalls max. bis zu dessen Mitte. Der Erhalt bzw. die Wiederherstellung
des historischen Stadtgrundrisses (Weltkulturerbe, siehe auch Managementplan 2000) er-
fordern grundsatzlich die Errichtung des Parkhauses auf der historischen Bauflucht, d. h.
auf der zum Fahrwall liegenden Grundsttlicksgrenze. Zur Verbesserung der Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse auf der dem Parkhaus gegeniiberliegenden Seite des Fahrwalls wird die
strallenseitige Baulinie des Parkhauses um ca. 1 m zuriickversetzt. Der Managementplan
gibt 4 Geschosse zum Fahrwall vor. Eine 1- bis 2- Geschossigkeit wiirde dazu fiihren, dass
das Parkhaus sich nicht mehr in die nahere Umgebung einfligen wiirde.

Im Bereich der Flurstiicke 20 und 21/1 wird aufgrund besonderer stadtebaulicher Verhalt-
nisse unter Umsténden teilweise eine Ubernahme der Abstandflachen des geplanten Park-
hauses auf die Nachbargrundstiicke gemaR § 7 LBauO M-V erforderlich. Innerhalb der Alt-
stadt, vor allen Dingen aber auch in der naheren Umgebung des Plangebietes ist die ge-
schlossene Bauweise vorherrschend, d. h. Gebaude werden ohne seitlichen Grenzabstand
zum Nachbargrundstiick errichtet. Grundsatzlich soll auch im Quartier 2 C der geschlossene
Blockrand wiederhergestellt werden. Im Bereich zwischen dem geplanten Parkhaus und
dem vorhandenen Gebaude Fahrwall 15/15a bzw. den Flurstiicken 20 und 21 ist eine Aus-
nahme vorgesehen. Hier gilt die abweichende Bauweise, d. h. es darf an dieser Stelle ein-
mal nicht direkt an die benachbarte Grundstiicksgrenze angebaut werden. Der Bebauungs-
plan sieht hier bereits einen 3 m breiten Abstand zwischen dem vorhandenen Gebaude und
dem geplanten Parkhaus vor (siehe hierzu auch Kapitel 5.4 ,Bauweise und (berbaubare
Grundstlicksflachen). Durch diesen 3 m breiten Abstand soll die unterschiedlich Nutzung
zwischen dem vorhandenen Wohn- und Geschaftshaus und dem geplanten Parkhaus stad-
tebaulich sichtbar gemacht werden. Um aber grundsétzlich das historische Strallenbild mit
einem geschlossenen Blockrand weiterhin bzw. wieder erlebbar zu machen, ist eine teilwei-
se Ubernahme der Abstandflachen des Parkhauses auf die benachbarten Grundstlicke 20
und 21/1 unumgénglich. Die Ubernahme scheint iiberdies unproblematisch, da in dem be-
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troffenen Teil der Grundstiicke keine Bebauung vorgesehen ist. Der Bebauungsplan setzt in
den genannten Bereichen innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbe-
stimmung Baulinien und zwingende Geb&udehohen fest. Somit sind die Anwendungsvor-
aussetzungen flir eine Ausnahmeregelung nach § 67 LBauO M-V gegeben.

Im zur Seestrale orientierten Teil des Parkhauses liegen die Abstandflachen gemal Vor-
zugsvariante vollstandig auf dem eigenen Grundstlick. Der Bebauungsplan setzt in diesem
Bereich Baugrenzen und eine maximale Gebaudehdhe fest. GemaR § 6 Landesbauordnung
M-V sind die Abstandflachen grundséatzlich auf dem eigenen Grundstick unterzubringen.
Der Bebauungsplan sieht in diesem Bereich keine Ausnahme von dieser Regel vor. Dem-
entsprechend ist die Hohe des Parkhauses so auszurichten, dass die Vorgaben der LBauO
M-V eingehalten werden. In dem zur Seestralle hin orientierten Teil des Parkhauses kann
dies durch eine Staffelung der Gebaudehohe bzw. schrage Wandflachen erreicht werden,
das heilt, in diesem Bereich fallt die Gebaudehdéhe gegenlber der Front am Fahrwall und
der Firsthohe teilweise deutlich ab.

Zur SchlieBung des Blockrandes ist der Kopfbau (Ecke Fahrstralle/Fahrwall) direkt an die
Seestralle 1 anzubauen. Hier sind die gleichen stadtebaulichen Griinde anzufihren wie im
Bereich zwischen Parkhaus und dem Gebaude Fahrwall 15/15a. Ziel ist die Wiederherstel-
lung eines geschlossenen Blockrandes im Quartier. Im Stidosten grenzt der so genannte
Fahrzingel an, eine offentliche Griinflache. Diese darf gem. § 6 Abs. 2 LBauO M-V von den
Abstandflachen eines Gebaudes liberdeckt werden, im Regelfall bis zu ihrer Mitte. Die Ab-
standflachen des Kopfbaus Giberdecken weniger als die Halfte der offentlichen Grinflachen
des Fahrzingels. Belange, die gegen eine Ubernahme der Abstandflachen auf diese Griin-
flache sprechen, bestehen nicht.

5.4.2 Belichtung, Belliftung und Sozialabstand zur Bebauung Seestralle

Neben der Gewahrleistung einer ausreichenden Belichtung dient die Einhaltung der Ab-
standflachen auch der Sicherung einer ausreichenden Bellftung und der Wahrung einer
angemessenen Privatsphare (Sozialabstand).

Eine ausreichende Belichtung ist durch die Einhaltung der Abstandflachen zur Seestrallen-
bebauung gewahrleistet. Auch die Untersuchung zur Verschattung der vorhandenen Be-
bauung durch das geplante Parkhaus vom April 2006 hat ergeben, dass alle Wohnungen in
den vorhandenen Gebauden an der Seestralle ausreichend besonnt bzw. belichtet sind
(siehe hierzu auch Umweltbericht, Teil Il, Punkt 2.1 a). Die jahreszeitlich bedingte, nur in
den Nachmittagsstunden auftretende Verschlechterung der Besonnung der hofseitigen Bal-
kone ist zumutbar.

Fir die am Fahrwall vorhandenen Speichergebaude bzw. die dort vorhandenen Gewerbe-
raume im Erdgeschoss spielt der Einfluss des geplanten Parkhauses aus Nord-Ost-
Richtung fiir die Besonnung kaum eine Rolle.

Die Belange der Beliiftung wurden im Rahmen eines Abgasgutachtens geprilft (siehe hierzu
Punkt 6 ,Immissionsschutz®). Im Ergebnis dieses Gutachtens wurde festgestellt, dass auch
unter Bericksichtigung der in Stralsund vorhandenen Vorbelastung der fir die Beurteilung
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relevante Benzolgehalt in der Luft im Nahbereich des Parkhauses unterhalb der Immissions-
richtwerte der TA Luft (5 pg/m?) liegen wird. Eine ausreichende Luftqualitét fir die an das
Parkhaus grenzenden Grundstlicke ist somit gegeben.

Ein angemessener Sozialabstand bedeutet, dass durch die Neubebauung im Quartier keine
Verhaltnisse geschaffen werden, die dazu beitragen, dass beispielsweise eine Nachbar dem
anderen unmittelbar ins Fenster schauen kann und so die Privatsphare nicht mehr gewahrt
bleibt. Dies ist mit der geplanten Errichtung des Parkhauses nicht zu befirchten, denn die
zum Innenhof des Quartiers orientierte Parkhauswand wird aus immissionsschutzrechtlichen
Griinden keine Offnungen haben, dafiir aber nahezu vollstandig begriint werden. Wiirde an
gleicher Stelle ein ebenso grofles Wohnhaus errichtet werden, waren zum Innenhof Fens-
teroffnungen, Balkone, Terrassen und Dachgarten méglich und wahrscheinlich. Durch den
geplanten Bau des Parkhauses werden die Belange des Nachbarschutzes weniger beriihrt
als beispielsweise bei der Errichtung eines Wohnhauses in vergleichbarer GroRe und An-
ordnung. Ein beachtliches oder vorrangiges Interesse auf eine freie Aussicht auf die Spei-
cher am Fahrwall besteht nicht.

5.5 ErschlieRung
5.5.1 Verkehrserschlieung

Das direkt am Altstadtring gelegene Plangebiet ist iber die HauptnetzstraBen der Stadt gut
erreichbar. Die HaupterschlieRung der Altstadt in Bezug auf das neue Bundesstrallennetz
(Autobahnzubringer und Ortsumgehung) wird sich kinftig auf die Anschlussstelle ,Alt-
stadt/Franken® an der Greifswalder Chaussee konzentrieren. Daneben hat die Anschluss-
stelle ,Hafen/Ozeaneum" kaum Bedeutung, weil sie von Fahrzeugen die auf der neuen Ri-
genbriicke aus Richtung Riigen kommen nicht genutzt werden kann. Am Knotenpunkt
Werftstrale verteilen sich die Verkehrsstrome in Richtung Altstadt auf die Karl-Marx-Stralte
und den Frankendamm.

Die ErschlieBung des Parkhauses ist (ber die Stralle Fahrwall, die als Einbahnstraflle in
stdlicher Richtung zu befahren ist, vorgesehen. Die Zufahrt zum Parkhaus aus Richtung
Norden erfolgt (iber die Sarnowstralle und den Fahrwall. Aus Richtung Stden erfolgt die Zu-
fahrt dber die StraBe Am Fischmarkt und aufgrund des Einbahnstrallensystems iber die
Seestrale, die Johannischorstralle und den Fahrwall. Die Abfahrt in Richtung Norden er-
folgt Gber den Fahrwall, die FahrstralRe und die Seestralle. In Richtung Siden erfolgt die
Abfahrt (ber den Fahrwall, die Fahrstralle und die Stralle Am Fischmarkt. Die direkte Ab-
fahrt Giber die Wasserstrale soll ggf. durch MaRnahmen der Verkehrsberuhigung verhindert
werden. Durch den kiirzeren Anschluss an das iibergeordnete Netz wird das Parkhaus zu-
kiinftig von zwei Drittel der Fahrzeuge aus Richtung Nordwesten erreicht. Ein Drittel der
Fahrzeuge erreichen bzw. verlassen das Parkhaus (ber die Strale Am Fischmarkt in Rich-
tung Stdosten.

Durch den Neubau des Parkhauses werden zusatzliche Verkehre erzeugt, die tber das
Strallennetz des Untersuchungsgebietes abgewickelt werden mussen. Um diesen Anstieg
der Belastung, der sich mittelfristig nach der Anlaufzeit des Parkhauses einstellen wird, zu
berticksichtigen, werden die Mehrbelastungen zu der heutigen Belastung des Strallennet-
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zes (Analysebelastung 2006) addiert. Die mittelfristige Prognosebelastung liegt in der See-
stralle zwischen der Johannischorstralle und der Fahrstralle 21% (ber der derzeitigen Ana-
lysebelastung bei 6.800 Kfz/24 h. Das entspricht der Belastung aus dem Jahr 2000, d. h.
vor Fertigstellung der wesentlichen Abschnitte der Ortsumgehung. Die Belastung im Fahr-
wall im Bereich zwischen der Johannischorstralle und der Fahrstralle steigt um 23% ge-
geniiber der Analyse. Die Belastung in der Johannischorstralle steigt um 76% gegeniiber

dem heutigen Zustand, die Belastung in der Fahrstralle sogar um 92%. (Quelle: Expertise zur
Verkehrserzeugung des Parkhauses Fahrwall; Schniill Haller und Partner, Stand: April 2006)

Analysebelastung | Mittelfristige Progno- | Langfristige Prog-
(2006) sebelastung nosebelastung
Fahrwall 5.300 Kfz/24h 6.500 Kfz/24h 3.900 Kfz/24h
Seestrafle 5.600 Kfz/24h 6.800 Kfz/24h 3.600 Kfz/24h
FahrstralRe 1.300 Kfz/24h 2.500 Kfz/24h
Johannischorstrafle 540 Kfz/24h 950 Kfz/24h

Wegen der zu erwartenden starken Veranderungen der Verkehrsstrome in der langfristigen
Prognose durch die Inbetriebnahme der B 96n (Rigendamm) und der B 105n (5. Bauab-
schnitt) werden als langfristige Prognosebelastungen die Belastungen des Verkehrsmodells
der Stadt Stralsund zu Grunde gelegt. Die errechneten Belastungen basieren auf den
Grundlagen der zukiinftigen Verkehrsfiihrung im Stadtgebiet und den prognostizierten Ein-
wohner- und Flachenentwicklungen gemaRk dem Konzept der baulichen Nutzung des Mana-
gementplanes im Altstadtgebiet und gehen kiinftig von deutlich niedrigeren Belastungen im
Altstadtgebiet aus. Da die Mehrbelastung durch den Neubau des Ozeaneum nicht explizit
eingerechnet wurde, werden die Mehrbelastungen aus dem Verkehrskonzept Ozeaneum in
der Prognosebelastung zusatzlich beriicksichtigt. In die Prognosebelastungen des Ver-
kehrsmodells sind die Mehrbelastungen durch das Parkhaus Fahrwall einbezogen, da sie
schon bekannt waren. Die langfristige Prognosebelastung liegt in der Seestralte etwa 36%
unter der Analysebelastung von 2006. Die Belastung im Fahrwall sinkt um 26% gegentiber

der Analysebelastung. (Quelle: Expertise zur Verkehrserzeugung des Parkhauses Fahrwall; Schniill Haller
und Partner, Stand: April 2006)

Langfristig wird die Verkehrbelastung somit deutlich abnehmen, aber fiir die notwendigen
schalltechnischen Berechnungen empfiehlt der Gutachter, mit der héheren mittelfristigen
Prognosebelastung zu arbeiten.

5.5.2 Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung; Loschwasser

Die Wasserver- und die Schmutzwasserentsorgung wird durch die REWA GmbH gewahr-
leistet. Entsprechende Leitungen sind in allen an das Quartier 2c angrenzenden Stralen
vorhanden.

Fir das Plangebiet besteht ein Loschwasserbedarf vom 96 m?h, der (iber einen Zeitraum
von 2 Stunden jederzeit zu gewahrleisten ist. Derzeit gibt es keinen giiltigen Loschwasser-
vertrag. Die Entnahme der angegebenen Menge aus dem Trinkwassernetz ist theoretisch
mdglich und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens verbindlich zu klaren.
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5.5.3 Regenwasser

Die Ableitung des auf den Bauflachen im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers ist
(iber die in den offentlichen Strallen vorhandenen Regenwasserleitungen gewahrleistet.

5.5.4 Energieversorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom und Gas wird durch die SWS Energie GmbH
gewahrleistet. Entsprechender Leitungsbestand befindet sich in den offentlichen Verkehrs-
raumen, die an das Plangebiet angrenzen. Ein Anschluss an das vorhandene Netz ist je-
derzeit moglich. Die vorhandene Gasleitung DN 150 Stim Fahrwall ist bei Rammarbeiten zu
schiitzen ist. Vor Beginn der Rammarbeiten sind dem Versorgungsunternehmen die vorge-
sehene Technologie und die Art der Schutzmafinahmen vorzustellen.

5.5.5 Telekommunikation und Mllentsorgung

Die Millentsorgung geschieht entsprechend der Abfallsatzung der Hansestadt Stralsund
durch das damit beauftragte Unternehmen.

Uber das Plangebiet verl4uft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG. Bei ge-
planten Hochbauten in diesem Bereich ist daher die Deutsche Telekom AG zu beteiligen.
Des weiteren befinden sich Telekommunikationsanlagen des Unternehmens im Plangebiet.
Dies ist bei der Ausflhrung von Bauarbeiten, Tief- und StraBenbaumaflinahmen zu bertick-
sichtigen. Zuvor muss eine Einweisung des Bauausfihrenden durch die Telekom erfolgt
sein. Beginn und Ablauf der geplanten Erschliefungsmafinahmen sind dem Unternehmen
so friih wie méglich schriftlich anzuzeigen, damit alle notwendigen Malnahmen rechtzeitig
eingeleitet werden kdnnen.

5.6 Natur und Landschaft, Griinplanung
9.6.1 Erforderlichkeit eines Grinordnungsplanes und Eingriffsregelung

Entsprechend § 1 a Abs. 3 BauGB ist zu berticksichtigen: ,Die Vermeidung und der Aus-
gleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buch-
stabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz)
sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. ...... Ein Ausgleich ist nicht erfor-
derlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zu-
lassig waren.”

Hierzu ist festzustellen, dass durch den Bebauungsplan keine ausgleichspflichtigen Eingriffe
in Natur und Landschaft vorbereitet werden, da das geplante Vorhaben im Geltungsbereich
des B-Planes hinsichtlich des Males der baulichen Nutzung, der damit einhergehenden
Versiegelung von Grund und Boden, der (berbaubaren Grundstcksflache und der Héhe
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der baulichen Anlagen auch vor der Aufstellung des B-Planes im Innenbereich (§ 34
BauGB) zulassig war. Die Grundsticke im Plangebiet waren vor der Aufstellung des B-
Planes der im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB zuzuordnen. Auf den
bereits bebauten Grundsticken im Quartier 2 C ist ein Versiegelungsgrad zwischen 55%
und 75% und eine Bebauung mit 4 bis 5 Vollgeschossen im Bestand zu verzeichnen. Nach
dem Prinzip des Einfigens in die nahere Umgebung ware ohne den Bebauungsplan auf
dem Parkhausgrundstiick ein Vorhaben mit einer entsprechend hohen Versiegelung und in
der gleichen Hohe wie die benachbarte Bebauung zulassig gewesen. Ausgleichs- und Er-
satzmallnahmen werden somit nicht erforderlich.

Gemal § 13 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) gilt folgendes:
»(1) Die ortlichen Erfordernisse und Mainahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege sind von den Gemeinden in Landschaftsplanen zur Vorbereitung von Flachennut-
zungsplanen und in Griinordnungsplanen zur Vorbereitung von Bebauungsplanen naher
darzustellen und bei Bedarf fortzuschreiben. Die Aufgabe wird von den Gemeinden im eige-
nen Wirkungskreis wahrgenommen.
(2) Von der Aufstellung von Landschafts- und Griinordnungsplanen kann abgesehen wer-
den, wenn die Planungen

1. keine nachhaltigen und grofiréumigen Landschaftsveranderungen vorsehen,

2. nicht den Zielen der tberdrtlich bedeutsamen Erholungsvorsorge dienen,

3. nicht fur die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des

Landschaftsbildes bedeutsam sind."

Hierzu ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan keine nachhaltigen und groRraumigen
Landschaftsveranderungen vorgesehen sind. Das Plangebiet liegt im innerstadtischen, dicht
uberbauten Raum. Die Planung dient nicht den Zielen der (iberdrilich bedeutsamen Erho-
lungsvorsorge, sondern der Errichtung eines Parkhauses. Der Bebauungsplan ist nicht fiir
die Sicherung des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes bedeutsam. Somit kann
gem. § 13 Abs. 2 LNatG M-V von der Erarbeitung eines Griinordnungsplanes abgesehen
werden.

5.6.2 Begriinung im Plangebiet

Innerhalb der Baugebiete sind die nicht iberbauten Grundstiicksflachen zu mindestens 50%
als offene Vegetationsflache herzustellen (vgl. Punkt 5(1) im Text — Teil B). Nicht iiberbaute
Grundstticksflachen, die nicht begriint werden, sind so zu gestalten, dass eine Versickerung
des anfallenden Niederschlagswassers méglich bleibt. Materialien, die eine vollstandige
Versiegelung des Bodens bewirken, sind fiir die Befestigung dieser Flachen unzulassig.

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Parkhaus —
sind auf den nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen zu 50% der Flache Gehdlzpflanzun-
gen anzulegen. Die Pflanzqualitadt der Gehdlzpflanzung betragt 1 Strauch pro 0,75 m? und
soll wie folgt gestaltet werden: 75% Straucher, 60 — 100 cm hoch, 2 mal verpflanzt, 25%
Straucher, 100 — 150 cm hoch, 2 mal verpflanzt. Die Pflanzen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Auf der anderen Halfte der nicht (iberbauten
Grundstlicksflache ist Landschaftsrasen anzulegen. Mit diesen Festsetzungen soll der Anteil
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der Griinflachen im Quartier erhoht und der Grad der Versiegelung des Bodens auf dem
Parkhausgrundstiicken maglichst gering gehalten werden (vgl. Punkt 5(2) im Text — Teil B).
Das Anlegen eines Weges auf der nicht (iberbauten Grundstiicksflache (innerhalb der Ra-
senflache) des Parkhausgrundstiickes ist zulassig. Auf Grundlage dieser Festsetzung ist es
mdglich, einen Weg zugunsten der anliegenden Grundstlicke anzulegen. Mit einem 2 m
breiten Durchgang durch das geplante Gebaude am Fahrzingel ist dieser Weg erreichbar
und wird bis zum Fahrwall gefiihrt. Durch Bodenordnung oder vertragliche Vereinbarungen
kann die Nutzung als privater Rad u. FuBweg sowie fiir den Transport der Milltonnen am
Abholtag fiir die Anwohner der Seestralle 1 bis 5 sichergestellt werden. Der Weg kann und
soll nicht die Anforderungen an einen zweiten Rettungsweg erfilllen. Rettungsfahrzeuge der
Feuerwehr missen nicht in den Innenhof fahren. Die betroffenen Gebaude werden von der
offentlichen Strafle aus angefahren und die Rettungsmalinahmen von dort aus eingeleitet.
Der zweite Rettungsweg wird im Regelfall durch ein entsprechendes Fenster zur Stralle
hergestellt, aus dem sich im Brandfall Personen bemerkbar machen kénnen.

Im Plangebiet befinden sich schiitzenswerte Baume. Die betroffenen Bume sind in der
Planzeichnung (Teil A) gekennzeichnet. Die Textlichen Festsetzungen enthalten Regelun-
gen zum Erhalt einzelner Baume. Es gelten die Regelungen der Baumschutzsatzung der
Hansestadt Stralsund. Diese Satzung bestimmt insbesondere die Art der geschitzten Ge-
holze, die verbotenen Handlungen, die Ausnahmen und Befreiungen sowie Ersatzpflanzun-
gen und Ausgleichszahlungen.

Zwei am Fahrwall vorhandene, in der Planzeichnung als kinftig fortfallend festgesetzte
Baume sind auf die nicht (iberbauten Teile der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung umzupflanzen. Bei Abgang ist Ersatz im Verhaltnis 1:1 in gleicher Pflanzgrofie (heimi-
sche standortgerechte Arten, Pflanzqualitdt Hochstamm, Stammumfang 18/20 cm) zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Um eine Verbesserung des Griinpotentials innerhalb des Quartiers herbeizufiihren und so-
mit dem im Aufstellungsbeschluss formulierten Planungsziel einer Erhéhung des Anteils an
Griinflachen Rechnung zu tragen, wurde die Maglichkeit der Begriinung des Parkhausda-
ches und der Wandflachen aufgegriffen und (ber eine entsprechende Festsetzung im Be-
bauungsplan gesichert (vgl. Pkt. 9(2) u. (3) Text, Teil B). Fassadenbegriinungen haben da-
bei sowohl eine hohe Bedeutung fiir das Stadtklima (hohe Transpirationsleistung, hohe
Staubbindung, hohe temperaturausgleichende Wirkung), als Lebensraum fiir Tiere als auch
einen bedeutsamen asthetischen Gestaltungswert.

