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0. Anlass und Ziel

Der Bebauungsplan Nr. 41 der Hansestadt Stralsund fur das Wohngebiet ,Kleiner
Wiesenweg — Nordlicher Teil* ist seit dem 31.12.1998, die Satzung uber die 1.
Anderung seit dem 7.6.2000 und die Satzung uber die 2. Anderung seit dem
12.3.2005 rechtswirksam.

Der Bebauungsplan ist Teil der Stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme ,Kleiner
Wiesenweg", fur die die Stadterneuerungsgesellschaft Stralsund (SES) als treu-
hénderischer Entwicklungstrager der Stadt fungiert. Die Stadtebauliche Entwick-
lungsmallnahme und — daraus abgeleitet — der Bebauungsplan haben das Ziel, ein
allgemeines Wohngebiet zur Ansiedlung von Einzel-, Doppel- und Reihenhausern
sowie Geschosswohnungsbauten zu entwickeln. Das Bebauungsplangebiet wurde
in drei Bauabschnitte unterteilt. Die Mehrzahl der Grundsticke im 1. und 2. Bauab-
schnitt sind vergeben und bereits bebaut.

Als Uberaus schwierig stellte sich die Vermarktung der Bauflachen fur den im Be-
bauungsplan vorgesehenen Geschosswohnungsbau dar. Trotz jahrelangen Bemu-
hens seitens des Entwicklungstragers konnten keine Investoren fur den Ge-
schosswohnungsbau gefunden werden. Aus diesem Grunde wurde bereits mit der
2. Anderung des Bebauungsplanes im Bereich des 2. Bauabschnittes am Grol-
Ludershager-Weg der urspriinglich vorgesehene Geschosswohnungsbau zu Guns-
ten von Einzel- und Doppelhausern z.T. aufgegeben. Auch im noch nicht begon-
nenen 3. Bauabschnitt im ostlichen Teil des Geltungsbereiches ist eine Vermark-
tung von Geschosswohnungsbauten nicht zu erwarten, so dass auch hier mit der
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 die ausschlieRliche Errichtung von Ein-
zel- und Doppelhausern geregelt werden soll.

Folgende Flurstucke der Gemarkung Stralsund befinden sich ganz oder teilweise
im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes 41:

Flur 52: 6/1, 7/4, 7/5, 8/3, 9/2, 9/3, 9/4, 10/2, 10/3, 10/4, 13/1, 14/1, 15/1, 16/1, 17,
18/1

Flur 53: 49/1, 50/6

Flur 56: 23/3, 23/5, 23/6, 31

1. Planungsgrundsitze

Nordlich der PlanstraRe Tribseer Wiesen sowie &stlich des Heuweges werden
anstelle des Geschosswohnungsbaus sowie den damit in Verbindung stehenden
Gemeinschaftsstellplatzanlagen Einzel- und Doppelh&user festgesetzt. Zudem wird
von den urspriinglich beabsichtigten Reihenhausern sudlich der Planstrate Korn-
winkel und sudlich der PlanstraRe Wiesengrund abgesehen, da sich fur diesen
Haustyp ebenfalls Vermarktungsschwierigkeiten zeigen. Auch hier sollen stattdes-
sen Einzel- und z.T. Doppelhduser errichtet werden. Insgesamt kénnen im Ande-
rungsbereich dann ca. 100 Parzellen fur Einzel- und Doppelhauser mit GréRen von
ca. 450 m? bis 830 m? entwickelt werden.

Um die gegenuber dem Geschosswohnungsbau kleineren Grundsticke sinnvoll
erschlieRen zu konnen, ist die Schaffung eines zuséatzlichen Wohnweges zwischen
Tribseer Wiesen und Kornwinkel sowie die Verlegung des urspriinglich geplanten
Verlaufs des Kornwinkels erforderlich. Dariiber hinaus werden bei einigen Plan-
strallen auch die vorgesehenen Breiten verandert.
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Weiterhin werden die Festsetzungen zur Gestaltung der Dacher ergénzt. Zum ei-
nen ist es Ziel, eine einheitliche Gestaltung der nach aufen wahrnehmbaren Be-
bauung an den Gebietsrandern zu sichern. Zum anderen soll neben den in der
Regel vorgeschriebenen ausgebauten Dachgeschossen auch die Errichtung von
eingeschossigen Bungalows mit flachen Walmdé&chern im Bereich beidseitig des
Wiesengrundes sowie nérdlich der Tribseer Wiesen erméglicht werden.

