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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Fur das Bebauungsplangebiet zwischen Mihlenstrae und Stadtmauer
gibt es fur die Hansestadt Stralsund zur planungsrechtlichen Beurteilung
von Bauantragen lediglich den Managementplan, der jedoch nur sehr
grobmaschige Aussagen trifft. Da der Bereich groRe unbebaute Flachen
aufweist, kénnte der § 34 BauGB nur sehr eingeschrankt angewendet
werden. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes leitete die Hanse-
stadt Stralsund die Schaffung von eindeutigen Beurteilungsgrundlagen fur
Bauantrage in die Wege.

Fur das Bebauungsplangebiet sind auf unterschiedlichen Planungsebe-
nen Konzepte entwickelt worden, die - mit Ausnahmen des Ideen- und
Realisierungswettbewerbes - durch die Burgerschaft beschlossen wur-
den.

— In den Jahren 1990/91 wurde fiir die Altstadt Stralsunds ein stadtebau-
licher Rahmenplan als Grundlage fur die Altstadtsanierung aufgestellt.
Der Rahmenplan ist im Jahre 2000 durch den Managementplan aktua-
lisiert worden, in dem die Flachen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes als allgemeines Wohngebiet bzw. im Norden als Mischge-
biet dargestellt sind. Im Mischgebiet ist die Unterbringung einer Kin-
dertagesstatte vorgesehen. Dariiber hinaus befindet sich im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ein Parkierungsschwerpunkt in einer
Tiefgarage. Fur das Gebiet wird das MaR der Nutzung mit einer GRZ
von 0,5, einer GFZ von 1,2 und einem BFF von 0,3 festgelegt. Weite-
res Ziel ist die Schaffung einer Raumkante, wobei die Geschossigkeit
auf maximal drei Vollgeschosse beschrénkt werden sollte.

— Der im Juni 1991 von der Stadt ausgelobte Ideen- und Realisie-
rungswettbewerb ‘Knieperwall' fir den gesamten Block zwischen
Knieperwall und Muhlenstrale hatte mit zwei ersten Preisen zwei sehr
unterschiedliche Ergebnisse gebracht. Der Wettbewerbsbeitrag Ebner,
Wuttke + Kekeritz bot jedoch fiir die Realisierung der Wohnbebauung
die besseren Voraussetzungen.

— Der Flachennutzungsplan stellt fur den Bebauungsplanbereich eine
Wohnbauflache dar.

— Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat in
seinem Schreiben vom 25.08.1997 mitgeteilt, dass der Bebauungs-
plan mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung tberein-
stimmt.

— Die Gestaltungssatzung fiir die Altstadt der Hansestadt Stralsund vom
20.5.1994 trifft im Rahmen detaillierter Gestaltungsvorschriften, die die
Fassaden, Traufhéhen, Dé&cher, Fenster, Tiren etc. betreffen, auch
Aussagen zu den Baufluchten, die sich an der historischen Bebauung
orientieren.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes standen folgende Ziele im Vor-
dergrund:

— Stadtebauliche Neuordnung des Gebietes unter Berlicksichtigung der
ehemaligen Bauflucht in der MtihlenstraRe.

— Unterbringung eines groRen Anteils von Wohnungen, die in der Regel
an nach Sudwesten gesffneten Wohnhéfen orientiert sind.
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- Sicherung von FuBwegdurchquerungen im Bereich des ehemaligen
‘Grof3en Kurhofes' (Muhlenstrale 13/14).

— Sicherung einer Tiefgarage.

Die Objektplanung wurde im Laufe des Verfahrens verandert und konkre-
tisiert. Aus diesem Grunde wurde eine Anpassung des ersten Entwurfs
des Bebauungsplanes, der bereits vom 24.7. bis zum 25.8.1997 6ffentlich
auslag, erforderlich. Der tberarbeitete zweite Entwurf wurde dann vom
8.1.2002 bis zum 11.2.2002 erneut 6ffentlich ausgelegt.

Gegentiber dem 1. Entwurf zum Bebauungsplan wurde der Geltungsbe-
reich im 2. Entwurf verkleinert. Diese Verkleinerung begrindet sich darin,
dal die Flachen zwischen Knieperwall und der Stadtmauer offentliche
Flachen sind, die nicht fur eine Bebauung vorgesehen sind, und dafi fir
die ubrigen Grundstiicke an der Muhlenstrae (Kampischer Hof und Miih-
lenstrae 22) bereits Baurecht nach § 34 BauGB besteht. Insofern ist
eine Schaffung von Baurecht tber einen Bebauungsplan in diesen Berei-
chen nicht erforderlich. Der Geltungsbereich konnte daher auf das fir die
Sicherung der Tiefgarage notwendige MaR verkleinert werden.

Weitere geringfiigige Anderungen des Geltungsbereiches erfolgten im
Ergebnis der zweiten 6ffentlichen Auslegung. So wurde zum einen ein
Turm der Stadtmauer fur die Erweiterung der Tiefgarage um einen Tech-
nikraum in den Geltungsbereich einbegriffen. Zum anderen ist das ur-
springlich teilweise einbezogene Grundstiick MihlenstraBe 21 infolge
des Begehrens des Eigentiimers gegen die dort vorgesehenen Festset-
zungen nicht mehr Gegenstand des Bebauungsplanes.

