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BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF

BEBAUUNGSPLAN NR. 26

MOLKEREI AN DER GREIFSWALDER CHAUSEE
25.08.1995




Begriindung zum Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 26
der Hansestadt Stralsund
"Molkerei" an der Greifswalder Chaussee
vom August 1995




1 Stddtebauliche Vergleichswerte

Art der Flache Grole in m?

offentliche Verkehrsflache
a) aulerhalb des Grundstiicks 4.420
der ehem. Molkerei .
b) auf dem Grundsttck der 2.600 Planstr. A
ehem. Molkerei 2.200 Planstr. B

6ffentliche Verkehrsflache 9.220

Mischflache mit privaten
Grinflachen '
a) Grundstiick der ehemaligen 34.589
Molkerei
b) minus 6ffentl. Verkehrsflache 4.800
auf dem Grundsttick d.

Molkerei
Mischflache mit privaten 29.789
Griinflachen
Flache innerhalb des Geltungsbereiches 3,9009 ha

2 AnlaR und Ziele der Planung

Im Marz 1992 mufte die "Stralsunder Molkerei GmbH" die Produktion aufge-
ben, noch in demselben Jahr wurde das Gelénde durch einen neuen Eigen-
tumer erworben. Dieser legte ein neues Nutzungskonzept vor, das eine

Mischung von Bros, Dienstleistungen, Service und Wohnen vorsieht. Es ist
baurechtlich nicht genehmigungsfahig. Aus diesem Grunde wurde am 13.05.93
der AufstellungsbeschluB fir den Bebauungsplan Nr. 26 der Hansestadt
Stralsund "Molkerei" an der Greifswalder Chaussee gefallt und damit das Bauleit-
verfahren eingeleitet.

Innerhalb des Verfahrens ist die Flache neu zu ordnen, sind &ffentliche und
private Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Ziel
der Bebauungsplanung ist, eine neue Gestaltungs- und Nutzungskonzeption
zu finden und in stadte baulichen Einklang mit der Umgebung zu kommen, das
nachbarschaftliche Einvernehmen zwischen vorhandener und geplanter Wohn-
nutzung zu sichern, die Belange des Larmschutzes und die des Gewasser-
schutzes zu beriicksichtigen.

Das Planverfahren fiir die Flachennutzung der Hansestadt Stralsund ist
noch nicht abgeschlossen.




Der Entwurf des Flachennutzungsplanes weist den Planbereich als Wohnflache
aus, die Gewasserschutzzone als Grunflache.

3 Rechtsgrundlagen

- Baunutzungsverordnung (Bau NVO) vom 23.01.1990

- Baugesetzbuch (Bau GB) vom 08.12.1986

- Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993
- Bauordnung (BauO) vom 20.07.1990

- Landesbauordnung (LBauO vom 26.04.94)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG vom 22.04.1893)

- Erstes Gesetz zum Naturschutz in MV vom 18.12.1991

- Baumschutzsatzung der Stadt Stralsund vom 05.03.1992

- Landeswassergesetz fur MV vom 09.12.1992.

4 Lage des Baugebietes

Das Plangebiet liegt im siidlichen Vorstadtbereich von Stralsund, es gehort

» zum Stadtteil Andershof.

Das ehemalige Molkereigelande befindet sich

- nordwestlich der Dorflage Andershof

- nordéstlich der enemals gértnerisch genutzten Flachen der GPG "Sund-
flor", die als Wohnflache entwickelt werden sollen

- stidwestlich der Greifswalder Chaussee (Bundesstralle 96)

- stidéstlich der Wohnbebauung am Andershofer Ufer als auch stidéstlich
des Andershofer Teiches, dessen Uferlinie etwa 50 m von der dul3ersten
Spitze des Planbereiches entfernt verlauft.

5 Stadtebauliche Ausgangssituation
5.1 Bisherige Entwicklung und Nutzung

Das Plangebiet war Volkseigentum und wurde bis 1992 gewerblich genutzt.
Das gesamte Gelénde ist - bis auf eine Pappelreihe mit Unterholz an der siid-
westlichen Grundstlicksgrenze und eine kieine Grinflache neben dem Verwal-
tungsgebaude nahezu vollig versiegelt. Einige der ehemaligen Produktionsge-
baude, die noch nicht véllig abrilreif sind, wurden angeboten und auf weitere
Verwendung untersucht, jedoch mit negativem Ergebnis.