5.6.3 Biotopflachenfaktor gemall Managementplan Altstadt

Der Managementplan 2000 gibt u. a. als Zielstellung vor, dass der Verlust von Baullicken,
also z. Z. Freiflachen, dadurch zu kompensieren ist, dass sowohl die 6ffentlichen als auch
die Uberwiegend privaten Freirdume in den Quartieren aufgewertet werden. Dabei kommt
einer qualitatvollen Gestaltung der Hof- und Gartenraume eine besondere Bedeutung zu.
Uber stadtebauliche Kennwerte wie Biotopflachenfaktor (BFF) und Grundflachenzahl (GRZ)
sind im Managementplan generell Aussagen zum Konzept der baulichen Nutzung verankert.
Bei der Vorlage von Planungsunterlagen nach dem Sanierungsrecht wird eine qualitatvolle
Grin- und Freiflachenentwicklung der privaten Innenhofe eingefordert.
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Fir das Quartier 2 C gibt der Managementplan 2000 einen Biotopfléchenfaktor (BFF) von
0,5 vor. Der Biotopflachenfaktor errechnet sich dabei aus dem Verhéltnis des sich positiv
auf den Naturhaushalt bzw. die Biotopentwicklung auswirkenden Flachenanteils zur Ge-
samtflache des Grundstiicks.

Im Bereich des Parkhausgrundstiickes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,66 festge-
setzt. Diese darf gemaR § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung durch die Grundflichen von
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50%, jedoch héchstens bis zu einer
GRZ von 0,80 dberschritten werden. Dies bedeutet, dass bei vollstandiger Ausnutzung des
MaBes der baulichen Nutzung 20% des Grundstiickes nicht iiberbaut werden diirfen und
gemal Punkt 5(2) des Textes (Teil B) zu bepflanzen bzw. als Rasenflache anzulegen sind.

Weiterhin sind gemaR Punkt 9(2) des Textes (Teil B) im Bereich des Parkhausgrundstiickes
mindestens 50% der Dachflachen des geplanten Parkhauses als begriinte Dcher auszubil-
den.

Gemal Punkt 9(3) des Textes (Teil B) sind fensterlose Wandflachen in einer GroRe von
mehr als 30 m? sowie Mauerflachen in einer GroRe von mehr als 20 m2 in voller Breite und
in voller Hohe mit Rank- bzw. Kletterpflanzen oder hohengleich mit Strauchern zu begriinen.
Ingesamt ergibt sich hiermit folgender Griinflachenanteil innerhalb des fiir die Errichtung des
Parkhauses geplanten Grundstiickes:

Besondere Wohngebiete

Gesamtflache 5.650m? 20% nicht {iberbaute Grundstiicksflache 1.072 m?
Davon 50% Vegetationsflache 536 m?
Davon 50% teilversiegelte Flache 536 m

Verkehrsflache mit Zweckbestimmung “Parkhaus”

Gesamtflache 3.280 m? 20% nicht (iberbaute Grundstiicksflache 656 m?
Davon 50% Rasenflache 328 m?
Davon 50% Anpflanzung von Straucher 328 m?

Fassadenbegriinung Parkhaus

fensterlose Wandflachen in einer GroRe von mehr als 30m? sowie
Mauerflachen in einer GréRe von mehr als 20 m? zu 100% ihrer Breite
und in voller Hohe (max. 10m) 822 m?

Dachbegriinung

Dachflache Parkhaus 2.020 m? davon 50% 1.010 m?
Dachbegriinung laut Planung 1.027 m?
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Flachentyp Flache in | Anrech- Grinfla-
m? nungsfak- | chenanteil
tor

Teilversiegelte Flachen
nicht (iberbauten Grundstiicksflachen des besonderen Wohnge- 536 0,3 161
bietes

Vegetationsflache mit Bodenanschluss
nicht iberbauten Grundstiicksfiachen des besonderen Wohnge- 536 1,0 536
bietes

Vegetationsflache mit Bodenanschluss
nicht Giberbaute Grundstlicksflache der ausgewiesenen Verkehrs- 328 1,0 328
flache mit Zweckbestimmung “Parkhaus” - Rasenflache

Vegetationsflache mit Bodenanschluss
nicht (iberbaute Grundstiicksflache der ausgewiesenen Verkehrs-

flache mit Zweckbestimmung “Parkhaus™ Anpflanzung von 524 40 o
Strauchern
Vegetationsflache mit Bodenanschluss 5016 10 5016

nicht iiberbaute Grundstiicksflache “Fahrzingel”

Vertikalbegriinung
Fassadenbegriinung Ansicht Ost 822 0,5 411
(bis max. 10 m Héhe)

Dachbegriinung 1.010 0,7 707
Gesamt: 7.487
Biotopflachenfaktor

(... m? Flachentyp a * Anrechnungsfaktor) + (... m? Flachentyp b * Anrechnungsfaktor) + ....

BFF =
... m? Grundstiicksflache
7487 m?
BFF = =BFF =0.49
15.171 m?

Mit einem Biotopflachenfaktor von 0,49 auf den Flachen des Quartiers 2 C wird die Zielstel-
lung aus dem stadtebaulichen Rahmenplan/Managementplan mit einem BFF von ca. 0,50
erreicht. Der so genannte Fahrzingel, der sich komplett als offentliche Griinflache darstellt,
ist ebenfalls Bestandteil des Quartiers 2 C. Da fir die Grinflache kein Planungsbedarf be-
steht, wurde sie nicht mit in den Geltungsbereich des B-Planes einbezogen. Fiir die Bilan-
zierung des Grinflachenanteils im Quartier ist sie jedoch relevant.
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6. Immissionsschuiz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevélkerung insbesondere zu beriicksichtigen. Der Bebauungsplan soll
Baurecht fir ein in unmittelbarer Nahe zu vorhandenen Wohnhausem gelegenes Parkhaus
schaffen. Um Beeintrachtigungen durch den Anlagenlarm so gering wie mdglich zu halten
bzw. ganz zu vermeiden, enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen iiber Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzgesetzes.

Flr den aktiven Larmschutz wird folgende Festsetzung in den Teil B, Punkt 7 des Bebau-
ungsplanes aufgenommen:

»(1) Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes durch die im Zusammenhang mit der Nutzung des Parkhauses entstehen-
den Larm- und Abgasimmissionen ist der Baukorper des Parkhauses im nachfolgend be-
nannten Umfang als geschlossene Konstruktion auszubilden: Die zur Seestral3e, zur Féhr-
stralle und zur Johannischorstralle orientierten Teile des Parkhauses sind jeweils als ge-
schlossene Wand zu errichten. Eine Nutzung des Geb&udedaches als offenes Parkdeck ist
nicht zulassig."

Mit dieser Regelung wird gewahrleistet, dass die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung
vor Larm- und Abgasimmissionen geschiitzt wird. GemaR der Entwurfsplanung fiir das
Parkhaus konnte dies beispielsweise umgesetzt werden, in dem in ca. 1,0 m Abstand hinter
der geschlossenen Schallschutzwand, die zum Innenhof des Quartiers keine Offnungen ha-
ben wird, die konstruktive Wand steht. Der Abstand wird erforderlich, um eine nattirliche
Entliftung des Gebaudes zu gewahrleisten. Auch die Aufenwéande des Parkhauses zur
FahrstraRe und zur JohannischorstraBe werden keine bzw. nur schallgedammte Offnungen
haben.

Der Bebauungsplan kann nicht die fiir das Parkhaus notwendige anlagenbezogene Ge-
nehmigung vorwegnehmen, sondern trifft lediglich durch abstrakte Festsetzungen die plane-
rische Vorsorge, damit der Schallschutz im konkreten Fall nach Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG) mdglich ist. Um die planerischen Konflikte beziiglich Larm im notwendi-
gen Umfang in der Planung beriicksichtigen zu kdnnen, wurde die Verkehrsentwicklung mit
dem Parkhausstandort und die damit verbundene Umweltbelastung in einem schalltechni-
schen Gutachten untersucht, das durch die TUV Nord Umweltschutz Rostock GmbH & Co.
KG erstellt worden ist (Stand: 11.05.2006). Ziel der Untersuchung war es, die Wohnbedin-
gungen entlang der an das Quartier angrenzenden StralRen zu betrachten und die Einord-
nung des geplanten Parkhauses unter schalltechnischen Gesichtspunkten zu bewerten. Da
eine zeitliche Begrenzung des Parkhausbetriebes nicht vorgesehen ist, erfolgten die Unter-
suchungen fir den Tages- und Nachtzeitraum.

Grundlage der schalltechnischen Untersuchung sind die in der Expertise zur Verkehrser-

zeugung des Parkhauses Fahrwall (Ingenieurgemeinschaft Schnill Haller und Partner vom

April 2006) ermittelten Prognosewerte fiir die zu erwartenden Verkehrsmengen. Dabei wird

die (ungunstigere) mittelfristige Prognosebelastung unter Berticksichtigung der zusétzlichen

Belastung durch das Parkhaus fiir die schalltechnische Berechnung als maRgeblich bewer-
35

HANSESTADT STRALSUND
BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE




Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)"*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

tet (siche hierzu Punkt 5.5.1 ,VerkehrserschlieBung” in der Begriindung). In der langfristigen
Prognosebelastung (nach Inbetriebnahme der B 96 n — Rigendamm - und der B 105 n - 5.
Bauabschnitt) sind im Altstadtgebiet deutlich niedrigere Belastungen bzw. Verkehrsmengen
zu erwarten.

Als Orientierungswerte gelten in den besonderen Wohngebieten gemald DIN 18005 tags 60
dB(A) und nachts 45 dB(A) fir Verkehrslarm bzw. 40 dB(A) flr Gewerbelarm. Nach den
Auslegungshinweisen zur TA Larm des Landerausschusses Immissionsschutz von Mai
2001 werden fiir besondere Wohngebiete Immissionsrichtwerte von 60/40 dB(A) in Analogie
zur DIN 18005, Beiblatt 1, empfohlen. Die Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlmSchV)
legt fiir besondere Wohngebiete Immissionsrichtwerte von tags 59 dB(A) und nachts 49
dB(A) fest. Die Untersuchung beriicksichtigt den Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr
als Tag und den Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr als Nacht.

Abweichend von den Darstellungen des Managementplanes 2000, der i. d. R. fir ganze
Quartiere generalisierte Aussagen trifft, werden die auf der dem Parkhaus gegentiber lie-
genden Seite des Fahrwalls stehenden Geb&ude nicht als besonderes Wohngebiet, son-
dern als Mischgebiet beurteilt. Bei den Gebauden handelt es sich um historische Speicher,
in denen im Erdgeschoss nahezu durchgangig eine gewerbliche Nutzung vorzufinden ist.
Teilweise befinden sich in den oberen Geschossen Wohnungen, teilweise sind dort Lager-
raume und andere gewerblich genutzte Raume angesiedelt. Als Orientierungswerte nach
der DIN 18005 gelten in Mischgebieten tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fir Verkehrslarm
bzw. 45 dB(A) fur Gewerbelarm.

Im Ergebnis der Berechnungen vom 11.05.2006 kann folgendes festgestellt werden:

Gemal Verkehrsprognose betragt die Zunahme des Verkehrs in der mittelfristigen
Prognose durch das Parkhaus ca. 1.200 Kfz/24 h. Da es sich bei den zusatzlichen
Fahrzeugen nur um Pkw handelt, sinkt der Anteil des Schwerverkehrs um 1,3%, die
Emissionspegel der StraRen erhéhen sich somit nur um 0,2 bis 0,5 dB(A). Anderungen
sind in diesem Bereich durch das menschliche Gehér nicht unterscheidbar.

Die Beurteilungspegel fiir die Prognose ohne Parkhaus liegen um etwa 0,5 dB(A) unter-
halb der Beurteilungspegel fiir die Prognose mit Parkhaus. Die emittelte Uberschrei-
tung der Orientierungswerte besteht, wie in bebauten Bereichen sehr haufig, bereits
ohne Errichtung des Parkhauses.

Die errechneten maximalen Beurteilungspegel fir den Strallenverkehr in der mittelfristi-
gen Prognose mit Parkhaus liegen an den Gebauden in der Seestrale und am Fahrwall
unmittelbar an der Strale tags zwischen 64 und 67 dB(A) und nachts zwischen 57 und
60 dB(A). Die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, werden somit in den besonde-
ren Wohngebieten (60/45 dB(A)) tags um 4 bis 7 dB(A) und nachts um 12 bis 15 dB(A)
{iberschritten. Die Mehrbelastung durch das Parkhaus liegt bei etwa 0,5 dB(A), ist nicht
horbar und somit zumutbar (siehe Punkt 2.1.a des Umweltberichtes).

Das Parkhaus wirkt sich giinstig auf die Riickseite der Gebaude der Seestralte aus, die
Immissionen aus dem Verkehrslarm vom Fahrwall werden im Hofbereich erheblich re-
duziert. Ohne Beriicksichtigung des Offnens und SchlieBens der Ein- und Ausfahrttore
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liegen die Beurteilungspegel an den in der Berechnung angenommenen Immissionsor-
ten im Innenhof des Quartiers 2 C (Rickseite der Gebaude an der Seestralle und Fahr-
wall 15) am Tag zwischen 39 und 44 dB(A) und in der Nacht zwischen 28 und 33 dB(A).
Die Orientierungswerte fur besondere Wohngebiete werden damit tags um mindestens
16 dB(A) und nachts um mindestens 7 dB(A) unterschritten.

An den zur Stralle orientierien Seiten der Gebaude am Fahrwall liegen die Beurtei-
lungspegel tags zwischen 44 und 51 dB(A) und nachts zwischen 31 und 37 dB(A). Die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (60/45 dB(A)) werden somit am Tag
um 9 bis 16 dB(A) und in der Nacht um 9 bis 15 dB(A) unterschritten. Auch an den Ge-
baudefassaden, unmittelbar gegeniiber der Ein- bzw. Ausfahrt wird der nachtliche Ori-
entierungswert von 45 dB(A) unterschritten.

Beriicksichtigt man das Offnen und SchlieRen der Ein- und Ausfahrt(roll)tore am Fahr-
wall, so fihrt dies zu einer Erhdhung der Beurteilungspegel. Dabei wird in der Berech-
nung von 2 Offnungs- bzw. SchlieRvorgéngen je Fahrzeugbewegung ausgegangen. Flr
den Tageszeitraum wird von gedffneten Toren ausgegangen. Fiir die Fassaden im In-
nenhof des Quartiers spielen die Offnungs- und SchlieRvorgénge der Ein- bzw. Aus-
fahrttore keine Rolle, da sich der Beurteilungspegel hier um weniger als 1 dB(A) erhéht.

An den zur Stralle gelegenen Fassaden der Gebaude am Fahrwall fiihrt die Berech-
nung unter Berlicksichtigung des Offnens und Schliefens der Ein- und Ausfahrttore zu
einer Erhohung der Beurteilungspegel um etwa 7 bis 8 dB(A). Der Orientierungswert der
DIN 18005 fiir Mischgebiete von 45 dB(A) wird im Nachtzeitraum um 3 bis 9 dB(A) (-
berschritten. MaRnahmen zum Schallschutz werden erforderlich. Das Offnen und
SchlieBen der Tore sollte nachts nicht zulassig sein. Eine entsprechende Auflage ist
nach erneuter Prifung im Baugenehmigungsverfahren zu erteilen.

Bei Parkplatzen sind einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen (z. B. Tlrenschlagen) als kritisch
zu bewerten. Derartige Gerauschspitzen diirfen nach der TA Larm den Richtwert tags um
nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) lberschreiten. Das Spitzen-
pegelkriterium nach der TA Larm wird bei der in der Schalltechnischen Prognose ange-
nommenen Schalld@mmung der AuBenwand und der vorgesetzten Wand im Innenhof sowie
bei der Sicherung des erforderlichen Mindestabstandes zwischen einem Stellplatz im Be-
reich der Ein- bzw. Ausfahrt mit Sichtverbindung zur Baugrenze auf der gegeniiberliegen-
den Strallenseite am Fahrwall eingehalten. Die Spitzenpegel liegen an der riickwértigen
Seite der Gebaude Seestralle 2 und 3 maximal 11 dB(A) und an den auf der dem Parkhaus
gegeniiber liegenden Seite des Fahrwalls befindlichen Gebauden am Fahrwall um max.
9dB(A) iber den gebietsabhéngigen nachtlichen Orientierungswerten. Diese Uberschreitun-
gen liegen unterhalb der zulassigen Gerauschspitzen von 20 dB(A) in der Nacht.

Aktive SchallschutzmaRnahmen sind nur im Rahmen der unter Text (Teil B), Pkt. 7(1) aufge-
flhrten baulichen MaRnahmen im Parkhausgeb&ude selbst moglich. Dariiber hinaus werden
passive Mallnahmen erforderlich. Die Anforderungen an den Schallschutz ergeben sich aus
der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau, Anforderungen und Nachweise®. Die nach der DIN
18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau” ermittelten Beurteilungspegel bilden die Grundla-
ge fur die Einstufung in Larmpegelbereiche. Die Larmpegelbereiche sind in der Planzeich-
nung (Teil A) des Bebauungsplanes dargestellt. Im Bereich der Seestrale und des Fahr-
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walls ergeben sich hauptsachlich Anforderungen an den Larmpegelbereich 1V. Johannis-
chorstral3e und FahrstraRe liegen liberwiegend innerhalb des Larmpegelbereiches l1.

Far die in den Text (Teil B), Punkt 7 des Bebauungsplanes tberommenen Festsetzungen
zum passiven Schallschutz wurde der unginstigste Fall als Grundlage angenommen. Die
Festsetzungen lauten:

(2) Innerhalb der festgesetzten Larmpegelbereiche Ill und 1V sind an den zur Stral3e orien-
tierten Aul3enbauteilen die in der Tabelle 8 der DIN 4109 genannten Anforderungen an die
Luftschalldémmung einzuhalten und nachzuweisen.

Erforderliches Schallddmm-Mal3 erf. Rw res
[dB(A)]
mal3geblicher | Lérmpe- Wohnungen, Be- Blrordume
Aullenlarmpe- | gelbereich | herbergungsstat-
gel [dB(A)] ten, Unterrichts-
raume u. &.
61 bis 65 1l 35 30
66 bis 70 vV 40 35

Anforderungen an die resulfierende Luftschalldémmung von Aufenbauteilen nach DIN 4109

(3) Werden innerhalb des festgesetzten Larmpegelbereiches IV Schiaf- oder Kinderzimmer
auf der der StralBe zugewandten Seite angeordnet, sind zusétzlich schallgedémmte Liftun-
gen vorzusehen.

Der Uberwiegende Teil der Wohngeb&dude an der Seestralte steht unter Denkmalschutz.
Dies ist bei der Durchfiihrung der passiven Larmschutzmallnahmen (Larmschutzfenster o-
der gedammte Luftungselemente) zu beriicksichtigen. Die Fenster zur Hofseite der Gebau-
de werden zukiinftig durch die geplante Bebauung geschiitzt.

Gutachterliche Beurteilung der Abgasbelastung - Benzol:

Fr die Beurteilung der Immissionssituation im Nahbereich vom Parkhaus ist die Benzolkon-
zentration der wesentliche Parameter. Von einem Parkhaus konnen durch den Betrieb der
Kraftfahrzeuge schadliche Umwelteinwirkungen ausgehen, die wegen der haufig nahen Ab-
stande zu Immissionsorten (Orte, an denen sich Personen nicht nur voriibergehend aufhal-
ten) zu einer lokalen Erhohung der Immissionsbelastung fiihren. Zur Beurteilung der Um-
welteinwirkungen kommen die Immissions(grenz)werte der TA Luft zur Anwendung. Fiir die
Beurteilung der Immissionssituation im Nahbereich von Parkhausern ist die aromatische
Kohlenwasserstoffverbindung Benzol der wesentliche Parameter, da gemessen an Vorbe-
lastungen und ‘Grenzwerten’ Benzol die hochste anteilige Zusatzbelastung darstellt. Der
Schutz der menschlichen Gesundheit ist nach den Anforderungen/Kriterien der TA Luft ge-
wahrleistet, wenn die Benzolkonzentration im Jahresmittel einen Wert von 5 pg/m?® nicht (-
berschreitet. Dieser Wert gilt fir die Gesamtbelastung. (Stellungnahme (iber die Auswirkun-
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gen von Benzol beim Betrieb des Parkhauses "Fahrwall’ in Stralsund” - TUV NORD Um-
weltschutz GmbH & Co. KG; Dr. W. Knauer, Stand: 11.05.2006).

Die Untersuchungen wurden auf der Grundlage der Entwiirfe zur Parkhausplanung durch-
gefiihrt. Diese sehen hinsichtlich der Entliiftung des Gebaudes folgendes als relevant an:
- Eine Kapazitat des Parkhauses von ca. 284 Stellplatzen
- Seitenwande des Parkhauses sind geschlossen, Fassade zum Fahrwall ist luft-
durchlassig,
- Ca. 0,70 m breiter Schacht in der Mitte des Gebaudes fr eine zusatzliche Be- und
Entliftung aller Parketagen
- ca. 1,0 m breiter Abstand zwischen Gebaude und vorgesetzter AuRenwand zur
Seestralle hin
- Ein- und Ausfahrt erfolgen vom Fahrwall aus
- Die Anzahl der Ein- und Ausfahrten wird mit 1.250 pro Tag angenommen.

Fiir die kiinftige Nutzung des Parkhauses wird von folgenden Bedingungen ausgegangen:
- In 6 ,Sommer‘-Monaten erfolgt taglich eine 7-fache Belegung mit etwa 1 bis 2 Stun-
den Aufenthalt
- In den anderen 6 Monaten erfolgt taglich eine 3-fache Belegung mit etwa 2 Stunden
Aufenthalt
- In den beiden unteren Ebenen des Parkhauses sind abends bzw. nachts ca. 50
Festparker untergebracht.

