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1. AnlaB und allgemeine Zielsetzung

Knieper Nord ist mit ca. 7.500 Einwohnern (Stand 1995) das zweitgréRte Wohngebiet in Stralsund und
liegt im Stadtgebiet Knieper. In Knieper Nord gibt es kein Wohngebietszentrum mit zentraler Versor-
gungsfunktion, es bestehen nur drei von SB-Méarkten gebildete Versorgungsschwerpunkte. Die Prohner
StraRe bildet eine deutliche Zasur durch das Stadtgebiet, so daB die Versorgungseinrichtungen westlich
dieser StraRRe nicht der Versorgung des Bebauungsplangebietes und seiner naheren Umgebung dienen
kénnen. Im Umfeld des Plangebietes besteht mit Ausnahme zweier Lebensmittel-SB-Markte, die einen
Versorgungsschwerpunkt darstellen, ein Mangel an wohngebietsversorgenden Einrichtungen. Es be-
steht somit insbesondere ein Bedarf an Einrichtungen im Dienstleistungs-, Versorgungs- und Hand-
werksbereich.

Eine wohngebietsnahe Versorgung mit Waren und Dienstleistungen tragt zur Verkehrsvermeidung bei.
AuRerdem zeigt die demographische Struktur einen hohen Anteil dlterer Einwohner, welche auf eine
Versorgung im Wohngebiet angewiesen sind. In Knieper Nord nordéstlicher der Prohner Stral3e betragt
der Anteil der (iber 65jahrigen Bevdlkerung 20 %.

Bereits in frilheren Planungen war das Plangebiet flr eine zentrumsorientierte Bebauung vorgesehen.

Aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht eignet sich dieser Standort fiir die Entwicklung als Nahver-
sorgungszentrum mit Angeboten vomehmlich fiir den téglichen Bedarf und teilweise den periodischen
Bedarf. Das Zentrum soll zur Verbesserung der Lebensqualitdt im Wohngebiet beitragen. Mit diesem
Planungsziel faRte die Birgerschaft der Hansestadt am 18.11.1993 den Aufstellungsbeschluf? fir den
Bebauungsplan Nr. 20.

Die Variantenuntersuchungen zeigten auch, dal am Standort eine mehrgeschossige Bebauung méglich
und wiinschenswert ist. In Anbetracht der angespannten Wohnungssituation in der Hansestadt soll das
Plangebiet somit auch als WWohnungsstandort bevorzugt fiir den sozialen Wohnungsbau entwickelt wer-
den.

2. Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Knieper, genauer im Wohngebiet Knieper Nord. Es umfalt eine
Flache von ca. 1,2 ha und wird begrenzt im Nordosten durch die neuen Grundstlicksgrenzen der be-
nachbarten Wohnblécke der MajakowskistraRe, im Stdosten durch die Freiflache eines SB-Marktes, im
Sudwesten durch die Kleine Parower StraRe und im Nordwesten durch den Heinrich-Heine-Ring.

Im Plangebiet liegen Teilflachen der Flurstlicke 155/6, 160/3 (Majakowskistral3e) und 164/6 der Flur 4,
Gemarkung Stralsund.

Fir das Flurstiick 164/6 liegt der Zuordnungsbescheid der Oberfinanzdirektion flir die Hansestadt
Stralsund vor. Ebenso fir das Flurstiick 155/6, jedoch mit der Einschrankung, dal ein Teil dieser Fla-
che der EXHO-Immobilien-Verwaltungs-Gesellschaft mbH zusteht (Kaufhalle). Das Flurstiick 160/3
verzeichnet im LGB 7262, weist nach wie vor Eigentum des Volkes, ohne Rechtstragerangabe, aus.

3. Planungsvorgaben

Das erste Landesraumordnungsprogramm weist die Stadt Stralsund zusammen mit der Stadt Greifs-
wald als zweipoliges Oberzentrum aus. Dabei wird von einer Teilung der Funktionen ausgegangen.

Die Stadt Stralsund ist innerhalb eines Ordnungsraumes gelegen, der die Kernstadt und das Umland
mit rdumlichen Verdichtungstendenzen erfalRt. Stralsund bildet als Kernstadt einen Siedlungsschwer-
punkt.

Im Entwurf zum Flachennutzungsplan vom September 1995 ist das Plangebiet als Wohnbauflache
dargestellt.

In Aufstellung befindliche oder genehmigte Bebauungspléne grenzen nicht an das Bebauungsplange-
biet Nr. 20 an.

Der parallel zur Fldchennutzungsplanung entworfene Landschaftsplan der Stadt Stralsund weist die
Flache ebenfalls als Wohnbaufldche aus. Zum Bebauungsplan Nr. 20 wurde ein Grinordnungsplan
erstellt. Dieser ist Anlage zur Begriindung.
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4. Bestand und gegenwirtige Nutzung

41 Wohngebiet Knieper Nord

Das Wohngebiet Knieper Nord ist charakterisiert durch die groRziigige, durchgriinter Zeilenbebauung
der 60er Jahre und - in der ndheren Umgebung des Plangebietes - flachgeneigten Sattelddchemn.
Grundsétzlich verfligt Knieper Nord tber ein Nachverdichtungspotential fir VWohnungsbau.