5.2 Bestehende Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick der ehemaligen Molkerei (GréRe 3.4589 ha) umfalt die Flur-
stiicke 70/1 (8193 m?), 71/3 (2215 m?) und 71/4 (24181 m*) der Gemarkung An-
dershof Flur 1. (Flachenangaben: Grenzprotokoll vom 06.05.93 des Vermes-
sungsbiros Holst)

Die Flache ist in privatem Eigentum. Der Geltungsbereich umfalt weiterhin den
Knotenpunkt an der B 96 einschlielich der Aufweitung durch Einordnungs-
spuren.

ErfaBt werden Teile
der Flurstiicke 31 (Eigentimer Hansestadt Stralsund)

27 (Eigentimer Bundesvermdgensamt)

% (Rechtstrager Hansestadt Stralsund)

% (Eigentiimer Bundesvermdgensamt)

und 22?- (Treuhandliegenschaftsgesellschaft Landwirtschaft).

" Die Flurstiicke % und ? (Privateigentum) liegen zu kleinen Teilen im Geltungs-

bereich des Bebauungsplanes.
5.3  Ortliche Gegebenheiten und besondere Charakteristik

Das Plangebiet liegt auf einer Anhéhe zwischen der Voigdehager Rinne im We-
sten und der Strelasundniederung im Osten. Der H6henrticken wird gesaumt
von der Bahnlinie Greifswald-Stralsund und der B 96, er lauft zum Andershofer
Teich hin aus. In dieser Richtung fallt das an sich nahezu ebene Baugelande um
ca, 2 m. Hier verlauft die Grenze fur eine Flache mit wasserrechtlichen Fest-
setzungen (siehe Planzeichnung und Nachrichtliche Ubernahme Nr. 1).

Zum Ufer des Andershofer Teiches ist der nach § 7 des ersten Naturschutzge-
setzes von Mecklenburg-Vorpommern geforderte 100 m - Gewasserschutz-
streifen zu berticksichtigen. In diesem Schutzstreifen darf keine Bebauung vorge-
sehen werden (siehe Planzeichnung und Nachrichtliche Ubernahme Nr. 2).

Die wenigen auf dem Gelande befindlichen Baume und Straucher sind zu
schiitzen ( Kiefer am Nordwestgiebel des Verwaltungsgeb&udes, Bewuchs zwi-
schen im Plan eingezeichneter Baugrenze und Grundstiicksgrenze parallel zur
B 96). Die Pappelreihe an der siidwestlichen Grenze ist auszulichten und dauer-
haft zu erhalten. Die GroRbaumreihe jenseits der stiddstlichen Grundstlicksgren-
ze ist durch einen 10 m-Streifen mit Bauverbot geschiitzt (siehe Planzeichnung
und Textliche Festsetzung Nr. 5.5).




Das Gelande der ehemaligen Molkerei ist als Altlastenverdachtsfléche eingestuft.
Im Schadstoffgutachten vom 29.06.92 werden Boden und Wasser auf Kontami-
nation untersucht und die Analysenergebnisse ausgewertet. Bei einzelnen Bo-
denproben werden einschlagige Grenzwerte tberschritten, die Grundwasser-
untersuchungen zeigten spezifisch anthropogene Belastungen auf. Laut Gutach-
ten der Fachbehérde zur Kontaminationsuntersuchung ist aufgrund der angetrof-
fenen geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse eine umfassende Siche-
rung oder Sanierung der festgestellten Bodenverunreinigungen und Belastungen
des oberflachennahen Grundwasser-/Stauwasserbereiches nicht erforderlich.
Dementsprechend ist die beabsichtigte Nutzung mdglich.