Die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes kann im vereinfachten Verfah-
ren gemal § 13 BauGB durchgefuihrt werden. Die hierfir notwendigen Vorausset-
zungen sind gegeben:

Die Art der baulichen Nutzung — Allgemeines Wohngebiet — bleibt bestehen.
Auch die Lage und der Umfang der Baugebiete bleiben — bis auf die Modifikati-
onen durch die Anpassung der ErschlieBung - im Wesentlichen unveréandert.
Zwar wird die bauliche Dichte durch die nunmehr im gesamten Anderungsbe-
reich zulassigen Einzelhauser- und Doppelhduser z.T. herabgesetzt, doch bleibt
dadurch die Konzeption der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung in ihrem
grundsatzlichen Charakter unangetastet. Damit werden die Grundzuge der Pla-
nung durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.

- Fur das Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung (UVP), da die im Anderungsbereich zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO mit ca. 14.200 m? unterhalb der Schwellenwer-
te gemal dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriufung (UVPG) Anlage
1 Nr. 18.7 liegt.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte daftr, dass die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europai-
schen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes beein-
trachtigt werden.

Fur den Geltungsbereich des gesamten Bebauungsplanes Nr. 41 wurde ein Grin-
ordnungsplan aufgestellt, in dem die notwendigen Ausgleichsmalnahmen fur Ein-
griffe in Natur und Landschaft ermittelt wurden. Da sich durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes die zulassige Grundflache (siehe Punkt 2.2.8) und damit die
Schwere des Eingriffs verringert, sind keine zusatzlichen Ausgleichsmalnahmen
erforderlich. Von einer Uberarbeitung des Griunordnungsplanes wird abgesehen.
Auch ein Umweltbericht gemé&R § 2a BauGB ist im vereinfachten Verfahren nicht
anzufertigen.

2. Bebauungsplanidnderungen
2.1 Art der baulichen Nutzung

Von der geplanten Anderung der Baustrukturen vom Geschosswohnungsbau zu
Einzel- und Doppelhdusern bleibt die Art baulicher Nutzung — Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) - unberuhrt.

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Nr. 41 tber die Grundfla-
chenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Da im Anderungsbe-
reich statt des bisher geplanten Geschosswohnungsbaus und der Reihenhduser
jetzt Einzel- und Doppelhauser vorgesehen werden sollen, wird der geringeren
Dichte sowohl mit der Reduzierung der GRZ (von 0,4 auf 0,25) als auch mit der
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Verminderung der Vollgeschosse (von Ill auf Il bzw. | — als H6chstmall) Rechnung
getragen.

Neben der bereits bestehenden Festsetzung zur Firsthéhe von Einzel- und Dop-
pelhdusern wird erganzend die Traufhéhe festgesetzt. Diese darf maximal 4,2 m
betragen. Damit wird in Verbindung mit der &rtlichen Bauvorschrift ber die Dach-
neigungen gesichert, dass das zweite Vollgeschoss als Dachgeschoss ausgebildet
wird. Die Traufhéhe bezeichnet die Schnittkante zwischen der aufgehenden Au-
fenwand und der Dachhaut.

Zusatzlich wird der Bezugspunkt fur die Trauf- und die Firsthdhe prazisiert, da
diesbeziiglich bei den Genehmigungsverfahren in den ersten beiden Bauabschnit-
ten z.T. Unklarheiten auftraten. So war der Bezugspunkt durch die Oberkante der
vor dem Gebaude liegenden StraBendeckschicht definiert, die in diesem Bereich
jedoch unterschiedliche Hothen aufweisen kann. Daher wird der Bezugspunkt
nunmehr wie folgt bestimmt: ,Der Bezugspunkt ist jeweils der héchste Punkt der
Stralendeckschicht zwischen den Schnittpunkten der beiden seitlichen Grund-
stlicksgrenzen mit der Straflengradiente”.

2.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflaichen

Im Bereich 6stlich des Heuweges wird statt der geschlossenen Bauweise die offe-
ne Bauweise festgesetzt.

