HANSESTADT STRALSUND

DER OBERBURGERMEISTER
BAUAMT
ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE

ca. 1: 25.000

RECHTSVERBINDLICH AB: 31.12.1998

BEBAUUNGSPLAN NR. 41
,KLEINER WIESENWEG
- NORDLICHER TEIL*

- BEGRUNDUNG

DATUM: FEBRUAR 1998




Hansestadt Stralsund
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 41
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1.  AnlaR und Ziel der Planung

Die Hansestadt Stralsund verzeichnete in den Jahren 1993 und 1994
einen groBen dringenden Wohnungsbedarf. Die Zahl der Wohnungs-
suchenden lag bei etwa 5.000. Neben fehlenden Mietwohnungen war
und ist auch ein Mangel an giinstigem Bauland fiir potentielle Eigen-
heimbauer zu verzeichnen.

Diesem aktuellen und schwerwiegenden \Wohnungsmangel konnte
durch den damaligen sehr geringen Neubau von Wohnungen nicht
abgeholfen werden.

Die Hansestadt Stralsund mufte daher verstarkt MaBnahmen ergrei-
fen, um ziigig gréRBere Flachen erschlossenen Baulandes zur Verfi-
gung zu stellen. Da bei den damaligen Bemiihungen mit den ublichen
Instrumenten Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan etc.
vielfiltige Probleme verbunden waren - mangelnde Grundstiicksver-
fiigbarkeit, zu hohe Preisvorstellungen privater Grundstiicksverkau-
fer, unzureichende technische Infrastruktur etc. - lag es angesichts
der Dringlichkeit von beschleunigtem Wohnungsneubau nahe, das
Planungsinstrument der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme in
Anspruch zu nehmen.

Dabei iibernimmt die Gemeinde oder - was die Regel ist - ein treu-
handerischer Entwicklungstrager als ihr ,verlangerter Arm“ die Rolle
des Grundstiickseigentiimers, indem die erforderlichen Flachen friih-
zeitig angekauft und u.U. auch enteignet werden. Der Entwicklungs-
trager beplant die Flachen, fiihrt eine interne Bodenordnung durch,
erstellt die ErschlieBungsanlagen und die dffentliche Infrastruktur und
verduRert dann die baureifen Flachen zum Endwert an investitionsbe-
reite Kaufer. Aus den erzielten VerduBerungserlésen, die den ,Ent-
wicklungsgewinn“ enthalten, werden die Kosten der MaBnahme refi-
nanziert.

Die EntwicklungsmaBnahme wurde mit den Beschliissen der Biirger-
schaft vom 21.10.1993 und 18.11.1993 zum Beginn der Voruntersu-
chungen eingeleitet.

Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am 13.1.1994 in der
Ostseezeitung unter der Rubrik ,Amtliche Bekanntmachungen®.

Der Bericht der Voruntersuchungen und der in gleicher Zeit aufge-
stellte Rahmenplan fiir die Entwicklung des Gebietes liegen seit April
1994 vor. Am 7.4.1994 faBte die Biirgerschaft der Hansestadt
Stralsund den BeschluB, den stidtebaulichen Entwicklungsbereich
JKleiner Wiesenweg" férmlich festzulegen.

Auf dieser Grundlage wurde vom treuhé@nderischen Entwicklungstra-
ger SES begonnen, Grundstiicke im st&dtebaulichen Entwicklungsbe-
reich anzukaufen. Mit Ausnahme weniger Fldchen befindet sich die
Stadt heute im Besitz der Grundstiicke und hat damit eine wesentli-
che Voraussetzung geschaffen, das Gebiet weiter zu entwickeln. Der
1994 vorgelegte Rahmenplan wurde aufgrund von Hinweisen der
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Biirger, der Trager offentlicher Belange und Amtern der Stadt weiter-
entwickelt und in Teilen des Gebietes modifiziert. Seit Mai 1995 liegt
ein Konzept vor, daR im Prinzip die Grundlage fiir die weitere Pla-
nung bildete.

Dieses Rahmenplankonzept wurde am 22.6.1995 durch Birger-
schaftsbeschluR gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

" Das Konzept sieht die Einrichtung von Einzel- Doppel- und Reihen-
hiusern sowie GeschoRBwohnungsbau (maximal drei Geschosse) vor.

Durch die Besonderheiten der stadtebaulichen EntwicklungsmaR-
nahme ist es moglich, u.a. fiir potentielle Eigenheimbesitzer ein at-
traktives und kostengiinstiges Baulandangebot in der Stadt zu schaf-
fen und somit dem Trend der Abwanderung entgegenzuwirken.

Der stadtebauliche Entwicklungsbereich soll schrittweise in Abschnit-
ten realisiert werden. Aus diesem Grund wird zundchst nur der nordli-
che Bereich des Gebietes mit einem Bebauungsplanverfahren tber-
plant. Es ist beabsichtigt, den Bebauungsplan als qualifizierten Be-
bauungsplan fiir den gesamten Geltungsbereich aufzustellen und
nach AbschluR des Verfahrens als Satzung zu beschlieRen. Das Be-
bauungsplangebiet soll in drei Bauabschnitten realisiert werden.