54 Festsetzungen aus anderen Planungen

- Der Entwurf des Flachennutzungsplanes weist den Planbereich als Mischge-
gebiet sowie angrenzende Gebiete als Wohngebiet aus (Bebauungsplan Nr. S
Der Gewasserschutzstreifen am Andershofer Teich ist als Griin- bzw. Freiflache
ausgewiesen. '

- Wegen des ErschlieBungsbedarfes beidseitig der Bundesstrale wurde ein
neues Verkehrskonzept erarbeitet. Aus diesem Grunde schliet der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 26 in der Phase Entwurf die Bundes-
stralte und den Kreuzungsbereich ein.

Das dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes gegeniiberliegende Gebiet
(Landesbehérden) wird ebenfalls verkehrlich angeschlossen, der Knoten-
punktentwurf von Februar 1994 liegt vor.

_ Die bisher existierende zweite (nérdliche) Auffahrt des ehemaligen Molkereibe-
triebes muf im Hinblick auf die Verkehrsentwicklung auf der B 96 geschlos-
sen werden. Infolge der Nutzungsénderung besteht kein Bestandsschutz.

6 Inhalt des Planes
6.1  Nutzung des Baugebietes

Die generelle Ausweisung des Gebietes als Mischgebiet entspricht der vorhande-
nen und geplanten Nutzung in den benachbarten Gebieten.

Das Grundstiick ist als Mischgebiet (Mi) ausgewiesen, die angestrebte Nutzungs-
mischung von Wohnen, Buros, Verwaltungen, Ausstellungen, Service, Dienstlei-
stungen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe ist zuléssig (siehe Planteil B
Punkt 1.1).

Im Mischgebiet (Mi) wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit max. 0,6 festgesetzt.
Die Grundflachenzahl im Mi, und Mi; mit 0,45 bzw. 0,40 soll eine zu dichte Be-
bauung in diesen sensiblen Zonen verhindern, eine intensive Bebauung ist durch
die Wah! der maximal zulassigen Grundflachenzahl in den ibrigen Gebieten (Mi,,
Mi,, Mis) méglich. Der Anteil der z. Z. vorhandenen versiegelten Flachen (81 %)
wird in jedem Fall deutlich verringert.




Dem Ricksichtnahmegebot gegeniber der benachbarten Wohnbebauung am
Andershofer Ufer dienen u.a. :

- die vorgegebene geringe GeschoRanzahl und die vorgegebene Firsthéhe
(siehe Planzeichnung)

- die Eingrenzung der anzusiedelnden Gewerbearten (siehe textl. Festsetzungen
Punkt 1.1)

- die Baugrenze, die in 6 m Entfernung von der Grundstiicksgrenze verlauft
(siehe Planzeichnung)

- Einschrankungen, die bei zuldssigen 4 und 5 Geschossen im Mi, und Mi,
gelten (siehe textl. Festsetzungen Punkt 2.2).

Alle festgesetzten Héhen und Geschossigkeiten verstehen sich als Maximal-
groRen. Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen um 0,15
uberschritten werden (siehe textl. Festsetzungen Punkt 2.1)

Im Mischgebiet 1 (Mh) wird die Geschof¥flachenzahl (GFZ) aus Grinden des
Nachbarschutzes mit 1,0, im Mischgebiet 3 (Ml;) aus Griinden der Riicksicht-
nahme auf die benachbarte Bebauung und die Landschaft mit 1,2 festgesetzt.

Im Mischgebiet 2 (ML,) wird die GeschoRflachenzahl (GFZ) mit 1,6 festgesetzt.
Die maximal zuldssige Obergrenze fur Mischgebiete wird an diesem Standort
tiberschritten. Stidwestlich des zu erhaltenden Verwaltungsgebaudes der ehem.
Molkerei ist eine hohe und dichte Bebauung méglich, der Standort weist traditio-
nell eine Uberbauung auf.

Die Anwendung der héheren Geschossigkeiten ist limitiert (siehe Planteil B und
Punkt 2.2) éffentliche Belange stehen nicht entgegen. Den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse entsprechen die festgesetzten Griin-
bereiche. Das Parken muB auf dem privaten Gelande geplant werden.