Daruiber hinaus wird fir die ehemaligen Geschosswohnungsbau- und Reihen-
hausgebiete bestimmt, dass dort nur Einzel- und Doppelh&user zulassig sind. Ab-
weichend davon sind in den mit WA2b gekennzeichneten Wohngebieten beidseitig
der Planstrale Wiesengrund sowie des neuen Wohnweges (Planstralie C10) aus-
schlieRlich Einzelhduser zuldssig. Da dort nur die Errichtung von eingeschossigen
Bungalows mit flachen Walmdéachern zugelassen werden soll, ist beabsichtigt eine
zu grofRe Heterogenitat von Haustypen zu vermeiden. Von der Zulassigkeit von
Doppelhausern wird daher im WA2b abgesehen.

Die Baugrenzen werden so verandert, dass eine Bebauung mit Einzel- und Dop-
pelhdusern auf marktgéngigen Grundstticksgrofien méglich ist. Durch die Bau-
grenzen werden Baufenster gebildet, die in der Regel eine Tiefe von 15 m aufwei-
sen. Dabei bestehen folgende Ausnahmen:

Die Baufelder beidseitig der Planstrale C10 erhalten eine Tiefe von 20 m. Be-
dingt durch die Stralenfiihrung kénnen hier keine orthogonalen Grundstiicke
gebildet werden, so dass ein gréRerer Spielraum fur die Anordnung der Gebau-
de eingeraumt werden soll.

- Die Tiefe des Baufeldes nérdlich der Planstralle Wiesengrund soll 16 m betra-
gen, um trotz des hier zu erhaltenden Baumbestand hinreichende Variations-
maglichkeiten fur die Geb&udeposition auf dem Grundstuck zu gewéhrleisten.

Die Baufelder sind jeweils zu den anliegenden ErschlieRungsstrallen orientiert. Sie
sind dabei so angeordnet, dass ein Vorgartenbereich von 5 m Tiefe entsteht.

Lediglich im Bereich zwischen der Planstrafe C10 und dem Heuweg wird aufgrund
der grof3en Blocktiefe durch die Ausweisung eines rtickwartigen Baufeldes eine
Hinterlandbebauung erméglicht.
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2.4 Verkehrsflachen

Die nachfolgend begriindete Schaffung zusatzlicher sowie die Anderung bereits
festgesetzter Verkehrsflachen geht zu Lasten der Wohnbaufidchen. Das betroffene
Bauland ist noch nicht entwickelt und steht im Eigentum der Hansestadt Stralsund.
Private Grundsticke sind davon nicht berthrt. Im Saldo gehen ca. 900 m? Wohn-
bauflache verloren.

2.41 Anderungen bereits festgesetzter Verkehrsflichen

Kornwinkel, Oberteichwiese

In den Strallen Kornwinkel und Oberteichwiese waren bislang jeweils variierende
StralRenbreiten von 9,5 und 5,0 m festgesetzt. Diese werden nun in beiden Strallen
auf durchgangig 7,5 m vereinheitlicht.

Da in den geplanten Wohnwegen (Typ C) mit einer Querschnittsbreite von 5,0 m
die Herstellung von Parkplatzen fur Besucher nicht méglich ist, ist insbesondere in
Abschnitten mit gréRerer Entfernung zu offentlichen Parkplatzen eine Beeintrachti-
gung des Verkehrsablaufs und der Verkehrssicherheit durch falsch geparkte Fahr-
zeuge zu beflrchten. Daher werden der nérdliche Abschnitt des Kornwinkels und
der stdliche Abschnitt der Oberteichwiese (zw. Wiesengrund und Ahrengrund) auf
von ehemals 5,0 auf 7,5 m verbreitert, um zusatzliche Parkplatze fur Besucher in
Langsaufstellung im &ffentlichen Straflenraum anordnen zu kénnen. Dieser 7,5 m
breite Strallentyp (Wohnstralle B.b) gliedert sich wie folgt (siehe auch Querschnitt
in der Planzeichnung):

- gemischte Verkehrsflache (Breite 4,5 m),

- Parkstreifen (2,0 m), in dem wechselseitig Langsparkstdnde und Strallen-
b&dume angeordnet werden,

- beidseitige Randstreifen (0,5 m).