Nach Durchfuhrung der 2. 6ffentlichen Auslegung wurde der Bauantrag
fur die Tiefgarage vorzeitig genehmigt (§ 33 BauGB). Die Garage ist nun
fertig gestellt und ab Oktober 2005 I4uft der Betrieb.

2 LAGE DES GEBIETES

Das Bebauungsplangebiet liegt am westlichen Altstadtrand zwischen
Stadtmauer, Ménchstrale, Muhlenstrake und der nordlichen Grenze der
MuhlenstralRe 21.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen folgende Flurstiicke:
Gemarkung Stralsund, Flur 20: 5/2, 6/1, 7, 813, 8/4, 8/5, 8/6, 8/7, 8/12,
8/13, 8/14, 8/19, 8/20, 8/21, 8/22, 8/23, 8/24, 8/25, 8/26, 8/31, 8/33, 8/34,
8/35, 10/5, 11/3, 13/5 und Teile der Flurstticke 5/1, 8/8, 8/11, 8/15, 8/18,
8/27, 8/30, 8/32, 10/1, 11/1, 13/3,

Gemarkung Stralsund, Flur 21: ein Teil des Flurstticks 25.

3 STADTEBAULICHE AUSGANGSSITUATION

Das Bebauungsplangebiet liegt 6stlich der den Bereich bestimmenden
unter Denkmalschutz stehenden Stadtmauer. Das Gebiet war zum Zeit-
punkt der Planaufstellung weitgehend unbebaut. Lediglich an der Moénch-
straBe befindet sich das unter Denkmalschutz stehende Gebiude des
ehemaligen Reitstalls. Auf den brigen Flachen sind die ehemaligen Ge-
baude abgerissen worden. Mittlerweile sind arch&ologische Bergungs-
und Dokumentationsarbeiten durchgefiihrt worden. Stidlich grenzt an das
Bebauungsplangebiet mit dem ‘Kampischen Hof und den beiden angren-
zenden Gebauden Muhlenstrale 21 und 22 ein Ensemble an, das die
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ehemalige Baustruktur aufzeigt. Alle drei Gebaude stehen unter Denk-
malschutz.

Die das Bebauungsplangebiet begrenzenden StraRen Ménchstrake und
Muhlenstrale haben bezogen auf das StraRennetz der Altstadt unter-
schiedliche Funktionen. So ist die MénchstraBe eine der in die Altstadt
flihrenden ZufahrtstraRen, die Miihlenstrale dient hingegen im wesentli-
chen als Anliegerstraie. Dies spiegelt sich auch in der Verkehrsbelastung
der Stralen wider. So lag 2001 die Belastung der Ménchstralle bei etwa
5.200 Kfz / 24 h, wahrend sich die Belastung in der Mihlenstrake auf
2.900 Kfz / 24 h beschrankte. Mit 13.000 Kfz / 24 h bzw. nérdlich der
Ménchstralle sogar mit 15.000 Kfz / 24 h hatte die Verkehrsbelastung auf
dem Knieperwall aufgrund der daraus resultierenden Larmbelastung
maligebliche Auswirkungen auf das Bebauungsplangebiet, die im Rah-
men der Bebauungsplanung zu ber(icksichtigen waren.

Die Grundstiicke im Planbereich sind im Eigentum der Stadt (Treuhand-
sondervermogen).

Das Geldnde weist im Bereich der Stadtmauer einen grolRen Niveau-
sprung auf. So liegt das Bebauungsplangebiet etwa 3,50 m bis 5,00 m
hoher als der Bereich westlich der Stadtmauer. Das Bebauungsplange-
biet fallt von Stiden nach Norden um etwa 2,00 m ab.

Das Bebauungsplangebiet wird von Norden und Osten von Straen be-
grenzt. Die stadttechnische ErschlieRung ist grundsétzlich gewahrleistet.
Die erforderlichen Erneuerungs- bzw. Sanierungsarbeiten sowie teilweise
Neuverlegungen an den Leitungen/Kanalen fur Elektrizitat Wasser und
Abwasser sind berwiegend erfolgt.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Geltungsbereich der Sanierungssat-
zung, der Erhaltungssatzung und der Gestaltungssatzung der Altstadt.

4 PLANUNGSGRUNDSATZE UND FESTSETZUNGEN
4.1 GESTALTIDEE

Die Altstadt Stralsunds hat einen unverwechselbaren Charakter, der fur
die Identitat der Stadt von besonderer Bedeutung ist. Es ist daher uner-
laklich, bei allen Planungen fur die Altstadt diesen besonderen Charakter
fur das jeweilige Plangebiet zu definieren und ihn durch entsprechende
planerische Festlegungen zu stiitzen und zu entwickeln.

Die Gestaltidee fur das Bebauungsplangebiet leitet sich u.a. aus dem mit
einem ersten Preis ausgezeichneten Wettbewerbsbeitrag der Arbeitsge-
meinschaft Ebner, Wuttke + Kekeritz ab. Das trifft insbesondere auf die
von dem Preistrager vorgeschlagenen Wohnhéfe und ErschlieBungsgéan-
ge zu, die in modifizierter Form als Grundlage fir die baulichen Festset-
zungen dienten. Da die Tiefgarage zwangslaufig die Lasten aus dem
Hochbau aufnehmen muR, sind der individuellen Gestaltung jedoch
Grenzen gesetzt.

Fir das Bebauungsplangebiet sollen ferner folgende Gestaltungsiiberle-
gungen besondere Beachtung finden:

— Aufnahme der alten Baufluchten in der Mahlen- und Ménchstrale.