Fur die Mischgebiete 4 und 5 (Ml, und MI;) mit der festgesetzten Geschol-
flachenzahl von 1, 4 gelten dhnliche Griinde fiir die Uberschreitung. Durch die
vorgegebenen Schutzstreifen an der GroRbaumreihe im Stidosten und den Grin-
streifen im Stdwesten ist eine Abschirmung zur Umgebung vorgegeben. Dadurch
werden nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Der Standort gentigt den Ansprichen an gesunde Wohn- und Umfeldverhaltnis-
se. Die Lagebeziehung zum Andershofer Teich und der durchgrinten Dorflage
Andershof ist giinstig. Von Vorteil wird auch die Nachbarschaft eines geplanten
Wohngebietes (Bebauungsplan Nr. 32) mit denselben Anspriichen an das Umfeld
sein.

Offentliche Belange stehen auch im Mischgebiet 4 und 5 (Ml, und Ml;) der erhdh-
ten GeschoRflachenzahl nicht entgegen.




8.2 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt im ErschlieRungsbereich der B 96. Anstelle der im Vorent-
wurf zum Bebauungsplan Nr. 26 nérdlich des vorhandenen Verwaltungsgebaudes
vorgeschlagenen Trasse ergibt sich aus verkehrsplanerischen Griinden eine stid-
liche Lage der ErschlieRungsstrae im Plangebiet. Diese &ffentlich-rechtliche
StraRe (in der Planzeichnung mit den Schnitten A, B und C) ermdglicht eine Er-
schlieBung des im Stidwesten des Planbereiches geplanten Wohngebietes (Be-
bauungsplan 32).

Die Anbindung an die Bundesstrae erfolgt Uber einen auszubauenden Knoten-
punkt, der gleichzeitig die ErschlieBung der gegentlberliegenden Landesliegen-
schaften ermdglicht. Die verkehrsplanerischen Vorgaben flir den Knotenpunkt
aus dem Entwurf vom Februar 94 sind zu berticksichtigen.

Der erste einer Reihe von fiinf Ahornbdumen ist durch den Knotenpunktausbau
gefahrdet. SchutzmaRnahmen und uU. bauliche Veranderungen bei den Ver-
kehrsmafRnahmen sind durchzufithren, um den Baum auf Dauer zu erhalten (sie-
he textl. Festsetzungen Pkt. 5.6). Das innere Verkehrsnetz des Plangebietes wird
_ ebenfalls von der durchgehenden 6ffentlich-rechtlichen Stralle bestimmt.

An diese Strale bindet die 6ffentliche Anliegerstrale fur das Mischgebiet in Bu-
gelform an (Planstrale B).

Zwei bestehende Wohnhauser (Greifswalder Chaussee 62 a und 62 b) mit
insgesamt 5 Wohnungen wurden bisher durch den alten, groBbaumgesaumten
Granitpflasterweg im unmittelbaren Einmindungsbereich der Molkereizufahrt
an die B 96 verkehrlich angeschlossen. Dieser AnschiuB ist durch den geplan-
ten Knotenpunktausbau nicht mehr maéglich.

Das Geh- und Fahrrecht fiir einen 3 m breiten Weg zwischen zwei Linden der

GroRbaumreihe ist zugunsten dieser Anwohner festgesetzt worden (siehe Plan-
zeichnung).

Der zum Schutz der vorhandenen Baumreihe an der siidgstlichen Grenze vorge-
sehene 10 m-Streifen darf nicht fiir flieRenden und ruhenden Verkehr genutzt
werden, ausgenommen hiervon ist der Bereich in der Nahe der B 96 (siehe Plan-
zeichnung und Textliche Festsetzung Punkt 5.5).

Durch Haltestellen im unmittelbaren Anbindebereich des Bebauungsplanes an die
B 96 und einen Gehweg auf der stidwestlichen Seite der B 96 werden die geplan-
ten Wohn- und Arbeitsstatten auch mit éffentlichen Nahverkehrsmitteln besser er-
reicht. Die Haltestellen sind behindertengerecht auszufihren.

Beim Gehwegbau an der B 96 sind die Bdume - vor allem im Wurzelbereich - zu
schoren, beim Haltestellenbau im Bereich des ehemaligen nérdlichen




Anschlusses der Molkerei muf® der Baumschutz ebenfalls bertcksichtigt werden
(siehe Planzeichnung).

