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Erganzung der Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 109
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1. Anlass und Ziel / Planungsgrundsitze

Der Bebauungsplan Nr. 109 ,MuhlenstraBe / Knieperwall* der Hansestadt
Stralsund ist seit dem 18.03.2006 rechtswirksam.

Ein wesentliches Ziel des B-Planes 109 war die Schaffung planungsrechtlicher
Voraussetzungen fiir den Bau neuer Wohngeb&ude. Daneben sollte an diesem
Standort das schon im stadtebaulichen Rahmenplan (1990/91) aufgestellte Park-
raumkonzept - Parkierungsschwerpunkte in den Randbereichen der Altstadt - wei-
ter verfolgt werden. In einer 6ffentlichen Tiefgarage mit zwei ubereinanderliegen-
den Parkebenen zwischen Muhlenstrale und Stadtmauer sollten bis zu 240 Stell-
platze untergebracht werden. Der Bau dieser Tiefgarage wurde im Herbst 2005
abgeschlossen. Seit der Inbetriebnahme wird die Tiefgarage von der LEG als 6f-
fentliches Parkhaus ,Am Meeresmuseum" bewirtschaftet.

Als rechtlich schwierig stellte sich die Eigentumsbildung und Teilung der Flachen
auf der offentlichen Tiefgarage dar. Zwischenzeitlich ist jedoch eine Lésung gefun-
den worden, die den Verkauf einzelner oberirdischer Grundstiicke erméglicht. Far
einen der Bauabschnitte liegt bereits ein genehmigter Bauantrag vor.

Far die auf der Gemeinbedarfsflache im unter Denkmalschutz stehenden ehemali-
gen Reitstall vorgesehene kleine Kindereinrichtung mit einer Kapazitat von ca. 50
bis maximal 70 Platzen konnte bisher kein privater Interessent gefunden werden.
Eine Kindertagesstatte wird aus Sicht des Fachamtes an diesem Standort nicht
vordringlich benétigt. GemaR der Jugendhilfeplanung zur Férderung von Kindern in
Tageseinrichtungen und Kindertagespflege erfolgt die Versorgung mit Krippen- und
Kindergartenplatzen auf die Gesamtstadt bezogen. Zur Versorgung der Bewohner
der Altstadt stehen in Altstadindhe ausreichend Platze zur Verfigung. Dariiber
hinaus sind z.Zt. in der Altstadt 11 Kindertagespflegepersonen tatig, die bis zu 49
Kinder vorrangig im Alter unter 3 Jahren betreuen.

Es wird daher die Nutzung ,Fliche fiir den Gemeinbedarf* auf dem Grundstiick
Muhlenstrale 10 aufgegeben.

Die Eigentumer des Areals Mihlenstrale 10 planen fur das Grundstiick mit dem
ehemaligen Reitstall eine Gaststatten- und Ladennutzung. Grundsatzlich sind
solche Nutzungen zu beflirworten, da sie der vorhandenen Umgebungsbebauung
entsprechen und so Bezug auf typische Altstadtnutzungen auch in diesem Bereich
genommen wird. Sie sind aber durch die Festsetzung ,Flache fur den Gemeinbe-
darf’ des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes an dieser Stelle planungsrechtlich
nicht méglich. Es wird deshalb statt der Flache fir den Gemeinbedarf ein Mischge-
biet festgesetzt. Im Mischgebiet sind neben der Wohnnutzung u.a. Geschéfte, Bi-
ros, Gaststatten, Beherbergung sowie kirchlichen, kulturellen, gesundheitlichen
und sozialen Zwecken dienende Anlagen zuléssig. Auch eine Kindereinrichtung
ware planungsrechtlich weiterhin maglich.

Der Managementplan Altstadt 2000 wird zurzeit Uberarbeitet. Der in diesem Plan-
werk enthaltene Stadtebauliche Rahmenplan weist in seinem Konzept der bauli-
chen Nutzung fiir den Anderungsbereich des Bebauungsplanes ein Mischgebiet
mit der Einrichtung eines Kindergartens aus. Bei der Uberarbeitung bleibt das
Mischgebiet erhalten, die Kindergartenausweisung wird jedoch herausgenommen.

Im Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund von Oktober 2010 werden u.a.
Vorgaben fur Effizienz steigernde MaRnahmen auch durch Festsetzungen in den
Bebauungspléanen vorgeschlagen. Die fur den Anderungsbereich des Bebauungs-
planes infrage kommenden MaRnahmen sind weitgehend beriicksichtigt worden.
So zum Beispiel das Ziel einer kompakten Geb&udegestaltung und die Méglichkeit
der aktiven und passiven Solarnutzung. Es ist daher davon auszugehen, dass die
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Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen Auswirkungen auf das Klima
haben wird.