Die Pkw-Stellplatze befinden sich grétenteils im 6ffentlichen StraRenraum. Separate Parkplatze sind
eher die Ausnahme. Es besteht insgesamt ein Fehlbedarf an Parkplatzen, der auch durch das Parken
im 6ffentlichen StralRenraum nicht kompensiert werden kann.

Die eingeschossigen Lebensmittel-SB-Méarkte an der Kleinen Parower Stral3e bilden bereits Ansétze fur
ein kleines Nahversorgungszentrum.

4.2 Das Plangebiet

Das von Wohnbebauung umgebene Plangebiet ist zur Zeit eine unbebaute Flache, die sich als Griin-
flache darstellt. Sie wird durch die MajakowskistraRe durchschnitten. Als 6ffentlicher Freiraum wird der
stdostliche Teil der Griinfliche von der alteren Bevoélkerung der Wohnumgebung als ruhiger Aufent-
haltsort genutzt. Entlang der Kleinen Parower StraRe sind in kleinen Nischen am Gehweg Parkbanke
zum Verweilen angeordnet.

Die Grunflache mit ausgedehnten Rasenflachen wird von zum Teil attraktivem Baumbestand in den
Gehdlzstreifen umgrenzt. Zwei Kinderspielplatze befinden sich ebenfalls innerhalb der Griinflachen.

Gemal Bargerschaftsbeschlu® vom 29.01.1993 (Beschl.-Nr. 033-01/93) haben diese Spielplatze Be-
standsschutz. Das heift, bei Inanspruchnahme als Bauflache sind sie vom Verursacher bzw. vom Be-
gunstigten an daflir ausgewiesener Stelle zu ersetzen.

4.3 Verkehr

Das Plangebiet ist durch die blockbezogene Sammelstraiie Kleine Parower Strae, die AnliegerstraRe
Majakowskistrae und die HauptsammelstraRe Heinrich-Heine-Ring erschlossen.

Entlang der Kleinen Parower Stral3e sind 6ffentliche Parkplatze in Senkrecht- und Langsaufstellung
angeordnet, welche derzeit nur gering ausgelastet werden. Norddstlich der Kleinen Parower StraRe sind
auf einer Stellflache von ca. 125 m Lange 50 Senkrechtstellplatze vorhanden.

Am Heinrich-Heine-Ring befindet sich eine Bushaltestelle des Offentlichen Personennahverkehrs fiir
die Linien 4 und 5, die beide das Wohngebiet Knieper Nord mit der Innenstadt verbinden.

Aus Richtung GroRe Parower Strale/Berthold-Brecht-StraRe besteht zwischen den Wohnblécken Ma-
jakowskistral3e 2 - 8 und Heinrich-Heine-Ring 22 - 29 eine fuBlaufige Beziehung.

4.4 Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe an der Kleinen Parower Strale/Ecke Rudolf-Virchow-Stralke befinden sich die
Grundschule Am Sund und die A.-Diesterweg-Realschule mit Sportplatzanlage. Eine Kindertagesstétte
befindet sich in der Ndhe in der Rudolf-Virchow-StraRe.

4.5 Ver- und Entsorgungsleitungen

Das Gebiet ist hinsichtlich Wasserversorgung, Abwasserentsorgung, Strom-, Gas- und Fernwarmever-
sorgung sowie fermeldetechnischer Versorgung erschlossen.

Trinkwasserleitungen DN 200 und DN 150 liegen in der MajakowskistraRe und der Kleinen Parower
Strale.

Regen- und Schmutzwasserleitungen DN 200 und DN 500 liegen parallel zur Kleinen Parower StraRe.

Elektrotechnische Versorgungsleitungen queren die Fldche nérdlich der MajakowskistraBe und die Fla-
che sudlich in Nahe der MajakowskistraBe. Es sind Nahbereichskabel, die verlegt werden miissen,
wenn gebaut werden soll.
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Die Gasversorgung ist von der Kleinen Parower Stral3e aus maglich, Leitung DN 300 ist vorhanden.

Eine kanallos verlegte Fernwarmeleitung schneidet das Gebiet im stdlichen Bereich rechtwinklig zur
Kleinen Parower Stral3e.

Fir die Warmeversorgung im Gebiet wire Fernwarme die bevorzugte Variante.

Im Gehweg entlang der Majakowskistrae und an der Westseite der Kleinen Parower StraRe sind
Fernmeldekabel verlegt. Im Bereich des an das Plangebiet angrenzenden Gehweges des Heinrich-
Heine-Ringes liegen ebenfalls Fernmeldeleitungen.

Ein Standplatz fur Wertstoffsammelcontainer ist an der Kleinen Parower Stra3e vorhanden.

4.6 Immissionssituation

Der Heinrich-Heine-Ring ist eine HauptsammelstraBe mit einer Belastung von ca. 3.000 Kfz/24h. Die
Kleine Parower StralRe ist eine quartiersbezogene SammelstraBen mit einer Verkehrsbelastung von ca.
2.000 Kfz/24 h. Die Majakowskistrae ist eine AnliegerstraBe. Der Charakter wird sich auch kiinftig
nicht 4ndern.