6.3 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Das Gelande der ehem. Molkerei umfaRt eine Flache von 34.600 m* von der
28.000 m? = 80,9 % durch Geb&aude und Betonflachen versiegelt sind. Auf den
restlichen 6.600 m? unversiegelter Flache befinden sich mit Ausnahme einer
kleinen Flache an der Nordwestecke des Plangebietes (Gewasserschutzzone)
keine Schutzgebiete, geschitzten Landschaftsbestandteile und Erholungspo-
tentiale im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Die vorh. Vegetation besteht zum gréRten Teil aus ungepflegten Grinflachen mit
Zierstrauchern und Rasen sowie einer Pappelpflanzung, deren gestalterischer
und ékologischer Wert gering eingeschétzt werden kann. Das Stadt- und Land-
schaftsbild wird durch die verfallenen Produktionsanlagen negativ beeinfluf3t.

Durch die vorgesehene Bebauung werden auf dem Plangebiet bei Einhaltung

" der festgesetzten Grundflachenzahl und den zuldssigen weiteren Befestigungen
durch Zufahrten, Parkplatze, Wege und Platze maximal rd. 25.700 m? Flache
versiegelt. Dadurch kommt es zu einer Entsiegelung des Grundstiickes von rd.
2.300 m? Dies fiilhrt zusammen mit den festgelegten Manahmen der Dach- und
Fassadenbegriinung, dem Pflanzgebot fir rd. 100 Baumen sowie den weiteren
MaBRnahmen zur Erhaltung und Pflege der vorhandenen Vegetation zu einer
Verbesserung des Naturhaushaltes und Aufwertung des Landschaftsbildes. Der
Eingriff wird am Standort ausgeglichen (s. Grinordnungsplan).

Das Plangebiet liegt in einem Wohn-Mischgebiet, das in absehbarer Zeit verdich-
tet und erweitert wird und ausgesprochen stadtischen Charakter tragt. Dem mul
auch die vorgesehene Bepflanzung Rechnung tragen. Ziergehdlze, Koniferen,
Schmuckstauden, Balkon-, Rank- und Kletterpflanzen im StralRen- und Gebaude-
bereich sind wiinschenswert. Fiir die Pflanzung unter den Eichen und im Be-
reich des Andershofer Teiches sind standortgerechte landschaftstypische Ge-
hélze zu verwenden.

Zum Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan erstellt, der Aussagen zur
Griinordnung und Gestaltung einschlieRlich Ausgleichsnachweis fir den Eingriff
bringt und Teil dieser Begriindung ist.

6.4  Ver- und Entsorgung

- Regenwasserableitung
Die geforderte Versickerung ist aufgrund der vorgefundenen Baugrundsituation
nicht moglich. Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Uber die Landes-
liegenschaft Stralsund-Andershof in den Strelasund. Eine dafiir erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnis liegt vor.




Vor dem Abri® der vorhandenen Regenwasserfassung und der Sammel-
schachte auf dem Grundstick sind diese zu reinigen. Méglicherweise
belastete Ricksténde sind nach dem Abfallgesetz zu entsorgen. *

- Schmutzwasserableitung
Die vorhandene Schmutzwasserkanalisation DN 200 im 6ffentlichen
Bereich an der Greifswalder Chaussee mit nordwestlicher FlieRrichtung
kann in Abstimmung mit der REWA Stralsund genutzt werden.
Vor Einleitung der ErschlieBungsplanung ist mit der REWA GmbH ein
Abwassereinleitungsvertrag abzuschlieRen.

- Wasserversorgung
Der Anschlul® der Wasserversorgung an das offentliche Netz ist Uber den
Anschlul der ehemaligen Molkerei méglich.
Mit der REWA GmbH ist ein Wasserlleferungsvertrag abzuschliel3en.
Fur das Bebauungsgebiet ist eine Léschwassermenge von 96 m*/h zu gewahr-
leisten.