Bei dem Parkhaus handelt es sich um eine nicht genehmigungsbediritige Anlage, die nach
§ 22 Abs. 1 Nr. 1 und BImSchG /0) zu beurteilen ist. Das Parkhaus ist so zu betreiben, dass
schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik ver-
meidbar sind. Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen
sind auf ein Mindestmal® zu beschranken. Fiir die Beurteilung der moglichen schadlichen
Umwelteinwirkungen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des Parkhauses entstehen
kénnen, kommen die Immissions(grenz)werte der TA Luft und deren Irrelevanzwerte zur
Anwendung. Fiir die Beurteilung der Immissionssituation im Nahbereich von Parkhausern ist
Benzol der wesentliche Parameter, weil Benzol krebserregend ist. Da es sowohl mit dem
Abgas als auch durch das Verdunsten von Benzin emittiert wird, finden sténdig Benzolemis-
sionen statt. In der TA Luft wird die Immissionsbelastung einer genehmigungsbedurftigen
Anlage (Zusatzbelastung) als irrelevant betrachtet, wenn ihre Zusatzbelastung geringer als
3% des Immissionsgrenzwertes der Langzeitbelastung (Jahresmittelwert) ist. Im Fall des
Schadstoffes Benzol entspricht dies einem Wert von 0,15 pg/m?.

Im Ergebnis der Berechnung wird folgendes festgestellt:

a) Vor dem Gebaude Fahrwall 15 treten in Bodennahe (ca. 1,5 m Hohe) héhere Immissio-
nen auf. Ursache ist die Einfahrts6ffnung des Parkhauses. Wegen der offenen Quer-
schnitte kommt es im Bereich der Ein- und Ausfahrt zu erhéhtem Auftreten von Immissi-
onen in der Nachbarschaft. Im Rahmen der Untersuchung wurde vor dem Gebaude
Fahrwall 15 eine Immissionsbelastung von max. 2,0 pg/m® ermittelt.

b) Im Bereich zwischen dem geplanten Kopfbau (Ecke Fahrwall/Fahrstralle) und dem
Parkhaus betragen die Immissionen bis 1,6 ug/m*. Ursache ist der hier nur in geringem
MaR stattfindende Luftaustausch. Vor der riickwartigen Fassade der Gebaude Seestra-
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Re 1 betragen die Immissionen in 1,5 m Hohe bis zu 1,5 pg/m?, vor dem rickwartigen
Teil des Gebaudes Seestralie 2 bis zu 1,0 pg/m?.

c) Inca. 10,5 m Hohe betragen die Immissionen vor dem Kopfbau aufgrund des konzent-
rierten Auftretens der Abgase (iber den Schachten bis zu 2,2 pg/m3. Vor dem riickwérti-
gen Teil des Gebaudes Seestralle 1 betragen die Immissionen in ca. 10,5 m Héhe bis
zu 1,5 pg/m?, vor der riickwartigen Fassade des Gebaudes Seestralle 2 bis zu 1,0
Hg/me,

d) Im Ubergangsbereich zwischen dem geplanten Kopfbau und dem Geb&ude SeestraRe
1 werden Werte bis max. 1,5 ug/m?® erwartet.

e) An den Fassaden der alten Speicher auf der gegeniiberliegenden Seite des Fahrwalls
wurden in der Berechnung Werte von max. 1,5 ug/m? ermittelt.

Zusammengefasst stellen sich die Berechnungsergebnisse fir die maximale Immissionsbe-
lastung an Benzol wie folgt dar:

Immissionsort Héhe Immissionsbelastung in
[m] Hg Benzol/m?

Fahrwall 15 bis2m | Ostiiche Geb&udeecke auf einer
Breite von 4 m: 2,0

Kopfbau (Parkhausanschluss) 10,5 2,2

Kopfbau (Parkhausanschluss) 14,0 2,5

Seestralte 1 10,5 1,5

Seestralie 2 10,5 1,0

Der Gutachter der TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG stellt in seiner Stellungnahme
vom 11.05.2006 folgendes fest:

,Die Auswertung der Berechnungsergebnisse fiir Benzol zeigen, dass an den Immissionsor-
ten Seestralle 1 und 2 (Orte, an denen sich Personen nicht nur voriibergehend aufhalten; z.
B. Wohnungen) Zusatzbelastungen bis zu 1,5 pg/m? vorliegen. Diese betragen mehr als 3%
vom Immissionswert der TA Luft in Héhe von 5 pg/m?® und sind daher im Sinne der TA Luft
nicht irrelevant. Es muss daher gepriift werden, ob die Gesamtbelastung als Jahresmittel-
wert den Immissionswert unterschreitet. Gesamtbelastungen als Jahresmittelwert werden
gebildet aus der Summe von Vorbelastung und Zusatzbelastung. Das Immissionsmesspro-
gramm vom Mecklenburg-Vorpommern weist fiir Stralsund (verkehrsbelasteter Messort) in
2004 eine Vorbelastung von 0,80 pg/m?® aus. Die aus Vorbelastung und Zusatzbelastung
ermittelten Gesamtbelastungen liegen deutlich unter 5 pg/m?®. Sie unterschreiten damit den
Immissionswert der TA Luft."

Wie oben benannt, ist fir die Beurteilung der Immissionsbelastung im Nahbereich von
Parkhdusemn die Benzolkonzentration der wesentliche Parameter. Die CO-
Immissionsbelastungen sind nicht relevant, da hinsichtlich CO die Immissionsauswirkungen,
gemessen an CO-Grenzwerten geringer als bei Benzol sind.

Im Bebauungsplan werden technische Vorkehrungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festge-
setzt (siehe Text (Teil B), Punkt 7.1). Weitergehende Festsetzungen zum Immissionsschutz
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sind im Rahmen des Bebauungsplanes nicht maglich. Regelungen zum Larmschutz bzw,
zum Schutz vor Abgasen sind nur auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 Baugesetzbuch
oder nach § 1 Baunutzungsverordnung zulassig. Emissions- oder Immissionsgrenzwerte
sind keine Vorkehrungen i. S. v. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sondem reine Zielvorstellungen.
Diese sind im Bebauungsplan nicht festsetzbar. Fiir die Beurteilung der Zulassigkeit der
Emissionen ist die planungsrechtliche Ausweisung bzw. die tats&chliche Nutzung der be-
nachbarten Grundstiicke bestimmend.

Vermeidung von erheblichen Belastigungen durch Lichteinwirkungen

Licht gehort gemal § 3 Abs. 2 BImSchG zu den Immissionen und gemal § 3 Abs. 3
BImSchG zu den Emissionen im Sinne des Gesetzes. Lichtimmissionen kénnen nach dem
Bundes-Immissionsschutzgesetz zu den schadlichen Umwelteinwirkungen gehoren, wenn
sie nach Art, AusmaR oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erheb-
liche Belastigungen fiir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufiihren. Von dem
geplanten Parkhaus werden keine schadlichen Umwelteinwirkungen durch Lichtimmissio-
nen ausgehen.

Die zum Fahrwall ausgerichtete Fassade des geplanten Parkhauses soll teilweise translu-
zent sein, um im Sinne der Benutzerfreundlichkeit so viel Tageslicht wie méglich in das In-
nere des Parkhauses gelangen zu lassen. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vor-
zugsvariante fiir das Parkhaus sieht eine horizontal geschuppte Fassade aus Lamellen vor.
Die Lamellen werden im Wirkungsbereich der Scheinwerfer der Fahrzeuge dergestalt aus-
gestattet sein, dass eine Blendung im Fensterbereich der gegeniberliegenden Geb&ude
auszuschliefien ist. Bei den Lamellen kann z.B. Verbundglas zum Einsatz kommen. Die zwi-
schen den Glasern befindliche Folie wiirde dann hinsichtlich ihrer Lichtdurchlassigkeit so
eingestellt, dass eine Blendwirkung auf die Raume der gegeniiberliegenden Bebauung aus-
geschlossen werden kann.

Die auf den angrenzenden Straen fahrenden Autos haben ihre Scheinwerfer parallel zu
den vorhandenen Gebauden ausgerichtet. Eine direkte Blendwirkung in den Wohnungen
der Seestrae und im Fahrwall ist allein deshalb nicht zu erwarten. Weiterhin ist festzustel-
len, dass sich die Wohnungen in der Seestralte und auch im Fahrwall in der Regel mindes-
tens im Hochparterre befinden, so dass auch aus diesem Grund eine direkte Blendwirkung
durch die Scheinwerfer der Fahrzeuge auf den éffentlichen Strale ausgeschlossen sein
solite. Aufgrund der relativ geringen Verkehrszunahme durch das Parkhaus und die Nut-
zung groltenteils am Tage ist eine deutliche Zunahme der Lichteinwirkungen in der See-
stral8e nicht zu erwarten.

7. Ortliche Bauvorschriften

Zum Schutz und zur kiinftigen Gestaltung des Stadtbildes der Altstadt der Hansestadt Stral-
sund, das von geschichtlicher, baukultureller, kinstlerischer, architektonischer und stadte-
baulicher Bedeutung ist, wurde auf der Grundlage des § 86 Abs. 1 des Gesetzes (iber die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04.1994 (GVOBI. M-V
Nr. 11 vom 29.04.1994 S. 518) nach Beschlussfassung durch die Biirgerschaft der Hanse-
stadt Stralsund eine Gestaltungssatzung erlassen, welche seit dem 20.05.1994 rechtswirk-
sam ist und auch fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 102 C gilt,
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Fir den Bereich des geplanten Parkhauses am Fahrwall sind Ausnahmen erforderlich. Auf-
grund der nutzungsspezifischen Eigenart des Gebaudes und der sich hieraus ergebenden
Form des Baukdrpers, seiner Fassade usw. ist die Anwendung der Gestaltungssatzung in
diesem Fall nicht in allen Punkten mdglich. Es wird daher fiir die § 5 ,Haustypen®, § 13 ,0-
berflachen der Fassade" und § 15 ,Dacher” die Moglichkeit vorgesehen, von den Regelun-
gen der Gestaltungssatzung abzusehen (vgl. Punkt 9(1) im Text - Teil B).

Um den Griinflachenanteil innerhalb des Quartiers zu erhéhen, sollen mindestens 50% der
Dachflachen des Parkhauses begriint werden (vgl. Punkt 9(2) im Text — Teil B). Diese Fest-
setzung gilt ausschlieBlich innerhalb der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung —
Parkhaus.

Um fensterlose grofflachige AuRenwande und Mauern optisch aufzulockern und sowie zu
einer weiteren Durchgriinung des Quartiers beizutragen, wird festgesetzt, dass in den be-
sonderen Wohngebieten und auf dem Parkhausgrundstiick fensterlose Wande in einer
GroRe von mehr als 30 m? und Mauern in einer Grofle von mehr als 20 m? in voller Breite
und in voller Héhe mit Rank- und Kletterpflanzen oder héhengleich mit Strauchern zu be-
grinen sind (vgl. Punkt 9(3) im Text - Teil B).

8. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Denkmalschutz

Bodendenkmal:

Das Vorhaben liegt nach § 2 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) Denkmalbereich sowie nach § 2 Abs. 5 DSchG innerhalb des Bodendenkmals
LAltstadt”. Fir das Bauvorhaben ist deshalb gemal Stellungnahme des Landesamtes fur
Bodendenkmalpflege vom 27.12.2005 eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforder-
lich. Erfordern die geplanten Mafnahmen eine Genehmigung der Unteren Denkmalschutz-
behorde gemaR § 7 (1) DSchG M-V, so kann diese nur beflirwortet werden, wenn die nach-
folgend aufgefiinrten Nebenbestimmungen gem. § 7 (5) DSchG M-V in die Genehmigung
aufgenommen werden. Erfordern die vorgesehenen Mafinahmen eine Planfeststellung, Ge-
nehmigung, Erlaubnis, Bewilligung oder Zulassung nach anderen gesetzlichen Bestimmun-
gen als dem DSchG M-V, so kann das gemaR § 7 (6) DSchG M-V erforderliche Einverneh-
men dazu nur hergestellt werden, wenn die nachfolgend aufgefiihrten Nebenbestimmungen
gemal § 7 (5) DSchG M-V entsprechend aufgenommen werden.

Nebenbestimmungen:

,Das o. g. Vorhaben liegt innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt”. Die Gilltigkeit der Ge-
nehmigung ist an die Einhaltung folgender Auflage gebunden: Vor Beginn jeglicher Erdar-
beiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bo-
dendenkmals ,Altstadt" sichergestellt werden. Die Kosten fiir die MaRnahmen tragt der Ver-
ursacher des Eingriffs [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht genommenen Manahmen
zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Bodendenk-
malpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten.”
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Bau- und Kunstdenkmale:

In der Denkmalliste der Hansestadt Stralsund sind die Gebaude Seestrale Nr. 1, 2, 3,4, 5
und 7 (ehem. Seenotrettungsstation) eingetragen. Die Gebaude wurden in der Planzeich-
nung (Teil A) des Bebauungsplanes als Baudenkmale nach § 5 Abs. 1 DSchG M-V gekenn-
zeichnet. Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bzw. zur
fachgerechten Sanierung und Instandsetzung von Baudenkmalen ist beim Landesamt fir
Denkmalpflege, Domhof 4/5 in 19055 Schwerin bzw. der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehorde erhaltlich.

8.2 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, der durch Hochwasser gefahrdet ist. Bei der
Errichtung von baulichen Anlagen ist diese Gefahrdung durch geeignete konstruktive Mal-
nahmen am Gebaude (d.h. im % Kellergeschoss) zu beriicksichtigen. Das mafigebende
Bemessungshochwasser betragt 2,60 m HN (2,70 m NN) ohne Beriicksichtigung des Wel-
lenauflaufes.

8.3 Gestaltungssatzung

Zum Schutz und zur kiinftigen Gestaltung des Stadtbildes der Altstadt der Hansestadt Stral-
sund, das von geschichtlicher, baukultureller, kiinstlerischer, architektonischer und stadte-
baulicher Bedeutung ist, wurde auf der Grundlage des § 86 Abs. 1 des Gesetzes Uber die
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.04.1994 (GVOBI. M-V
Nr. 11 vom 29.04.1994 S. 518) nach Beschlussfassung durch die Burgerschaft der Hanse-
stadt Stralsund eine Gestaltungssatzung erlassen, welche seit dem 20.05.1994 rechtswirk-
sam ist und auch fiir das Bebauungsplangebiet gilt. Davon abweichend gilt Punkt 9(1) der
Textlichen Festsetzungen.

8.4 Fundmunition

Das Plangebiet liegt gem. Stellungnahme Landesamtes fiir Katastrophenschutz M-V vom
24,07.2006 in einem Gebiet bzw. geht durch ein Gelande, in dem Kampfmittel vermutet
werden bzw. Einzelfunde dokumentiert sind. In Abhangigkeit von den durchzuflihrenden Ar-
beiten ist mit dem Vorhandensein weiterer Kampfmittel, wie Bomben, Granaten etc. zu
rechnen. Zur Erhéhung der Bausicherheit sollte eine Sondierung des Gelandes durchge-
fihrt werden. Hierfiir ist vor Beginn dieser Sondierungsmafinahmen das Landesamt fur Ka-
tastrophenschutz M-V — Munitionsbergungsdienst — zu benachrichtigen und dem Munitions-
bergungsdienst ein Auftrag zu erteilen. Alle mit der Kampfmittelbeseitigung in Zusammen-
hang stehenden Mafnahmen sind flir den Auftraggeber kostenpflichtig.

Grundsatzlich sind alle Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten
bei den Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden,
ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die
Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.
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8.5 Gewasser- und Kiistenschutzstreifen

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 19
des Landesnaturschutzgesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LNatG M-V). Zur
rechtlichen Sicherheit des Verfahrens bedarf es nach § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatG M-V einer
Ausnahmegenehmigung. Diese Ausnahmegenehmigung wurde mit Bescheid vom
21.09.2006 von der Unteren Naturschutzbehérde erteilt.

8.6 Richtfunkverbindung

Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom AG. Bei ge-
planten Hochbauten in diesem Bereich ist daher die Deutsche Telekom AG zu beteiligen.
Des weiteren befinden sich Telekommunikationsanlagen des Unternehmens im Plangebiet.
Dies ist bei der Ausflihrung von Bauarbeiten, Tief- und StraBenbaumaBnahmen zu bertick-
sichtigen. Zuvor muss eine Einweisung des Bauausfiihrenden durch die Telekom erfolgt
sein.

8.7 Belange der Wasser- und Schiffahrtsverwaltung

Bei geplanter Bebauung innerhalb des Plangebietes ist darauf zu achten, dass keine Lichter
bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt storen oder die Schiffsfiihrer
durch Blendwirkung oder Spiegelungen irrefiihren. Geplante Lichter oder Beleuchtungsan-
lagen, die von der WasserstralRe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt
Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

8.8 Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund vom 22.03.2004, verdffentlicht im
Amtsblatt Nr. 3 vom 24.04.2004.

8.9 Altlasten

Die Flurstiicke befinden sich auf einem Areal, das jahrzehntelang sowohl durch Wohnbe-
bauung als auch durch gewerbliche bzw. industrielle Nutzung gekennzeichnet ist. Die aufge-
fihrten Flurstiicke sind nicht als Altlastenverdachtsflachen im Altlastenkataster der Hanse-
stadt Stralsund registriert. Die Untere Wasserbehorde besitzt zurzeit keine Kenntnisse tber
Boden- und Grundwasserverschmutzungen. Sollten bei den geplanten Baumalnahmen An-
zeichen flr bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes wie
- Abartiger Geruch
- Anormale Farbung
- Austritt verunreinigter Fliissigkeiten
- Ausgasungen
- Reste alter Ablagerungen
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Angetroffen werden, ist der Abfallbesitzer bzw. —erzeuger zur gemeinwohlvertraglichen Be-
seitigung des Bodenaushubs gemal § 11 KrW-/AbfG verpflichtet. Die Uberwachungsbehor-
de (Untere Wasserbehorde und untere Abfallbehdrde der Hansestadt Stralsund) sind ge-
mal § 20 LWaG zu informieren.

9. MaBnahmen der Bodenordnung und Kosten der Planrealisierung

Planung und Bau des Parkhauses sollen durch die Hansestadt Stralsund, vertreten durch
die Stadterneuerungsgesellschaft Stralsund mbH (SES), realisiert werden. Die Kosten fiir
den Parkhausbau werden auf der Grundlage der vorlaufigen Kostenschatzung auf ca. 5,65
Mio Euro geschatzt. Der Kopfbau ist in diesen Kosten nicht beriicksichtigt. Fiir die Finanzie-
rung des Parkhauses sollen Mittel aus der Stadtebauforderung beantragt werden. Ergén-
zend erfolgt eine Finanzierung aus der Parkraumbewirtschaftung. Bereits bei einer Auslas-
tungseinschatzung von durchschnittlich 40 bis 50% ist ein wirtschaftlicher Betrieb des Park-
hauses zu erwarten.

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss (als B-Plan Nr. 39) 10.11.1994

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 01.12.1994

Einwohnerversammlung zur frihzeitigen Beteiligung

der Offentlichkeit 27.07.1999 und 15.01.2001

Aushang des Vorentwurfes zur friihzeitigen Beteiligung

der Offentlichkeit 28.07.1999 - 11.08.1999

Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen

Trager offentlicher Belange 03.08.1999 - 06.09.1999

Beschluss tiber den Entwurf und die Auslegung 16.11.2000

Offentliche Auslegung des Planentwurfes 14.12.2000 - 22.01.2001

Offentliche Auslegung des 2. Planentwurfes sowie

Beteiligung der Betroffenen 13.12.2005 - 28.12.2005

Beschluss tiber den 3. Entwurf und die erneute Auslegung 08.06.2006

Offentliche Auslegung des 3. Planentwurfes 11.07.2006 — 16.08.2006

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange 12.07.2006

Abwagungs- und Satzungsbeschluss voraussichtlich 1V. Quartal 2006
11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) gemaR der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI.
I'S. 2414) in der am Tag des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132,
1993 BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 80) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
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Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 18.04.2006 (GS Meckl.-Vorp. Gl.
Nr. 2130-9)

Regionales Raumordnungsprogramm  Vorpommern (RROP  Vorpommern) vom
08.09.1998

Gesetz zum Schutz der Natur und der Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommermn
(LNatG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V

2003 S. 1)

46
HANSESTADT STRALSUND
BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)"
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

Teil Il - Umweltbericht (§ 2 a BauGB)

1.

Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

a) Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt im norddstlichen Teil des Stadtgebietes Altstadt, im Stadtteil Bastio-
nengurtel und umfasst mit einer Flache von 10.151 m? nahezu den gesamten Bereich der
Fahrbastion (Quartier 2 C). Es wird begrenzt durch die Seestrafe im Nordosten, der Griin-
flache dem so genannten ,Fahrzingel* im Sidosten, die Bebauung Fahrwall 2 bis 9 im Siid-
westen und die Johannischorstralle im Nordwesten. Das Quartier 2 C liegt in unmittelbarer
Nahe zum Hafen mit Passagierschiffsverkehr, zum Yachthafen mit Chartergésten, Gastboo-
ten und sonstigen Nutzungen sowie zur nérdlichen Hafeninsel mit dem im Bau befindlichen
Ozeaneum. Es zeichnet sich durch seine direkte Lage am Altstadtring auBerhalb der histori-
schen Altstadt bei gleichzeitiger Nahe zur Altstadt mit einem relativ starken, ganzjahrig
durchlaufenden Besucher-, Kunden- und Einkaufsverkehr aus.

Die Baugrundstiicke entlang der SeestraRe sind bis auf eine Ausnahme (Seestralte 5 a)
vollstandig bebaut. Es handelt sich hierbei um eine tiberwiegend denkmalgeschiitzte 4- bis
5-geschossige Blockrandbebauung mit Kemladen in Richtung Fahrwall. Die Gebaude wer-
den im Sinne eines besonderen Wohngebietes iberwiegend zu Wohnzwecken, im Erdge-
schoss aber auch fiir gastronomische Einrichtungen oder kleinere Gewerbebetriebe genutzt.
Auch die Grundstlicke an der JohannischorstraRe sind vollstandig bebaut, Am Fahrwall be-
findet sich im Bereich des Quartiers 2 C derzeit nur ein Gebude, ein 1996 entstandenes
Wohn- und Geschaftshaus. Die tibrigen Grundstiicke entlang des Fahrwalls und zum Fahr-
zingel sind unbebaut und werden derzeit als temporére Stellplatzanlage oder Lagerflachen
flir Baumaterialien genutzt.