Der Begriindung sind zwei Anlagen beigefiigt. Die Anlage 1 zeigt den
formlich festgelegten stadtebaulichen Entwicklungsbereich, die Anla-
ge 2 die fir den Bebauungsplanbereich beabsichtigten Bauabschnitte
I, 1 und ll1.

2. Lage des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt stidostlich der Tribseer Siedlung in
dem Bereich zwischen dem Graben 3 im Westen und der FeldstraBe
im Osten sowie zwischen der siidlichen Siedlungsgrenze am Da-
maschkeweg und der Kleingartenanlage ,Kalandacker”.

Im Geltungsbereich liegen folgende Flurstiicke bzw. Teile von Flur-
stiicken:

Flur 50
Flurstiicke 245, 246/2, 247, 248, 249 und 250.

Flur 51

Flurstiicke 1/5, 1/8 (tw), 2, 3, 4, 5,6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15,

20 (tw), 25 (tw) 33 (tw), 47, 48, 52, 53, 54, 55, 56/1, 57 (tw), 58, 59/1,
60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70(tw), 71, 72, 73 und 74.

Flur 52

Flurstiicke 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17 (iw), 18, 41, 42,
43, 44/3 (tw), 45 und 56/2.
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Flur 53
Flurstiicke 49 (tw), 50 (tw), 51/1 (tw) und 51/2 (tw).

Flur 56
Flurstiicke 23 (tw), 24 (tw), 27 (tw) und 31.

Die Flurstiicke 5, 24 und 25 der Flur 45 sind Bestandteil des Griinord-
nungsplanes. Die Inanspruchnahme dieser Flachen ist notwendig, um
den griinordnerischen Ausgleich zu erreichen.

3. Stadtebauliche Ausgangssituation

Ein GroRteil der ehemals landwirtschaftlich genutzten Flachen sind
heute Brachen. Diese Flachen liegen im wesentlichen im direkten
Anschluf an den Siedlungsrand der Tribseer Siedlung. Lediglich im
Siiden des stidtebaulichen Entwicklungsgebietes werden gréBere
zusammenhangende Flachen noch landwirtschaftlich als Ackerfla-
chen genutzt.

Im Zentrum des stadtebaulichen Entwicklungsgebietes - siidlich des
Kleinen Wiesenweges - liegt eine griRere Kleingartenanlage
(Kalandacker), in die zum Teil Grundstiicke mit festen Wohngeb&u-
den integriert sind. Weitere kleinere Kleingartenanlagen liegen im
Westen beiderseits des Kleeweges (Seerose), im Norden zwischen
Damaschkeweg und Kleinem Wiesenweg und im Osten westlich des
Heuweges (Am Heuweg). Auch in diesen Kleingartenanlagen gibt es
vereinzelt Grundstiicke mit festen Geb&duden, die als Dauerwohnsitz
dienen. Dariiber hinaus finden sich Giber groBe Teile des stadtebauli-
chen Entwicklungsgebietes verstreute Wohnnutzungen, die sehr will-
kiirlich, ohne planmé&Rigen Zusammenhang entstanden sind. Es sind
in der Regel einfache eingeschossige Einzel- oder Doppelhduser, die
gewdhnlich von groRen Nutz- und Ziergarten umgeben sind. Die Aus-
nutzung der Grundstiicke in bezug auf Grund- und GeschoRflachen-
zahl ist sehr gering.

Die Topographie des stédtebaulichen Entwicklungsgebietes ist be-
wegt; es gibt kleinere Erhebungen und entsprechende Senken. Zwi-
schen Heuweg und Kleinem Wiesenweg liegt in einer Senke das
Feuchtgebiet ,Torfmoor* mit groRen Schilfgirtelbereichen. Auch
westlich und 6stlich der Kleingartenanlage gibt es kleinere Feuchtge-
biete bzw. Wasserflachen - gesetzlich geschiitzte Biotope -, die ein-
schlieRlich der notwendigen Pufferzone von Bebauung frei zu halten
und in die fiir das Wohngebiet entwickelte Freiraumplanung zu inte-
grieren sind.

Auffallig sind zwei markante Baumreihen (Pappeln), die die Nutzgar-
tenbereiche westlich des Heuweges jeweils nach Norden begrenzen.

Die Kleingartenanlage im Zentrum des Untersuchungsgebietes wird

nach Siiden und Osten durch hohe Hecken, z.T. freiwachsend, ge-
geniiber dem freien Feld abgeschirmt.
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Das Untersuchungsgebiet ist zur Zeit intern sehr schlecht erschlos-
sen. Die vorhandenen Gebdude und Kleingartenanlagen sind groR-
tenteils nur tber unbefestigte Wege zu erreichen. Auch der Kleine
Wiesenweg und der Heuweg, die heute wesentliche ErschlieBungs-
funktionen haben, sind unbefestigte Wege. Lediglich der GroB Lu-
dershager Weg fiihrt als befestigte Stralle (Betonplatten) etwa 200m
in das Bebauungsplangebiet hinein.