Mit der geplanten Reduzierung der baulichen Dichte verringert sich auch das Ver-
kehrsautfkommen. Dies erlaubt es, die 9,5 m breiten Wohnstralen im sidlichen
Abschnitt des Kornwinkels sowie im nérdlichen Abschnitt der Oberteichwiese auf
7,5 m zu reduzieren, wobei ebenfalls der o.g. Straltentyp B.b vorgesehen ist. Da
hier eine gemischte Verkehrsflache fur FuRgéanger, Radfahrer und den Kfz-Verkehr
als ausreichend erachtet wird, entfallt der ehemals geplante gesonderte Gehweg.

Heuweqg

Im Abschnitt des Heuweges stdlich der Tribseer Wiesen wird aufgrund der Lage
bereits verlegter stadttechnischer Leitungen sowie des insgesamt erforderlichen
Leitungsraumbedarfs die Breite der &ffentlichen StralRenverkehrsfiache von ur-
sprunglich 5,0 m auf 7,5 m erweitert. Die Lage der bestehenden Leitungen in den
neu festgesetzten Verkehrsflachen ist dem Plan ,Leitungsbestand Heuweg" in der
Anlage zu entnehmen.

Im Heuweg wurden bereits neben den der Versorgung der unmittelbaren Anlieger
dienenden Leitungen (Schmutzwasser, Trinkwasser, Elektro) auch Leitungen mit
Gebietsversorgungsfunktion (Schmutzwasserdruckleitung, Regenwasserleitung
DN 900) verlegt. Die Lage der Schmutzwasserdruckleitung und der Regenwasser-
leitung stehen jedoch nicht in Ubereinstimmung mit dem seit dem 31.12.1998
rechtskraftigen Bebauungsplan. So verlaufen diese z.T. auerhalb der 6ffentlichen
Strallenverkehrsflache auf festgesetztem Bauland (WA) bzw. befinden sich so
dicht am Bauland, dass dieses bei Leitungsarbeiten in Anspruch genommen wer-
den musste. Dartiber hinaus ist auch der notwendige Raum fur weitere zu verle-

5



Hansestadt Stralsund
Erganzung der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 41
_Kleiner Wiesenweg — Nérdlicher Teil“ — 3. Anderung

gende Leitungen (Telekommunikation, Gas, Kabel, StraRenbeleuchtung) zu be-
ricksichtigen. Im Einzelnen werden daher im Heuweg folgende Stralenbreiten
festgesetzt:

Im Abschnitt zwischen Tribseer Wiesen und Wiesengrund bleibt die festgesetz-
te Breite von 9,5 m bestehen. Hier verlauft die Druckwasserschmutzleitung z.T.
unmittelbar auf der Grenze zu dem in Privatbesitz befindlichen und bebauten
Flursttick 16/1 sowie dem nordlich anschlie@enden und vom selben Eigentumer
in Erbaupacht genutzten Flurstiuck 15/1. Von einer Verbreitung der &ffentlichen
Strale auf diese Flursticke bzw. der Einrdumung eines Leitungsrechtes zu
Gunsten des zusténdigen Versorgungstragers wird abgesehen. Fir diese Ein-
griffe in die privaten Belange der Grundstuickseigentimer bestehen in der Ab-
wagung keine hinreichenden stadtebaulichen Griinde, da bei der festgesetzten
StraRenbreite von 9,5 m die Leitung auch innerhalb der &ffentlichen Verkehrs-
flache angeordnet werden kénnte. Insofern kann dieser Konflikt nicht durch den
Bebauungsplan geheilt werden; vielmehr muss sich der zusténdige Versor-
gungstrager selbst um eine Losung bemihen, z.B. durch die Eintragung von
Grunddienstbarkeiten.

Innerhalb der unverénderten StraRenbreite von 9,5 m wird aufgrund des gerin-
geren Verkehrsaufkommens die 6,0 m breite Kombination aus Fahrbahn und
Gehweg zu Gunsten einer gemischten Verkehrsflache mit einer Breite von 4,75
m reduziert. Folgendes StraRenprofil ist vorgesehen (siehe auch Planzeich-
nung, Profil des Straltentyps B.a):

- gemischte Verkehrsflache (Breite 4,75 m),

- Parkstreifen (2,0 m), in dem wechselseitig Langsparkstande und Stral3en-
baume angeordnet werden,
einseitiger Gehweg (1,75 m)
beidseitige Randstreifen (0,25 m bzw. 0,75 m).