Bedingt durch das Verkehrsaufkommen liegt der Beurteilungspegel gemaR DIN 18005 Schallschutz im
Stadtebau an der Heinrich-Heine-StraBe in 61 m Abstand (klrzester Abstand einer Baugrenze) bei ca.
54 dB(A) tags und 44 dB(A) nachts. An der Kleinen Parower Strale liegt dagegen der Beurteilungspe-
gel in 13 m Abstand (kirzester Abstand einer Baugrenze zur StraBenachse) bei ca. 58 dB(A) tags und
46 dB(A) nachts. Ein Einhalten der Orientierungswerte ist in einem Abstand von 16 m nachts und 21 m
tags méglich.

Bei den Larmberechnungen wurde fiir die Kleine Parower StraRe von einer Geschwindigkeit von
40 km/h ausgegangen, da aufgrund der Stellpldtze und Einmindungen in dichter Abfolge sowie der
Nahe der Kreuzung zum Heinrich-Heine-Ring die eigentlich zuldssige Geschwindigkeit von 50 km/h
nicht gefahren wird.

4.7 Altlasten

In dem Gebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Altlastenverdachtsflachen.

5. Inhalt und Auswirkungen der Planung

51 Die stddtebauliche und freiraumplanerische Gestaltungsidee

Annahemnd quadratische dreigeschossige Baukorper (Zweispanner) sollen 1dngs der Kleinen Parower
Strale in der Freifldche angeordnet werden. Die vorhandenen Griinflachen sollen eingeschrankt und
neu gestaltet werden. Die Aufenthaltsqualitdten soll damit weitgehend erhalten und verbessert werden.
Die Bebauung wird weitestgehend so eingefligt, daR der wertvolle Baumbestand erhalten bleibt. Zur
optimalen Ausrichtung beider WWohnungen zur Sonne werden die Gebdude um 90° zur Stral3e gedreht.
StraBenseitig sollen eingeschossige Ladenraume der StraRe zugewandt der sonst dreigeschossigen
Bebauung vorgelagert werden. Die Gebaudestellung bildet damit einen deutlichen Kontrast zum Be-
stand der Zeilenbebauung.

Fur das an das 6stlich gelegene SB-Marktgeldnde angrenzende Gebéude liegt ein gesonderter Entwurf
vor. Es steht in deutlichem Kontrast zur bestehenden und geplanten Bebauung und stellt sich damit von
der Bauform ebenfalls als Besonderheit dar. Damit ergibt sich eine aufgelockerte Bebauung, die den
Bezug der im Osten benachbarten Wohnblécke zur Kleinen Parower StraRe und zur Freiflache, wenn
auch eingeschrankt, gewdhrleistet.

An der im Wohngebiet vorhandenen aufgelockerten Bebauung wird insgesamt festgehalten. Die Ge-
schof¥flachen der oberen Etagen sind gering, um ein behutsames Einfiigen in den Bestand zu errei-
chen.

Um die vom Anwohnerverkehr ausgehenden Stérungen so gering wie méglich zu halten, werden die
Stellplatze in Nahe der MajakowskistraBe und am von der Kleinen Parower Stralke abzweigenden
Durchgangsweg angeordnet.

Das Gebiet wird so eingegrunt, da die Offenheit wie es der Eigenart des Gebietes zur Zeit entspricht,
erhalten bleibt. Neue, zusétzliche Baumreihen mit raumbildender Wirkung sind somit nicht erwtinscht.

BURO BLAU
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5.2 Flachenbilanz und stidtebauliche Vergleichswerte

- StraRenverkehrsflachen 890 m?
- Gehwegflachen 690 m?
1.580 m?
- 6ffentliche Griinflachen
a) StraRenbegleitgriin 1.660 m?
b) Flachen fiir Erhaltung 550 m?
c) Ausgleichsflachen 1 -5 2.070 m?
4.280 m?
- private Fldchen = Wohnbauland
a) Flachen fir Erhaltung 350 m?
b) Flachen zum Anpflanzen 500 m?
¢) Geh-, Fahr- u. Leitungsrecht 190 m?
d) tiberbaubare/nichtiiberbaubare Fldchen 5.110 m?
6.150 m?
Gesamtfliche 12.010 m*

Flache fiir Ldden, Praxen und andere gewerbliche Nutzung

In den Erdgeschossen soll Laden, Praxisrdume fur medizinische und therapeutische Berufe, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir die \.fen:\raliungi z. B. eine
Sparkassenfiliale, untergebracht werden. Die Gesamtflache hierfur betragt ca. 1000-2000 m“ Bruttoge-
schoflflache.

Anzahl der Wohnungen

Bei der angenommenen Bebauung mit Zweispannern mit zwei Wohnungen in den oberen Stockwerken
und ausnahmsweise zuldssigem Wohnen im ErdgeschoR entsteht voraussichtlich die folgende Anzahl
an Wohnungen:

Gesamtzahl ca. 25-30 Wohneinheiten
davon Sozialwohnungen ca. 24-28 Wohneinheiten.