Wasser- und Stromversorgungsleitungen fiir die jetzige Bebauung
sind vorhanden: es fehlt die Kanalisation. Die Schmutzwasserentsor-
gung der Grundstiicke erfolgt tber Kleinstkldranlagen. Bei der Ent-
wicklung des Wohngebietes muf8 davon ausgegangen werden, dal
das Schmutzwasser iiber Freispiegelleitungen und zum Teil Gber
Druckleitungen entsorgt werden muB.

Im Jahre 1994 - zu Beginn der EntwicklungsmaRnahme - bestand das
Gebiet aus vielen kleinen, zum Teil sehr schmalen, langen Grund-
stiicken. Obwohl mit der Hansestadt Stralsund, der evangelischen
Kirche und der LPG ,Am Sund“ Grundstiickseigentiimer vorhanden
waren, die in der Summe ihrer Einzelgrundstiicke iiber einen verhalt-
nismaRig groBen Flachenanteil verfiigten, gab es aber kaum groRere
zusammenhéngende Flachen.

Durch den seit 1994 gezielt betriebenen Grundstiickserwerb des treu-
handerischen Entwicklungstragers SES befindet sich heute der
GroRteil der Flachen des nérdlichen Bereiches - jetziger Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 41 - im Besitz der Stadt. Ausnahmen
sind die schon heute bebauten privaten Grundstiicke, die nicht Be-
standteil der EntwicklungsmaBnahme sind sowie einige private Fla-
chen im Bereich des Heuweges.

Im Flachennutzungsplan sind die Bauflachen des Bebauungsplan-
gebietes als \Wohnbauflachen, die erwahnten Biotope und die
Feuchtbereiche als Griin- bzw. Wasserflachen dargestellt.

4. Planungsgrundsatze und Festsetzungen

4.1 Aus dem Rahmenplan abgeleitete Grundsatze

Im Zuge der Voruntersuchungen zur stadtebaulichen Entwicklungs-
maRnahme ist ein stidtebaulicher Rahmenplan aufgestelit worden,
der die Art und das MaR der Bebauung und die Belange des Natur-
und Landschaftsschutzes enthielt. Dieser Rahmenplan wurde zu-
sammen mit den Abwagungen und Uberlegungen zur stadtebaulichen
EntwicklungsmaRnahme im Februar 1994 den Tragern offentlicher
Belange zugestellt und auf einem Erdrterungstermin im Méarz 1994,
an dem die wichtigsten Trager offentlicher Belange und Amter der
Stadt teilnahmen, vorgestellt und diskutiert.
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Der Rahmenplan konzipierte ein Wohngebiet am Rande der Tribseer
Siedlung, das - weitgehend von Landschaft umgeben - im Innern
groRe Griinflaichenanteile aufweist, die durch vorhandene Feuchtbio-
tope, Teiche und andere Schutzgebiete vorgegeben waren.

Das Wohngebiet, eine Mischung aus ein- bis zweigeschossigen frei-
stehenden Einfamilien-, Doppel- und Reihenhdusern sowie zwei- bis
dreigeschossigem Mietwohnungsbau, liegt zentrumsnah, schliet an
bestehende Siedlungsstrukturen an und wird lber die Feldstrale an
das Stralsunder Straennetz angebunden.

Die Triger- und Amterbeteiligung fiihrte aufgrund verschiedener Be-
denken und Einwidnde zu Anderungen, die schlieRlich die Rahmen-
plankonzeption ergaben, die heute die Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan im nérdlichen Teil des Entwicklungsbereiches darstellt.

Die wesentlichen Anderungen bestanden zum einen in der verhélt-
nismaRig groRen Reduzierung von Bauflachen ostlich des GroR Li-
dershager Weges, die sich aufgrund notwendiger groRerer Absténde
zu den Feuchtgebieten und Biotopen ergaben und zum anderen in
der verkehrlichen Anbindung des Gebietes an die FeldstraRe iiber
eine neue in West-Ost-Richtung verlaufende Trasse. Diese Planstra-
Re A sollte den ErschlieBungsverkehr des neuen Wohngebietes aus
der bestehenden Tribseer Siedlung heraushalten, GroR Liidershiger
Weg und Damaschkeweg entlasten und die das neue Wohngebiet
bedienenden Buslinien des Nahverkehrs aufnehmen.

Der GroR Liidershager Weg und die PlanstraBe A bilden das Riick-
grat der verkehrlichen ErschlieBung, an die sich in Form von einge-
héngten Schleifen die WohnstraBen und Wohnwege anschlieBen und
die FeinerschlieBung libernehmen.

Im Entwurf des Flachennutzungsplanes ist im Nordosten im Anschlu
an das Bebauungsplangebiet ein Standort fiir Infrastruktureinrichtun-
gen (z.B. Kindergarten) vorgesehen, die zum einen die Unterversor-
gung des bestehenden Siedlungsgebietes beheben und zum anderen
die Versorgung der neuen Wohngebiete gewéhrleisten sollen. Diese
Flache ist im Siiden entlang der PlanstraBe A zugunsten weiterer
Wohnbaufldchen reduziert worden, da der Fldchenbedarf fiir Infra-
struktureinrichtungen nicht - wie vorgesehen - in dem Umfang vorge-
halten werden muf3.