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb des Sanierungsgebietes ,Altstadtinsel* sowie im
Bereich der Erhaltungssatzung fiir die Altstadt.

b) Artund Umfang des Vorhabens

Die Ausweisung einer 6ffentlichen Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus® soll
der Errichtung eines 6ffentlichen Parkhauses mit bis zu 300 Stellplatzen dienen. Der Stand-
ort ist aus dem stadtebaulichen Rahmenplan fiir die Altstadt von 1999, der im Jahr 2000 als
Managementplan Altstadt fortgeschrieben wurde und Anlage zum Antrag auf Aufnahme der
Altstadt in das Welterbe der UNESCO war, entwickelt worden. Das Verkehrskonzept fiir die
Altstadt sieht hinsichtlich des Parkraumangebotes vor, dieses durch weitere Parkhaus-
standorte insgesamt zu erhdhen und zugleich raumlich zu konzentrieren. Besucherverkehr
mit langerer Parkdauer soll aus dem Innenbereich der Altstadt herausgehalten und am
Rande der Altstadt, jedoch in guter fuBlaufiger Entfernung zu dieser konzentriert werden.
Der Standort Féhrbastion ist dabei neben den bereits vorhandenen Parkhausern auf Wein-
gartenbastion (270 Stellplatze), am Knieperwall (270 Stellplatze) und Hotel zur Post am Ka-
tharinenberg (70 Stellplatze) sowie dem geplanten Parkhaus an der Holzstralte (ca. 300
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Stellplatze) unverzichtbar fiir die Deckung der Parkraumnachfrage der Altstadt sowie auch
des Ozeaneums. Die Ausnutzung des Baugrundstiicks soll mit einer Grundflachenzahl von
0,66 bei abweichender Bauweise erfolgen. In den besonderen Wohngebieten innerhalb des
Quartiers 2 C soll der (iberwiegend denkmalgeschiizte Bestand gesichert werden. Die
Grundflachenzahl wird hier abhangig vom derzeitigen Bestand zwischen 0,50 und 0,75 fest-
gesetzt. Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse liegt zwischen eins und maximal flnf. Um
die vorhandene Blockrandbebauung zu erhalten, werden die geschlossene Bauweise und
Baulinien entlang der Stralken festgesetzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gilt die Gestaltungssatzung fir die
Altstadt. Ausnahmen sind mdglich, soweit sie § 5 ,Haustypen®, § 13 ,Oberflachen der Fas-
saden” und § 15 ,Dacher" betreffen. Weiterhin werden Regelungen fir die Begriinung von
Dach- und Auflenwandflachen des geplanten Parkhauses getroffen. Ein- und Ausfahrt zum
Parkhaus erfolgen vom Fahrwall aus (siehe auch Kapitel 5 ,Inhalt des Planes” im Teil | der
Begriindung). Die Erschlieflung ist gesichert.

c) Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine Grofe von 10.155 m?
Davon sind

offentliche Strallenverkehrsflache Fahrwall 1.225 m?

offentliche Verkehrsflache mit Zweckbestimmung ,Parkhaus®  3.280 m?

besondere Wohngebiete gesamt 5.650 m?

WB mit GRZ 0,50 835 m?

WB mit GRZ 0,55 909 m?

WB mit GRZ 0,60 441 m?

WB mit GRZ 0,65 675 m?

WB mit GRZ 0,75 2498 m?

WB 1 mit GRZ 1,00 291 m?

In den besonderen Wohngebieten ist eine 50%ige Uberschreitung der Grundfléchenzahl fiir
Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Zufahrten méglich, jedoch héchstens bis
zu einer GRZ von 0,80. Auf dem Parkhausgrundstiick (Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung) gilt die Einschrankung, dass die Uberschreitung nur fiir sonstige Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig ist, da Stellplatze und inre Zufahrten in diesem Be-
reich die Hauptnutzung darstellen.

Durch die durch den Bebauungsplan erméglichte Uberbaubarkeit des Bodens kdnnen bis zu
ca. 2.915 m? Bodenflache zusétzlich zu den bereits bebauten Flachen dauerhaft versiegelt
werden. Da diese Uberbauung auch vor der Aufstellung des Bebauungsplanes bereits még-
lich war bzw. mdglich gewesen ware, handelt es sich bei der geplanten Errichtung des
Parkhauses und der anderen geplanten LiickenschlieBungen nicht um einen ausgleichs-
pflichtigen Eingriff im Sinne des Naturschutzrechtes. Ausgleichsmalnahmen werden nicht
erforderlich. Dariiber hinaus ist festzustellen, dass die betroffenen Flachen derzeit als La-
gerflachen flir Baumaterialien und als Parkplatz genutzt werden, also auch vor der Neube-
bauung schon stark anthropogen (berformt sind.
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1.2 Umweltschutzziele aus (ibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanung und ihre Beriicksichti-
gung im Bebauungsplan

a) Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz:

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
zu berticksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter werden im Rahmen
der in das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet
(siehe hierzu Punkte 2.1 bis 2.3 des Umweltberichtes, Teil Il).

Gemal § 1 a Abs. 2 Satz 1 gilt der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruch-
nahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemein-
de insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
Mafnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwen-
dige Mal8 zu begrenzen." Durch die Aktivierung einer derzeit baulich nicht genutzten Ge-
werbebrache im inneren Bereich vorhandener Siedlungsfléchen wird dem entsprochen.

Entsprechend § 1 a Abs. 3 BauGB ist weiterhin zu beriicksichtigen: ,Die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes sowie
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in seinen in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutz-
gesetz) sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen. ...... Ein Ausgleich ist
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zulassig waren."

Hierzu ist festzustellen, dass durch den Bebauungsplan keine ausgleichspflichtigen Eingriffe
in Natur und Landschaft vorbereitet werden, da die geplanten Vorhaben im Geltungsbereich
des B-Planes hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung, der damit einhergehenden
Versiegelung von Grund und Boden, der (iberbaubaren Grundstiicksflache und der Hohe
der baulichen Anlagen auch vor der Aufstellung des B-Planes zuldssig waren. Die
Grundstiicke im Plangebiet waren vor der Aufstellung des B-Planes der im Zusammenhang
bebauten Ortslage nach § 34 BauGB zuzuordnen. Auf den bereits bebauten Grundstiicken
im Quartier 2 C ist ein Versiegelungsgrad zwischen 55% und 75% und eine Bebauung mit 4
bis 5 Vollgeschossen im Bestand zu verzeichnen. Nach dem Prinzip des Einfiigens in die
nahere Umgebung wéren ohne den Bebauungsplan auf dem Parkhausgrundstick und in
den anderen Bauliicken Vorhaben mit einer entsprechend hohen Versiegelung und in der
gleichen Hohe wie die benachbarte Bebauung zulassig gewesen. Ausgleichs- und Ersatz-
malinahmen werden somit nicht erforderlich.

Das Bundesnaturschutzgesetz regelt in § 21 ,Verhéltnis zum Baurecht* folgendes:

»(1) Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitpla-
nen oder von Satzungen nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist (iber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. (2) Auf Vorhaben in Gebieten
mit Bebauungsplanen nach § 30 des Baugesetzbuches, wahrend der Planaufstellung nach
§ 33 des BauGB und im Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches sind die §§ 18 bis
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20 des Bundesnaturschutzgesetzes nicht anzuwenden.” (Anmerkung: § 18 ,Eingriffe in Natur und
Landschaft’, § 19, Verursacherpflichten, Unzulassigkeit von Eingriffen” und § 20 ,Verfahren).

b) Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern:

Im Landesnaturschutzgesetz des Landes M-V vom 22.10.2002 gilt u. a. folgender Grund-
satz nach § 2 Abs. 2 Nr. 2 LNatG M-V: ,Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen
werden. Die Nutzbarmachung von Industrie- und Infrastrukturbrachen sowie die Bebauung
innerdrtlicher unbebauter Flachen, die nicht fiir Griinflachen vorgesehen sind, sollen Vor-
rang haben vor der Inanspruchnahme von noch nicht zersiedelten Bereichen im Auenbe-
reich. ...“ Dieser Grundsatz wird im Bebauungsplan beriicksichtigt. Die geplante Bebauung
erfolgt nicht in einen unzersiedelten Bereich im Aufenbereich, sondem auf derzeit baulich
nicht genutzten Flichen einer Gewerbebrache innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils am Rande der historischen Altstadt. Sie stellt keinen ausgleichspflichtigen Ein-
griff im Sinne des Naturschutzrechtes dar.

GemaR § 13 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) gilt folgendes:

,(1) Die ortlichen Erfordernisse und MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschafts-

pflege sind von den Gemeinden in Landschaftsplénen zur Vorbereitung von Flachennut-

zungsplanen und in Griinordnungsplanen zur Vorbereitung von Bebauungsplanen naher

darzustellen und bei Bedarf fortzuschreiben. Die Aufgabe wird von den Gemeinden im eige-

nen Wirkungskreis wahrgenommen.

(2) Von der Aufstellung von Landschafts- und Griinordnungsplanen kann abgesehen wer-

den, wenn die Planungen

a. keine nachhaltigen und groRraumigen Landschaftsveranderungen vorsehen,

b. nicht den Zielen der tiberértlich bedeutsamen Erholungsvorsorge dienen,

c. nicht fiir die Sicherung der Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Land-
schaftshildes bedeutsam sind.”

Hierzu ist festzustellen, dass mit dem Bebauungsplan keine nachhaltigen und grofiraumigen
Landschaftsveranderungen vorgesehen sind. Das Plangebiet liegt im innerstadtischen, dicht
{iberbauten Raum. Die Planung dient nicht den Zielen der (iberértlich bedeutsamen Erho-
lungsvorsorge, sondern dem besonderen Wohnen und der Errichtung eines Parkhauses.
Der Bebauungsplan ist nicht fiir die Sicherung des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes bedeutsam. Somit kann gem. § 13 Abs. 2 LNatG M-V von der Erarbeitung eines
Griinordnungsplanes abgesehen werden.

c) Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern:

Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fiir die Planungsregion Vorpommern (RROP
VP) von 1998. Dort ist das Plangebiet innerhalb des Teiloberzentrums Stralsund als allge-
meine Siedlungsflache ausgewiesen. Nachfolgend werden die umweltrelevanten Belange
des Regionalen Raumordnungsprogramms Vorpommern wiedergegeben und ihre Berlick-
sichtigung im Bebauungsplan dargestellt.
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GemaR 4.2.2(2) des RROP VP gilt folgendes: .Flachenbeanspruchende MaRnahmen, wie
bodenversiegelnde Bauten und Tagebaue, miissen dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entsprechen. Vor der Neubebauung bisher baulich nicht ge-
nutzter Flachen ist die verdichtete Nutzung vorhandener Bauflachen und die Verwertung
von Industriebrache oder anderweitig bebauter und ungenutzter Flche sowie die Nutzbar-
machung von Altlastenstandorten anzustreben.”

Weiterhin heiBt es im Punkt 5.1(6) des RROP VP: ,Grundsatzlich ist der Ermeuerung
und/oder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Baugebiete zu geben. Bei der Ausweisung von Bauflichen ist vorrangig auf
die Innenentwicklung der Orte zu orientieren.* Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird
in Punkt 10.2.2(4) RROP VP ausgefiihrt: ,Niederschlagswasser, insbesondere iiber grofe-
ren versiegelten Flachen, soll, soweit flir Brauchwassernutzung geeignet, gesammelt und
verwertet werden."

Die Berticksichtigung im Bebauungsplan erfolgt durch die Tatsache, dass die vorhandene
Bebauung im Bereich der Altstadt durch die Inanspruchnahme einer derzeit baulich nicht
genutzten Gewerbebrache nachverdichtet werden soll.

Die Brauchwassernutzung von Niederschlagswasser wird im Bebauungsplan nicht aus-
driicklich festgesetzt, da die stadtische Abwasserbeseitigungssatzung fiir die Grundstiicks-
entwasserung den Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation fordert. Wenn dafiir die not-
wendigen Voraussetzungen vorliegen, kann ein Grundstiickseigentiimer von diesem An-
schlusszwang befreit werden und das Regenwasser auf seinem Grundstiick, z. B. zur Nut-
zung als Brauchwasser, zuriickhalten.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

2.1.a) Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Larm:

Es wird auf die Kapitel 5.5.1 .verkehrserschliefung* und Kap. 6 ,Jmmissionsschutz* in der
Begrtindung, Teil | verwiesen.

Der Charakter der im Vorhabengebiet vorhandenen Bebauung entspricht zu groRen Teilen
einem besonderen Wohngebiet gemaR § 4 a BauNVO. Die an der Seestrale vorhandene
Bebauung besteht aus liberwiegend denkmalgeschiitzten Gebauden, in denen Wohnungen,
aber auch eine Pension, Biiros oder gastronomische Einrichtungen untergebracht sind. Als
Orientierungswerte gelten in den besonderen Wohngebieten gemal DIN 18005 tags 60
dB(A) und nachts 45 dB(A) fiir Verkehrslarm bzw. 40 dB(A) fir Gewerbelarm.

Abweichend von den Darstellungen des Managementplanes 2000 werden die auf der dem
Parkhaus gegentiber liegenden Seite des Fahrwalls stehenden Gebaude nicht als besonde-
res Wohngebiet, sondern als Mischgebiet beurteilt. Bei den Gebauden handelt es sich um

51
HANSESTADT STRALSUND

BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE




Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

historische Speicher, in denen im Erdgeschoss nahezu durchgéngig eine gewerbliche Nut-
zung vorzufinden ist. Teilweise befinden sich in den oberen Geschossen Wohnungen, teil-
weise sind dort Lagerraume und andere gewerblich genutzte Raume angesiedelt. Auch zu-
kiinftig ist aufgrund der historischen Bausubstanz mit einer Zunahme der Wohnnutzung
nicht zu rechnen. Als Orientierungswerte nach der DIN 18005 gelten in Mischgebieten tags
60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fiir Verkehrslarm bzw. 45 dB(A) flir Gewerbelarm.

Das Grundstiick fiir den geplanten Parkhausneubau wird derzeit temporér als Lagerplatz fur
Materialien des StraRenbaus sowie teilweise als temporare Stellplatzanlage fir Anwohner
genutzt.

Die unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden StraRen (Seestrale, Fahrwall und die
Fahrstrae sind innerstadtische Sammelstralen mit Erschliefungsfunktion. Die Nutzung
des Fahrwalls und der Seestrale als Einbahnstrale soll beibehalten werden. Wie im Gbri-
gen Altstadtgebiet gilt auch hier Tempo 30. Der Ausbauzustand der das Quartier umgeben-
den StraBen ist gut. Fahrwall, JohannischorstraBe und FahrstraBe sind im Zeitraum zwi-
schen 2002 und 2003 saniert worden. Die Seestrale hat eine relativ ebene Schwarzdecke.

Die aktuellen Verkehrsmengen sind durch Hochrechnung auf der Grundlage von Verkehrs-
zahlungen im Marz und im April 2006 ermittelt worden. Daraus ergibt sich fur den Fahrwall
eine Belastung von ca. 5.300 Kfz/24 h, fiir die FahrstraRe eine Belastung von 1.300 Kfz/24
h, fiir die Seestrae 5.600 Kfz/24 h und fiir die Johannischorstrafle eine Belastung von ca.
540 Kfz/24h. Bei der Analyse der derzeitigen schalltechnischen Situation (Schalltechnische
Untersuchung durch den TUV Nord; Stand: 11.05.2006) wird deutlich, dass das Plangebiet
bereits im Bestand eine Vorbelastung durch Verkehrslarm aufweist. In vorbelasteten Berei-
chen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Ge-
mengelagen, lassen sich die Orientierungswerte nach der DIN 18005 oft nicht einhalten. Die
Beurteilungspegel liegen ohne das Parkhaus um etwa 0,5 dB(A) unterhalb der Beurtei-
lungspegel mit dem Parkhaus. Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 be-
stehen somit bereits ohne die Errichtung des Parkhauses und werden aber durch geeignete
MaRnahmen (Festsetzungen zum Larmschutz, LiickenschlieBung) so weit wie moglich aus-
geglichen.

GemaR Verkehrsprognose (Expertise zur Verkehrserzeugung des Parkhauses Fahrwall;
Schniill Haller mit Stand von April 2006) betragt die Zunahme des Verkehrs in der mittelfris-
tigen Prognose durch das Parkhaus ca. 1.200 Kfz/24 h. Da es sich bei den zusatzlichen
Fahrzeugen nur um Pkw handelt, sinkt der Anteil des Schwerverkehrs um 1,3%, die Emissi-
onspegel der Straften erhdhen sich somit nur um 0,2 bis 0,5 dB(A). Anderungen sind in die-
sem Bereich durch das menschliche Gehor nicht unterscheidbar.

Die Verkehrsentwicklung mit dem Parkhausstandort und die damit verbundene Umweltbe-
lastung wurde in einem schalltechnischen Gutachten untersucht, das durch die TUV Nord
Umweltschutz Rostock GmbH & Co. KG erstellt worden ist (Stand: 11.05.2006). Ziel der Un-
tersuchung war es, die Wohnbedingungen entlang der an das Quartier angrenzenden Stra-
Ren zu betrachten und die Einordnung des geplanten Parkhauses unter schalltechnischen
Gesichtspunkten zu bewerten. Da eine zeitliche Begrenzung des Parkhausbetriebes nicht
vorgesehen ist, erfolgten die Untersuchungen fiir den Tages- und Nachtzeitraum. Die Prog-
nose erfolgte auf der Grundlage der aktuellen Parkhausplanung vom Biiro Schagemann
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Prof. Schulte mit Stand vom Marz 2008. Berticksichtigt wurde ebenfalls, dass das Gebsude
des Parkhauses zur Seestrae, zur FahrstraBe und zur Johannischorstratie hin mit einer
geschlossenen Wand zu versehen ist und eine Nutzung des Gebaudedaches als offenes
Parkdeck nicht zulassig ist,

Im Ergebnis der Berechnungen kann folgendes festgestellt werden:

- Die Beurteilungspegel fiir die Prognose ohne Parkhaus liegen um etwa 0,5 dB(A) unter-
halb der Beurteilungspegel fiir die Prognose mit Parkhaus. Die ermittelte Uberschrei-
tung der Orientierungswerte ergibt sich somit bereits ohne die Errichtung des Parkhau-
ses, was bei vorhandener Bebauung und bestehenden Verkehrswegen héaufig der Fall
ist.

Mit den errechneten maximalen Beurteilungspegel fiir den StraRenverkehr in der mittel-
fristigen Prognose mit Parkhaus werden an den Gebauden in der Seestralle und am
Fahrwall unmittelbar an der StraRe die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, in den
besonderen Wohngebieten (60/45 dB(A)) tags um 4 bis 7 dB(A) und nachts um 12 bis
15 dB(A) tiberschritten.

Das Parkhaus wirkt sich giinstig auf die Riickseite der Gebzude der Seestrafe aus, die
Immissionen aus dem Verkehrslarm vom Fahrwall werden im Hofbereich erheblich re-
duziert. Ohne Berlicksichtigung des Offnens und SchlieRens der Ein- und Ausfahrttore
liegen die Beurteilungspegel an den in der Berechnung angenommenen Immissionsor-
ten im Innenhof des Quartiers 2 C (Riickseite der Gebaude an der SeestraRe und Fahr-
wall 15) am Tag zwischen 39 und 44 dB(A) und in der Nacht zwischen 28 und 33 dB(A).
Die Orientierungswerte fiir besondere Wohngebiete werden damit tags um mindestens
16 dB(A) und nachts um mindestens 7 dB(A) unterschritten.

An den zur StraRe orientierten Seiten der Gebaude am Fahrwall werden mit den ermit-
telten Beurteilungspegeln die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete
(60/45 dB(A)) am Tag um 9 bis 16 dB(A) und in der Nacht um 9 bis 15 dB(A) unter-
schritten. Auch an den Geb&udefassaden, unmittelbar gegenuber der Ein- bzw. Aus-
fahrt wird der nachtliche Orientierungswert von 45 dB(A) unterschritten.

Beriicksichtigt man das Offnen und SchlieRen der Ein- und Ausfahrt(roll)tore am Fahr-
wall, so fiihrt dies zu einer Erhéhung der Beurteilungspegel. Dabei wird in der Berech-
nung von 2 Offnungs- bzw. SchlieRvorgéngen je Fahrzeugbewegung ausgegangen. Fiir
den Tageszeitraum wird von geGffneten Toren ausgegangen. Fir die Fassaden im In-
nenhof des Quartiers spielen die Offnungs- und Schliefvorgénge der Ein- bzw. Aus-
fahrttore keine Rolle, da sich der Beurteilungspegel hier um weniger als 1 dB(A) erhoht.

An den zur StraBe gelegenen Fassaden der Gebaude am Fahrwall flhrt die Berech-
nung unter Berticksichtigung des Offnens und SchlieBens der Ein- und Ausfahrttore zu
einer Erhéhung der Beurteilungspegel um etwa 7 bis 8 dB(A). Der Orientierungswert der
DIN 18005 fiir Mischgebiete von 45 dB(A) wird im Nachtzeitraum um 3 bis 9 dB(A) i-
berschritten. Malnahmen zum Schallschutz werden erforderlich. Das Offnen und
SchlieBen der Tore solite nachts nicht zulassig sein. Eine entsprechende Auflage ist
nach emeuter Priifung im Baugenehmigungsverfahren zu erteilen,
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Bei Parkpléatzen sind einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen (z. B. Tirenschlagen) als kritisch
zu bewerten. Derartige Gerauschspitzen dirfen nach der TA Larm den Richtwert tags um
nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) dberschreiten. Das Spitzen-
pegelkriterium nach der TA Larm wird bei der in der Schalltechnischen Prognose ange-
nommenen Schallddmmung der AuBenwand und der vorgesetzten Wand im Innenhof sowie
bei der Sicherung des erforderlichen Mindestabstandes zwischen einem Stellplatz im Be-
reich der Ein- bzw. Ausfahrt mit Sichtverbindung zur Baugrenze auf der gegentberliegen-
den StraRenseite am Fahrwall eingehalten. Die Spitzenpegel liegen an der riickwartigen
Seite der Gebaude Seestrafie 2 und 3 maximal 11 dB(A) und an den auf der dem Parkhaus
gegentiber liegenden Seite des Fahrwalls befindlichen Gebauden am Fahrwall um max.
9dB(A) iiber den gebietsabhangigen nachtlichen Orientierungswerten. Diese Uberschreitun-
gen liegen unterhalb der zulassigen Gerduschspitzen von 20 dB(A) in der Nacht.

Bewertung:
Mit der Errichtung des Parkhauses und der damit verbundenen Zunahme des Strallenver-

kehrs wird sich die Larmbelastung der Anwohner gegentiber dem Zustand ohne das Park-
haus nur geringfiigig erhdhen (0,5 dB(A)). Bereits im Bestand werden die Orientierungswer-
te der DIN 18005 an den Fassaden der Gebaude am Fahrwall und an der Seestrale tber-
schritten. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten scheiden aktive Schallschutzmalinahmen
in Form von Schallschutzwanden oder —wallen aus. Passive Larmschutzmalinahmen wer-
den daher erforderlich. Entsprechend der im Bebauungsplan ausgewiesenen Larmpegelbe-
reiche IIl und IV sind die zur StralRen orientierten Auflenbauteile der Gebaude an der See-
straRe, der Johannischorstrale, am Fahrwall und an der FahrstraRe mit einem erforderli-
chen Schallddmm-MaR gemaR der Regelungen der DIN 4109 auszubilden. Werden inner-
halb des Larmpegelbereiches |V Schiaf- cder Kinderzimmer auf der der Stralle zugewand-
ten Seite des Gebaudes angeordnet, sind zusatzlich schallgedammte Liftungen vorzuse-
hen.