Anzahl der Einwohner

Der durchschnittliche Haushaltsfaktor der Stadt Stralsund liegt gegenwartig in der Hansestadt Stralsund
bei 2,4 Einwohnern/Wohneinheit (EW/WE). Dieser wird sich bei der zuerwartenden Haushaltsentwick-
lung kinftig verringemn. Es wird davon ausgegangen, daR der durchschnittliche Haushaltsfaktor der
Stadt Stralsund im Jahr 2010 bei etwa 1,9 EW/WE liegt. Fir das Plangebiet wird der Tendenz folgend
deshalb ein Haushaltsfaktor von 2,3 EW/WE angesetzt.

25-30 WE ca. 58-70 EW

5.3 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll als Wohngebiet mit breiter Wohngebietsversorgungsfunktion entwickelt werden.
Hierzu wird das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet mit bestimmten Einschréankungen entwickelt wer-
den. Uber die Festsetzung der Einzelhausbebauung mit relativ geringer Grundfléche im Allgemeinen
Wohngebiet ist gesichert, daB sich grundsatzlich nahversorgungsrelevante Sortimente angemessener
Groie etablieren werden. Die Notwendigkeit weiterer Einschrankungen besteht nicht.

BURO BLAU
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Das Erdgeschof? soll einer gewerblichen Nutzung mit Publikumsverkehr vorbehalten sein. Die gewerbli-
che Nutzung soll auf den Bedarf des WWohngebietes ausgerichtet werden. Bevorzugt sollen Dienstlei-
stungen und nicht stérendes Handwerk, gastronomische Einrichtungen und auch kleine Liden angesie-
delt werden, um die Versorgung mit Waren und Dienstleistungen vorrangig des taglichen Bedarfs im
Wohngebiet zu verbessern. Die erwtinschten Nutzungen, wie die der Versorgung des Wohngebietes
dienende Laden und Handwerksbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften, die generell im Allge-
meinen Wohngebiet auch zuldssig sind, werden ausdriicklich als zuldssig festgesetzt. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden als nicht zulassig ausgeschlos-
sen. Zur Starkung der gewerblichen Nutzung ist Wohnen im Erdgeschof® nur ausnahmsweise zuléssig
und der Anteil der Wohnungen im ErdgeschoR wird auerdem auf 50 % der Geschol3fldche begrenzt.

Aufgrund des hohen Anteils alterer Bewohner des Wohngebietes wird ein Bedarf an Raumen flr freie
Berufe nur fir solche aus dem medizinischen und therapeutischen Bereich (z. B. Arzte, Physiotherapie)
gesehen. Deshalb sind nur Rdume fir diese freien Berufe zuldssig. Raume flr andere freie Berufe (z.B.
Rechtsanwélte, Steuerberater) sind andernorts im Stadtgebiet Knieper in ausreichendem MaRe vor-
handen (z.B. Birohaus am Heinrich-Heine-Ring) und werden deshalb hier ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0,4 festgesetzt und die Beschrankung der Uberschreitung geman
§ 19 Abs. 4 BauNVO auf 40 % begrenzt. Die zuldssige Grundflache liegt damit Sie tber den Ver-
gleichswerten der benachbarten Grundstlicke (ca. 0,25 - 0,3). Eine gute Auslastung der Baugrundsttik-
ke soll erreicht werden, um gleichzeitig méglichst viel 6ffentlich nutzbares Griin zu erhalten. Eine Uber-
schreitung um 40 % ist erforderlich, um die notwendigen Stellplatize (gem. Bauordnung) auf dem
Grundstuck realisieren zu kénnen.

Die Zahl der Vollgeschosse ist auf max. drei festgesetzt und die Traufhéhe wird weiterhin auf max.
10,5 m begrenzt. Damit liegt die mdgliche Gebdudehohe unter den Werten der Umgebung (i.d.R.
4 Vollgeschosse), um die angrenzende Bebauung im Nordosten nicht zu verschatten. AuRerdem soll
sich die Bebauung von der Umgebung abheben. Fir das Baufeld im Stden ist die maximale Zahl der
Vollgeschosse auf zwei reduziert, da hier in Nachbarschaft der eingeschossige SB-Markt liegt und eine
Angleichung an den Bestand erzielt werden soll. In Anbindung an die Hauptgebaude sind straenseitig
eingeschossige Erweiterungsflachen, z.B. fur Laden, mdglich. In diesen Bereichen ist Zahl der Vollge-
schosse deshalb auf eines begrenzt.

Die Festsetzung der GeschoRflachenzahl (GFZ) mit 0,8 bzw. 0,7 im siidlichsten Baufeld soll bei der
zwei- bis dreigeschossigen Bebauung eine gute Ausnutzbarkeit der (iberbaubaren Bereiche gewahrlei-
sten.

Bauweise

Die tberbaubaren Flachen sind als Einzelbaufenster so angeordnet, daR vor der bestehenden angren-
zenden Bebauung keine geschlossene Zeile entstehen kann. Der offene Charakter des Gebietes, mit
Durchblicken vom Geb&audebestand zur Kleinen Parower Stra3e, soll damit und durch die Festsetzung
der offenen Bauweise erhalten bleiben. Die Festsetzung der Baugrenzen entspricht der optimalen Be-
sonnungsausrichtung der Gebdude und verhindert ebenfalls eine Verschattung der bestehenden nord-
ostlich angrenzenden Bebauung.