Fiir die nérdlich anschlieBende Gemeinbedarfsfliche verbleiben die
Flurstiicke 2, 3, 4, und 5 der Flur 52. Sie haben insgesamt eine Gro-
Re von 21.780m>.
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4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Im Flachennutzungsplanentwurf der Hansestadt Stralsund ist das
Bebauungsplangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine moglichst groBe Zahl von
Wohnungen in Form von freistehenden Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhdusern und GeschoRwohnungsbau unterzubringen. Daneben
sollen die zur Versorgung des Gebietes notwendigen Laden, Dienst-
leistungsbetriebe und kleinere nicht stérende Handwerksbetriebe sich
hier ansiedeln kénnen. Da auch die Unterbringung von kirchlichen,
kulturellen, sozialen und &dhnlichen Einrichtungen nicht ausgeschlos-
sen werden soll, wird fiir die Art der baulichen Nutzung ein geglieder-
tes Allgemeines Wohngebiet (in WA1 und WA2) festgesetzt. Damit
wird die Absicht verfolgt, Laden sowie Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nur in den Bereichen
des GeschoRwohnungsbaus WA1 allgemein und in den ibrigen Ge-
bieten nur in Ausnahmen zuzulassen. Die in der Baunutzungsverord-
nung als Ausnahme zugelassenen Nutzungen - Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen - sind im Bebauungs-
plangebiet grundsatzlich nicht zuldssig, weil sie dem beabsichtigten
Charakter dieser Wohnsiedlung nicht entsprechen. In den Geschof3-
wohnungsbaubereichen (WA1) sollen die sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe (z.B. Backereien mit eigenem Backbetrieb), wie in
der Baunutzungsverordnung vorgesehen, als Ausnahme zugelassen
werden kénnen. In den Einfamilienhausbereichen dagegen, sind sie
mit Riicksicht auf die starker durch das Wohnen gepragte Situation
generell nicht zulassig.

Das Maf der baulichen Nutzung wird nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir
Allgemeine Wohngebiete mit Grundfldchenzahl (GRZ) 0,4 und Ge-
schoRfladchenzahl (GFZ) 1,2 als Obergrenze definiert. Diese Ober-
grenzen werden fiir das Bebauungsplangebiet nicht tberschritten.
Das MaR soll entsprechend § 16 Abs. 3 BauNVO durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt werden.

Die Grundflichenzahlen werden differenziert festgesetzt. In den Be-
reichen des GeschoRwohnungsbaus und der Reihenh&user ist die
Obergrenze von GRZ 0,4 auszuschdpfen, um die gewolite Bebauung
zu ermdglichen. In den Baugebieten, in denen freistehende Einzel-
und Doppelhduser errichtet werden sollen, wird wegen der geringen
Dichte dieser Bebauungsweise eine GRZ von 0,25 festgesetzt.

Die GeschoRzahlen werden ebenfalls differenziert. In den Einfamili-
enhausgebieten - mit Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern - werden
zwei, in den GeschoRwohnungsbaubereichen in der Regel drei Voll-
geschosse als Hochstgrenze festgesetzt. Damit wird - bei Ausschop-
fung der Hochstgrenze - eine bauliche Differenzierung erreicht, die
der nutzungsmaRigen Differenzierung (WA1 und WAZ2) entspricht.

Neben den Festsetzungen fiir die Grundflichenzahlen und die Ge-

schofRzahlen werden fiir die einzelnen Haustypen unterschiedliche
Firsthhen festgesetzt. Damit ist beabsichtigt, die absolute bauliche
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Héhe der Gebiude zu begrenzen. So soll die Firsthdhe bei Einzel-
und Doppelhausern maximal 9,5 m, bei Reihenhausern maximal 12,0
m und bei GeschoRBwohnungsbauten maximal 14,5 m betragen.

Der Bezugspunkt fiir die jeweiligen Firsthohen ist die Oberkante der
Deckschicht der vor dem Geb&ude liegenden Stralien.

Aufgrund der festgesetzten Werte fur das MaR der baulichen Nutzung
wird damit gerechnet, daR bei volistandiger Bebauung des Bebau-
ungsplangebietes etwa 590 Wohneinheiten entstehen konnen. Aus-
gehend von einer Belegung von 2.4 Ew pro WE ergédbe dies eine
zukiinftige Einwohnerzahl von etwa 1400.

4.3 Bauweise, Baugrenzen

Nach § 22 Baunutzungsverordnung kann die Bauweise als offene,
geschlossene und abweichende Bauweise festgesetzt werden. Dar-
iiber hinaus kénnen Regelungen getroffen werden, die die Art der
Gebiude - Einzelhduser, Doppelhduser, Hausgruppen etc. - festset-
zen.

Im Bebauungsplangebiet wird von dieser Mdglichkeit Gebrauch ge-
macht. So wird im Prinzip entsprechend dem Charakter des WWohn-
gebietes mit groBen Griinflachen und der Lage am Stadtrand fir alle
Baubereiche die offene Bauweise festgelegt. Die Ausnahme bilden
die Flachen ostlich des Heuweges, die fiir den GeschoBwohnungsbau
vorgesehen sind. Hier gilt die geschlossene Bauweise.