Unter der Voraussetzung, dass die am Parkhaus selbst vorgesehenen aktiven Schall-
schutzmalnahmen (geschlossene Wande in Richtung Seestralle, FahrstralBe und Johan-
nischorstralle, keine Nutzung des Daches als offene Stellplatzflache) und die passiven
Schallschutzmalinahmen gemal der jeweiligen Larmpegelbereiche an den umliegenden
Gebauden realisiert werden sowie ein Offnen und Schliefen der Parkhaustore wéhrend der
Nachtstunden vermieden wird, sind erhebliche Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Mensch nicht zu erwarten.

AbschlieRend sei angemerkt, dass die langfristige Prognosebelastung hinsichtlich der Ver-
kehrsbelegung fiir die Seestrale etwa 36% unter der Analysebelastung liegt. Grund hierflr
sind die zu erwartenden starken Veranderungen der Verkehrsstréme durch die Inbetrieb-
nahme der B 96n (Riigendamm) und der B 105n (5. Bauabschnitt). Die Belastung im Fahr-
wall sinkt langfristig betrachtet um 26% gegentiber der Analysebelastung. (Quelle: Expertise zur
Verkehrserzeugung des Parkhauses Fahrwall; Schniill Haller und Partner, Stand: April 2006) Flir die Be-
rechnungen wurde jedoch stets von der mittelfristigen — héheren - Prognosebelastung aus-
gegangen.
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Beeintrachtigung durch Abgase/Benzol — Luftreinhaltung:

Fir die Beurteilung der Immissionssituation im Nahbereich vom Parkhaus ist die Benzolkon-
zentration der wesentliche Parameter. Von einem Parkhaus kénnen durch den Betrieb der
Kraftfahrzeuge schadliche Umwelteinwirkungen ausgehen, die wegen der haufig nahen Ab-
stande zu Immissionsorten (Orte, an denen sich Personen nicht nur voriibergehend aufhal-
ten) zu einer lokalen Erhhung der Immissionsbelastung fiihren. Zur Beurteilung der Um-
welteinwirkungen kommen die Immissions-(grenz)werte der TA Luft zur Anwendung. Fir
die Beurteilung der Immissionssituation im Nahbereich von Parkhausemn ist die aromatische
Kohlenwasserstoffverbindung Benzol der wesentliche Parameter, da gemessen an Vorbe-
lastungen und ‘Grenzwerten’ Benzol die héchste anteilige Zusatzbelastung darstellt. Der
Schutz der menschlichen Gesundheit ist nach den Anforderungen/Kriterien der TA Luft ge-
wahrleistet, wenn die Benzolkonzentration im Jahresmittel einen Wert von 5 pg/m? nicht G-
berschreitet. Dieser Wert gilt fiir die Gesamtbelastung. (Stellungnahme iiber die Auswirkun-
gen von Benzol beim Betrieb des Parkhauses 'Fahrwall' in Stralsund® - TUV NORD Um-
weltschutz GmbH & Co. KG; Dr. W. Knauer, Stand: 11.05.2006).

Die Untersuchungen wurden auf der Grundlage der Entwiirfe zur Parkhausplanung durch-
gefiihrt. Diese sehen hinsichtlich der Entliiftung des Geb&udes folgendes als relevant an:

- Eine Kapazitat des Parkhauses von ca. 284 Stellplatzen

- Seitenwande des Parkhauses sind geschlossen, Fassade zum Fahrwall ist luft-
durchlassig,
Ca. 0,70 m breiter Schacht in der Mitte des Gebaudes fiir eine zusétzliche Be- und
Entliftung aller Parketagen
ca. 1,0 m breiter Abstand zwischen Gebaude und vorgesetzter AuBenwand zur
Seestrale hin
- Ein-und Ausfahrt erfolgen vom Fahrwall aus
- Die Anzahl der Ein- und Ausfahrten wird mit 1.250 pro Tag angenommen.

1

Fir die kiinftige Nutzung des Parkhauses wird von folgenden Bedingungen ausgegangen:
- In 6 ,Sommer“Monaten erfolgt taglich eine 7-fache Belegung mit etwa 1 bis 2 Stun-
den Aufenthalt
- Inden anderen 6 Monaten erfolgt taglich eine 3-fache Belegung mit etwa 2 Stunden
Aufenthalt
- Inden beiden unteren Ebenen des Parkhauses sind abends bzw. nachts ca. 50
Festparker untergebracht.

Bei dem Parkhaus handelt es sich um eine nicht genehmigungsbediirftige Anlage, die nach
§ 22 Abs. 1 Nr. 1 und BImSchG [0) zu beurteilen ist. Das Parkhaus ist so zu betreiben, dass
schadliche Umwelteinwirkungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik ver-
meidbar sind. Nach dem Stand der Technik unvermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen
sind auf ein MindestmaB zu beschranken. Fiir die Beurteilung der méglichen schadlichen
Umwelteinwirkungen, die im Zusammenhang mit dem Betrieb des Parkhauses entstehen
konnen, kommen die Immissions(grenzjwerte der TA Luft und deren Irrelevanzwerte zur
Anwendung. Fiir die Beurteilung der Immissionssituation im Nahbereich von Parkhausern ist
die aromatische Kohlenwasserstoffverbindung Benzol der wesentliche Parameter, weil Ben-
zol krebserregend ist. Da es sowohl mit dem Abgas als auch durch das Verdunsten von
Benzin emittiert wird, finden standig Benzolemissionen statt. In der TA Luft wird die Immis-
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sionsbelastung einer genehmigungsbediirftigen Anlage (Zusatzbelastung) als irrelevant be-
trachtet, wenn ihre Zusatzbelastung geringer als 3% des Immissionsgrenzwertes der Lang-
zeitbelastung (Jahresmittelwert) ist. Im Fall des Schadstoffes Benzol entspricht dies einem
Wert von 0,15 pg/m?.

Im Ergebnis der Berechnung wird folgendes festgestellt:

- Vor dem Geb&ude Fahrwall 15 treten in Bodennahe (ca. 1,5 m Héhe) héhere Immissio-
nen auf. Ursache ist die Einfahrtsoffnung des Parkhauses. Wegen der offenen Quer-
schnitte kommt es im Bereich der Ein- und Ausfahrt zu erhéhtem Auftreten von Immissi-
onen in der Nachbarschaft. Im Rahmen der Untersuchung wurde vor dem Gebaude
Fahrwall 15 eine Immissionsbelastung von max. 2,0 ug/m? ermittelt.

- Im Bereich zwischen dem geplanten Kopfbau (Ecke Fahrwall/Fahrstrale) und dem
Parkhaus betragen die Immissionen bis 1,6 pg/m?. Ursache ist der hier nur in geringem
MaR stattfindende Luftaustausch. Vor der riickwartigen Fassade der Gebaude Seestra-
Re 1 betragen die Immissionen in 1,5 m Hohe bis zu 1,5 pg/m?, vor dem riickwartigen
Teil des Gebaudes Seestralte 2 bis zu 1,0 pg/m?,

- Inca. 10,5 m Hohe betragen die Immissionen vor dem Kopfbau aufgrund des konzent-
rierten Auftretens der Abgase iiber den Schachten bis zu 2,2 pg/m?. Vor dem rickwarti-
gen Teil des Gebaudes Seestralie 1 betragen die Immissionen in ca. 10,5 m Héhe bis
zu 1,5 pg/m?, vor der riickwéartigen Fassade des Gebaudes Seestrale 2 bis zu 1,0
ug/m?.

- Im Ubergangsbereich zwischen dem geplanten Kopfbau und dem Gebaude Seestralte
1 werden Werte bis max. 1,5 pg/m?® erwartet.

- An den Fassaden der alten Speicher auf der gegentiberliegenden Seite des Fahrwalls
wurden in der Berechnung Werte von max. 1,5 pg/m?® ermittelt.

Zusammengefasst stellen sich die Berechnungsergebnisse flir die maximale Immissionsbe-
lastung an Benzol wie folgt dar:

Immissionsort Hohe Immissionsbelastung in
[m] ug Benzol/m®
Fahrwall 15 bis 2 m Ostliche Gebaudeecke auf einer
Breite von 4 m: 2,0
Kopfbau (Parkhausanschluss) 10,5 2,2
Kopfbau (Parkhausanschluss) 14,0 25
Seestrale 1 10,5 1D
Seestralle 2 10,5 1,0

Der Gutachter der TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG stellt in seiner Stellungnahme
vom 11.05.2006 folgendes fest:

,Die Auswertung der Berechnungsergebnisse fiir Benzol zeigen, dass an den Immissionsor-
ten Seestralie 1 und 2 (Orte, an denen sich Personen nicht nur voriibergehend aufhalten; z.
B. Wohnungen) Zusatzbelastungen bis zu 1,5 pg/m? vorliegen. Diese betragen mehr als 3%
vom Immissionswert der TA Luft in Héhe von 5 pg/m® und sind daher im Sinne der TA Luft
nicht irrelevant. Es muss daher gepriift werden, ob die Gesamtbelastung als Jahresmittel-
wert den Immissionswert unterschreitet. Gesamtbelastungen als Jahresmittelwert werden
gebildet aus der Summe von Vorbelastung und Zusatzbelastung. Das Immissionsmesspro-
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gramm vom Mecklenburg-Vorpommern weist fiir Stralsund (verkehrsbelasteter Messort) in
2004 eine Vorbelastung von 0,80 pg/m® aus. Die aus Vorbelastung und Zusatzbelastung
ermittelten Gesamtbelastungen liegen deutlich unter 5 ug/m?. Sie unterschreiten damit den
Immissionswert der TA Luft."

CO-Immissionsbelastungen in der Nachbarschaft des Parkhauses sind nicht relevant, da
hinsichtlich CO die Immissionsauswirkungen, gemessen an CO-Grenzwerten geringer als
bei Benzol sind.

Bewertung:
Die Planung hat hinsichtlich der Belastung durch Benzol voraussichtlich keine erheblichen

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch. Die im Rahmen der Prognose ermittelten Belas-
tungen der unmittelbaren Umgebung unterschreiten den Immissionswert der TA Luft.

Belichtung/Besonnung der angrenzenden Bebauung:

In Wohngebieten trégt die Besonnung der Fenster und Balkone sowie des Innenhofes zum
Wohlbefinden der Bewohner bei und ist als ein grundlegendes Kriterium fiir die Gewahrleis-
tung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu betrachten. Der geplante Neubau des
Parkhauses sowie auch des Kopfbaus kénnen aufgrund der Héhe beider Gebaude und ihrer
sonstigen auferen MaRe Einfluss auf die Belichtungs- bzw. Besonnungssituation der an-
grenzenden Bebauung haben. Hierbei sind insbesondere die rickwartige Bebauung mit
Kemladen und teilweise Balkonen entlang der Seestrafie, die vorhandene Bebauung auf
der dem Parkhaus gegeniiberliegenden Seite des Fahrwalls sowie das unmittelbar angren-
zende Gebaude Fahrwall 15/15a auf dem Flurstiick 20 zu betrachten. Dementsprechend ist
im Zuge der Planung eine Untersuchung der Besonnungs- bzw. Beschattungsverhaltnisse
angezeigt.

Die Bewertung der Prognoseergebnisse erfolgt dabei auf der Grundlage der DIN 5034 —
Tageslicht in Innenraumen. Der Anwendungsbereich dieser DIN gilt fur alle Aufenthaltsrau-
me im Sinne der Bauordnung der Lander bzw. der Arbeitsstattenverordnung. Sie legt au-
Berdem fest, wie in Innenrdumen eine akzeptable Sichtverbindung nach auRen und eine
ausreichende Helligkeit mit Tageslicht zu erreichen sind. Die Anforderungen, die an die Ta-
geslichtoffnungen im Hinblick auf die Sichtverbindung nach auBen und die Beleuchtung zu
stellen sind, werden durch die Anforderungen an die Besonnungsdauer und den zeitweise
erforderlichen Schutz gegen Blendung und Warmstrahlung sowie durch Planungshinweise
erganzt.

Nach der DIN 5034 gilt ein Raum als ausreichend besonnt, wenn Sonnenstrahlen bei einer
Sonnenhéhe von mindestens 6 Grad in den Raum einfallen kénnen. Als Nachweisort gilt die
Fenstermitte in Briistungshéhe und Fassadenebene. Die Besonnung eines Gebaudevor-
baus, z. B. eines Erkers, gilt nicht als Besonnung des Raumes. Ein Wohnraum gilt als aus-
reichend besonnt, wenn seine Besonnungsdauer am 17.01. mindestens 1 Stunde. Eine
Wohnung gilt als ausreichend besonnt, wenn in ihr mindestens 1 Wohnraum ausreichend
besonnt wird.
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Durch das Architekturbliro Schagemann Prof. Schulte aus Potsdam wurde im Rahmen einer
entsprechenden Prognose (Stand: 10.04.2006) die zu erwartende Verschattung flir den 21.
Marz, den 21. Juni, den 21. September und den 21. Dezember jeweils zu verschiedenen
Tageszeiten ermittelt und graphisch dargestellt. Die Ergebnisse der Prognose werden nach-
folgend beschrieben.

Sonnenbahndiagramm:

Das Sonnenbahndiagramm ist darauf ausgerichtet, eine bestimmte, betroffene Position zu

untersuchen. Als Bezugspunkt fiir die Darstellung des Sonnenbahndiagramms wurde der

Balkon gewahlt, der im Jahr 2004 vor dem Westgiebel des Gebaudes Seestralte 2 errichtet

wurde. Der Bezugspunkt wurde fir das Erdgeschoss und fir das 2. Obergeschoss unter-

sucht, jeweils etwa in Hohe des FulRbodens.

- Bis jeweils 11.00 Uhr eines Tages liegen die Bezugspunkte (Erdgeschoss und 2. Ober-
geschoss Balkon am Westgiebel Seestrale 2) vollstandig im Eigenschatten der Bebau-
ung Seestralle 2.

- Der Einfluss des Kopfbaus am Fahrzingel zeigt sich in der Zeit von September bis Marz
taglich etwa zwischen 11.30 Uhr und 13.00 Uhr. Das Parkhaus selbst hat Einfluss zwi-
schen November und Januar sowie August bis April.

- Das Erdgeschoss ist von Februar bis August besonnt, taglich von etwa 10.30 Uhr bis
17.00 Uhr, im September noch bis 15.00 Uhr. Das 2. Obergeschoss ist von Februar bis
August zwischen 10.30 Uhr und 17.30 Uhr besonnt.

Verschattungsgeometrie:

a) Die Verschattungsgeometrie bezieht sich nicht auf einen Relevanzpunkt, sondern stellt
den Grad der Verschattung dar, zu dem angenommenen Zeitpunkt unter Beachtung des je-
weiligen Sonnenhéhenwinkels und des Azimutwinkels. Die Projektionsebene befindet sich
auf Hohe des Terrains, das bei der Darstellung als ebene Flache angenommen wurde.

b) Die Darstellung der Verschattungsgeometrie zum Zeitpunkt der Tag-/Nachtgleiche (21.
Marz / 21. September) macht deutlich, dass die Grundstiicke der SeestraRenbebauung tag-
lich bis 12.00 Uhr tberhaupt nicht unter dem Einfluss des Parkhauses und des Kopfbaus
stehen, sondern ausschlieRlich im Schatten der unmittelbaren Nachbarn der Seestrafe.
Erst um 12.00 Uhr und 16.00 Uhr werfen Kopfbau und Parkhaus Schatten auf die betreffen-
den Grundstlicke. Am 21. Juni ist selbst um 16.00 Uhr der Einfluss des Parkhauses auf die
SeestralRengrundstiicke gering. Es fallt aber noch immer Schatten von den direkten See-
straBennachbarn. Um 12.00 Uhr liegt ausschlieRlich Nachbarschatten auf den Grundsti-
cken.

c) Der Betrachtungszeitpunkt 21. Dezember ist nicht von Bedeutung fur die Parkhausrele-
vanz, weil selbst um 12.00 Uhr (Azimut o Grad) der Hohenwinkel von 13 Grad keine Beson-
nung der Grundstlcke zul&sst.

Verschattung am 21.Méarz und am 21.September:

8.00 Uhr 12.00 Uhr 16.00 Uhr
Riickwartige Bebau- Liegt vollstandig im Ei- | Kemladen liegen teilweise | Liegen vollsténdig im
ung entlang der See- | genschatten im Eigenschatten; keine Schatten des Parkhauses
strale (vorhandene Verschattung durch das (Kemléden teilweise auch
Gebaude) Parkhaus im Eigenschatten)
Gebdude Fahrwall Wird teilweise durch das | Wird teilweise durch das | Wird durch das Parkhaus
15M5a (Flurstiick 20) | Parkhaus verschattet Parkhaus verschattet nicht beeinfrachtigt
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Vorhandene Bebau- Wird durch das Parkhaus | Wird durch das Parkhaus | Wird durch das Parkhaus
ung auf der gegenii- nicht beeintrachtigt nicht beeintrachtigt nicht beeintrachtigt
berliegenden Seite
des Fahrwalls
Verschattung am 21.Juni:
8.00 Uhr 12.00 Uhr 16.00 Uhr
Riickwirtige Bebau- Liegt vollstandig im Ei- | Keine Verschattung durch | Keine Verschattung durch

ung entlang der See-
strale (vorhandene
Gebaude)

genschatten

das Parkhaus; Kemladen
liegen teilweise im Eigen-
schatten - befrifft nicht

das Parkhaus

die Balkone
Gebaude Fahrwall Wird teilweise durch das Wird durch das Parkhaus | Wird durch das Parkhaus
15/15a (Flurstiick 20) | Parkhaus verschattet nicht beeintrachtigt nicht beeintrachtigt
Vorhandene Bebau- Wird durch das Parkhaus | Wird durch das Parkhaus | Wird durch das Parkhaus
ung auf der gegenii- nicht beeintrachtigt nicht beeintrachtigt nicht beeintrachtigt
berliegenden Seite
des Fahrwalls
Verschattung am 21.Dezember:
12.00 Uhr

Riickwartige Bebau-
ung entlang der See-
straBe (vorhandene

Liegen vollstandig im
Schatten

Gebdude)
Gebdude Fahrwall Wird teilweise durch das
15/15a (Flurstiick 20) Parkhaus verschattet

Vorhandene Bebau-
ung auf der gegenii-

Wird durch das Parkhaus
nicht beeintrachtigt

berliegenden Seite
des Fahrwalls

GemaR DIN 5034, Punkt 5.4 kann der Verlust an direktem Himmelslicht bei vorhandener
dichter Bebauung durch helle Oberflachen im Raum und durch helle Fassaden der gegen-
berliegenden Gebaude etwas ausgeglichen werden. Im vorliegenden Fall ware dies bei-
spielsweise auf die AuBenwande der Kemladen im hinteren Bereich der Seestralenbebau-
ung anwendbar. Die riickwartige, zum Innenhof orientierte Aufenwand des Parkhauses wird
nicht hell gestaltet werden. Hier ist stattdessen eine Begrlinung vorgesehen, die sehr we-
sentlich zur Verbesserung des Mikroklimas im Blockinnenbereich betragen wird.

Bewertung:
Hinsichtlich der Belastung durch eine im Zusammenhang mit der Errichtung des Parkhau-

ses eintretende Verschattung sind voraussichtlich keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten. Dabei ist zu berticksichtigen, dass die be-
troffenen Wohnungen in den Geb&uden an der Seestrale gemal der Definition der DIN
5034 - Tageslicht in Innenrdumen — ausreichend besonnt sind, da nach Aktenlage alle
Wohnungen von der SeestraBe zum Innenhof durchlaufen. Ungeachtet der geplanten Er-
richtung des Parkhauses und des Kopfbaus sind sie auf jeden Fall von der Seestralenseite
bzw. vom Hafen aus besonnt. Die jahreszeitlichbedingte, nur in den Nachmittagsstunden
auftretende Verschlechterung der Besonnung der hofseitigen Balkone ist zumutbar.
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Bis zu einem Azimut von 20 Grad Ost (10.30 Uhr) sind nahezu ausschlieRlich der Einfluss
des Eigenschattens und der der unmittelbaren Seestrallennachbarn von Bedeutung. Erst
zwischen dem Azimut 20 Grad Ost und 107 Grad West beeinflusst der Schattenwurf des
Kopfbaus und des Parkhauses die Seestralengrundstiicke. Dabei zeigt das Sonnenbahn-
diagramm, dass die Hauser und damit die Wohnungen selbst nur partiell betroffen sind. Die
Einflusspunkte des Kopfbaus und des Parkhauses liegen auf der Linie des Firstes. Auch im
Falle einer lediglich den StralRenrand begleitenden Bebauung mit der Firsthohe, die sich aus
der Firsthdhe der benachbarten Bebauung ableitet, wiirde nahezu der gleiche Schattenwurf
entstehen. Demzufolge haben die tiefer in das Grundstiick des Parkhauses hineinragenden
Gebaudeteile keinen Einfluss auf die Verschattung der Seestrallengrundstiicke.

Die zum Weltkulturerbe der UNESCO gehdrende Stralsunder Altstadt zeichnet sich u. a.
durch ihre historisch gewachsene Dichte aus. An heutigen Anforderungen gemessen, wiirde
sich in vielen Teilen das Mal der erforderlichen Besonnung wohl nicht mehr erfiillen lassen.
Eine strikie Anwendung der DIN 5034 auf den Bereich der Stralsunder Altstadt wirde ver-
mutlich ein véllig verandertes, die Struktur des historischen Stralsunds auflosendes Bild zur
Folge haben und damit wiederum dem Managementplan 2000 und der Verantwortung fiir
den Erhalt des Weltkulturerbes widersprechen.

Sozialabstand:

Neben dem Schutz vor Immissionen oder der Gewahrieistung einer ausreichenden Belich-
tung der vorhandenen Bebauung im unmittelbaren Nahbereich des geplanten Parkhauses
ist bei der Planung auch die Wahrung eines angemessenen Sozialabstandes zu beriicksich-
tigen. Dies bedeutet, dass durch die Neubebauung im Quartier keine Verhaltnisse geschaf-
fen werden, die dazu beitragen, dass beispielsweise eine Nachbar dem anderen unmittelbar
ins Fenster schauen kann und so die Privatsphare nicht mehr gewahrt bleibt.

Mit der geplanten Errichtung des Parkhauses ist dies nicht zu beflrchten, denn die zum In-
nenhof des Quartiers orientierte Parkhauswand wird aus immissionsschutzrechtlichen
Griinden keine Offnungen haben, dafiir aber nahezu vollstandig begriint werden. Wiirde an
gleicher Stelle ein ebenso grofles Wohnhaus errichtet werden, waren zum Innenhof Fens-
teréffnungen, Balkone, Terrassen und Dachgarten mdglich und wahrscheinlich.

Bewertung:

Durch den geplanten Bau des Parkhauses werden die Belange des Nachbarschutzes, hier
insbesondere des Sozialabstandes, weniger beriihrt als beispielsweise bei der Errichtung
eines Wohnhauses in vergleichbarer Gréfie und Anordnung. Erhebliche Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten.