Um den 6ffentlichen Charakter langs der Gehwege zu starken, sind Nebengebaude (z.B. Waschestan-
gen, Sandspielkiste) nicht im Bereich zwischen o6ffentlicher Verkehrsflachen und straBenseitiger Bau-
grenze zulassig.

Kleintierhaltung und Gerateschuppen entsprechen nicht dem Charakter des Wohngebietes und werden
deshalb generell ausgeschlossen.

54 Ortliche Bauvorschriften

Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf sind in den an der MajakowskistraRe gelegenen Bauflachen
bei annahernd quadratischen Geb&dudegrundrissen Walm- und Zeltdach die angemessenen Dachfor-
men und werden demnach als verbindlich festgesetzt. Der Uber die Stellung der Gebaude bereits vor-
handene Kontrast zur Bebauung in der Umgebung soll mit diesen Dachformen unterstiitzt werden. Ein
Dachausbau ist méglich. Die unterm Dach entstehenden Wohnungen treten optisch aber nicht stark
hervor, so daR die Bebauungsdichte geringer erscheint. Die Dachfarbe wird, entsprechend der ortstibli-
chen Farbgebung, mit rot bis rotbraun festgesetzt.
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Far den Baukérper in der stdostlichen Bauflache wird die Dachform nicht festgesetzt. Das Gebaude
wird zwischen sehr unterschiedlichen Bauformen. Deshalb soll hier ein experimentelles Gestalten zuge-
lassen werden.

Zementfaserplatten, Metallblech und Fliesen sind als in der Umgebung unibliche Baumaterialien nur
ausnahmsweise zulassig. Die Gro3e der Werbeanlagen ist auf einen Quadratmeter begrenzt, damit sie
das Straenbild nicht dominieren. Ebenso werden Warenautomaten im Bebauungsplangebiet als std-
rend eingeschatzt, ihre die Aufstellung ist deshalb nicht zulassig.

Um von den angrenzenden Wohnblécken einen griingepragten Eindruck zu erhalten, ist die Begriinung
der Fassade in nordéstlicher und stidéstlicher Richtung mit mindestens 20 % festgesetzt.

Der Ausschlu® von Zdunen und Mauern dient dem Erhalt des offenen Gebietscharakters. Die Aufschiit-
tung auf dem Spielplatz Heinrich-Heine-Ring/Ecke Kleine Parower StraBe grenzt den Spielplatz vom
Verkehrsraum zur Sicherheit der dort spielenden Kinder ab. Die Begriinung der Gemeinschaftsstell-
platzanlagen und der Sammelplatze far Abfélle und Wertstoffe dient der optischen Einbindung in einem
von Grin gepragten Wohngebiet. Die fur die Wegebefestigung zu verwendenden wasserdurchlassigen
Materialien entsprechen ebenfalls der Eigenart des Gebietes.

5.5 VerkehrserschlieBung und Stellplitze

Eine Veranderung oder Erganzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist zur ErschlieRBung des Gebietes
nicht erforderlich. Gehwege werden entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die Anordnung der Grundstickszufahrten von der Kleinen Parower Strale und der MajakowskistraBe
soll unter Schonung des vorhandenen Baum- und Strauchbestandes erfolgen. Deshalb werden die be-
stehende Zufahrten genutzt und neu anzulegende Zufahrten mit einer max. Breite von 3,0 m festge-
setzt.

Langs der Majakowskistral3e sind einige Stellplatze (ca. vier) so angeordnet, daR zu ihrer Nutzung der
Gehweg Uberfahren werden muB. Dies ist zumutbar, da fur die FuRgéanger keine wesentlichen Nachtei-
le zu erwarten sind. Hierdurch kann auf versiegelte Zufahrtsfliache auf dem Grundstiick verzichtet wer-
den.

Die fuBlaufige Beziehung aus Richtung GroRRe Parower StralRe/Berthold-Brecht-StraRe zwischen den
Wohnblocken MajakowskistraRe 2 - 8 und Heinrich-Heine-Ring 22 - 29 soll erhalten und ausgebaut
werden. Diese Flache ist deshalb zugunsten der Allgemeinheit mit einem Geh- und Fahrrecht fir Rad-
fahrer festgesetzt.

Fur jede Wohneinheit ist ein Stellplatz und fir jeden Laden sind zwei Stellplatze nachzuweisen. Auf die
Ausweisung von Besucherstellpldtzen auf den Privatgrundstiicken wird verzichtet. Es wird hier der un-
tere Ansatz gewahlt, da im 6ffentlichen StraBenraum ein umfangreiches Stellplatzangebot vorhanden
ist. Bei einer Bebauung als Zweispanner (zwei Wohnungen pro GeschoR) sind fiir das erste und zweite
Obergeschol3 und das DachgeschoR jeweils zwei Stellpldtze und im ErdgeschoR sind bei zwei Laden
zusatzlich vier Stellplatze pro Baufeld bereitzustellen. Entsprechend sind bei dreigeschossiger Bebau-
ung mit ausgebauten Dachgescho3 mindestens 10 Stellplatze pro Baufeld nachzuweisen.

Die Stellplatze sind auf den Grundstiicken in den dafiir festgesetzten Fldchen fir Gemeinschaftsstell-
platze bzw. den berbaubaren Bereichen anzuordnen, damit die bestehende Bebauung nicht (iberma-
Rig von Larm beeintrachtigt wird.