Im Abschnitt zwischen Wiesengrund und Ahrengrund werden die StraRenbe-
grenzungslinien so festgesetzt, dass sich die Leitungen unter Berucksichtigung
der erforderlichen Mindestabstande im offentlichen StraRenraum befinden. Da-
durch ergibt sich entgegen der urspriinglich festgesetzten Breite von 5,0 m ein
StraRenquerschnitt, der im Norden (Einmundung Wiesengrund) 9,5 m betragt
und sich auf 7,5 m im Suden (Einmindung des Ahrengrund) verschmalert.

Das kinftige StraRenprofil setzt sich im Norden dieses Abschnitts aus einem
Gehweg (1,5 m), einem Parkstreifen (2,0 m), einer gemischten Verkehrsflache
(4,75 m) sowie beidseitigen Seitenstreifen zusammen. Im sudlichen, 7,5 m brei-
ten Abschnitt entfallt jedoch der Parkstreifen, sodass sich dort folgendes Profil
ergibt (siehe auch Profil des Stralentyps B.c, Schnitt A-A in der Planzeich-
nung):

- einseitiger Gehweg (1,5)

- Grunstreifen (0,75 m)

- gemischte Verkehrsflache (Breite 4,75 m),
beidseitige Randstreifen (jeweils 0,25 m).

Aufgrund des engen Leitungsbestandes ist in diesem Abschnitt die Pflanzung
von Strallenbdumen nicht moglich. Stattdessen wird festgesetzt, dass auf je-
dem anliegenden Grundstiick, das an der nach Westen orientierten Stral3ensei-
te liegt, ein einheimischer Baum standortgerechter Arten mit 2,0 m seitlichem
Abstand zur Straltenbegrenzungslinie zu pflanzen ist.

Im Abschnitt sidlich des Ahrengrundes wird der Heuweg ebenfalls von ur-
spriinglich 5,0 m auf 7,5 m erweitert, sodass sich die bestehenden und geplan-
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ten Leitungen einschlieBlich ihrer Schutzabstande im offentlichen Stra3enraum
liegen. Da hier lediglich 4 Grundstucke anliegen, wird von der Herstellung eines
gesonderten Gehweges abgesehen. Es ist folgendes Stralenprofil geplant
(siehe auch Planzeichnung, Profil des StraRentyps B.d):

- gemischte Verkehrsflache (Breite 4,75 m),
- Parkstreifen (2,0 m),
- beidseitige Randstreifen (0,25 m bzw. 0,50 m).

Auch hier ist die Pflanzung von StraRenb&umen nicht mdglich, so dass auf dem
nach Westen orientierten Grundstiick jeweils ein Baum zu pflanzen ist.

2.4.2 Festsetzung neuer Verkehrsflichen

Zwischen den Planstralen Kornwinkel und Tribseer Wiesen wird in Nord-Sid-
Richtung ein zusétzlicher Wohnweg (PlanstraRe C10) geschaffen. Dieser ist erfor-
derlich, um den ursprunglich z.T. fur den Geschosswohnungsbau vorgesehenen
sehr tiefen Baublock fur Einzelhduser zu erschlieRen. Aus dem gleichen Grund
wird auch der sudliche Abschnitt des Kornwinkels nach Westen verschwenkt. Da-
durch entstehen im Bereich nérdlichen der Tribseer Wiesen zwei effizient er-
schlossene Baublécke, die die Ausbildung adaquater Grundsticke fur Einzel- und
z.T. Doppelhauser zulassen.

Da am neuen Wohnweg nur wenige Grundstiicke anliegen, wird er ein sehr gerin-
ges Verkehrsaufkommen aufweisen, so dass hier eine Gesamtbreite von 5 m aus-
reichend ist. Es ist vorgesehen, den Weg als eine gemischte Verkehrsflache fur
Kfz, Radfahrer und FuRganger mit einer Breite von 4,0 m sowie beidseitige Rand-
streifen (jeweils 0,5 m) zu entwickeln.