— Bis an die Stadtmauer heranreichende Bebauung, Ausbildung reizvol-
ler Innenbereiche und Wohnhofe.
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- Die im Zentrum des Bebauungsplangebietes liegenden schmalen
Gange sollen die fuBlaufige Verbindung zum Parkplatz am Knieperwall
herstellen und Zu- und Ausgénge zur Tiefgarage aufnehmen.

— Die Héhenentwicklung der Gebzude orientiert sich am Bestand. An
der MuhlenstraRe wird analog der umliegenden Bebauung von einer
zwei- bis dreigeschossigen Bebauung ausgegangen.

4.2 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Art der baulichen Nutzung

Im Norden des Geltungsbereiches wird eine Flache fir den Gemeinbe-
darf festgesetzt, auf der sozialen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen untergebracht werden sollen. Das Erfordernis hierfur ergibt
sich zum einen daraus, dass im Zuge von SanierungsmaRnahmen u U.
bestehende Gemeinbedarfsstandorte aufgegeben werden mussen und
hierfir Ersatzstandorte vorzuhalten sind. Zum anderen entstehen durch
die mit den ErneuerungsmaRnahmen in der Altstadt einhergehende Be-
volkerungszunahme zusétzliche Bedarfe. Die Hansestadt Stralsund trifft
mit der Festsetzung des Gemeinbedarfsstandortes die notwendige Fl&-
chenvorsorge. Als konkrete Nutzung kommt eine Kindertagesstatte mit 50
Platzen, die ggf. auch auf 70 Platze erweitert werden konnte, in Betracht.
Dies entspricht auch der im Managementplan fir den Bereich dargestell-
ten Zweckbestimmung. Dariiber hinaus kénnen aber auch Nutzungen wie
ein Nachbarschaftszentrum!Begegnungsstétte, Jugendfreizeitstatte, Se-
nioreneinrichtung, etc. angesiedelt werden.

Der stdliche Teilbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. In diesem Bereich sollen ca. 40 Wohnungen
untergebracht werden. Fir das Allgemeine Wohngebiet gelten die in der
Baunutzungsverordnung allgemein zulassigen Nutzungen.

Von den méglichen Ausnahmen sind Betriebe fir Beherbergungsgewer-
be, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltun-
gen zulassig, soweit ihre GréRe und der von den Betrieben ausgehende
Storungsgrad mit dem Wohnen zu vereinbaren ist. So ist es durchaus
vorstellbar, daR in diesem Gebiet z.B. eine kleine Pension oder eine klei-
nere Verwaltungseinrichtung unterzubringen ist, ohne dag der Wohncha-
rakter des Gebietes und die notwendige Wohnruhe gefahrdet werden.
Dagegen sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen als Ausnahmen nicht
zulassig, da sie einerseits einen hoheren Stérungsgrad aufweisen und
andererseits durch ihren hohen Flachenverbrauch baulich nicht in die
Altstadtstruktur zu integrieren sind.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVvO
durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die GeschoRzahlen bestimmt
werden. Die Grundflachenzahl betragt — abweichend vom Management-
plan, der in diesem Bereich eine GRZ von 0,5 festsetzt - im Allgemeinen
Wohngebiet 0,6. Diese GRZ ist Jedoch erforderlich, um das gewiinschte
stadtebauliche Konzept, das die Aussagen des Managementplanes fir
diesen Bereich konkretisiert, realisieren zu koénnen. Aufgrund der Unter-
bauung eines GroRteils der Flache durch die geplante Tiefgarage, wird
ferner beztglich der Unterbauung der Flache eine gesonderte Festset-
zung erforderlich. So wird tber die oberirdische GRZ hinaus eine unterir-
dische GRZ von 0,95 festgesetzt.
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Die Geschosszahlen liegen im Allgemeinen Wohngebiet bei zwei Volige-
schossen als Mindest- und drei Vollgeschossen als HochstmaR. Sie ori-
entieren sich damit an dem an das Bebauungsplangebiet angrenzenden
historischen Bestand mit zumeist zwei- bis dreigeschossigen Gebauden.
Auf dem stdlichsten Baufeld werden zwingend drei Vollgeschosse fest-
gesetzt, um an das dreigeschossige Gebaude auf dem Nachbargrund-
stlick MuhlenstraBe 21 anzuschlieRen und um auch hier die typische
Gangsituation wiederherzustellen.

Aus den Festsetzungen der GRZ und den Geschosszahlen ergibt sich im
Allgemeinen Wohngebiet rechnerisch eine maximale Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 1,8, die jedoch nicht ausgewiesen wird.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache wird fir das unter Denkmalschutz
stehende Geb&ude des ehemaligen Reitstalls bestandsorientiert eine
Gescholzahl von einem Vollgeschoss, fir den Neubau hingegen von
zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt. Damit wird eine vermittelnde
Geschosshohe zwischen der zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung
und dem eingeschossigen ehemaligen Reitstall gesichert.