5.6 Immissionsschutz

Vom Kfz-Verkehr der Kleinen Parower StraRe und des Heinrich-Heine-Ringes gehen Larmemissionen
aus. Bezlglich dem Heinrich-Heine-Ring gibt es keine Uberschreitung der Orientierungswerte geman
DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau, die Orientierungswerte von 55 dB(A) werden tags ab 42 m ein-
gehalten, d.h. bereits am Rand der Baufladche. Auch nachts wird der Grenzwert nicht erreicht. Innerhalb
der an den Heinrich-Heine-Ring anschlieBenden Griinflache mit Spielplatz werden die Werte somit tags
ebenfalls in weiten Teilen eingehalten.

Der Abstand zwischen der Baugrenze und der StraBenmitte der Kleinen Parower StralRe betragt in der
Regel 19 - 21 m. Bereits bei 16 m werden die Orientierungswerte nachts ohne passive Larmschutz-
mafnahmen erreicht, bei 21 m werden die sie tags erreicht.
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Im Abstand von 13 m von der Kleinen Parower Stral3e (theoretisch geringster Abstand der neuen Be-
bauung zur StraRenachse) ist eine Uberschreitung der Orientierungswerte (55/45 dB(A) tags/nachts)
um max. 3 bzw. 1 dB(A) gegeben. Dieser geringe Abstand ist jedoch ein Einzelfall. Ein Uberschreiten
der Orientierungswerte um max. 3 dB(A) ist somit die Ausnahme und kann deshalb als unwesentlich
betrachtet werden.

Weiterhin ist festzustellen, da® die Beurteilungspegel insgesamt noch unterhalb der Immissionsgrenz-
werte der Verkehrsldrmschutzverordnung liegen.

Aufgrund der értlichen Situation ist eine Bebauung im gewahiten Abstand stadtebaulich sinnvoll. Ein
Larmschutz durch aktive MaRnahmen wie Larmschutzwall oder -wand ist aus stadtebaulichen bzw.
gestalterischen Gesichtspunkten indiskutabel. Es verbleiben somit nur passive MaRnahmen zur Larm-
minderung.

Der Uberbaubare Bereich des Allgemeinen Wohngebietes liegt im Larmpegelbereich 11 gem. DIN 4109
Schallschutz im Hochbau. Durch die Anforderungen der neuen Warmeschutzverordnung 95, im Hin-
blick auf eine ausreichende Warmedammung, ist als Nebeneffekt auch eine intensive Schallddmmung
gegeben, so daf die notwendigen SchallddmmaRe gem. DIN 4109 erreicht werden. Somit sind keine
besonderen LarmschutzmaRnahmen erforderlich.

5.7 Infrastruktur

Zur Versorgung des Plangebietes und der weiteren Versorgung der Umgebung des Plangebietes mit
offentlichem Freiraum werden zwei 6ffentliche Griinfliche festgesetzt. Entsprechend dem Birger-
schaftsbeschluf zum Bestandsschutz éffentlicher Kinderspielplatze sollen beide verlorengehende Kin-
derspielplatze ersetzt werden. Die GréRe der Spielplatze und die kiinftige Ausstattung soll den verlo-
rengehenden Spielplatzen und der vorhandenen Art und Zahl der Spielgerdte entsprechen. Die Spiel-
platze sind fur die Altersgruppe der 6- bis 12-jdhrigen zu gestalten.

Mit der Belegung der neuentstehenden Wohnung kénnten im Bereich Knieper Nord 7-8 Schiiler zusétz-
lich zu beschulen sein. Da es sich bei der Belegung der Wohneinheiten wahrscheinlich nicht nur um
Zuzuge, sondem auch um Umzlige handelt, werden es voraussichtlich weniger sein. Die der zusatzli-
chen Schiler Zahl kann mit den im Bereich Knieper Nord vorhandenen Schulen abgesichert werden.

Das Nahversorgungszentrum soll Treffpunkt sozialen Lebens werden. Neben Laden, nicht stérenden
Handwerksbetrieben usw. sind deshalb auch Anlagen flir soziale oder kirchliche Einrichtungen zulassig.

Die im stdlichen Bereich verlaufende Femwarmeleitung ist nicht verlegbar. Deshalb ist zur Unterhal-
tung der Leitung die Flache mit einem Leitungsrecht zugunsten der Strela Gas, Stralsunder Gas und
Warme GmbH festgesetzt. Die das Bebauungsplangebiet querenden Niederspannungskabel sind zu
verlegen. Bei der Bepflanzung der Grunfldche an der westliche Plangebietsgrenze sind Absténde zu
einer vorhandenen Telekomleitung zu beachten.

5.8 Natur und Landschaft

Die Bebauung der bislang unbebauten oder gering bebauten Flachen stellt einen Eingriff im Sinne des
NatSchG MV dar. Die Eingriffsregelung ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes anzuwenden.