2.5 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Bei den gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
wird die Norddeutsche Energieagentur (NEA) als beginstigter Versorgungstrager
gestrichen, da eine Verlegung von Leitungen durch das Unternehmen nicht mehr
vorgesehen ist.

Dariiber hinaus wird ein zuséatzliches Leitungsrecht im Baugebiet ostlich des
Heuweges zu Gunsten der Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft mbH
Stralsund (REWA) festgesetzt. Dadurch wird der Verlauf einer Trinkwasserleitung
gesichert, die der Versorgung eines auflerhalb des Plangebietes an der Feldstrale
liegenden Grundstickes dient (siehe auch Kapitel 2.8 Technische Infrastruktur).

2.6 Stellplédtze, éffentliche Parkplitze

Mit der Aufgabe des Geschosswohnungsbaus sind auch die fur ihn vorgesehenen
Gemeinschaftsstellplatze (im rechtsgultigen Bebauungsplan mit GSt gekennzeich-
net) nicht mehr erforderlich. Auf sie wird verzichtet.

Es werden auch neue Festsetzungen zur Anordnung der Stellplatze, Garagen und
Carports auf den Grundstiicken getroffen. So durfen diese Anlagen im gesamten
Anderungsbereich nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden, um eine moglichst flachensparende, kompakte Anordnung der baulichen
Anlagen zu erreichen. Da die Tiefe der Baufelder mit 15 m —= 20 m nicht immer
ausreichend sein wird, um die Wohngebé&ude als auch die Stellplatze unterzubrin-
gen, durfen far Stellplatze auch Flachen des Vorgartens in Anspruch genommen
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werden. Diese miissen jedoch min. 3,0 m von der StraRenbegrenzungslinie ent-
fernt sein, da eine Dominanz von Stellplatzanlagen in den Vorgartenbereichen aus
stadtgestalterischen Grunden vermieden werden soll. Es wird daher gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23 Abs. 5 BauNVO folgendes textlich festgesetzt:
,Stellplatze, Garagen und Carports sind auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicks-
flachen nur im Bereich zwischen der Stralenbegrenzungslinie und der strallensei-
tigen Baugrenze zulassig. Der Abstand der Stellplatze, Garagen und Carports von
der StralRenbegrenzungslinie muss mindestens 3,0 m betragen.”

Neben den bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatzen, die gemal den o.g.
Festsetzungen auf den Privatgrundstticken nachzuweisen sind, werden im &ffentli-
chen StralBenraum Parkplatze fur Besucher vorgesehen. Als ausreichend fur den
Besucherbedarf wird ein Verhaltnis von 1:3 Besucherparkplatzen/WE eingeschétzt.
Dies entspricht bei ca. 100 geplanten WE ca. 33 Parkplatzen. Diese kénnen in den
Straken Tribseer Wiesen, Heuweg, Kornwinkel und Oberteichwiese hergestellt
werden.

2.7 Immissionsschutz

Fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 41 ,Kleiner Wiesenweg — nordlicher
Teil* wurden die auf das B-Plan-Gebiet einwirkenden Gerduschemissionen aus
dem Verkehrslarm der benachbarten &ffentlichen Stralen und aus dem Gewerbe-
l&rm der an der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches liegenden Kfz-
Werkstatt untersucht.”

Das Gebiet liegt im Einzugsbereich der Ortsumgehung Stralsund und der Feld-
straRe. Aus den im Gutachten angegebenen Belastungszahlen ergeben sich fur
den Anderungsbereich des Bebauungsplanes jedoch keine Larmimmissionen, die
Larmschutzmalnahmen nach sich ziehen wurden.

Die zukunftigen Larmimmissionen durch den Verkehr sind lediglich auf der Anlie-
gerstralie ,Tribseer Wiesen" in starkerem Umfang zu erwarten.

Fur die Beurteilung der La&rmimmissionen werden im vorliegenden Bebauungsplan
in erster Linie die Orientierungswerte der DIN 18005 — Larmschutz im Stadtebau —
herangezogen. Sie betragen fur das hier geplante Allgemeine Wohngebiet
55 dB(A) am Tag bzw. 45 dB(A) in der Nacht.