Immissionen durch Blendwirkung der Fahrzeuge im Parkhaus:

Die zum Fahrwall ausgerichtete Fassade des geplanten Parkhauses soll transluzent sein,
um im Sinne der Benutzerfreundlichkeit so viel Tageslicht wie moglich in das Innere des
Parkhauses gelangen zu lassen. Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Vorzugsvari-
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ante flir das Parkhaus sieht eine horizontal geschuppte Fassade aus Glaspaneelen vor. Die
jeweilige Hohenlage des Glaspaneels innerhalb der Geschosshéhe von 2,80 m bestimmt
dessen Anforderungsprofil und Eigenschatt. Dies bedeutet, dass die Paneele im Wirkungs-
bereich der Scheinwerfer der Fahrzeuge innerhalb des Parkhauses dergestalt ausgestattet
ist, dass eine Blendung im Fensterbereich der gegentuberliegenden Geb&ude auszuschlie-
Ben ist. Bei den Paneelen handelt es sich um Verbundglaser. Die zwischen den Glasemn be-
findliche Folie wird hinsichtlich ihrer Lichtdurchlssigkeit so eingestellt, dass eine Blendwir-
kung auf die Raume der gegentiberliegenden Bebauung ausgeschlossen werden kann.

Bewertung:
Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch mogliche Lichtimmissionen

(Scheinwerfer der Fahrzeuge im Parkhaus) sind nicht zu erwarten. Gegen(ber dem Bestand
sind keine Verschlechterungen zu erwarten.

Brandschutz;

Im Rahmen der Bauleitplanung kann nur der vorbeugende Brandschutz betrachtet werden.
Eine detailliertere Auseinandersetzung und Priifung der Thematik des Brandschutzes, bei-
spielsweise hinsichtlich der zu verwendenden Materialien und der sonstigen Anforderungen
(z. B. Flucht- und Rettungswege), die das Parkhaus diesbeziiglich erfiillen muss, erfolgt
entsprechend der gesetzlichen Vorschriften im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens.

Der erforderliche Léschwasserbedarf fiir das Plangebiet betragt laut Stellungnahme des
Feuerwehr- und Rettungsdienstes der Hansestadt Stralsund 96 m?h und ist fiir eine Lésch-
zeit von 2 Stunden jederzeit bereitzustellen. Derzeit gibt es keinen gultigen Loschwasserver-
trag. Die Entnahme der angegebenen Menge aus dem Trinkwasserversorgungsnetz ist the-
oretisch mdglich

Gemal § 5 Abs. 5 der Landesbauordnung M-V gilt: ,Bei Gebauden, bei denen der zweite
Rettungsweg (iber Rettungsgeréte der Feuerwehr filhrt und bei denen die Oberkante der
Briistungen notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter Stellen mehr als
8 m (ber der Gelandeoberfliche liegt, miissen diese Stellen fiir Feuerwehrfahrzeuge auf ei-
ner befahrbaren Fléche erreichbar sein. Diese Flache muss einen Abstand von mindestens
3 m und héchstens 9 m, bei mehr als 18 m Bristungshéhe einen Abstand von hochstens 6
m von der AuRenwand haben; gréRere Abstande konnen gestattet werden, wenn Bedenken
wegen des Brandschutzes nicht bestehen.*

Bei Wohn- und vergleichbaren Gebauden (aufer Hochhéusern) wird der zweite Rettungs-
weg im Regelfall durch eine anleiterbare Stelle hergestellt. Dabei gendgt in der Regel je
Wohnung eine Stelle, die angeleitert werden kann. Haufig handelt es sich dabei um ein
Fenster. Auch ein Flachdach, ein Balkon oder eine sonstige geeignete Stelle des Gebaudes
sind moglich. Das zum Retten bestimmte Fenster kann im Brandfall nur dann angeleitert
werden, wenn es fiir die Rettungsgerate der Feuerwehr erreichbar ist, das heil’t, es muss
eine befahrbare Flache sein. Innerhalb des Plangebistes haben alle Wohnungen wenigs-
tens ein Fenster, das zu einer 6ffentlichen StraRenverkehrsflache orientiert ist und durch die
Fahrzeuge der Feuerwehr von 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen aus angefahren werden
kann. Zusatzlich besteht die Méglichkeit, dass die Feuerwehr im Brandfall iber die geplante
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Durchfahrt im Bereich zwischen dem vorhandenen Gebaude Fahrwall 15/15a und dem ge-
planten Parkhaus vom Féhrwall aus in den Innenhof des Quartiers fahren kann.

Neu zu errichtende Gebaude, wie das geplante Parkhaus, sind auf der Grundlage der Re-
gelungen der Landesbauordnung M-V sowie der sonstigen geltenden technischen Regeln
zu errichten und dabei die Belange des Brandschutzes entsprechend zu bericksichtigen.
Die Einhaltung dieser Belange wird im Baugenehmigungsverfahren gepriift.

Bewertung:
Eine erhebliche Beeintrichtigung des Schutzgutes Mensch aus Sicht des vorbeugenden

Brandschutzes ist nicht zu erwarten.

2.1.b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet wird durch den Biotoptyp Parkplatz bestimmt. Die Flache ist mit einem Ge-
misch aus Schotter und Splitt versiegelt worden. Neben der Nutzung als Parkplatz wird die
Vorhabenflache als Lagerplatz fiir eine Baustelle genutzt. In den Randbereichen hat sich
kleinflachig der Biotoptyp Ruderale Staudenflur entwickelt. Es kommen keine Pflanzenarten
vor, die in der Roten Liste der Hoheren Pflanzen Mecklenburg-Vorpommems aufgefihrt
sind. Der Parkplatz und Lagerplatz fir die Baustelle sind mit einem Zaun umgrenzt. Im
Stidwesten wird das Plangebiet durch eine Stralle und im Nordosten durch eine Blockrand-
bebauung begrenzt. Im Plangebiet befinden sich 9 Einzelbdume, die gemal® der Baum-
schutzsatzung Hansestadt Stralsund (80 cm Stammumfang, in 1 m Hohe gemessen) ge-
schiitzt sind. Diese Geholze werden bis auf zwei Einzelbaume zum Erhalt fesigesetzt. Die
tibrigen 2 Baume stehen am Fahrwall in einem Bereich, in dem sich kiinftig die Ausfahrt des
Parkhauses befinden wird und sollen daher im Zuge der Realisierung der Baumalfnahme
auf das Parkhausgrundstlick umgesetzt werden.

Aufgrund der Biotopausstattung ist anzunehmen, dass das Plangebiet keinen Lebensraum
fir héhere Lebewesen bietet. Zum méglichen Vorkommen von geschutzten Insekten liegen
keine Informationen vor.

Bewertung:
Die Dichte der vorhandenen Biotope im Untersuchungsraum ist sehr gering. Die Biotope

sind stark durch die Nutzung als Abstellfiache und Lagerplatz einer Baustelle beeintrachtigt.
Fir Tiere sind die Flachen im Plangebiet aufgrund der anthropogenen Nutzung mit einher-
gehenden Stérungen, der Kleinflachigkeit sowie der Lage in der Stadt von sehr geringer
Bedeutung. Die Planung sieht eine Dach- und Fassadenbegriinung vor. In Bezug auf die
Ausgangssituation kann so eine Steigerung der 6kologischen Wertigkeit fir Kleinstiebewe-
sen wie Kéafer und Insekten erzielt werden. In Bezug auf die bestehenden Biotope und des-
sen Flora und Fauna sind die Auswirkungen gering zu bewerten.

2.1.c) Schutzgut Boden

Der Boden tréagt durch seine verschiedenen Funktionen entscheidend zur Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts bei. Belastungen und Stérungen sind daher schwerwiegend zu werten
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und nach Mdglichkeit zu vermeiden bzw. so weit wie maéglich zu minimieren. Gefahren fiir
den Boden sind Erosion, Bodenverbrauch durch bauliche Nutzung, Veranderungen des Bo-
dengefiiges (z. B. Bodenverdichtung), Eingriff in den Wasserhaushalt des Bodens sowie der
Eintrag und die Anreicherung von Schadstoffen. Der Boden im Plangebiet unterliegt anthro-
pogenen Veranderungen. Laut Landschaftsplan (1996) wurden im Stadtgebiet zum Niveau-
ausgleich, zur Konsolidierung des Baugrundes sowie zur Reduzierung von Grundwasser-
einwirkungen seit Jahrhunderten Aufschiittungen durchgefiihrt. Im Stadtgebiet verwendete
man Brandschutt.

Fir das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten vom November 2004 vor. Es wurden eine
3,30 m bis 4,50 m méchtige Aufschiittung aus einem Gemisch von Sand, Bauschutt, Holz-
und Ziegelresten sowie organischen Bestandteilen festgestellt. Unter diesen Aufschiittun-
gen folgt stellenweise mit einer Machtigkeit von weit iiber 20 m unter OK Gelénde Geschie-
bemergel (Bodengruppe SU* - ST*). Im siidlichen Plangebiet liegen in Tiefen zwischen
22,80 m und 7,80 m unter OK Gelande Sande (Uberwiegend Bodengruppe SU* bzw. SU).
Ab etwa 17 m unter OK Gelande werden die Sande von Schiuffen unterlagert. Das Park-
hausgrundstiick ist bereits durch das Aufbringen von einem Schotter-Splitt Gemisch teilver-
siegelt. Hinzu kommt ein hoher Verdichtungsgrad des Bodens durch die Nutzung als Lager
fur eine Baustelle und als Parkplatz. Ein groRer Teil des Plangebietes (etwa 25%) ist bereits
durch die vorhandenen Wohnh&user (iberbaut.

Der Boden wird aufgrund der anthropogenen Veranderungen und der einhergehenden stark
eingeschrankten Bodenfunktion (Speicher-, Filter- und Ertragsfunktion, Lebensraum fiir Tie-
re und Pflanzen) mit einer geringen Bedeutung fiir den Naturhaushalt bewertet. Der Bebau-
ungsplan weist neben der vorhandenen Bebauung (Besonderes Wohngebiet) eine Ver-
kehrsfldche mit besonderer Zweckbestimmung aus, die bis max. 80% voll versiegelt werden
darf. Mit der Schliefung der Bauliicken (Besonderes Wohngebiet) kénnen insgesamt 2.915
m? dauerhaft versiegelt werden.

Zusétzlich wird mit der Errichtung eines halben Untergeschosses ein dauerhafter Boden-
aushub von 1,40 m Tiefe notwendig sein. Dieser Eingriff betrifft entsprechend des Bau-
grundgutachtens die Aufschiittungen und nicht den natirlich gewachsenen Boden. Die an-
stehende Aufschiittung ist als Griindungsschicht zur Aufnahme von Bauwerkslasten nicht
geeignet. Nach derzeitigem Stand der Planung wird das Parkhaus auf Bohrpfahlen gegriin-
det. Laut Baugrundgutachten miissen die Pfahle mdglichst erschitterungsfrei eingebracht
werden, um die benachbarten erschitterungsempfindsamen Gebaude zu schiitzen. Auf-
grund der Bodenbeschaffenheit sind relativ lange Bohrpfahle erforderlich.

Bewertung:
Da in erster Linie anthropogen beeinflusste Aufschittungen von dem geplanten Vorhaben

betroffen sind, wird von sehr geringen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ausgegan-
gen.
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2.1.d) Schutzgut Wasser

Als Wasser werden Oberflachengewasser und Grundwasser betrachtet. Allgemein gilt, die
Wassermenge und -glite des ober- und unterirdischen Wassers zu erhalten, zu emeuern
und nachhaltig zu sichern.
Oberflachengewasser:

Das Untersuchungsgebiet gehdrt hydrographisch zum Einzugsgebiet des Strelasund. Der
Strelasund ist etwa 25 m vom Vorhabensgebiet entfernt. Somit liegt das Plangebiet inner-
halb des Kisten- und Gewasserschutzstreifens gemal § 19 Landesnaturschutzgesetz M-V.
Laut § 19 Abs. 2 Satz 3 sind jedoch bauliche Anlagen im Bereich von im Zusammenhang
bebauter Ortsteile nach § 34 BauGB innerhalb des Schutzstreifen (200 m land- und see-
warts von der Mittelwasserlinie) zul&ssig. Zur rechtlichen Absicherung des Verfahrens wurde
nach § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatG M-V eine Ausnahmegenehmigung beantragt und mit Schrei-
ben vom 08.09.1999 von der Unteren Naturschutzbehérde erteilt.

Die Gelandehdhen des Plangebietes liegen etwa zwischen + 3,20 m HN und 2,30 m HN.
Laut Generalplan Kiisten- und Hochwasserschutz M-V liegt der Bemessungshochwasser-
stand bei +2,60 m HN. Somit liegt ein Bereich des Plangebietes im (iberflutungsgefahrdeten
Bereich und muss entsprechend bei den Planungen beriicksichtigt werden. Im Plangebiet
sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Bewertung:
Infolge der Planung werden keine erheblichen Auswirkungen auf Oberflachengewasser er-

wartet.

Grundwasser:
Aufgrund des bereits gegebenen Versieglungsgrades der Stadt Stralsund sind das Grund-
wasservorkommen sowie die Grundwasserneubildung sehr gering. Im Generalplan Trink-
wasserversorgung von Mecklenburg-Vorpommern (1994) wird das Stadtgebiet sogar als
Problemzone der Wasserversorgung eingestuft. Zur Trinkwasserversorgung der Stadt wer-
den Grundwasservorkommen auch aus den umliegenden Gemeinden Liissow und Brands-
hagen genutzt.

Im Baugrundgutachten wurden in den innerhalb des Geschiebemergels lagernden Sand-
schichten sowie den darunter anstehenden Sanden Grundwasser nachgewiesen. Das
Grundwasser innerhalb der Sande ist stark gespannt. Anfallendes Regenwasser wird im
Plangebiet aufgrund der vorhandenen Bebauung sowie den teilversiegelten Flachen zum
groBten Teil ber die Regenwasserkanalisation abgeleitet. Somit ist die Grundwasserneu-
bildungsrate sehr gering einzustufen.

Bewertung:
Das Schutzgut Grundwasser wird aufgrund der Vorbelastung der Grundwasserneubildung

durch Bebauung und den hohen Verdichtungsgrad mit einer geringen Schutzwiirdigkeit be-
wertet. Mit der Planung kénnen zusatzlich bis zu 2.915 m? (2.073 m? im Zuge des Park-
hausbaues) dauerhaft versiegelt werden. Die Regenwasserableitung erfolgt zum einen tber
die Regenwasserkanalisation und tber die nicht versiegelten Bereiche direkt in den Boden.
Es wird festgesetzt, dass die nicht (iberbauten Grundstlcksflachen des ausgewiesenen Be-
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sonderen Wohngebietes zu mindestens 50% als offene Vegetationsflache herzustellen sind.
Die nicht begriinten Flachen sind so zu gestalten, dass eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers moglich bleibt. Es ist aber davon auszugehen, dass das Regenwas-
ser weiterhin hauptséchlich (iber die Kanalisation abgeleitet wird. Die nicht versiegelten Fla-
chen nehmen im Verhaltnis zu den iiberbauten Bereichen einen sehr geringen Anteil ein.

Mit dem Bau eines halben Untergeschosses erfolgt kein Eingriff in den Grundwasserleiter,
Aufgrund der gegebenen Vorbelastung sind die Auswirkungen auf das Grundwasser durch
eine Pfahlgriindung gering zu bewerten.

2.1.e) Schutzgut Klima/Luft

Beim Klima sind Luftaustausch- bzw. Luftregenerationsprozesse als planungsrelevant anzu-
sehen. Sie werden durch den Kaltluftfluss, Durchliftungsméglichkeiten oder Regenerations-
flachen beeinflusst. Das Makroklima der Stadt Stralsund gehort zum Mecklenburgischen
Klima, einem maritim beeinflussten feuchten Klima. Mit der Lage Stralsunds am Strelasund
kann von einem stabilisierenden Einfluss auf die Jahrestemperatur, von einer héheren Luft-
feuchtigkeit sowie einer starkeren Windgeschwindigkeit ausgegangen werden. Das Jahres-
mittel der Lufttemperatur fiir die Hansestadt Stralsund liegt laut Landschaftsplan bei 7,8 bis
7,9 °C. Die Niederschlagsmenge im langjahrigen Mittel betragt 631 mm. Das Meso- und
Mikroklima ist gepragt durch ein charakteristisches Stadtklima. Das bedeutet, erhthte Tem-
peratur, geringere Luftfeuchtigkeit, geringere Windgeschwindigkeit und eine erhdhte Schad-
stoffbelastung der Luft. Der Strelasund und die Stadtteiche mit angrenzendem Stadtwald
begtinstigen das Stadtklima jedoch positiv. Fiir das Plangebiet sind im derzeitigen Zustand
eine gute Besonnung und ein guter Luftaustausch zu den stidlich angrenzenden Flachen
und den Strelasund gegeben. Im Plangebiet sind keine bedeutenden Kaltluftentstehungsor-
te und Regenerationsfléchen vorhanden.

Bewertung:
Die Errichtung des Parkhauses sowie des geplanten Kopfbaus zieht eine Beschattung der

zurzeit noch besonnten Flache nach sich. Des Weiteren wird durch die Errichtung von Ge-
bauden auf der jetzigen Freiflache der Luftaustausch und somit die Windzirkulation vermin-
dert. Dieses filhrt zu einer geringen Erhohung der Temperaturen im Plangebiet. Durch einen
Neubau der zuldssigen Gebaude werden mittlere Auswirkungen auf das Mikroklima ausge-
hen. Bezogen auf das Makroklima sind aufgrund der Kleinflachigkeit keine Auswirkungen
anzunehmen. Es werden keine unzumutbaren Verschlechterungen erwartet.

Die Beeintrachtigungen des Mikroklimas insbesondere der Lufthygiene werden durch eine
Dach- und Fassadenbegriinung, einer Anpflanzung von Strauchern sowie durch das Anle-
gen von Rasenflachen verringert.

Zum Benzolgehalt in der Luft siehe Punkt 2.1 a) des Umweltberichtes.
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2.1.f) Schutzgut Stadtsilhouette

Das Parkhaus ist hinsichtlich seiner Hohe gestaffelt. Die groftmogliche Hohe wird im Be-
reich des Firstes des Pultdaches erreicht und betragt 17,0 m (ber der Oberkante Fahrwall
(ca. 19,55 m 0. HN). Beziiglich seiner Hohenentwicklung liegt das Parkhaus damit teilweise
unterhalb der bestehenden Gebaude (Seestrale 1 mit einer Firsthdhe von 20,91 m 4. HN)
und teilweise etwa auf gleichem Niveau (Seestralle 2 mit einer Firsthéhe von 19,25 m (.
HN, Traufhdhe = 18,07 m 0. HN). Das vorhandene Gebaude Fahrwall 6 hat eine Traufhdhe
von 18,90 m G. HN. Die griinderzeitliche Bebauung 6stlich des geplanten Parkhauses ist in
Form von 4- bis 5-geschossigen Geb&uden ausgefihrt. Die Firsthohen liegen hier durch-
schnittlich zwischen 19,0 m d. HN und teilweise 25,59 m i. HN (Seestrafie 5).

Bewertung:
Von der Wasserseite (Strelasund) werden aufgrund der Hohe der Seestrallenbebauung

keine erheblichen Beeintrachtigungen der Stadtsilhouette erwartet. Historisch relevante
stadtraumliche Beziige werden durch die Neubebauung nicht beeintrachfigt. Die mit der Re-
alisierung der Planung einhergehende Liickenschlieffung zum Fahrzingel wird zur Reparatur
der Stadtsilhouette beitragen.

2.1.g) Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Bodendenkmal:

Das Vorhaben liegt nach § 2 Abs. 3 des Denkmalschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern
(DSchG M-V) Denkmalbereich sowie nach § 2 Abs. 5 DSchG innerhalb des Bodendenkmals
LAltstadt”. Fir das Bauvorhaben ist deshalb gemafl Stellungnahme des Landesamtes fir
Bodendenkmalpflege vom 27.12.2005 eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforder-
lich. Vor Beginn jeglicher Erdarbeiten muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation
der betroffenen Teile des Bodendenkmals ,Altstadt" sichergestellt werden. Die Kosten fr
die MaBnahmen trégt der Verursacher des Eingriffs [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aus-
sicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation des Bodendenkmals ist
das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrich-
ten.

Bei einer Flachgriindung des Parkhauses wiirde gegeniber einer Bohrpfahigriindung ein
Bodenaustausch bis zur Aushubtiefe von 4,5 m unter OK Gelande zur Aufnahme von Bau-
werkslasten erforderlich werden. Dabei reicht nach Einschatzung der Unteren Denkmalbe-
hérde fiir die Dokumentation der unteren Schichten eine baubegleitende Rettungsgrabung
nicht mehr aus. Sollte aus statischen Griinden ein Bodenaustausch der kompletten anthro-
pogenen Aufschiittungen notwendig sein, dann muss auch eine entsprechende archéologi-
sche Grabung im unteren Bereich der Baugrube erfolgen. Detailliertere Aussagen hierzu er-
teilt die Fachbehérde, das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege, Bereich Archaologie.

Im Falle einer Flachgriindung wére der Aufwand fiir Grabungszeit und —kosten bei einem
vollen Kellergeschoss groler als bei einem halben Kellergeschoss. Sollte aus statischen
Griinden eine Flachgriindung mit Bodenaustausch unumganglich sein, kénnte nach einer
archaologischen Grabung auch ein Vollgeschoss im Untergrund gebaut werden, da dann
die schitzenswerten Teile des Bodendenkmals dokumentiert und beseitigt sind. Dies wiirde
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jedoch einen erheblichen Zeit- und Kostenfaktor bedeuten und erfordert gaf. weitere auf-
wandige MaBnahmen zur L6sung der Grundwasserproblematik (siehe nachfolgenden Ab-
schnitt zu Bau- und Kunstdenkmalen).

Bewertung:
Nach Einschatzung der Unteren Denkmalschutzbehérde sollte das geplante Parkhausbau-

werk auf ein halbes Kellergeschoss reduziert und mit einer Bohrpfahigriindung hergestellt
werden. Die archdologischen Untersuchungen kénnen dann voraussichtlich — in Abstim-
mung mit dem Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege — baubegleitend erfolgen. Vor
Baubeginn sollen ein bis zwei Suchschnitte angelegt werden, um definitive Kenntnisse und
damit Sicherheit tber die archaologische Befundsituation zu gewinnen. Unter Einhaltung
dieser Maflgabe sind voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Bodendenkmale zu erwarten.