Im wesentlichen besteht der Eingriff in der Beseitigung von Vegetation und zugehériger Fauna, der
Versiegelung bislang offener Bodenfldchen, der sich dadurch verscharfenden AbfluBverhdltnisse des
Niederschlagswassers, der beeintrachtigten Moglichkeit der Grundwassemeubildung und der Veradnde-
rung der kleinklimatischen Verhéaltnisse. AuRerdem erfolgt ein Eingriff in das Landschafts- bzw. Stadt-
bild.

Vermeidung des Eingriffs

Aufgrund der Abwégung der Belange von Natur- und Landschaftsschutz mit den anderen 6ffentlichen
und privaten Belangen, ist der Eingriff grundsatzlich nicht zu vermeiden. Fir den Eingriff im Plangebiet
sprechen unter anderem die Lagegunst in unmittelbarer Nachbarschaft zur bereits vorhandenen infra-
strukturellen Versorgung des Gebietes und die kurzfristige Verfugbarkeit des Baulandes bei hoher
Wohnbaulandnachfrage. Die Bebauung kann gut in die bestehende Orislage integriert werden.

Seltene, schitzenswerte Biotoptypen oder floristische Besonderheiten wurden bei der Griinordnungsun-
tersuchung nicht festgestellt. Der im Gebiet vorhandene, erhaltenswerte Gehdlzbestand kann in groRen
Teilen (Ziergehdlzstreifen mit Baumbestand, StraBenbdume) innerhalb der Bebauung erhalten bleiben.
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Aus diesen Grunden werden die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zugunsten der
offentlichen und privaten Belange durch die Schaffung von Baugrundstticken zurtickgestellt.

Im Bebauungsplan ist Vorsorge zu treffen, den Eingriff zu minimieren und verbleibende Folgen mdg-
lichst auszugleichen. Hierzu werden die Empfehlungen des Grinordnungsplanes beachtet.

Minimierung des Eingriffs

Um den Eingriff so gering wie mdglich zu halten, bleiben zwei Grinflachen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes bestehen. Die Uberbaubaren Flachen sind so gelegt, da die Gehdlzstreifen weitgehend
erhalten bleiben und als Flachen zur Erhaltung festgesetzt werden. Fiir schitzenswert erachtete Baume
werden ebenfalls weitestgehend - unabhangig ihres Schutzstatuses nach der Baumschutzsatzung der
Hansestadt Stralsund - als zu erhaltende Einzelbaume festgesetzt. Die Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl wird auf 40 % reduziert, so da die maximal tiberbaubare Grundflache 56 % des jeweiligen
Grundstiicks betragt. Die neue Stellplatzanlage auf dem Flurstiick 155/6 wird zum Schutz des Land-
schaftsbildes zur bestehenden Bebauung hin mittels einer Pergola sowie Baum- und Strauchpflanzun-
gen umgrenzt. Die Pergola steht in einer Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern und ist
zu begranen. Im Bereich der weiteren im Grinordnungsplan empfohlenen Pergolen, aber nicht festge-
setzten Pergolen stehen bereits Gehdélze. Da sie hier aber nicht als Sichtschutz flr die Bewohner der
angrenzenden Bebauung dienen, wird die Festsetzung, die einen Kostenmehraufwand fur den Bauher-
ren darstellt, als nicht vertretbar angesehen.

Die Festsetzungen fur den Erhalt von Baumen und Strduchem sind ein KompromiR zwischen stadte-
baulichen und landschaftspflegerischen/naturschutzrechtlichen Anforderungen. Die Gestaltungsidee
sieht vor, so dicht als méglich an der Kleinen Parower StraBe eine straRenbegleitende, stadtische Be-
bauung zu entwickeln. Von insgesamt 97 Badumen im Plangebiet werden 83 als zu erhalten festgesetzt
und lediglich 14 Baume werden aufgegeben.

Kompensation des Eingriffs

Innerhalb des Gebietes werden zur Kompensation des Eingriffes in Natur und Landschaft zwei offentli-
che Grunflachen geschaffen, die sich zu einem wertvollen 6kologischem Potential entwickeln werden.
Sie sind Sammelausgleichsflachen und sollen zum Ausgleich des Eingriffes mit Baumen und Strau-
chem bepflanzt werden. Zur Abgrenzung der Flachen von den privaten Grundstiicken und zum Stra-
Benraum sind die Bepflanzungsdichten hier héher festgesetzt als auf der Ubrigen 6ffentlichen Griinfla-
che.

Auf den Baugrundstticken sind ebenfalls Flachen zur Bepflanzungen zum Ausgleich des Eingriffes fest-
gesetzt. Uber die Bepflanzungen hier soll insbesondere der Eingriff ins Landschaftsbild reduziert wer-
den.

Die Bepflanzungsdichten sind so festgesetzt, da@ ein ausreichender Sichtschutz erreicht werden kann
und fur die Ausgestaltung der 6ffentlichen Grinflache noch gestalterischer Spielraum bleibt.

Weitere Aussagen zur Ausgestaltung und Qualitat der Griinflachen regelt der Griinordnungsplan.

Die als nicht zuerhalten festgesetzten Bdume sind als Verlust in die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz einge-
gangen und werden entsprechend ihrer Wertigkeit mittels Neupflanzungen ausgeglichen. Sie kénnen
erhalten bleiben, wenn der Bauherr sein Gebaude- und Freiflachenkonzept entsprechen anpafit.