Durch den Verkehrslarm der 6ffentlichen Anliegerstrale ,Tribseer Wiesen®" werden
die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 an mehreren Immissions-
orten jeweils an den zur Strale gelegenen Grundstlicksgrenzen tberschritten. Die
Beurteilungspegel liegen allerdings noch im Rahmen der Grenzwerte (59 dB(A) am
Tag und 49dB(A) in der Nacht) der Verkehrslarmschutzverordnung (§ 16.
BImSchV)

Aufgrund der festgestellten teilrdumlichen Uberschreitung der Orientierungs- und
Grenzwerte sind zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse aktive
oder passive Larmschutzmaflnahmen zu prufen. Wirksame aktive SchutzmaR-
nahmen in Form von Larmschutzwéanden oder Larmschutzwallen sind auf Grund
der stadtebaulichen Situation nicht realisierbar. Von aktiven LarmschutzmaR-
nahmen wird daher abgesehen. Dies bedeutet, dass zumindest die Aullenwohn-
bereiche einem erhthten Larmeintrag ausgesetzt sind. Dies ist jedoch insofern
vertretbar, als mit der weitgehenden Einhaltung der Grenzwerte der 16. BImSchV
im Tageszeitraum (59 dB(A)), in dem die Aulenwohnbereiche vorwiegend genutzt
werden, ein wesentliches immissionsschutzfachliches Kriterium erfullt ist.

; Gerauschimmissionsprognose; 3. Anderung zum B-Plan Nr. 41 der Hansestadt Stralsund
JKleiner Wiesenweg — nérdlicher Teil* vom 8.4.2010
Ingenieurbilro Akustik und Bauphysik, Gunter Ehrke — Beratender Ingenieur, Stralsund
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In Betracht kommen nur passive LarmschutzmalRnahmen an Geb&auden. So kann
der Uberschreitung der Orientierungs- und Grenzwerte durch Einhaltung eines
Mindestschalldammmalfes fir AuBenbauteile zum Schutz von Aufenthaltsraumen
in Wohnungen und Burordumen gegentiber AuRenlarm gemal DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau) begegnet werden.

Fur die notwendige Festsetzung der erforderlichen Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen im Bebauungsplan werden gemal DIN 4109 L&armpegelbereiche
gebildet. Sie basieren auf ,maRgeblichen AuRenldrmpegeln®, die aus den ermittel-
ten Immissionswerten unter der Annahme einer freien Schallausbreitung errechnet
werden. Demnach befindet sich der gesamte Anderungsbereich innerhalb der
Larmpegelbereiche |, Il und lll. Da die Anforderungen der Larmpegelbereiche
lund Il bei Standardbauweise bereits durch die Vorschriften zum Warmeschutz
erfullt werden, wird lediglich der Larmpegelbereich Il festgesetzt. Er umfasst den
Bereich nérdlich der Anliegerstrale ,Tribseer Wiesen" sowie einen kleinen Bereich
des Baufeldes 6stlich des Heuweges, stdlich Tribseer Wiesen. Hier sind fur Au-
Renbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen ein Luftschallddmmmal von
35 dB und von Buroraumen von 30 dB einzuhalten.

Dariiber hinaus wird in dem angefthrten Gutachten zur Gerauschimmissionsprog-
nose empfohlen:

,Die Schlafraume sollten in den larmabgewandten Bereichen der Gebaude ange-
ordnet werden und in allen Wohnungen sollte bei mafgeblichen AuRenlarmpegeln
von tags > 50 dB(A) und nachts > 40 dB(A) gem. VDI 2719 und TA Larm ein
Schlafraum oder ein zum Schlafen geeigneter Raum mit einer schallgedammten,
eventuell fensterunabhangigen Luftungseinrichtung versehen werden.

Eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt nicht, da dies eine zu
weitgehende Einschrénkung des Bauherren bei der Grundrissgestaltung darstellen
wirde. Es wird aber im Teil B des Bebauungsplanes (textliche Festsetzungen mit
Planzeichenerklarung) unter Punkt V. Hinweise auf die Empfehlungen des Gutach-
tens hingewiesen.