Bau- und Kunstdenkmale:

In der Denkmalliste der Hansestadt Stralsund sind die Gebaude SeestraBe Nr. 1,2, 3,4, 5
und 7 (ehem. Seenotrettungsstation) eingetragen. Die Gebaude wurden in der Planzeich-
nung (Teil A) des Bebauungsplanes als Baudenkmale nach § 5 Abs. 1 DSchG M-V gekenn-
zeichnet. Eine Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen bzw. zur
fachgerechten Sanierung und Instandsetzung von Baudenkmalen ist beim Landesamt fiir
Denkmalpflege, Domhof 4/5 in 19055 Schwerin bzw. der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehorde erhaltlich. :

Im Fall einer im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Parkhausbaus eintretenden Ver-
anderung des hohen Grundwasserstandes im Plangebiet kénnten Probleme beziiglich der
Standsicherheit der um 1900 auf einer kiinstlichen Landgewinnungsflache entstandenen
Gebaude im Quartier eintreten. Da die Bauten auf einem holzemen Pfahlunterbau ruhen,
ware bei einer Veranderung des bei ca. 2,5 m tiber HN anstehenden Grundwasserstandes
mit statischen Problemen zu rechnen. Solche Veranderungen des Grundwasserstandes
sind bei dem vorgesehenen halben Kellergeschoss nicht zu befiirchten. Eine Verdrangung
des Grundwassers durch ein wannenférmiges Untergeschoss des Parkhauses unter die
Grundwasserlinie wird daher von Seiten der Unteren Denkmalschutzbehdrde flir die Stand-
sicherheit der benachbarten Einzeldenkmale kritisch eingeschatzt und soll vermieden wer-
den.

Eine Beeintrachtigung der Fassaden der denkmalgeschiitzten Gebaude durch die Abgase
zusatzlicher Fahrzeuge ist nicht zu erwarten. Nach § 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) ist es Zweck dieses Gesetzes u. a. ,die Atmosphare sowie die Kultur- und sons-
tige Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiitzen.“ Dieser Anspruch wird
durch die Verordnung tiber Immissionswerte fiir Schadstoffe in der Luft (22. BImSchV) so-
wie die Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft konkretisiert, welche fiir alle relevan-
ten Luftschadstoffe Grenzwerte enthalten. Bei Einhaltung dieser Werte sind Gefahren, er-
hebliche Nachteile oder Belastigungen auszuschliefen. Zur Bewertung der Situation werden
die gutachterliche Stellungnahme der TUV Nord Umweltschutz GmbH & Co. KG sowie die
Daten der Luftmessstation Stralsund genutzt. Das Gutachten weist fiir Benzol die Einhal-
tung des Immissionswertes nach und sagt ferner aus, dass die Kohlemonoxidkonzentratio-
nen nicht relevant sind im Hinblick auf den zulassigen Grenzwert. Die Messdaten der Ver-
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kehrsmessstation im Nahbereich der verkehrsreichen Rostocker Chaussee und Richtenber-
ger Chaussee beschreiben die Situation im Nahbereich stark belasteter Strallen. Auch bei
diesen wesentlich hoheren Verkehrsmengen als im Gebiet des Bebauungsplanes werden
die Grenzwerte fiir die verkehrstypischen Schadstoffe Stickoxide, Kohlenmonoxid und Ben-
zol eingehalten.

Bewertung:
In Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde werden Art und MaR der geplanten

Parkhausbebauung als denkmalschutzrechtlich genehmigungsfahig eingeschatzt. Der vor-
gesehene Abstand zwischen dem Parkhaus und der vorhandenen Bebauung an der See-
strae ermoglicht weiterhin die Wahrnehmung der Denkmale als Einzelgebaude. Da der
Bebauungsplan keine detaillierten Festsetzungen zur duleren Gestaltung des Parkhauses
enthalt, wird die Gestaltung Gegenstand eines gesonderten denkmalrechilichen Genehmi-
gungsverfahrens gemaf § 7 DSchG M-V sein.

Da bei einem halben Kellergeschoss auf eine Verdrangung des Grundwassers durch ein
wannenférmiges Untergeschoss verzichtet wird, sind voraussichtlich keine erheblichen Um-
weltauswirkungen auf das Schutzgut Bau- und Kunstdenkmale zu erwarten.

Immissionsbedingte Korrosionsschaden an Gebauden im Plangebiet durch das Parkhaus
und die damit verbundenen Verkehrsmengen sind nicht zu erwarten. Nach Literaturangaben
werden Schaden an Gebauden hauptsachlich durch Schwefeloxide verursacht, die jedoch
aufgrund des gesetzlich begrenzten geringen Schwefelgehaltes der Treibstoffe keine kfz-
typischen Abgase darstellen.

2.1.h) Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes

Im Untersuchungsgebiet sind keine Schutzgebiete vorhanden. Etwa 2,5 km &stlich und siid-
ostlich des Plangebiets erstreckt sich das FFH-Gebiet DE 1747-301 “Greifswalder Bodden,
Teile des Strelasundes und Nordspitze Usedom”. Der Schutzzweck bzw. das Schutzziel so-
wie die FFH- Lebensraumtypen und -Arten des FFH-Gebietes beziehen sich hauptsachlich
auf die Flora und Fauna der Kiiste und dessen Gewasser. Das FFH-Gebiet ist zum groRten
Teil auch Bestandteil des Europaischen Vogelschutzgebietes SPA 03 DE1747-401,
‘Greifswalder Bodden”. Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet aufgrund der natur-
raumlichen Gegebenheiten fiir die Vogelwelt keine Bedeutung hat.

Bewertung:
Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung

(FFH-Gebiete) und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind durch das Vorhaben aufgrund der Entfernung und der Lage im Stadt-
gebiet nicht betroffen.
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2.1.i) Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die Wechselwirkungen werden iiber landschaftsraumtypische Zusammenhange zwischen
den abiotischen sowie zwischen den abiotischen und biotischen Funktionselementen der
Schutzgiter dargestellt. Dabei ist davon auszugehen, dass die gering eingestuften Auswir-
kungen auf ein Schutzgut, auch geringe Wechselwirkungen auf andere Schutzgiiter zur
Folge haben. Durch die geplante Uberbauung auf dem Parkhausgrundstiick und durch die
SchlieBung der noch vorhandenen Bauliicken wird der Boden zusatzlich versiegelt. Dieses
beeintrachtigt zum einen den Abfluss von Oberflachenwasser und somit die Neubildung von
Grundwasser und zum anderen wird die Lebensraumfunktion fiir Pflanzen, hier insbesonde-
re von zwei Einzelbdumen, beeintrachtigt. Die Beeintrachtigungen auf die Schutzgiter Bo-
den und Wasser haben gleichzeitig Einfluss auf das Mikroklima. Das typische Stadtklima
wird verstérkt. Die Auswirkungen auf das Mikroklima werden wiederum durch die geplante
Dach- und Fassadenbegriinung verringert. Griindécher halten, je nach Bauart, 50 - 90% der
Niederschlage zuriick. Bepflanzte Décher befeuchten die Luft und sorgen fir Abkiihlung.
Die Luft wird von Schadstoffen gereinigt und mit Sauerstoff angereichert. Artenreiche Ex-
tensivbegriinungen auf dem Dach des Parkhauses bieten wiederum vielfaltige Moglichkei-
ten in Bezug auf die Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt. In Bezug auf die beste-
henden Biotoptypen konnen sogar verbesserte Bedingungen geschaffen werden. Weiterhin
wirken begriinte Déacher und Fassaden auf die Gebaude in ékonomischer Weise warme-
dammend, warmespeichernd und schallschiitzend und kommen somit den am Ort lebenden
Menschen zugute.

2.2. Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes
2.2.1. Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung ist nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rech-
nen.

2.2.2. Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung
Szenario a) - Keine Bebauung und weitere Nutzung als Parkplatz und Lagerplatz fiir Baumaterialien

Im Falle einer nicht stattfindenden Realisierung des Parkhauses kénnten die betroffenen
Grundstiicke im ungiinstigsten Fall weiterhin unbebaut bleiben. Die derzeitige Nutzung der
Flachen als Parkplatz bzw. teilweise als Lagerplatz fiir Baumaterialien kénnte weiterhin auf-
rechterhalten werden. Hierdurch entstehende Emissionen durch Staub, Larm und Abgase
wiirden ungehindert auf die Raume im riickwartigen Bereich der Hauser an der SeestraRe
sowie auch auf die gegeniberliegende Bebauung am Fahrwall einwirken kénnen. Eiir die
Gebaude an der Seestrale gilt dies auch fiir die durch den flieBenden Verkehr auf dem
Fahrwall entstehenden Immissionen, die ohne eine abschirmende Bebauung direkt auf die
zum Fahrwall orientierten Rume einwirken. Die angestrebte Aufwertung des inneren Berei-
ches des Quartiers durch Verkehrsberuhigung und Begriinung ware hierdurch in Frage ge-
stellt.
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Aus stadtebaulicher Sicht wiirde die seit Jahren unbefriedigende Situation im Bereich der
Fahrbastion aufrechterhalten und ggf. manifestiert werden. Die Umsetzung des Verkehrs-
und Parkraumkonzeptes fiir die Altstadt ware nicht mehr méglich, da ein wichtiger Standort
fiir die Versorgung der Parkraumnachfrage in der Altstadt, fir den Yachthafen, den Hidden-
see-Fahranleger sowie das Ozeaneum fehlen wiirde. Vermehrte Suchfahrten von Touristen
und Besuchern der Altstadt waren die Folge. Umweltrelevante Auswirkungen auf die umlie-
gende Bebauung durch héheren SchadstoffausstoR der Fahrzeuge sind ebenso wahr-
scheinlich wie ein drohender Besucherverlust fiir die Altstadt.

Szenario b) — Errichtung eines Wohn- und Geschaftshauses nach § 34 BauGB

Wiirde der Bebauungsplan nicht zustande kommen, gilt fiir die Grundstiicke im Plangebiet
Baurecht nach § 34 BauGB. Innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils ist ein
Vorhaben dann zulassig, wenn es sich nach Art und MaB® der baulichen Nutzung, der Bau-
weise und der (iberbaubaren Grundstiicksflache in die Eigenart der néheren Umgebung ein-
fligt und die ErschlieBung gesichert ist. Weiterhin missen gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Der Eigenart der naheren Umgebung entsprechend, konnte auf den befroffenen Grundstu-
cken am Fahrwall z. B. ein Wohnhaus oder ein Wohn- und Geschéftshaus errichtet werden.
Beriicksichtigt man die umgebende Bebauung, dirfte das Gebaude etwa bis zu 4 Vollge-
schosse haben. Die Gebaude an der Seestrale erreichen teilweise Firsthohen von ca. 19
m, die Gebaude am Fahrwall haben Trauthdhen zwischen 8,9 m und 18,9 m 4. HN. Hieran
wiirde sich die Hohe eines nach § 34 BauGB zulassigen Hauses orientieren. Der Manage-
mentplan 2000 gibt fiir diesen Bereich 4 Vollgeschosse vor. Das Gebaude misste im Sinne
einer geschlossenen Bebauung den Blockrand zum Fahrwall schliefien.

Immissionen durch den Verkehr auf dem Fahrwall wiirden durch eine Bebauung nicht mehr
bzw. stark gemindert an der riickwartigen Seite der Gebaude an der Seestralle ankommen.
Ein mdglicherweise errichtetes Wohn- und Geschaftshaus wiirde im Gegensatz zum ge-
planten Parkhaus auch Fenster- und Tiréffnungen oder Loggien, Balkone und Dachgérten
zum Innenhof des Quartiers haben.

Die Umsetzung des Verkehrs- und Parkraumkonzeptes fiir die Altstadt ware nicht mehr
mdglich, da ein wichtiger Standort fiir die Versorgung der Parkraumnachfrage in der Alt-
stadt, fiir den Yachthafen, den Hiddensee-Fahranleger sowie das Ozeaneum fehlen wirde.
Vermehrte Suchfahrten von Touristen und Besuchern der Altstadt wéren die Folge. Umwelt-
relevante Auswirkungen auf die umliegende Bebauung durch héheren Schadstoffausstol
der Fahrzeuge sind ebenso wahrscheinlich wie ein drohender Besucherverlust fir die Alt-
stadt. Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass mit der Errichtung eines Wohn- und Geschéfts-
hauses zusatzlicher Stellplatzbedarf entsteht, der innerhalb des Quartiers bzw. im offentli-
chen Raum in der unmittelbaren Umgebung des Quartiers 2 C ohne ein Parkhaus kaum ge-
deckt werden kann.
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2.3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Um-
weltauswirkungen

2.3.a) Aktive und passive Larmschutzmafinahmen:

Zu  Vermeidung  schadlicher Umwelteinwirkungen im  Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes sind am Parkhaus selbst bauliche Manahmen vorgesehen (ak-
tiver Schallschutz). Die Dachflachen diirfen nicht als offene Stellplatze genutzt werden, um
Larm- und Abgasimmissionen an den umliegenden Geb&uden zu vermeiden. Ebenso sind
Offnungen im Geb3ude gegentiber den angrenzenden sensiblen Nutzungen nicht gestattet.
Das Parkhaus ist zur Seestrale, zur Fahrstrae und zur JohannischorstraRe hin jeweils mit
einer geschlossenen Wand zu versehen.

Entlang der zur Strale orientierten Fassaden der Gebaude an der Seestrafle, der Johan-
nischorstralle, dem Fahrwall und der Fahrstrale sind passive LarmschutzmaRnahmen vor-
gesehen. Entsprechend des jeweiligen Larmpegelbereiches sind die AuBenbauteile der Ge-
baude den Anforderungen an die Luftschalld@mmung gemaR der DIN 4109 auszubilden. In
den Larmpegelbereichen IV gilt zusatzlich, dass Schiaf- oder Kinderzimmer, die auf der dem
Larm zugewandten Seite des Geb&udes untergebracht werden, mit schallgedammten Liif-
tungen zu versehen sind.

2.3.b) Verringerung nachhaltiger Umweltauswirkungen durch den Biotopflachenfaktor:

Durch den Managementplan Altstadt 2000 der Hansestadt Stralsund wird ein Biotopflachen-
faktor von 0,5 angesetzt (vgl. Kapitel 5.6.3 Begriindung Teil l). Der Biotopflachenfaktor be-
schreibt das Verhaltnis von sich positiv auf den Naturhaushalt auswirkenden Flichen eines
bebauten Grundstiickes zur gesamten Grundstiicksflache. Er ist ein quantitativer Wert, bei
dem qualitative Aspekte (iber die jeweilige Flachenwertigkeit Berticksichtigung finden. Durch
den Biotopflachenfaktor wird baulichen Vorhaben, die einen Verdichtungsprozess und eine
Erh6hung des Versieglungsgrades nach sich ziehen, in der Innenstadt ein okologischer
Mindeststandard entgegengesetzt. Es soll eine Verbesserung des Kleinklimas und der Luft-
hygiene und eine Erhdhung der Verfiigbarkeit von Flachen als Lebensraum von Tieren und
Pflanzen erzielt sowie die Bodenfunktion und die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes
gesichert werden.

2.4.  Anderweitige Planungsméglichkeiten

Standort:

Alternativen zum Standort des geplanten Parkhauses sind bereits auf der Ebene des Flé-
chennutzungsplanes der Hansestadt Stralsund sowie im Rahmen der Erarbeitung des 1997
beschlossenen und mit dem Managementplan 2000 fortgeschriebenen Verkehrs- und Park-
raumkonzeptes fiir die Altstadt gepriift worden. Die aktuellste Analyse der Parkraumsituati-
on im Bereich der Stralsunder Altstadt erfolgte durch das von der Ingenieurgesellschaft
Schniill Haller und Partner aus Hannover erstellte Verkehrskonzept ,Ozeaneum" mit Stand
vom Oktober 2004. Diese bestétigt das Verkehrskonzept Altstadt.
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Bei der Anfang der 90er Jahre im Rahmen der Fortschreibung des ersten Rahmenplans
Altstadt durchgefiihrten Analyse der raumlichen Verteilung des offentlichen Parkraumange-
botes wurde festgestellt, dass es bei der Verteilung des 6ffentlich zuganglichen Parkraumes
keine ausgeglichene Anteiligkeit im Gebiet der Altstadt gab. Bei der Neuordnung des Park-
raumangebotes sollte dies geandert, d. h. der offentliche Parkraum der Altstadt auf den
Rand konzentriert und dort besser verteilt werden. Demzufolge war ein Standort fir eine
Parkierungsanlage im nordéstlichen Bereich der Wasserstadt/Bastionengirtel vorzusehen.

Das Parkhaus Fahrwall ist nicht vorrangig fiir die Besucher des Ozeaneums vorgesehen.
Diese Aufgabe wird das Parkhaus Holzstralle (ca. 300 Platzen) auf der Hafeninsel haben,
welches 80% des Jahres fir die Ozeaneumsbesucher ausreichen wird. Der Standort am
Fahrwall hat fiir den Fremdenverkehr und somit auch flir die weitere wirtschaftliche Entwick-
lung des Stralsunder Stadtzentrums eine besondere Bedeutung. Die Lage des geplanten
Parkhauses zwischen der historischen Altstadt, dem Alten Fahrhafen und dem Neuen
Jachthafen sowie noch in fuBlaufiger Entfernung zum im Bau befindlichen Ozeaneum
schafft Standtortfaktoren, die zu einer Aufwertung des gesamten Bereiches flihren werden.
Mit der Einrichtung des Parkhauses am Fahrwall konnen weitergehende Verkehrsberuhi-
gungsmaRnahmen in den angrenzenden Altstadtbereichen eingeleitet werden.

In der Hauptsache sprechen folgende Argumente fiir den Standort am Fahrwall:
Die direkte Lage am Altstadtring auBerhalb der historischen Altstadt
Die Nahe zur Altstadt mit einem relativ starken, ganzjahrig durchlaufenden Besucher-
Kunden- und Einkaufsverkehr
Die Nahe zum Hafen mit dem Passagierschiffsverkehr sowie zum Jachthafen mit Char-
tergasten, Gastbooten u. sonstigen Nutzern
Die Nahe zur nérdlichen Hafeninsel mit dem Ozeaneum.

Entsprechend der Verkehrsprognose fiir das Jahr 2010 fir die Altstadt werden die finf bis-
her im Altstadtbereich vorhandenen bzw. geplanten Parkhauser (Weingartenbastion, Hotel
zur Post, Knieperwall, Fahrwall und stdliche Hafeninsel) nicht ausreichen, um den zukinfti-
gen Bedarf an Parkraum in der Altstadt zu decken. Im Umkehrschluss wird festgestellt, dass
diese fiinf Parkhaustandorte in jedem Fall benétigt werden (vgl. auch Kapitel 1.3 im Teil |
der Begriindung). Aus den v. g. Griinden ist der Standort fir das geplante Parkhaus am
Fahrwall aus Sicht der Hansestadt Stralsund unverzichtbar, um die Sanierungsziele fir die
Altstadt zu erreichen und dem Status als Weltkulturerbe der UNESCO gerecht zu werden.

Nachfolgend werden beispielhaft einige der gepriiften Alternativstandorte beschrieben:

a) Standort zwischen Feuerwehr, Seestrale, Johannischorstralte und Fahrwall (Quartier 2 B):

Das unmittelbar nordlich angrenzende Quartier 2 B ist in einer sehr friihen Phase der Erar-
beitung des Verkehrskonzeptes flir die Altstadt als moglicher Standort fiir das Parkhaus am
Fahrwall untersucht worden. Allerdings musste dieser Standort aufgegeben werden, da die
Flachen fiir die geplante Erweiterung des Sicherheitszentrums (Feuerwehr und Rettungs-
dienst) unverzichtbar sind und damit flir eine andere Nutzung nicht mehr zur Verfligung ste-
hen.
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b) Standort Silo Il an der HolzstraRe:

Das denkmalgeschiitzte Silo IIl an der HolzstraRe liegt siidostlich der Altstadt. Die Hanse-
stadt Stralsund halt hier ein anderes Grundstiick fiir ein Parkhaus vor. Die technisch und im
Betrieb sehr aufwéndige Losung der Nachnutzung eines bestehenden Silos als Parkhaus
kame als zusatzliches Angebot nur dann in Betracht, wenn die geplante Kapazitat fir die
Ozeaneumsbesucher nicht ausreicht.

Der Standort an der HolzstraRle soll den wesentlichen Parkplatzbedarf des Ozeaneums ab-
decken. Das geplante Parkhaus HolzstraBe stellt keine Alternative zum Parkhaus Fahrwall
dar, sondern beide sind erforderlich und werden parallel planerisch vorbereitet. Der allein
aus Ozeaneum und Einwohnerzuwachs der Altstadt prognostizierte Stellplatzbedarf macht
beide Parkhauser an ihren jeweiligen Standorten und in ihrer jeweils vollen Kapazitét erfor-
derlich.

c) Standort Am Flotthafen:
Im Rahmen der Biirgerbeteiligung zum Bebauungsplan wurde von Anwohnern auch ein
moglicher Alternativstandort im Bereich der Strae Am Flotthafen benannt. Dieser Bereich
liegt im Stidosten der Altstadt und befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes. Die dortigen Flachen sind als Wohngebiete ausgewiesen und fiir eine Erweiterung der
bereits bestehenden Anlage des Deutschen Roten Kreuzes fiir Betreutes Wohnen be-
stimmt. Sie stehen fiir eine Nutzung als Parkhausstandort nicht zur Verfligung.

d) Standort Freifidche an der Werftstralte (geplanter Park & Ride-Platz)
Die an der WerftstraBe vorhandenen Parkfliche (Mahnkesche Wiese bzw. ehemaliger
Werftparkplatz) werden weiterhin als 6ffentliche Parkpléatze bzw. Park & Ride-Platz genutzt.
Das Park & Ride-Angebot (ehem. Werftparkplatz) ist im Sommer 2006 getestet worden. Bei
GroRereignissen im Stadtgebiet, vor allen Dingen in der Altstadt (z.B. Wallensteintage) be-
steht zeitweise ein dringender Bedarf fiir derartige Flache.

Mit einem Park & Ride-Angebot kann der Parkhausstandort in unmittelbarer Nahe zur Alt-
stadt allerdings nicht ersetzt werden. Ein wesentlicher Ansatz des Verkehrskonzeptes Alt-
stadt ist es, Verkehrsvermeidung und Verkehrsberuhigung sowie Erreichbarkeit und Bele-
bung miteinander in Einklang zu bringen. P + R- Angebote an der Peripherie von Stralsund
sind keine Alternative fiir Parkstandorte am Altstadtrand. Die Altstadt wiirde deutlich an Att-
raktivitat einbiiBen, wenn sie fiir motorisierte Besucher, Touristen und Kunden nicht direkt
bzw. fuBlaufig erreichbar wére. Dies kann auch durch qute Park & Ride- und OPNV- Ange-
bote nicht kompensiert werden.