Bilanzbewertung
Die Bilanzierung hinsichtlich des Eingriffes in den Naturhaushalt erfolgt im Griinordnungsplan.

Einem Wert von 0,41 Werteinheiten vor der Bebauung stehen 0,33 Werteinheiten nach der Bebauung
gegenuber. Der Eingriff kann damit zu 80 % innerhalb des Bebauungsplangebietes ausgeglichen wer-
den.

Wie bereits oben dargelegt, ist der Eingriff dennoch nicht zu vermeiden. Weitere Kompensationsmaf-
nahmen sind innerhalb des Bebauungsplangebietes oder in dessen rdaumlicher Zuordnung nicht még-
lich. Es stehen im Umfeld keine geeigneten 6ffentlichen Flachen fir weitere ErsatzmafRnahmen zur
Verflgung. Um dem Flachenverbrauch im AuRenbereich so gering wie méglich zu halten, wird an der
innerstadtischen Bebauung, wo Flachen fiir KompensationsmaRnahmen nur begrenzt zur Verfiigung
stehen, festgehalten.
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Der Eingriff findet ausschlieBlich auf kinftigen Privatgrundstiicken statt, die AusgleichsmafRnahmen
dagegen Uberwiegend innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen. Der VerteilungsmaBstab fir den nicht
auf privaten Grundstiicken realisierten Ausgleich ist die tiberbaubare Grundstticksflache.

Entsprechend dem auf &ffentlicher Fldche zu erbringender Kompensationswert sind unterschiedlich
hohe Anteile der Ausgleichssammelfldchen zu finanzieren. Die Finanzierung wird {iber eine vertragliche
Absicherung mit den Bauherren sichergestellt.

6. Kosten

Mit Ausnahme der HausanschluRgebiihren werden keine weiteren ErschlieRungskoster anfallen. Die
ErschlieRBungskosten werden auf die Grundstiicksbesitzer umgelegt.

Die Kosten fir Ausgleichsmanahmen tragen die kiinftigen Bauherren als Verursacher. Die Verteilung
erfolgt entsprechend dem Verteilungsmafstab in Kap. 5.8. Fir die Wiederherstellung der Kinderspiel-
platze ist der jeweilige Verursacher verantwortlich. Er tragt die Kosten fir die Verlagerung und den
Ausbau der Kinderspielplatze. Die Kostenregelung erfolgt Gber stadtebauliche bzw. privatrechtliche
Vertrage.

Die Kosten fur die Absenkung des Gehweges vor den Stellplatzen fr die Verlegung der Niederspan-
nungskabel tragt ebenfalls der Begtinstigte.

7. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlage fir die Satzung des Bebauungsplanes sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung vom 8.12.1986 und die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 26.04.1994.

Sonstige Rechtsgrundlagen stellen das MaRnahmengesetz zum BauGB in der Bekanntmachung und
Neufassung vom 28.04.1993, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990, das Bundesnaturschutz-, das Bundesimmissionsschutzgesetz und das erste
Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommemn vor.

8. Hinweise

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemag
§ 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-Vorpommern Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustandige
Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen
des Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverdndertem Zustand zu erhal-
ten. Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer sowie zu-
fallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang
der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir Boden-
denkmalpflege spéatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu ge-
wahrleisten, dal Mitarbeiter oder Beauftragt des Landesamts fir Bodendenkmalpflege bei den Erdar-
beiten zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde geméaR § 11 DSchG M-V unverziiglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden (vgl. § 11
Abs. 3).

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist unverziig-
lich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

9. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sowie zur Planrealisierung

Alle Flurstiicke mit Ausnahme des Flurstiicks 160/3 (MajakowskistraRe) befanden sich im Eigentum der
Stadt Stralsund. Die Wohnbaugrundstiicke sind an die Stadtsparkasse und die Wohnnungsbaugenos-
senschaft Volkswerft verkauft worden. Den Eigentimern wurde eine vorzeitige Genehmigung fiir
Wohn- und Geschéftshauser im Juni 1996 erteilt. Die Wohnungsbaugenossenschaft will zum Ende '96
oder Anfang 1997 Sozialwohnungsbau an diesem Standort realisieren, sofern Férdermittel bewilligt
werden.
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10. Bisheriger Verfahrensablauf

1. Der Aufstellungsbeschlu wurde am 18.11.1993 gefal3t (Beschlu-Nr. 470-09/93).

Februar.
2. Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Behérde ist mit Schreiben vom 10. Aprit- 1995
beteiligt. Die positive landesplanerische Stellungnahme liegt vor.

3. Die frilhzeitige Biirgerbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB erfolgte in Form einer Blrgerver-
sammlung am 6.2.1995 und als 14-tagiger 6ffentlicher Aushang vom 7.2.1995 bis 21.2.1995.

4. Die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange erfolgte im Februar/Marz 1995.
5. Der Entwurfs- und AuslegungsbeschluB wurde am 25.01.1996 gefal3t (Beschlu3-Nr. 96-11-01-0661).
6. Die 6ffentliche Auslegung fand vom 15. Februar 1996 bis 15. Marz 1996 statt.

7. Die zweite Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Nachbargemeinden erfolgte im Februar/
Marz 1996.
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