Auch iiber die Art der Gebaude fiir die Einfamilienhausbereiche wer-
den Aussagen getroffen. So werden in der Regel Flachen fir Einzel-
bzw. Doppelhauser, zwischen der PlanstraBe A und der zentralen
Gffentlichen Griinflache jedoch Flachen fiir Reihenhduser festgesetzt.
Damit wird verhindert, da® Hausformen im beliebigen Wechsel an-
einandergereiht werden kénnen.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen kénnen gemaR § 23 Baunut-
zungsverordnung durch die Festsetzung von Baulinien, Baugrenzen
oder Bebauungstiefen bestimmt werden. Fiir die Regelung der Be-
bauung im gesamten Bebauungsplangebiet werden zur Bestimmung
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausschlieBlich Baugrenzen
festgesetzt, da strenge Baufluchten, die durch Baulinien zu bestim-
men wiéren, fir das Wohngebiet nicht notwendig erscheinen.

Gegeniiber dem Entwurf des Bebauungsplanes sind an verschiede-
nen Stellen geringfiigige Veschiebungen von Baugrenzen vorge-
nommen worden. In der Regel beruhen diese Korrekturen auf der
Notwendigkeit, die Eckausrundungen der Verkehrsflachen den Stra-
Renplanungen anzupassen. In zwei Fallen wurden Baufelder gering-
fiigig verkleinert. Zum einen sollte vermieden werden, daR die Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Fahrrad- und FuBweg
B) westlich des GroRliidershéager Weges iiber ein privates Grundstiick
fuhrt: zum anderen ist eine spitzwinklige tiberbaubare Flache Ostlich
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der PlanstraBe C9 begradigt worden. Diese Anpassungen wurden
ausnahmslos auf stédtischen Flachen vorgenommen. Dritte sind da-
durch nicht betroffen.

4.4 \erkehrsflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich ausschliel3-
lich StraBen, die zu dessen ErschlieBung dienen; lberortliche Stra-
Ren oder StraRen auf denen sich Durchgangsverkehre befinden, lie-
gen auRerhalb des Bebauungsplangebietes und sind lediglich im
Nord-Osten iiber die PlanstraBe A angebunden. Die Verkehrsflachen
werden durch StraRenbegrenzungslinien festgesetzt.

Das Gebiet wird tiber drei verschiedene StraBentypen unterschiedli-
cher Breite und Funktion erschlossen:

— Sammelstrake von 12m Breite, gegliedert in zwei Fahrbahnen a
3m fiir Kfz und Rad, beidseitige FuBwege von jeweils 2m Breite
sowie einen einseitigen 2m breiten Streifen, auf dem im Wechsel
Stellplatze in L&ngsaufstellung und StraBenbdume angeordnet

sind (Typ A).

Der GroR Liidershager Weg und die Planstrale A werden in dieser
Weise ausgebaut und sind breit genug, um den Buslinienverkehr
aufnehmen zu kénnen.

— WohnstraRe von 9,5m Breite, die der beschriebenen Sammelstra-
Re in Aufbau und Gliederung gleicht, wobei die Fahrbahnen je-
doch lediglich 2m und die FuBwege nur 1,5m breit sind und die
zusétzlich zwei Randstreifen mit jeweils 0,25m aufweist (Typ B).

— Wohnweg mit einer 4m breiten Mischflache und zwei Randstreifen
von jeweils 0,5m (Typ C).

Es ist geplant, die WohnstraBen und Wohnwege als Tempo 30km/h-
Zone bzw. verkehrsberuhigte Bereiche festzulegen.

Offentliche Stellplatze auf Parkplatzen sind nicht vorgesehen, da
sowohl in den Einfamilienhausgebieten als auch beim GeschoBwoh-
nungsbau Stellplétze auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuwei-
sen sind. Zudem stehen im offentlichen StraBenraum geniigend
Stellplatze fiir Besucher zur Verfiigung.

Der am Ende des GroR Liidershiager Weges eingeplante Wende-
hammer ist so ausgelegt, daB dort Stellplatze fiir zwei Busse unter-
gebracht werden kdnnen.

Fir die Festsetzung von Einfahrten oder Einfahrtsbereichen besteht
kein Regelungsbedarf.

Conradi, Braum & Bockhorst 9




Hansestadt Stralsund
Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 41
,Kleiner Wiesenweg - NérdlicherTeil*

Im Bebauungsplangebiet werden die Fahrrad- und FuBwege als Ver-
kehrsflichen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Dabei wer-
den drei verschiedene Félle beriicksichtigt.

Auf dem Fahrrad- und FuBweg A sind zusétzlich die Versorgungs-
fahrzeuge fiir das dort befindliche Pumpwerk, auf dem Fahrrad- und
FuRweg B zusétzlich Anliegerfahrzeuge zugelassen. Auf dem Fahr-
rad- und FuBweg C sind keine zusétzlichen Verkehre zugelassen.

45 Stellplatze

Die fiir die Wohneinheiten im GeschoBwohnungsbau und den Rei-
henhiusern nachzuweisenden Stellpladtzen (1 Stellplatz pro Wohnein-
heit) werden in Form von Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze fest-
gesetzt. Sie sind den einzelnen Baufeldern zugeordnet und entspre-
chend gekennzeichnet.

Die notwendigen Stellplatze fiir die Einfamilien- und Doppelhduser
werden nicht festgesetzt.