Die allgemeinen bundesweiten Erfahrungen zu derartigen Angeboten zeigen, dass der ver-
kehriiche Erfolg von Park & Ride-Angeboten nur vorsichtig und begrenzt einzuschatzen ist.
Dies wurde durch die Erprobung in Stralsund im Sommer 2006 bestatigt (1 bis 2 maximal 10
Parker pro Tag). Die Hansestadt Stralsund sieht den wesentlichen Effekt darin, bei beson-
deren Veranstaltungen und bei {iberdurchschnittlichem Besucherandrang eine teilweise a-
ber spirbare Entlastung der Altstadt zu erreichen. Das Parkraumangebot in der Altstadt
kann auf diesen Spitzenbedarf nicht ausgelegt werden. Aus diesem Grunde ist dieses P+R-
Angebot zwar ein Teil des Parkraumkonzeptes fiir die Altstadt, ergibt aber keine derartige
Entlastung des Regelbedarfs an Parkraum, die den Verzicht auf die bisher vorgesehenen
Parkhausstandorte zul&sst.
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e) Standort Danholmstrae/Ecke an der Hafenbahn
Der Standort steht nicht zur Verfiigung. Auf dem Grundstiick soll in Kiirze ein Gewerbebe-
trieb errichtet werden. Eine entsprechende Baugenehmigung ist erteilt. Darliber hinaus er-
fiillt dieser Standort aufgrund der Entfernung nicht mehr die Kriterien altstadtnah bzw. am
Altstadtrand im Sinne einer Lage unmittelbar am so genannten Altstadtring (siehe auch
Punkt 1.2 der Begrlindung).

f) Parkhaus am Bahnhof (Bahnhofstralie)
Die Bahnhofstrale liegt nicht im fuRllaufigen Bereich (5 bis 10 min Fuweg) fur Ziele in der
nordlichen und nordéstlichen Altstadt. Als ,in fuRlaufiger Entfernung” gelten Wege, bei de-
nen davon auszugehen ist, dass sie von alten und jungen Menschen, Kindern und Erwach-
senen ohne Schwierigkeiten zuriickgelegt werden konnen. Das Parkhaus am Bahnhof und
die Bahnhofstralle sind keine Alternativen fiir den Standort am Fahrwall.

g) Tiefgarage im Quartier 17
Die Tiefgarage im Quartier 17 ist im Rahmen des Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr.
117 untersucht und abgeprift worden. Der Standort wird vom dortigen Vorhabentrager fir
die Entwicklung des Einzelhandelsmagneten als zwingend angesehen. Durch diese Tiefga-
rage lasst sich kein Standort am Altstadtrand ersetzen. Stattdessen wird eine ziigige Reali-
sierung der Parkhauser am Altstadtrand Voraussetzung fiir eine vertragliche Nutzung im
Zusammenhang mit einer Reihe von verkehrsorganisatorischen Malnahmen sein.

Planinhalt:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes 102 C sind verschiedene Varianten fir
das Parkhausgebaude gepriift worden. Dabei wurden unterschiedliche Formen des Baukor-
pers, der inneren Erschliefung, der Anzahl der Stellplatze und die Méglichkeit, unterirdische
Geschosse zu errichten um oberirdische reduzieren zu kénnen, sowie verschiedene Arten
der Griindung gepriift. Beispielhaft sollen hier die Varianten einer ebenerdig angelegten
Stellplatzanlage, eines eingeschossigen Parkhauses mit Parkpaletten sowie eines Parkhau-
ses mit unterirdischen Parkgeschossen (Tiefgarage) wiedergegeben werden.

a) Verzicht auf Parkhaus - ebenerdige Stellplatzanlage:
Zu- und Abfahrt erfolgen vom Fahrwall aus. Die Stellplaize werden in einer Ebene in
Schragaufstellung untergebracht. Die Anzahl der mdglichen Stellplatze betragt ca. 100
Stiick. Zu den Grundstlicken an der Seestralle wird der erforderliche Grenzabstand von
mind. 3 m eingehalten.

Vorteile: Nachteile:
Deutlich geringere Baukosten, da Verzicht auf Hohe Immissionsbelastung flir die Anwohner
Baukorper

Bedenken der Anwohner Seestralle wegen her- Geringe Stellplatzanzahl bei hohem Flachen-
anriickender Bebauung, ,Eingemauertsein“ u. &.  verbrauch
waren gegenstandslos
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Kosten fiir Betrieb der Stellplatzanlagen gerin-  Stellplatzbedarf gemaR Verkehrskonzept Alt-

ger als bei Parkhaus stadt kénnte nicht gedeckt werden; Ziel der
Verkehrsberuhigung des inneren Bereiches
der Altstadt wird nicht erreicht

Stadtebaulich unbefriedigend, da Bauliicke
nicht durch Geb&ude geschlossen wird

Vorgaben des Managementplanes werden
nicht eingehalten

b) Eingeschossiges Parkhaus mit offenen Parkpaletten:
Bei dieser Variante wird ein eingeschossiges Gebaude errichtet. Ein- und Ausfahrt erfolgen
vom Fahrwall aus. Die Unterbringung der Fahrzeuge erfolgt in offenen Parkpaletten in
Schragaufstellung gemaflt Garagenverordnung. Auf diese Weise wére die Errichtung von ca.
140 Stellplatzen méglich. Die nach Landesbauordnung M-V erforderlichen Abstandflachen
zu den Grundstiicken an der Seestralle werden eingehalten.

Vorteile: Nachteile:
Geringere Baukosten, da nur ein oberirdisches ~ VerhéltnisméaRig geringe Stellplatzanzahl bei
Geschoss hohem Flachenverbrauch

Bedenken der Anwohner Seestralie wegen her-  Parkpaletten bieten wenig Komfort und werden
anriickender Bebauung, ,Eingemauertsein‘ u. & von Autofahrern in der Regel schlecht ange-
waren bei nur einem Geschoss unbegriindet nommen

Stellplatzbedarf gemaR Verkehrskonzept Alt-
stadt konnte nicht gedeckt werden; Ziel der
Verkehrsberuhigung des inneren Bereiches
der Altstadt wird nicht erreicht

Vorgaben des Managementplanes werden
nicht eingehalten

Durch offene Konstruktion hohe Immissionsbe-
lastung der Anwohner

c) Parkhaus mit unterirdischen Parkgeschossen bei Verzicht auf ein oder mehrere oberirdische Ge-

schosse (Tiefgarage):
Der Variante eines Parkhauses mit mehr als nur einem halben Kellergeschoss stehen vor
allen Dingen Belange des Denkmalschutzes entgegen. Wie bereits im Kapitel 2.1 g) bei der
Bestandaufnahme und Bewertung zum Schutzgut ,Kultur- und sonstige Sachgiiter" be-
schrieben, befindet sich das Plangebiet innerhalb des Bodendenkmals ,Altstadt*. Weiterhin
befinden sich im unmittelbaren Nahbereich des geplanten Parkhauses mehrere denkmalge-
schiitzte Gebaude.

Im Plangebiet steht als Gelandedeckschicht inhomogene Aufschiittung bis in Tiefen zwi-
schen 3,30 m und 4,50 m unter OK Gelande an. Unterhalb der Aufschiittung folgt Geschie-
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bemergel, der bis in groRere Tiefen eine weiche Zustandsform besitzt. Im stdlichen Bereich
wird der Geschiebemergel in Tiefen zwischen ~ 8 m und 23 m von Sanden, lokal Schluffen
unterlagert, die mitteldicht bis dicht gelagert sind. Es liegen gespannte Grundwasserverhalt-
nisse vor, Die anstehende Aufschittung ist als Griindungsschicht zur Aufnahme von Bau-
werkslasten nicht geeignet. Bei einer Flachgriindung (Bodenaustausch) auf einem Griin-
dungspolster aus grobkérnigen Sanden/Kiesen werden Aushubtiefen bis zu 4,50 m unter
OK Gelénde erforderlich. Wasserhaltungsmalnahmen werden ebenfalls erforderlich.

Dabei reicht fir die denkmalpflegerische Dokumentation der unteren Schichten eine baube-
gleitende Rettungsgrabung nicht mehr aus. Sollte aus statischen Griinden ein Bodenaus-
tausch der kompletten anthropogenen Aufschiittungen notwendig sein, dann muss auch ei-
ne entsprechende archdologische Grabung im unteren Bereich der Baugrube (genaue Aus-
sagen dazu von der Fachbehorde, Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Bereich Ar-
chaologie) erfolgen. In diesem Falle ware der Aufwand flr Grabungszeit und —kosten schon
bei einem vollen Kellergeschoss groRer als bei einem halben Kellergeschoss. Wenn also
aus statischen Griinden ohnehin eine Flachgriindung mit Bodenaustausch unumganglich
sein sollte, dann kénnte nach einer archaologischen Grabung auch ein Vollgeschoss im Un-
tergrund gebaut werden, da dann die schitzenswerten Teile des Bodendenkmals dokumen-
tiert und beseitigt sind. Dies bedeutet aber einen erheblichen Zeit- und Kostenfaktor und er-
fordert ggf. weitere aufwandige Mafinahmen zur Ldsung der Grundwasserproblematik.

Fur die Standsicherheit der um 1900 auf einer kiinstlichen Landgewinnungsflache entstan-
denen Bauwerke ware eine Veranderung des hohen Grundwasserstands problematisch. Da
die Bauten auf einem holzernen Pfahlunterbau ruhen, ist bei einer Veranderung des bei et-
wa 2,5 m HN anstehenden Grundwasserstandes mit statischen Problemen zu rechnen. Ei-
ne Verdrangung des Grundwassers durch ein wannenformiges Untergeschoss des Park-
hauses unter die Grundwasserlinie wird daher von Seiten der Unteren Denkmalschutz-
behérde flir die Standsicherheit der benachbarten Einzeldenkmale kritisch eingeschatzt.

Vorteile: Nachteile:

Baukorper wiirde oberirdisch niedriger werden —  Eingriff in das Bodendenkmal - baubegleitende
damit konnte den Winschen einiger Anwohner Rettungsgrabung reicht nicht mehr aus (Zeit-
entsprochen werden und Kostenaufwand erheblich hoher)

Stellplatzbedarf gemalR Verkehrskonzept Alt- Durch Eingriff in den relativ hohen Grundwas-
stadt wird gedeckt; Ziel der Verkehrsberuhigung serstand ware Standsicherheit der angrenzen-
des inneren Bereiches der Altstadt kann erreicht  den denkmalgeschiitzten Bebauung gefahrdet.
werden
Bau- und Bewirtschaftungskosten sind bei o-
berirdischen Geschossen geringer als bei der
Errichtung unterirdischer Geschosse (z. B.
Wasserhaltung)

Durch fehlende Abschirmwirkung der oberirdi-
schen Parkhausgeschosse hohe Immissions-
belastung der riickwéartigen Seestralenbe-
baung aufgrund Verkehr auf dem Fahrwall

76
HANSESTADT STRALSUND

BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 102 C ,Fahrbastion (Quartier 2 C)*
Begriindung und Umweltbericht (Stand: September 2006)

Nach Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange, allen voran dem Schutz der be-
nachbarten denkmalgeschiitzten Bebauung, dem Schutz der Nachbarn vor Immissionen zur
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, stadtebaulichen Aspekten, die der Lage
des Parkhauses im Sanierungsgebiet und dem Weltkulturerbestatus gerecht werden, dem
Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen, aber auch unter Berticksichtigung der fiir die Verwaltung
bindenden informellen Planungen, wie dem Managementplan 2000 und dabei insbesondere
dem Verkehrskonzept Altstadt, ist die Entscheidung fiir eine Vorzugsvariante gefallen, die
mit einer Anzahl von voraussichtlich 284 Einstellplatzen innerhalb eines héhenmagig abge-
stuften Geb&udes den Anforderungen im Rahmen des Gesamtkonzeptes zur Deckung des
offentlichen Stellplatzbedarfes fiir die Altstadt und gleichzeitig durch seine anspruchsvolle
Architektur und  Gestaltung den  hohen Anforderungen des  Sanierungsgebie-
tes/Weltkulturerbes gerecht wird. Durch die héhenmaRige Abstufung des geplanten Gebau-
des und MaBnahmen zum Immissionsschutz sowie die geplante Begriinung von Dach-
/Aulenwandfléchen und Innenhof werden Beeintrachtigungen der benachbarten Bebauung
vermieden bzw. kompensiert.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ergeben sich keine Alternativen zur Festsetzung
einer 6ffentlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Parkhaus®, da so am bes-
ten dem offentlichen Bedarf zugunsten der Allgemeinheit Rechnung getragen werden kann.
Aus der Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache ergibt sich ein Vorkaufsrecht fiir die
Hansestadt Stralsund, aber auch eine Ubernahmeverpﬂichtung fir die betroffenen Park-
hausgrundsticke.

3. Zusétzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Zur Ermittlung der aktuellen Verkehrsmengen (Analysebelastung) sind am 30.03.2006 und
am 04.04.2006 in der Zeit von 14.00 Uhr bis 18.00 Uhr Verkehrszahlungen an den Knoten-
punkten SeestraBe/JohannischorstraBe und FahrstraBe/Fahrwall/Wasserstrae durchge-
fihrt worden. Die daraus resultierenden Verkehrsbelastungen wurden hochgerechnet. Aus
Erfahrungswerten der Stadt Stralsund ergibt sich fiir die Hochrechnung von Z&hlungen zwi-
schen 14.00 Uhr und 18.00 Uhr ein Hochrechnungsfaktor von 3,03. Der Hochrechnungsfak-
tor des Handbuches fiir die Bemessung von Stralenverkehrsanlagen liegt etwa 8% hoher
(3,28). Um die hoheren Belastungen in den Sommermonaten auf Grund des Tourismusver-
kehrs zu beriicksichtigen, wurde fiir die Hochrechnung der Faktor von 3,28 angewendet.

Die Ermittlung der Schallimmissionen erfolgte mit dem Programmsystem LIMA. Dieses fiihrt
die Schallausbreitungsberechnungen fiir den StraRenverkehr auf der Grundlage der RLS
90/3/ unter Beachtung von Reflexion und seitlichem Umweg um Hinderisse durch. Zur Vi-
sualisierung der Gerauschsituation im Plangebiet wurden Rasterlarmkarten fiir den Tages-
und Nachtzeitraum berechnet. In den Rasterlarmkarten erfolgt eine farbig codierte Darstel-
lung der Beurteilungspegel mit einer Klassenbreite von 5 dB(A) und einem Abstand von 1
dB(A). Die Berechnungshohe von 6 m ist reprasentativ fiir das 1. Obergeschoss und ent-
spricht den Vorgaben fiir flichenhafte Schall-Immissionsberechnungen der Umgebungs-
larmrichtlinie.
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Die Benzolemissionen wurden entsprechend der Richtlinie VDI 2053 unter Verwendung des
Programms MOPELIT ermittelt. Die Immissionskonzentrationen im Nahbereich des Park-
hauses wurden mit dem numerischen Simulationsmodell MISKAM auf der Grundlage der
Architektenplane vom 10.03.2006 ermittelt. Das MISKAM-Programm allein kann nur die
Konzentration bei vorgegebenen Ausbreitungsbedingungen berechnen. Zur Berechnung
von Immissionskenngréfen wie dem Jahresmittelwert wurden die mit MISKAM errechneten
Konzentrationen mit einem geeigneten Auswertemodul weiterverarbeitet und zu dem Jah-
resmittelwert umgerechnet.

Zur Methodik der Darstellung der Verschattungssituation:

Das Sonnenbahndiagramm ist darauf ausgerichtet, eine bestimmte, betroffene Position zu
untersuchen. Als Bezugspunkt fiir die Darstellung des Sonnenbahndiagramms wurde der
Balkon gewahlt, der im Jahr 2004 vor dem Westgiebel des Gebaudes Seestrale 2 errichtet
wurde. Der Bezugspunkt wurde fiir das Erdgeschoss und fiir das 2. Obergeschoss unter-
sucht, jeweils etwa in Hohe des FuBbodens. Die Geometrie der Verschattung der Grundsti-
cke im Blockbinnenbereich wurde ermittelt fir

21. Marz [ 21. September 8.00 Uhr/12.00 Uhr/16.00 Uhr
21. Juni 8.00 Uhr/ 12.00 Uhr/ 16.00 Uhr
21. Dezember 12.00 Uhr.

Anders als bei dem Sonnenbahndiagramm, das auf einen betroffenen Punkt hin angelegt
ist, gibt die Darstellung der Verschattungsgeometrie Aufschluss uber den Schattenwurf zu
einer bestimmten Uhrzeit. Der Schattenwurf wird in die Grundstlicksebene projiziert. Die
Grundstiicke des Blockbinnenbereiches werden dabei als eine zusammenhangende Ebene
angenommen.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:

Aussagen (iber Qualitat des Grundwassers liegen aufgrund fehlender Messstellen im Be-
reich des B- Plangebietes nicht vor. Faunistische Untersuchungen fiir das Plangebiet sind
nicht vorhanden.

3.2. Beschreibung der MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen (Mo-
nitoring)

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB werden
mit dem Bebauungsplan nicht vorbereitet. Die Eingangsdaten der Schallimmissionsprogno-
se werden in den folgenden Jahren regelmafig Uberprift werden. Aus Verkehrszahlungen
auf den das Plangebiet umgebenden Strallen kann abgeleitet werden, ob die tatsachliche
Larmbelastung des Gebietes mit den Planungsansatzen tbereinstimmt.

Ein Jahr nach Inbetriebnahme des Parkhauses erfolgt eine Messung der tatsachlichen Ben-
zolbelastung. Dabei werden die Belastungen im Bereich des Gebaudes Fahrwall 15 in der
Hoéhe bis zu 2 m, im Bereich des Ubergangs vom Parkhaus zum geplanten Kopfbau in Hohe
von 10,5 m und 14,0 m sowie an der riickwartigen Fassade der Gebaude Seestraflle 1 und
2 jeweils in 10,5 m Hohe ermittelt. Die v. g. Hohen sind malgeblich, da in diesen Bereichen
die Be- und Entliiftungsschachte fur das Parkhaus enden bzw. angrenzend zum Fahrwall 15
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die Einfahrt des Parkhauses liegt und dort die héchsten Benzolbelastungen zu erwarten
sind.

3.3.  Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im nordéstlichen Bereich der Stralsunder
Altstadt. Er umfasst nahezu das gesamte Quartier 2 C zwischen der Bebauung entlang des
Fahrwalls, der Féhrstrale/Fahrzingel, der Seestrae und der Johannischorstrale. Neben
einer Nutzung der vorhandenen Bebauung fiir Wohnzwecke, Gastronomie und Gewerbe
stellt das Quartier gemaR Verkehrskonzept fiir die Altstadt einen unverzichtbaren Standort
fir die Errichtung eines Parkhauses dar. Dabei soll das Parkhaus am Fahrwall gemeinsam
mit den teilweise schon in Betrieb befindlichen bzw. noch geplanten Parkhausern am so ge-
nannten Altstadtring vorrangig der Deckung des Parkraumbedarfes fiir die Altstadt dienen.
Nur mit der Realisierung dieses Vorhabens kann das Ziel der Verkehrsberuhigung des inne-
ren Altstadtbereiches durch die Verlagerung des Langzeitparkens an den Altstadtrand er-
reicht werden. Dies wiederum ist Voraussetzung fiir die Sicherung der bisher erzielten Er-
folge bei der Altstadtsanierung und der Gewahrleistung der weiteren Umsetzung der im
Rahmenplan/Managementplan 2000 festgeschriebenen Sanierungsziele. Der Parkhaus-
standort wie auch die GréRe des Parkhauses waren bereits in den Unterlagen zum Antrag
auf Aufnahme der Altstadt in das Weltkulturerbe der UNESCO enthalten.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Errichtung des Parkhauses an diesem Standort geschaffen werden. Dabei ist die
sensible Lage des Grundstiickes innerhalb eines mit denkmalgeschiitzten Geb&uden be-
bauten Gebietes zu berticksichtigen und der Verantwortung gegeniiber den Anwoh-
nem/Anliegern Rechnung zu tragen.

Voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB werden
mit dem Bebauungsplan nicht vorbereitet,

Die Belastungen der Anwohner infolge der durch den StraRenverkehr hervorgerufenen
Schallimmissionen sind, wie in bebauten Bereichen sehr haufig, in der Prognose bereits oh-
ne das Parkhaus relativ hoch. Die auf der Grundlage einer Verkehrsprognose unter Beriick-
sichtigung des Parkhauses ermittelten kiinftigen Schallimmissionen werden zu keiner we-
sentlichen und fir den Menschen spiirbaren Erhéhung der Belastung fiihren. Im Bebau-
ungsplan werden Festsetzungen zum aktiven und passiven Larmschutz getroffen. Fenster
und Fassaden sind bei Neubau oder Sanierung an den zur Stralen orientierten Gebaude-
seiten entsprechend den Anforderungen der DIN 4109 und des jeweiligen Larmpegelberei-
ches zu gestalten.

Bei den Festsetzungen des Mafes der baulichen Nutzung und der tiberbaubaren Grund-
sticksflachen fir das Parkhaus wurde bereits Riicksicht auf die angrenzende Wohnbebau-
ung, vor allen Dingen im riickwartigen Bereich der Seestrale genommen. Hier sind im Lau-
fe des Bebauungsplanverfahrens Nachbesserungen erfolgt, die dem Ziel der geringst mégli-
chen Beeintrachtigung der angrenzenden Wohnungen durch die heranriickende Bebauung
geschuldet waren. Infolge dessen wurde z. B. der Abstand des Parkhauses zur riickwarti-
gen Seestrallenbebauung verandert, das Parkhaus zum Innenhof héhenmalig gestaffelt
bzw. Wénde schrag gestellt, werden als MaRnahme zum Immissionsschutz Offnungen in
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den Aufenwandflachen in Richtung Seestralte, Johannischorstrae und Fahrstralle aus-
geschlossen. Sowoh! die gestaffelten Dachflachen als auch die AuRenwandflachen des
Parkhauses zum Innenhof sind vollflachig zu begrinen.

Durch den Bebauungsplan werden keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet, da das geplante Vorhaben hinsichtlich des MaRes der baulichen Nut-
zung, der damit einhergehenden Versiegelung von Grund und Boden, der Uberbaubaren
Grundstiicksfliache und der Hohe der baulichen Anlagen auch vor der Aufstellung des B-
Planes zulassig war. Die Grundstlicke im Plangebiet waren vor der Aufstellung des B-
Planes der im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB zuzuordnen. Aus-
gleichs- und ErsatzmaRnahmen werden nicht erforderlich. Mit Hilfe von Dach- und Fassa-
denbegriindung sowie der zu begriinenden Grundstiicksfreifiachen wird der Grinanteil des
Quartiers insgesamt erhoht. Dabei werden die Vorgaben des Managementplanes 2000, der
einen Biotopflachenfaktor von 0,50 vorsieht, eingehalten.

AbschlieRend kann festgestellt werden, dass durch die Realisierung des B-Planes keine er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

17 Jan. 200/

Stralsund, den............ ...

HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER
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