- Mullentsorgung
Die Entsorgung von Hausmdll und anderen hausmdllédhnlichen Abféllen ist dem
Entsorgungspflichtigen zu Uberlassen.
Dabei sind die Forderungen der Abfallsatzung der Hansestadt Stralsund und
die der Verpackungsverordnung zu bertcksichtigen.

- Bauabfallentsorgung
Im Stdwesten des Plangebietes kommen lokale Bodenkontaminationen durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe vor (siehe Planzeichnung und Hinweis Nr. 4).
Die Abfuhr kontaminierter Béden und Materialien von der Baustelle erfolgt nach
den Bestimmungen des Abfallgesetzes.
Bei der Entsorgung von Abféllen, bei deren unsachgemaRer Behandlung
Schadstoffe freigesetzt werden kénnen (z. B. Asbest) ist eine Abstimmung mit
der Stadtverwaltung erforderlich.
Unbelastete Bauabfélle dirfen auf Deponien, die fur Hausmull und hausmuill-
artige Gewerbeabfille zugelassen sind, nicht abgelagert werden. Eine Zwi-
schenlagerung der unbelasteten Bauabfalle ist in Abstimmung mit der Stadt-
verwaltung méglich.

- Fernmeldeversorgung
Der fernmeldetechnische AnschluR kann gewahrleistet werden. Zur fernmelde-
technischen Versorgung des Planbereiches ist die Verlegung neuer Fernmelde-
anlagen erforderlich.
Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalRnahmen missen mindestens 8
Monate vor Beginn schriftlich angezeigt werden.
Die Bauausfiihrenden missen mindestens zwei Wochen vor Baubeginn
aktuelle Informationen Uber vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.
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- Elektroenergieversorgung
Grundsatzlich wird die Elektroversorgung gewahrleistet.
Die Energiebereitstellung wird durch Erweiterung des Versorgungsnetzes vorge-
nommen, es besteht Flachenbedarf. '

Im Plangebiet befinden sich Anlagen der HEVAG, auf der Grundlage einer
Baufreimachungsvereinbarung sind diese Anlagen umzuverlegen.

- Gasversorgung
Eine Versorgung mit dem Energietrager Gas ist grundsatzlich méglich. Auf der
dem Grundstiick gegentber liegenden Seite der B 96 verlauft eine stillgelegte
Gasleitung DN 200. Samtliche Aktivitaten (Verkehrsbauten, Hochbauten, Ver-
sorgungsleitungen, Pflanzungen) im Abstand von 50 m zu dieser Leitung sind
bei "Verbundnetz Gas AG" neu zu beantragen (siehe Planzeichnung und Hin
weis Nr. 3). '
Parallel zu o0.g. Leitung DN 200 liegt eine Gasleitung Stahl DN 150, 16 bar
(Hochdruck) der Stralsunder Gas- und Warme GmbH Strelagas, ebenfalls
auf der norddstlichen Seite der B 96 ist eine Gasleitung PE-HD d 160 (Nieder-
druck) neu verlegt.

Im Falle einer Umverlegung von weiterzunutzenden Anlagen der Versorgungs-
trager sind fur die Fixierung der Rahmenbedingungen Baufreimachungs-
vereinbarungen abzuschlieRen.

6.5 Immissionen und Umweltschutzmalnahmen

Die Erwartung auf angemessenen Schutz vor Verkehrslarmbelastigung von der
BundesstralRe her ist in den betroffenen Bereichen zu erfiillen (siehe Planzeich-
nung und textl. Festsetzung Pkt. 7).

- Zur Beurteilung der vorhandenen und zu erwartenden Verkehrsemissionen
wurde das Gutachten vom 15.02.1994 erstellt.
Es wurden zwei Isophonenpléne fir Tag- und Nachtzeitraum erarbeitet.

- Fur die Nutzungen, die in der gekennzeichneten Flache mit Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen liegen, (siehe Planzeichnung)
werden passive Larmschutzmalnahmen festgesetzt (siehe textl. Festsetzun-
gen Pkt. 7).