4.6 Begrunung und Eingriffsregelung

Im Bebauungsplangebiet zeigt sich - bedingt durch die Boden- und
Wasserverhiltnisse - groRflachig ein Offenland, das durch zusam-
menhéngende z.T. ehemalige Acker- und Griinlandbereiche mittlerer
bis geringer Wertigkeit gekennzeichnet ist. Darin eingestreut liegen
nach § 2 Erstes Naturschutzgesetz M-V geschiitzte Biotope.

Die Eingriffsregelung nach § 8 Bundesnaturschutzgesetz sieht vor, zu
priifen, inwieweit zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege AusgleichsmaBnahmen oder ErsatzmaRnah-
men fiir erfolgte Eingriffe in Natur und Landschaft erforderlich sind.

Die zu erwartenden Eingriffe im Bereich des Bebauungsplanes sind
nicht unerheblich. Parallel zum Bebauungsplan wird ein Griin-
ordnungsplan aufgestellt, der entsprechend den Forderungen des
Baugesetzbuches und insbesondere der Naturschutzgesetzgebung
Naturhaushalt und Landschaftsbild im Bestand sowie die Auswirkun-
gen der zu erwartenden Eingriffe untersucht und bewertet. Daraus
abgeleitet werden Vorschldge zur Eingriffsminimierung und MaRnah-
men zur Kompensation der Verluste und Beeintrdchtigungen - Aus-
gleich und Ersatz - formuliert.

Der Griinordnungsplan einschlielich Textteil und Pflanzliste ist Be-
standteil der Begriindung. Auf die Ausgleichsbilanz wird hingewiesen.

Conradi, Braum & Bockhorst 10




Hansestadt Stralsund
Begruindung zum Bebauungsplan Nr. 41
,Kleiner Wiesenweg - NérdlicherTeil*

Um die Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen rechtlich verbindlich fest-
zuschreiben, werden sie als Festsetzungen bzw. als 6rtliche Bauvor-
schriften in den Bebauungsplanentwurf iibernommen.

Dabei geht es im wesentlichen um

— Pflanzgebote auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen in
den Baugebieten,

— das Anpflanzen von Baumreihen in den Strallen des Typs A
(SammelstraBen) und des Typs B (WohnstralRen),

- das Anpflanzen von Baumen und Strduchern auf den offentlichen
Griinflachen,

— das Einfrieden der Baugrundstiicke durch Hecken,

— die Behandlung der festgesetzten extensiven Wiesenfldchen in
bezug auf die H&ufigkeit des Mahens und die Verwendung des
Mahgutes,

— die natiirliche Gestaltung von Graben in bezug auf ihre Filhrung
(leichtes Maandrieren) und die zu verwendenden Baumaterialien,

— die Einrichtung von Amphibientunneln und Amphibienleiteinrich-
tungen.

Diese innerhalb des Plangebietes festgesetzten Ausgleichs- und Er-
satzmaRnahmen kompensieren die zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft, jedoch nur zu einem unzureichenden Prozentsatz
von ca. 44%.

Um den notwendigen griinordnerischen Ausgleich fiur die baulichen
Eingriffe zu erreichen, miissen daher auch auBerhalb des Bebau-
ungsplangebietes, auf einer 6,8 ha groRen, siidwestlich an das Gebiet
angrenzenden Flache griinordnerische MaRnahmen getroffen wer-
den. Diese sind im Grinordnungsplan ausfiihrlich in Qualitat und
Quantitat dargestellt und fiihren zu einer Kompensation von ca. 90%,
einem Prozentsatz, der fiir die notwendigen Ausgleichs- und Ersatz-
maRnahmen als ausreichend angesehen werden kann.

4.7 Spielflachen, Freiflachen und Begegnungsmdglich-
keiten fur Kinder und Jugendliche

Die Herstellung, Instandhaltung und der Betrieb von Spielfldchen fiir
Kleinkinder (0-6 Jahre) sowie Kinderspiel- und Freizeitflachen werden
nach den Bestimmungen der §§ 8 und 9 der Landesbauordnung M-V
geregelt. In den Bebauungsplan werden daher diesbeziiglich keine
Festsetzungen getroffen.

Freiflichen und Begegnungsméglichkeiten fiir Kinder und Jugendli-
che im Alter zwischen 6 und 18 Jahren sind auf der groBen Griinfl&-
che im Westen des Bebauungsplanes und auf der Griinflache nord-
lich der PlanstraBe A vorgesehen. Es werden Flachen von etwa
1.400m’ und 2.000m? festgesetzt.
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Vorstellbar ist, hier u.a. auch einen Bolzplatz, Rollschuh- und Skater-
bahnen, Bikerflachen und ahnliches einzurichten. Die Fldchen sollen
als Open-Air-Treffpunkte fiir Kinder und Jugendliche ausgestattet
werden. Dabei soll natiirlichen Materialien der Vorzug gegeben wer-
den. Die Freiflichen stehen auch Kindern der Altersgruppe 0-6 in
elterlicher Begleitung offen.