2. Lage des Bebauungsplangebietes und des Anderungsbereiches

Das Gebiet des Bebauungsplanes 109 liegt am westlichen Altstadtrand zwischen
Stadtmauer, MénchstraBe, Mihlenstralle und der nérdlichen Grenze des Grund-
stiicks MahlenstralRe 21.

Der Anderungsbereich betrifft vornehmlich das Grundstiick Mihlenstrale 10 stid-
lich der Ménchstrale zwischen Stadtmauer und Miihlenstrae. Folgende Flurstii-
cke befinden sich im Geltungsbereich der 1. Anderung: Gemarkung Stralsund, Flur
20, Flurstiick 62/3 sowie Teile der Flurstiicke 5/1, 62/1, 62/4, 63 und 64 sowie Flur
21, Teil des Flurstiicks 25.

3. Bebauungsplanidnderungen
3.1 Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der unter Punkt 1 beschriebenen Situation wird statt der Flache fir den
Gemeinbedarf (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) ein Mischgebiet (§ 6 BauNVO) festge-
setzt. Es gilt die in der Baunutzungsverordnung vorgesehene Mischung aus Woh-
nen und Gewerbe. Dabei sollen jedoch sonstige Gewerbebetriebe, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergntgungsstatten nicht zugelassen werden, da sie ei-
nerseits einen héheren Stérungsgrad aufweisen und zum anderen durch ihren
hohen Flachenverbrauch baulich nicht in die Altstadtstruktur zu integrieren sind.
Zudem wird festgesetzt, dass die nach § 1 Abs. 6 mégliche Ausnahmeregelung in
Bezug auf Vergnigungsstatten - § 6 Abs. 3 BauNVO - nicht Bestandteil der 1. An-
derung des B-Planes wird.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Nr. 109 tber die Grund-
flachenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Fur das Mischgebiet (MI) gilt als Grundflachenzahl (GRZ) - wie in § 17 BauNVO
festgelegt - der Wert von 0,6 als Obergrenze. Fur die Tiefgarage im Bereich des
Mischgebietes wird wie auch im sudlich anschlieRenden Aligemeinen Wohngebiet
(WA) die Grundflachenzahl von 0,95 (TG unterirdisch) tibernommen.

In Bezug auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse wird keine Anderung vorge-
nommen.

3.3 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Entsprechend § 22 BauNVO kann die Bauweise als offene, geschlossene oder
abweichende Bauweise festgesetzt werden. Im Bereich der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes besteht keine Notwendigkeit, eine dieser Bauweisen festzusetzen,
da der unter Denkmalschutz stehende ehemalige Reitstall (MuhlenstraRe 10) als
Baukorper durch die Festsetzung von Baulinien an den vier duReren Gebaudekan-
ten bestimmt wird. Auch die stdlich des ehemaligen Reitstalls im Anderungsbe-
reich liegende uberbaubare Grundstiicksflache ist weitgehend durch Baulinien
festgelegt.

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen des Grundstiicks sind nicht wie bisher
zu 80% sondern lediglich zu 50% mit Rasensaat, Strauchern und Bepflanzung zu
bepflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen, da davon aus-
zugehen ist, dass bei einer gewerblichen Nutzung des ehemaligen Reitstalls eine
etwas groRere Hof- und / oder Terrassenflache notwendig sein wird.
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4. Weitere Festsetzungen des Bebauungsplanes

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben unberihrt.

5. Verfahren

Die beabsichtigte 1. Anderung des Bebauungsplanes 109 kann im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan fiir Innenentwicklung) durchgefahrt
werden.

Die hierfur notwendigen Voraussetzungen sind gegeben:

- die zulassige Grundflache im Anderungsbereich betragt etwa 350 m2. Sie
erfullt damit die Bedingung, unter 20.000 m? grof zu sein.

- Im Anderungsbereich wird kein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die
Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegt.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieflich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes).

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird wie im vereinfachten Verfah-
ren von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche um-
weltbezogenen Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung abgesehen.

Im Anderungsverfahren wird

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und
§ 4 Abs. 1 BauGB abgesehen,

- der betroffenen Offentlichkeit und den berithrten Behérden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb ange-
messener Frist gegeben.

Der geltende Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund stellt fir das gesamte
Gebiet des Bebauungsplanes 109 Wohnbauflachen dar. Die beabsichtigte Ande-
rung - Festsetzung des Grundstiicks Muhlenstra3e 10 als Mischgebiet - beeintrach-
tigt nicht die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes. Von einer
Anderung des Flachennutzungsplanes wird abgesehen, da der Geltungsbereich
der 1. Anderung deutlich unterhalb der GréRe der Darstellbarkeit als eigene Flache
liegt.
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6. Stadtebauliche Vergleichswerte

Mischgebiet 1.600 m?
Anderungsbereich 1.600 m?

Stralsund, den 2953@?[}1&

Hansestadt Stralsund

Der Oberbiirgermeister

Dr. Alexander Badrow