Das MaB der baulichen Nutzung tiberschreitet in Bezug auf GRZ und
GFZ die nach § 17 Abs. 1 BauNVO definierten Obergrenzen fur Allge-
meine Wohngebiete (GRZ - 0,4 und GFZ - 1,2). Es muss daher die Aus-
nahmeregelung gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO, wonach die Obergrenzen
tberschritten werden koénnen, wenn besondere stadtebauliche Grunde
dies erfordern, in Anspruch genommen werden. Besondere stadtebauli-
che Griinde sind hier die Zielstellung bzw. Festsetzungen der Gestal-
tungssatzung als auch des Managementplanes, nach denen die histori-
schen Baufluchten soweit wie méglich wieder aufzunehmen sind und sich
die Geschosszahlen an dem historischen Bestand orientieren missen. In
der Konsequenz ergibt sich daraus eine erhéhte bauliche Dichte.

Als ausgleichende Umstande und MaRnahmen fiir die Uberschreitung
sind folgende Aspekte anzufiihren:

Durch die durch Baugrenzen, Baulinien und Geschosszahlen be-
stimmte Geb&audeausformung und -anordnung wird die Belichtung,
Besonnung und Durchliftung von Wohnungen und Arbeitsstatten ge-
wahrleistet. Zudem befindet sich das Plangebiet in unmittelbarer Nahe
zu den Teichen mit ihren Griinflachen, wodurch eine hohe Wohnquali-
tat gegeben ist. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden somit
nicht beeintrachtigt.

- Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden, da keine
Eingriffe in die Natur und Landschaft und auch keine erheblichen oder
nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes verursacht werden.

- Die Bedurfnisse des Verkehrs werden insofern befriedigt, da durch
Errichtung einer Tiefgarage in ausreichendem MaRe Stellplatze ge-
schaffen werden, Ménchstrake und Knieperwall geeignet sind, das
aus der Nutzung der Gebaude resultierende Verkehrsaufkommen auf-
zunehmen und eine leistungsfahige Verkehrsbedienung durch den
OPNV (Buslinien) im Knieperwall gegeben ist,

Auch sonstige 6ffentliche Belange stehen der Uberschreitung der Ober-
grenze des Nutzungsmafes nicht entgegen.

4.3 BAUWEISE, BAULINIEN, BAUGRENZEN
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Die uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baulinien und Bau-
grenzen bestimmt. Die Baulinien dienen tberwiegend zur Sicherung der
Aufnahme historischer Beziige und denkmalpflegerischer Belange. So
werden die beiden denkmalgeschutzten Gebaude — der ehemalige Reit-
stall und der Stadtmauerturm — durch Baulinien umgrenzt. Zudem wird die
nordliche Gebaudeseite des geplanten Gebaudes auf der Gemeinbe-
darfsflache durch eine Baulinie zwingend festgesetzt. Ziel ist es, die Of-
nung in der Baukante zwischen dem Neubau und dem bestehenden e-
hemaligen Reitstall verbindlich festzulegen.

Weiterhin werden zur Wiederherstellung der historischen Baufluchten
entlang der &ffentlichen StraRen Baulinien festgesetzt. Im Bereich des
offentlichen Durchgangs werden auch die seitlichen Grenzen der (ber-
baubaren Fléchen durch Baulinien definiert: somit wird z.T. eine Orientie-
rung an den Parzellengrenzen des ehemaligen Kurhofes erreicht. Auch
mit der Baulinie zum Grundstiick MiihlenstraRe 21 wird das Ziel verfolgt
durch ein zwingendes Heranbauen an die Grundstticksgrenze, die histori-
schen Parzellenstrukturen sichtbar zu machen.

Die Bebaubarkeit der rickwartigen Grundstticksteile wird durch die Fest-
setzung von Baugrenzen geregelt. Bei Ausschépfung der Baugrenzen
sowie der zul&ssigen Geschossigkeit, werden die Abstandsflachen des
nordlichsten Hintergebaudes (,Kemmladen®) auf die Freifliche des
benachten Grundstiicks der geplanten Gemeinbedarfsflache fallen. Die
Unterschreitung der Abstandsfléchen ist zumutbar, da gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und auf dem Ge-
meinbedarfsstandort festgesetzte Baurechte nicht behindert werden. Vor-
aussetzung hierfur ist jedoch die Eintragung einer Baulast fiir das in Ei-
gentum der Hansestadt Stralsund stehende Grundsttick.

Zur MuhlenstraRe hin soll im Prinzip eine geschlossene Bebauung reali-
siert werden, die jedoch durch Durchgsnge zur ErschlieBung der hinteren
Gebaudeteile durchbrochen werden soll. Aus diesem Grund wird fir die
Allgemeinen Wohngebiete eine abweichende Bauweise festgesetzt, bei
der eine minimale und maximale Lange der Geb&ude bzw. Gebauderei-
hungen entlang der MuhlenstraRe vorgegeben wird. Fur die Durchgange
zwischen den Gebauden wird die Breite auf maximal 3 m begrenzt. Dies
erfordert z.T. eine Unterschreitung der nach Landesbauordnung Meck-
lenburg Vorpommern geforderten Abstandsflachen (1 H bzw. 0,5 H). Es
ist jedoch durch die Lage und Anordnung der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen sichergestellt, dass ausreichende Belichtungs- und Bellftungs-
mdoglichkeiten gewahrleistet sind. Die brandschutztechnischen Anforde-
rungen der den Durchgangen zugewandten Gebaudeseiten sind im Bau-
genehmigungsverfahren zu prifen.