- La&rmemissionen von der Bahn
Die Entfernung der Grenze des Bebauungsplanes bis zur Bahntrasse betragt
ca. 200 m. Die Wahrnehmbarkeit der Emissionen der Linienschallquelle "Bahn"
schwankt, da Schallausbreitung und -intensitat durch Wind, relative Feuchte,
Temperatur, Warmeschichtung der Luft und die Wasserflache des Andershofer
Teiches bei so groften Entfernungen mafRgeblich beeinflult werden.
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Fur den zwischen Bahntrasse und Bebauungsplan Nr. 26 gelegenen Bebau-
ungsplan Nr. 32 "Wohngebiet Gartnereigelande Andershof" wurde die schall-
technische Begutachtung mit Datum vom 03.08.94 erstelit.

'Das Gutachten empfiehlt aktive LarmschutzmaBnahmen (Larmschutzwall und
Larmschutzwand) unmittelbar parallel zur Larmquelle Bahnstrecke.

Diese MaRnahmen werden sich zukinftig positiv auf den Bebauungsplan Nr. 26
auswirken.

Berechnungen anhand des o0.g. Gutachtens ergaben, dal ohne Larmschutz-
maRnahmen die entsprechend DIN 18005 festgesetzten Richtwerte im Be-
bauungsplan Nr. 26 nur geringfiigig tiberschritten werden (Richtwert nachts 50
dB (A), Berechnungswert nachts 51 dB (A)).

Diese Uberschreitung fiihrt zu keiner unzumutbaren Larmbeléstigung und ist
fiir die Einhaltung der erforderlichen Innenraumpegel ohne Bedeutung.

- Durch die im Bebauungsplan Planteil B getroffenen planungsrechtlichen Fest-
setzungen der LarmschutzmaRnahmen wird die bauordnungsrechtliche
Forderung des § 15 Satz 2 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) vom 27.04.94 nicht beruhrt.

* - Die Baugrenze wird in einem Abstand von 25 m von der Fahrbahnkante
der B 96 festgesetzt. Der bestehende Griinstreifen zwischen Baugrenze und
StraRe wird erhalten und erganzt.

- Durch flachigen Abri und umweltfreundliche Neubepflanzung wird die Ver-
siegelung des Grundstiickes der ehemaligen Molkerei geringer, Belange des
Umweltschutzes und des Wasserhaushaltes werden positiv beeinfluf3t.

- Bei AbriRarbeiten bzw. Héhenunterschieden an den Grundstiicksgrenzen sind
MaRnahmen zur Sicherung gegen Bodenersosion zu treffen.

- Das Trennsystem innerhalb des Planbereiches und die geplante Regenwasser-
ableitung dienen dem Schutz der Umwelt.

- Die weitergehende Auswertung des Schadstoffgutachtens vom 29.06.92 wurde
durch das Fachdezernat Abfallwirtschaft/Altlasten beim Staatlichen Amt fur
Natur und Umwelt erarbeitet (18.04.94).

Danach ist unter Betrachtung der geplanten Griindungsarbeiten und der ange-
troffenen geologischen und hydrologischen Verhéltnisse eine umfassende
Bodensanierung der Kontaminationsbereiche nicht erforderlich.

Fir das nutzbare Grundwasser weist das Baugrundgutachten hinreichenden
Schutz nach, so daR auch hier keine generelle Sanierungskonzeption nétig ist.
Die Empfehlung richtet sich auf die Kennzeichnung der Punkte, an denen
Bodenkontaminationen festgestellt und der bestehende Altlastverdacht lokal
bestatigt werden konnte.
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Vor allem wird empfohlen, eine Konzeption zur fachgerechten Entsorgung bzw.
Wiederverwertung zu erstellen (siehe Planzeichnung und Hinweis Nr. 4).

7 MaRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Das Grundstiick der ehemaligen Molkerei ist in der Hand einer Gesellschaft. In
Vereinbarung mit dieser GmbH wird geregelt, wie die Flachen geordnet werden,
d. h. ob Flachen &ffentlich gewidmet oder welche Flachen als 6ffentliche Flachen
an die Stadt Ubergeben werden.