4.8 Ver-und Entsorgung

Die im Bebauungsplangebiet vorhandenen Versorgungsleitungen
beschrianken sich auf die fiir Wasser und Elektrizitdt. Gas- und Fern-
warmeleitungen sind nicht vorhanden. Die Schmutzwasserentsorgung
der bebauten Grundstiicke erfolgt zur Zeit Gber die den einzelnen
Grundstiicken zugeordneten Kleinstkldrwerke. Schmutzwasserleitun-
gen (Kanile) sind ebenfalls nicht vorhanden. Das Regenwasser ver-
sickert oder lduft auf natiirliche Weise in die das Gebiet durchziehen-
den Graben und in die Teiche und Senken.

Fir die zukinftige Trinkwasserversorgung wird von der REWA eine
neue Trinkwasserringleitung geplant, die an die AnschluBstellen am
GrofRR Liidershager Weg und am Wiesenweg - auf Héhe des Kreu-
zungbereiches mit der PlanstraBe A - angeschlossen werden.

Es ist vom Gasversorgungsunternehmen Strela-Gas beabsichtigt, das
Wohngebiet mit Gas zu versorgen. Auf den Einsatz von Fernwarme
wird von dem Unternehmen abgesehen, da fiir ein Wohngebiet mit
iiberwiegender Einfamilienhausbebauung keine wirtschaftliche Grund-
lage gegeben ist. Die Versorgung mit Elektrizitdt wird im Gblichen
Rahmen vorbereitet. Die notwendigen Trafostandorte fiir Mittel- und
Niedrigspannung sind im Plan festgesetzt. Die FlachengroRe fiir ei-
nen solchen Standort betragt maximal 20gm.

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes kann weder iber das in
der Tribseer Siedlung vorhandene Kanalsystem noch dber die das
Bebauungsplangebiet durchlaufende Druckrohrleitung aus Grinhufe
erfolgen. Es ist unabdingbar, fiir das Kanalsystem des Wohngebietes
eine neue Druckleitung zum vorhandenen Abwasserpumpwerk in der
FeldstraRe zu bauen. Von dort kann das Schmutzwasser iiber eine
neu zu verlegende Druckrohrieitung zum Klédrwerk gepumpt werden.

Die Abwasserdruckleitung (AZ-Rohr DN 400) aus Griinhufe wird in
den &ffentlichen Bauraum der PlanstraBe A und dem den Krummen
Weg verlangernden Wohnweg siidlich der PlanstraRe A verlegt.

Fiir den westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes wird bereits
an der Planung fiir die Abwasser- und Regenwasserentsorgung gear-
beitet. Danach wird das Schmutzwasser zum groRten Teil Uiber Frei-
spiegelleitungen zu einer am Kleinen Wiesenweg liegenden Abwas-
serpumpe geleitet. Lediglich das Schmutzwasser aus dem westlichen
Randbereich des Wohngebietes, das uber eine Freispiegelleitung zu
einer an der nordlichen Grenze des Bebauungsplangebietes liegen-
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den Abwasserpumpe flieBt, wird von dort iiber eine kurze Druckrohr-
leitung in das sich 6stlich anschlieBende Kanalsystem gepumpt.

Das Regenwasser wird in einem eigenen vom Schmutzwasser unab-
héngigen Netz - Trennsystem - gesammelt und unter Vewendung
entsprechender Abscheideeinrichtungen zum Teil in den westlich des
Bebauungsplangebietes vorhandenen Graben 3 und zum Teil in die
im Bebauungsplangebiet liegenden Teiche und Senken eingeleitet.

Die fiir das Bebauungsplangebiet erwartete Einwohnerzahl von etwa
1.400 erfordert drei Standorte fiir jeweils vier Wertstoffsammelbehél-
ter. Die Standorte werden festgesetzt.

4.9 Immissionsschutz - Larm

Auf dem weitgehend unbebauten Gebiet besteht zur Zeit kein Nach-
barschaftsldrm. Auch zukiinftig wird sich die Ld&rmbelastung durch die
Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets (gem. BauNVO) auf
Verkehrslarm beschréanken.

Die zukiinftigen Verkehrsimmissionen sind durch zwei Verkehrsstra-
Ren im starken Umfang zu erwarten: Zum einen durch die ausgebau-
te stidtische Feldstrae und zum anderen durch die in Teilabschnit-
ten genehmigte Ortsumgehung der B 105n in der Baulast des Bun-
des, die das Bebauungsplangebiet bogenférmig umlduft. Das zukiinf-
tige Verkehrsaufkommen wird u.a. durch einen sidlich an die Umge-
hungsstraBe angebundenen Autobahnzubringer erheblich verstarkt.

Fiir das Jahr 2010 werden als ‘durchschnittliche t&gliche Verkehrs-
menge’ (DTV):

— fiir die FeldstraRe rund 13.500 KFZ/pro Tag,

— fur den westlichen Abschnitt der sidlichen UmgehungsstralRe
34.000 KFZ/pro Tag,

— und fiir den 6stlichen Abschnitt der siidlichen Umgehungsstrale
37.500 KFZ/Tag prognostiziert.