4.4 VERKEHRSFLACHEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich als &ffentliche
Verkehrsflache lediglich der stidliche FuRweg der MénchstraRe.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan die Zufahrt der Tiefgarage von
der MoénchstralRe festgesetzt. Dagegen wird von der urspringlich in Er-
wagung gezogenen Zufahrt vom Knieperwall mit einem Durchbruch durch
die Stadtmauer Abstand genommen. Ausschlaggebend hierfir sind fol-
gende Grlinde:

- Die Zufahrt vom Knieperwall erfordert sowohl Eingriffe in die denk-
malgeschitzte Stadtmauer als auch in den naturgeschitzten Allee-

baumbestand am Knieperwall. Diese bleiben bei der ErschlieBung von
der MénchstralRe unberiihrt.
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- Die notwendige gestalterische Aufwertung und Neuordnung des Frei-

raumes zwischen Stadtmauer und Knieperwall, dem aufgrund seiner
Funktion als Sichtfeld auf die Stadtmauer besondere Bedeutung zu-
kommt, wirde durch die Tiefgaragenzufahrt vom Knieperwall nachhal-
tig erschwert werden.
Der flieRende Verkehr auf der Hauptverkehrsstrae Knieperwall wiirde
durch die direkte Einmiindung der Tiefgaragenzufahrt beeintrachtigt
werden. Dagegen Iasst sich der Verkehrsablauf durch den Umbau der
Kreuzung Ménchstrale / Knieperwall als Verkehrskreisel und die Fiih-
rung der TiefgaragenerschlieRung tiber die Ménchstrale deutlich ef-
fektiver und stérungsfreier gestalten. Da sich die Zufahrt unmittelbar
hinter der Stadtmauer befindet, wird eine zusatzliche Verkehrsbelas-
tung der Altstadt vermieden

Ferner wird eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuR-
gangerbereich) festgesetzt, um eine Durchwegung entlang des ehemali-
gen ,Groflen Kurhofes* planungsrechtlich zu sichern und eine Verbindung
flr FuBganger von den Anlagen am Knieperwall sowie der Tiefgarage in
die Altstadt zu gewahrleisten.

4.5 PARKRAUM, STELLPLATZE

Wesentliches Anliegen der Stadt bei der Aufstellung des Bebauungspla-
nes war der Bau einer zweigeschossigen Tiefgarage, die vor allem &ffent-
liche Parkplatze anbietet. Die Tiefgarage, deren Zufahrt von der Ménch-
stralle aus erfolgt, wird dazu beitragen, das Parkraumkonzept Altstadt
umzusetzen. In diesem Konzept ist neben anderen Parkierungsschwer-
punkten am Rande der Altstadt der Standort Knieperwall als wichtigster
Parkierungsschwerpunkt auf der Westseite der Altstadt vorgesehen. Die
Parkierungsschwerpunkte sollen die die Altstadt ansteuernden Zielver-
kehre (vor allem Touristen u. Kundenverkehr) aufnehmen und damit eine
weitgehende Verkehrsberuhigung erméglichen.

Die Tiefgarage ist vorrangig tber den duReren Altstadtring erreichbar. Um
eine risikoarme und komfortable Zu- und Abfahrt zu gewahrleisten, wurde
die Einmindung MénchstraRe / Knieperwall umgebaut, d.h. als Kreisel
gestaltet,

Bei vollem Ausbau der Tiefgarage in den im Bebauungsplan festgesetz-
ten Grenzen in zwei Parkebenen werden ca. 280 Stellplatze unterge-
bracht. Die Parkplatze der Tiefgarage sollen als 6ffentliche Parkplatze
(ca. 240) zur Verfugung stehen. Zusatzlich soll sie jedoch auch die aus
der Uber ihr befindlichen baulichen Nutzung sich ergebende notwendige
Anzahl von Stellplatzen (ca. 40) aufnehmen.

4.6 GEHRECHT

Um einen Weg vom Fluchttreppenhaus der Tiefgarage sowie vom Stadt-
mauerturm zum Knieperwall hin zu sichern, wird im Bebauungsplan ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt (G 1).

4.7 BEGRUNUNG, NATURSCHUTZ UND EINGRIFFSREGELUNG
Die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB i.V.m. § 8 BNatSchG sieht vor, zu
prifen, inwieweit zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der

Landespflege Ausgleichsmalnahmen oder Ersatzmalnahmen erforder-
lich sind.
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Die Eingriffsregelung ist jedoch fiir den Bereich dieses Bebauungsplanes
aus folgenden Grinden nicht anzuwenden:

Es handelt sich bei dem Bebauungsplangebiet um ein Gebiet, das in der
Geschichte seit langer Zeit mit wechselnder Intensitat bebaut war. Der
zum Zeitpunkt der Planaufstellung vorgefundene Pflanzenbewuchs setzte
sich aus Spontanvegetation zusammen, die zur Vorbereitung arch&ologi-
scher Grabungen inzwischen beseitigt wurde. In der hierfiir erteilten F&ll-
genehmigung wurden nach den giiltigen Baumschutzbestimmungen Er- *
satzpflanzungen bestimmt, die bereits geleistet wurden (Baumpflanzun-
gen am Spielplatz Amanda- Weber — Ring und Gehélzpflanzungen am
Deviner Weg/ Prosnitzer Wende).

Ferner bereitet der Bebauungsplan keine Eingriffe in die Natur und Land-
schaft vor, fir die die naturschutzrechtliche Eingriffsregelungen erforder-
lich waren. Eine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Natur-
haushaltes liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor. So
ist der Boden kein naturlich anstehender Boden, sondern eine Aufschiit-
tung aus Brandschutt. Es liegen keine natiirlichen Wasserverhltnisse
vor.