8 Kosten und Finanzierung

Die Gesamtkosten werden einschlieRlich der Planung auf netto ca. 7,3 Mio DM

geschétzt. Diese Summe setzt sich zusammen aus den nachfiihrend aufgefiihr-
ten Teilbetragen: ' ‘

1. Grundstiick (alt) 4.500.000,- DM

2. Abbruch/Entsorgung 850.000,- DM -
g-" ErschlieBungskosten

einschl. Planung, StraRenbau,
AuRenanlagen, Regenwasser,

Schmutzwasser 1.800.000,- DM
4. GaserschlieBung 50.000,- DM
8. ElektroerschlieBung 110.000,- DM

Summe gesamt  7.310.000,- DM

Das Grundstiick wird durch den ErschlieRungstrager entsprechend dem Erschlie-
Bungsvertrag mit der Hansestadt Stralsund vom 24.10.94 erschlossen. Die im B-
Plangebiet bereits fiir das Nachbargebiet (B-Plan 32) erbrachten Leistungen

- Stralle

- Gehweg

- Bewésserung
- Elt

werden im B-Plan 32 aufgenommen und von dem dortigen ErschlieBungstrager
finanziert.




9 Bisheriger Verfahrensablauf

13.05.93
30.06.93

01.07. - 14.07.93
06.07. - 10.08.93
05.07.93
02.08.93

03.03.94
25.03. - 15.04.94

09.03. - 15.04.94
14.04.94
15.08.94
10.11.94

08.12. - 22.12.94

Aufstellungsbeschluf?
Offentliche Biirgerversammlung

Birgeranhérung nach § 3 Abs. 1 BauGB als 14-tagiger
Aushang des Vorentwurfes - Grundziige der Planung

Erste Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden

Planungsénzeige an die obere Pllanungsbehbrde
- Amt fir Raumordnung und Landesplanung Greifswald -

Landesplanerische Stellungnahme der oberen Planungs-

behoérde

Entwurfs- und Auslegungsbeschlufd

Erste 6ffentliche Auslegung

Zweite Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
und der Nachbargemeinden

Landesplanerische Stellungnahme der oberen Planungs-
behoérde

Abbruchgenehmigung fiir die Gebaude auf dem ehemali-
gen Molkereigelande durch das Bauordnungsamt

Abwagungsbeschluf und erneuter Entwurfs- und
Auslegungsbeschlufd

Erneute 6ffentliche Auslegung

07.12.94 - 10.01.95 Erneute Beteiligung der Trager offentlicher Belange und

30.01.95

10.02.95

der Nachbargemeinden

Landesplanerische Stellungnahme der oberen Planungs-
behdérde

Zustimmung zur Herstellung der Erschlieungsanlagen
gemaR § 125 Abs. 2 BauGB vom Ministerium fur Bau,
Landesentwicklung und Umwelt

13
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06.03.95 Bestatigung der Planreife nach § 33 Abs. 1 BauGB durch
das Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt
und damit vorzeiges Baurecht

15.03.95 Genehmigung des Bauantrages fr Errichtung der ersten
zwei Biirogeb&ude durch das Bauordnungsamt

10 MaRnahmen der Planrealisierung
10.1 weiterer Verfahrensablauf

Il. Halbjahr 95 - Verfahren zur vereinfachten Anderung des Bebauungs-
planes gemaR § 13 BauGB

Il. Halbjahr 95 Abwagungs- und Satzungs'besch[ufs der Burgerschaft

|. Quartal 96 Genehmigungsverfahren innerhalb eines Monats ent-
sprechend § 5 BauGB - MaRnahmen G

|. Quartal 96 Rechtskraft

10.2 Realisierungsablauf

|. Quartal 95 Abbruch/Entsorgung

ab I. Quartal 95 ErschlieBungsplanung

ab Ill. Quartal 95 ErschlieRungsbauleistungen

Il. Quartal 95 Grundstiicksteilung/Sonderung

ab Il. Quartal 95 Hochbauplanung Wohnungsbau

ab Il. Quartal 95 Hochbauplanung Biiro-/Gewerberaume
ab lll. Quartal 95 Vermarktung Wohnungsbau usw.

ab IV. Quartal 85 Baubeginn bis 50 % Verkauf.

Stralsund, 25.08.1995

Architekten- und Ingenieurunion Hansestadt Stralsund
Stralsund GmbH
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