In einem schalltechnischen Gutachten sind diese Prognosezahlen in
einem ‘Schallimmissionsplan 2010’ fiir die zu erwartende Larmim-
mission umgesetzt. Demnach liegt der Beurteilungspegel am sud-
westlichen/norddstlichen Randbereich des Bebauungsplangebietes (in
Richtung des westlichen Abschnitts der stidlichen Umgehungsstrale
und in Richtung der FeldstraBe) am Tag bei unter 60dB(A) und in der
Nacht bei unter 55dB(A). Fiir die ‘Kernbereiche’ des Bebauungsplan-
gebietes sind am Tag Belastungen von 55dB(A) und Nachts 50 dB(A)
vorhergesagt.

Gemessen an den zuldssigen Grenzwerten fiir L&rmemissionen ge-
maR der 16. BiImSchV werden die zuldssigen Tag/Nacht Werte in den
Randbereichen des Allgemeinen Wohngebietes tiberschritten. Die fiir
die ‘Kernbereiche’ prognostizierten Uberschreitung der Nacht - Larm-
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grenzwerte wird durch die geplante Bebauung und Begrinung deut-
lich reduziert, so daR die Einhaltung der Grenzwerte infolge der
‘abschirmenden’ Randbebauung zu erwarten ist.

Das Plangebiet wird nicht zu Lasten des Straenbaulasttragers durch
aktiven Larmschutz geschiitzt. Die Errichtung entsprechender
Schutzanlagen durch die Hansestadt Stralsund ist unrealistisch, so
daR von einer ungehinderten Schallausbreitung in das Plangebiet
ausgegangen werden muf.

Auch wenn im Zuge eines spéteren Plangenehmigungsverfahrens fiir
den westlichen Zweig der Ortsumgehung nur die Grenzwerte der 16.
BImSchV von 59/49 dB (A) bindend sind, werden fiir den Bebau-
ungsplanbereich die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55/45 dB
(A) fir Verkehrslarm bei der Festsetzung von L&rmpegelbereichen
beriicksichtigt.

Im Bebauungsplan werden zur Herstellung der Wohnruhe Vorkehrun-
gen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen entsprechend
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gegen einen zu hohen Larmpegel festge-
setzt:

— Geeignete Geb&udestellung und GrundriRgestaltung, z.B. durch
die Anordnung der Schlafrdume und Kinderzimmer auf der
larmabgewandten Gebaudeseite (vgl. Textliche Festsetzungen).

— AuRenbauteile mit entsprechenden Schalldamm-Maf. So wird z.B.
fur die larmzugewandten Geb&udeteile in den Randbereichen des
Bebauungsplangebietes fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen,
Ubernachttungsrdumen in Beherbergungsstétten ein Schallddmm -
MaR (erf. Ry, es) von 30 dB festgestzt (vgl. Textliche Festsetzun-
gen).

— Schalldammung auch der D&cher und Dachschrdgen von ausge-
bauten Dachrdumen (vgl. Textliche Festsetzungen).

Durch die im Bebauungsplan getroffenen planungsrechtlichen Fest-
setzungen der LarmschutzmaBnahmen wird die bauordnungsrechtli-
che Forderung des § 15 Abs. 2 der Landesbauordnung (LBauO M-V)
vom 27.4.1994 nicht beriihrt.
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4.10 Stadtebauliche Vergleichswerte

Bauflachen 189.210 m’
Verkehrsflachen 40.775 m’
Ver- und Entsorgungsflachen 68 m’
Griinflichen 103.986 m’
Wasserflachen 2.188 m’
Geltungsbereich des B-Planes 336.227 m’

5.  Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung der Geb&ude in dem zukiinftigen Siedlungsgebiet darf
im Rahmen der Festsetzungen zum MaB der Nutzung und zur Bau-
weise nicht unndétig eingeschrankt werden. Andererseits sollen aber
insbesondere fiir die Dacher als bestimmendes gestalterisches Ele-
ment Regelungen getroffen werden, die eine zu groRe Vielfalt und
damit den Verlust an Identitdt und Einprdgsamkeit verhindern. So
wurden Vorschriften zur Art des Daches -Satteldach-, zur Breite der
Dachaufbauten, zur Neigung und zur Farbgebung der Dachflachen
aufgestellt.

Weitere ortliche Bauvorschriften beziehen sich auf die maximale
Héhe des ErdgeschoBsockels, die Einfriedungen, die Bodenbeldge
fiir Wege und die Breite und den Versiegelungsgrad der Grund-
stiickszufahrten.

Die letzteren Vorschriften dienen u.a. auch als griinordnerische Aus-
gleichsmaRnahmen und zur Minimierung des baulichen Eingriffes.
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6. Verfahrensablauf

AufstellungsbeschluB® 22. Mai 1997
Beteiligung der Tréager offentlicher 23. Juni 1997
Belange und der Amter bis Ende Juli 1997
Biirgeranhérung 24. Juni 1997
Offentliche Auslegung 4. Dezember 1997 - 5. Januar 1998
SatzungsbeschluB 1. Hélfte 1998

Stralsund, den ..26.02,1998...... Berlin, den Z(_Z/(C[JO[K

Bauamt Conradi, Braum & Bockhorst
Abt. Planung und Denkmalpflege (Planer) J/ \

B. Conradi

beg41e2.doc / 25.5.1998

Stpdlsund, den.

C,ﬂ{avaé
as tovka
Oberblirgermeister
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