Bei der Umgebung des Bebauungsplangebietes handelt es sich um einen
bebauten Bereich, historisch gesehen war auch das Bebauungsplange-
biet selbst bebaut. Insofern herrscht hier charakteristisches Stadtklima
vor, d.h. es liegen erhéhte Temperaturen sowie eine geringere Luftfeuch-
tigkeit und Windgeschwindigkeit vor. Von einer Verschlechterung der
genannten Faktoren durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ist
nicht auszugehen.

Auch von einer erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung des
Stadt- und Landschaftsbildes ist nicht auszugehen. Die umliegenden Be-
reiche sind bebaut, eine Begrenzung zu den landschaftlich gepragten
Teilbereichen stellt hier die Stadtmauer dar. Vielmehr entspricht eine
SchlieBung der vorhandenen Liicken dem charakteristischen Stadt- und
Landschaftsbild in diesem Bereich.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird jedoch zur Auflage gemacht, daR
auf den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen jeden Grundstiicks auf
mindestens 80% der Flachen Straucher, Rasensaat und sonstige Be-
pflanzungen zu pflanzen sind. Die Bepflanzung eines geringeren Fl&-
chenanteils ist zuléssig, sofern die Bereitstellung von Spielflachen geman
§ 8 Abs. 3 LBauO M-V dies erfordert.

Auf den im Managementplan vorgesehenen Biotopflachenfaktor wird
hingewiesen. Fur das Bebauungsplangebiet betragt dieser Faktor 0,3.

Der Biotopflachenfaktor errechnet sich aus dem Verhaltnis der sich posi-
tiv auf den Naturhaushalt bzw. die Biotopentwicklung auswirkenden Fla-
chenanteil zur Gesamtflache eines Grundstiickes.

BFF = naturhaushalt-wirksame Fléchen
Grundstticksflache

Dabei werden den einzelnen Teilflachen eines Grundstiickes je nach ihrer
,0kologischen Wertigkeit* entsprechende Anrechnungsfaktoren zugeord-
net. Zu diesen Teilflachen gehéren zum einen samtliche Flachentypen auf
der Grundflache eines Grundstiickes von der Asphaltfléche bis zur Vege-
tationsflache, zum anderen werden auch Flachen angerechnet, die als
Kompensation fiir nicht disponible Grundflachen herangezogen werden
kénnen, némlich Vertikalbegriinung, Dachbegriinung, sowie gesondert
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die Dachflachen, von denen das Niederschlagswasser tiber vegetations-
bedeckte Versickerungsmulden dem Boden zugefuhrt wird.

Dieser Ansatz ist vergleichbar dem Ansatz der Festlegung von stadtebau-
lichen Kennwerten (GRZ, GFZ, BMZ), die den Rahmen setzen; die kon-
krete Ausgestaltung bleibt auch bei der Festlegung des Biotopflachenfak-
tors dem architektonischen Entwurf tiberlassen.

Im BFF werden verschiedene Flachentypen hinsichtlich ihrer Wirkung fiir
den Naturhaushalt aggregiert. Zur Bewertung einzelner Flachentypen
werden Kriterien benannt, nach denen eine Abstufung erfolgt.

Die Auswahl und Gewichtung der einzelnen Kriterien leitet sich aus fol-
genden Zielen ab, die in der Gesamtheit die Wirksamkeit einer Flache fir
den Naturhaushalt umreiRen:

— Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene

— Sicherung der Bodenfunktion und der Leistungsfahigkeit des Wasser-
haushalts

— Erhéhung der Verfugbarkeit von Flachen als Lebensraum von Tieren
und Pflanzen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb des
Gewasserschutzstreifens des Knieperteichs. Gemaf § 19 (1) Landesna-
turschutzgesetz (LNatG M-V) darfen in einem Abstand von 100 m zum
Gewasser bauliche Anlagen nicht errichtet oder verandert werden. Daher
bedarf die Aufstellung des Bebauungsplans eine Ausnahmegenehmigung
durch die zustandige Naturschutzbehérde. Im Schreiben vom 07.03.97
hat die Unteren Naturschutzbehérde mitgeteilt, das aus naturschutzfachli-
cher Sicht gegen die geplante Bebauung keine grundsatzlichen Bedenken
bestehen, so dall nach LNatG M-V eine Ausnahme erteilt werden kann.

4.8 ALTLASTEN

Im Bereich Miihlenstrale 20 (Flur 20, Flurstticke 8/2 tw., 10, 11 und 13/2)
am ehemaligen Standort der Werkstatten PKZ wurden wahrend der ers-
ten Phase der archaologischen Untersuchungen kontaminierte Béden
freigelegt.

Nach AbschluR der Grabungsarbeiten ist mit dem Abtransport der Boden
der Verdacht auf Altlasten im Bereich des ehemaligen Betriebshofes PKZ
entfallen. Insofern befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes keine Altlastenverdachtsflachen.

Das Geléande gilt nicht als Kampfmittel belastet.

4.9 VER- UND ENTSORGUNG

Eine Ver- und Entsorgung des Bebauungsplangebietes ist grundsatzlich
moglich. Die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen (Wasser, Ab-
wasser, Elektro, Gas etc.) liegen in den umgebenden StraRen. Z.T. sind
noch weitere Erneuerungs- und UmbaumaRnahmen durchzufiihren.

Vom Versorgungsunternehmen REWA-GmbH (Regionale Wasser und
Abwasser GmbH) wurde auf notwendige Erneuerungs- und Sanierungs-
arbeiten hingewiesen, um die erforderlichen Voraussetzungen fur die
Wasserversorgung und Schmutz- und Regenwasserentsorgung sicherzu-
stellen. Uberdies war fir die Tiefgarage die Verlegung eines Regenwas-
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sersammlers im Knieperwall und ist fir den Hochbau die Verlegung eines
Regenwassersammlers in der Mihlenstrale erforderlich.

Nach Aussage der Stralsunder Elektrizitatsversorgung muss aufgrund der
Kabeluberalterung der Bebauungsplanbereich neu erschlossen werden.

4.10  IMMISSIONSSCHUTZ - LARM

Da fur das Bebauungsplangebiet kein wesentlicher Nachbarschaftslarm
besteht und auch in Zukunft nicht zu erwarten ist, wird sich die Larmbe-
lastung auf den Verkehrslarm beschranken. Durch die umliegenden Stra-
Ben — insbesondere von Knieperwall — erfolgt bereits derzeit eine starke
Verlarmung des Bebauungsplangebietes.

Aufgrund dieser Situation sind bereits 1997 schalltechnische Untersu-
chungen vorgenommen worden. Da sich jedoch sowohl die Verkehrs-
netzprognosen als auch die konkrete Objektplanung mittlerweile veran-
dert haben, wurde eine Uberarbeitung der schalltechnischen Untersu-
chungen vorgenommen, deren Ergebnisse seit September 2001 vorlie-
gen..

In der Prognose wird fiir den Knieperwall stidlich der Ménchstrake eine
durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge von 14.300 Kfz / 24 h, nérdlich
der Ménchstrafle von 12.000 Kfz / 24 h vorhergesagt. Sudlich der Ménch-
stralRe entspricht dies einer Verkehrszunahme, wahrend der Verkehr
nordlich der MénchstraBe abnehmen wird. Demgegeniiber ist in der
Monchstrale selber mit einer starken Verkehrszunahme zu rechnen (Zu-
nahme von derzeit 5.200 Kfz / 24 h auf 8.300 Kfz / 24 h). Die Verkehrsbe-
lastung im Bereich der Zufahrt der Tiefgarage wird dabei auf 1.300 Kfz /
24 h prognostiziert. Der Verkehr in der MuhlenstraRe steigt hingegen
lediglich geringfiigig an (prognostizierte durchschnittliche tagliche Ver-
kehrsmenge: 3.000 Kfz / 24 h).

Im Rahmen der Uberarbeitung des schalltechnischen Gutachtens wurden
fr die Bewertung die Orientierungswerte der DIN 18005 — Schallschutz
im Stadtebau — Beiblatt 1 herangezogen, die fiir allgemeine Wohngebiete
tagstber bei 55 dB(A) und nachts bei 45 dB(A) liegen. Da sich die Nut-
zung im Bereich des Kindergartens auf die Tageszeit beschrankt, sind
hier lediglich die Tag-Werte anzuwenden.

Diese Orientierungswerte werden im Bereich der Mdahlenstrale um bis zu
13 dB(A) uberschritten. In den rickwartigen Hofbereichen werden die
Orientierungswerte teilweise eingehalten, mit zunehmender GeschoRzahl
und abnehmender Entfernung zum Knieperwall werden jedoch auch hier
Uberschreitungen von bis zu 10 dB(A) erreicht. Im Mittel liegen die Uber-
schreitungen jedoch lediglich bei 5 dB(A).

Dies bedeutet, daR im Bebauungsplangebiet die Larmpegelbereiche | bis
V auftreten. Es sollen aus Griinden der Vitalisierung der Altstadt in die-
sem Bereich dennoch Wohnungen gebaut werden. Im Bebauungsplan
werden daher Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 festgesetzt.

Im schalltechnischen Gutachten wird empfohlen, im Bebauungsplan ,le-
diglich die Larmpegelbereiche Il bis V auszuweisen, da von Ausnahmen

" Vgl.: UmweltPlan GmbH Stralsund: Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung,
Bebauungsplan Nr. 109 der Hansestadt Stralsund, ,MiihlenstraRke / Knieperwall*, Stralsund,
September 2001
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abgesehen, die Larmpegelbereiche | und Il Uberwiegend in potentiell
fensterlosen Bereichen liegen, fiir welche ein héherer Larmpegelbereich
somit keine aulergewshnlichen Anforderungen stellt.“? Dieser Empfeh-
lung wird Bebauungsplan gefolgt.

Zur Herstellung der Wohnruhe werden folgende MaRnahmen gegen zu
hohe Larmpegel angewandt: Geeignete Gebaudestellungen, GrundriR-
gestaltung, AuRenbauteile mit entsprechendem Schallddmm-Maf und
andere bauliche Schallschutzmanahmen insbesondere fir Schlaf- und
Ruheréume (s. Textliche Festsetzungen).

Durch die im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen Festset-
zungen der LarmschutzmaRnahmen werden die bauordnungsrechtlichen
Forderungen an Warme-, Schall- u. Erschitterungsschutz (§ 15 LBauO
M-V) nicht bertihrt.

4.11  DENKMALSCHUTZ

Im Bebauungsplanbereich befinden sich folgende gemaR § 2 Abs. 1 und
2 DSchG M-V geschutzten Baudenkmale: Mihlenstrafie 10, der Keller
des Hiddenseer Hofs und ein Stadtmauerturm. Sie werden nachrichtlich
in den Bebauungsplan tbernommen.

Der Bebauungsplanbereich liegt inmitten der historischen Altstadt von
Stralsund, deren Untergrund in seiner Gesamtheit ein bedeutendes Bo-
dendenkmal gem. § 2 Abs. 5 DSchG M-V darstellt und die gleichzeitig
Denkmalbereich nach § 2 Abs. 3 DSchG M-V ist. Es wurden daher im
Vorfeld der BaumaRnahmen umfangreiche archaologische Untersuchun-
gen durchgefuhrt. Im Ergebnis werden die Kellermauermn, Reste der
Warmluftheizung und ein Brunnen des historischen Kellers des Hidden-
seer Hofs erhalten und in die Planung der Tiefgarage integriert. Ferner
wurden zur Uberpriifung der Grindung der Stadtmauer Schirfungen
vorgenommen, um Beschadigungen der Stadtmauer im Zuge des Baus
der Tiefgarage zu vermeiden.

Im Bebauungsplanbereich befinden sich keine Naturdenkmale geman
§ 17 Bundesnaturschutzgesetz.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist auch die Orientierung an der histori-
schen Parzellenstruktur von Bedeutung. Sie wird bei der Neubebauung
insofern berticksichtigt, dass sich zum einen der &ffentliche Durchgang an
den ehemaligen Parzellengrenzen des ,GroRen Kurhofs* orientiert. Zum
anderen verlauft die nérdlichste Baugrenze des Allgemeinen Wohngebie-
tes in etwa auf der Grenze der ehemaligen Parzellen Muhlenstrae 10
und Muhlenstrale 11. Auch mit der Baulinie zum Grundstiick Muhlen-
strale 21 wird das Ziel verfolgt durch ein zwingendes Heranbauen an die
Grundsticksgrenze, die historischen Parzellenstrukturen sichtbar zu ma-
chen.

412  STADTEBAULICHE VERGLEICHSWERTE

Gesamtflache des B-Plangebietes 0,56 ha
Aligemeines Wohngebiet (WA) 0,36 ha
Gemeinbedarf 0,16 ha

? UmweltPlan GmbH Stralsund: Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung, Be-
bauungsplan Nr. 109 der Hansestadt Stralsund, ,Miihlenstrake / Knieperwall*, Stralsund,
September 2001, S. 6 f.
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Verkehrsflachen 0,04 ha

Anzahl der Stellplatze

in Tiefgarage (6ffentlich/z.T. privat) ca. 280
Anzahl der geplanten Wohnungen ca. 40
Anzahl der mdglichen Platze in der KITA ca. 50
5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Gestaltungssatzung Altstadt

Zum Schutz und zur kiinftigen Gestaltung des Stadtbildes der Altstadt der
Hansestadt Stralsund, das von geschichtlicher, baukultureller und kiinst-
lerischer, architektonischer und stadtebaulicher Bedeutung ist, ist auf der
Grundlage des § 86 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzes (iber die Landesbauord-
nung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 26.4.1994 (GVOBL.
M-V Nr. 11 vom 29.4.1994 S. 518) nach Beschlu3fassung durch die Bur-
gerschaft der Hansestadt Stralsund vom 1.7.1993 und mit Genehmigung
des Innenministers des Landes Mecklenburg-Vorpommern vom
20.9.1993 eine Gestaltungssatzung erlassen worden, die seit dem
20.5.1994 rechtsguiltig ist.

6 MASSNAHMEN ZUR ORDNUNG DES GRUND UND BODENS

Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurden MaRnahmen zur Ordnung des
Grund und Bodens durchgefiihrt. So befinden sich die Flachen im Eigen-
tum der Hansestadt Stralsund (Treuhandsondervermégen).

7 KOSTEN

Die Kostenschéatzung fir die Tiefgarage bel4uft sich auf ca. 7,4 Mio. €.
(ca. 26 T€/ pro Stellplatz). Zum Tiefgaragenbau bewilligt wurde ein For-
dermittelanteil von 2.863.234,53 €, die nach der in Betriebnahme der
Tiefgarage teilweise zurtick zu zahlen sind.

Far die Neubebauung oberhalb der Tiefgarage, die von einem oder meh-
reren Investoren durchgefiihrt und finanziert werden soll, ist derzeit noch
keine Kostenschatzung vorhanden.

Die Kostenschatzungen fur die 6ffentlichen FuBwegbereiche im Bebau-
ungsplangebiet liegen ebenfalls nicht vor.

Die Umgestaltung der Einmindung MénchstraRe / Knieperwall wird ent-
sprechend MaRnahmenplan Stadtebauférderung auf 420.000.- € ge-
schatzt.

Die Planungskosten fiir den Bebauungsplan werden von der SES aus
Sanierungsmitteln bestritten.

8 VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluf 12.09.1986
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange 16.09. - 25.10.1996
Burgeranhérung 23.08. -10.10.1996
1. Offentliche Auslegung 24.07. - 25.08.1997
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2. Offentliche Auslegung
Satzungsbeschluss/ Rechtskraft

Hansestadt 8tralsund

Der Oberblifgermeister

Conradi, Braum & Bockhorst

08.01. = 11.02.2002
| Quartal 2006
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