Durch den Gewerbelarm werden an den nahe der Kfz-Werkstatt gelegenen Immis-
sionsorten im Nordwesten des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes die
Immissionsrichtwerte in der Nacht Gberschritten. Eine Abschirmung der Immissi-
onsorte nahe der Kfz-Werkstatt durch einen Larmschirm in Form eines Walles oder
einer Wand ist aus stadtebaulichen Grunden nicht angebracht, da dies fur die zu-
kuinftigen Bewohner eine groRe Verschattung nach sich z6ége. Es kommen daher
auch hier nur passive LarmschutzmaRnahmen in Betracht. Fur Aullenbauteile von
Aufenthaltsraumen in Wohnungen ist ein Luftschallddmmmaf von 35 dB und von
Buroraumen von 30 dB einzuhalten.

Zusammenfassend werden mit den getroffenen Festsetzungen gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse hinreichend gesichert.

2.8 Technische Infrastruktur

Im Geltungsbereich der 3. Anderung sind die Stralen Tribseer Wiesen (einschliel-
lich des sudlich angrenzenden Grunstreifens) und Heuweg bereits z.T. stadttech-

nisch erschlossen. Hier befinden sich folgende Leitungen:

Tribseer Wiesen: Trinkwasser, Schmutzwasser, Schmutzwasserdruckleitung, Re-
genwasser, Elektro, Strallenbeleuchtung, Gas, Telekommunikation.

Heuweg: Trinkwasser, Schmutzwasser, Schmutzwasserdruckleitung, Regenwas-
ser, Elektro.
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Im Heuweg wird die urspringlich geplante Breite des Strallenraumes z.T. erwei-
tert, damit sich die vorhandenen als auch die noch zu verlegenden Leitungen (Te-
lekommunikation, Gas, Kabel, Stralenbeleuchtung) im &ffentlichen Strallenraum
befinden. Der teilweise Verlauf der Druckwasserschmutzleitung unmittelbar auf
einer privaten Grundsticksgrenze kann durch den Bebauungsplan jedoch nicht
gesichert werden. Hier ist eine Lésung durch den zustandigen Versorgungstrager
herbeizufuhren. :

Die im Heuweg verlaufenden Elektroleitungen werden neu verlegt. In diesem Zu-
sammenhang werden auch die auf geplanten Baugebietsflachen befindlichen Lei-
tungen, die z.T. der Versorgung von Grundstiicken an der Feldstralie dienen, auf-
gegeben.

Eine ebenfalls Uber das Baugebiet &stlich des Heuweges zur Feldstralle verlau-
fende Trinkwasserleitung wird so umverlegt, dass die Baugrundsticke nicht mehr
diagonal geschnitten werden, wodurch eine bessere Bebaubarkeit erreicht wird.
Der Verlauf der Leitung wird durch ein Leitungsrecht gesichert.

Die Lage der bestehenden Leitungen sowie der neu festgesetzten Verkehrsflachen
und Leitungsrechte ist dem Plan ,Leitungsbestand Heuweg" in der Anlage zu ent-
nehmen.

2.9 Ortliche Bauvorschriften

Der rechtskraftige Bebauungsplan enthalt bereits értliche Bauvorschriften geman §
86 Abs. 1 Nr. 1 der Landesbauordnung Mecklenburg—Vorpommern (LBauO M-V),
durch die u.a. die Gestaltung der Dacher geregelt wird. Diese werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes wie folgt erganzt:

Den Gebietsrandern kommt in gestalterischer Hinsicht eine hohe Bedeutung zu, da
sie von der Ortsumgehungsstralte aus wahrnehmbar sind und so in besonderer
Weise das Bild der Hansestadt Stralsund pragen. Um daher eine einheitliche Aus-
richtung der Dacher zu sichern, wird bestimmt, dass in der Planstralte Oberteich-
wiese und der Planstrale Heuweg bei den an den Gebietsrandern zu errichtenden
Gebauden die Firstrichtung der Dacher parallel zur Stralte verlaufen muss.

Fur die auf der Nordseite der Planstralte Tribseer Wiesen geplante Baureihe wird
eine orthogonal zur Stralle stehende Firstrichtung festgesetzt. Da die Planstralle
Tribseer Wiesen die Hauptachse des Gebietes darstellt, werden an sie erhéhte
Gestaltungsanforderungen gestellt. Daher wird bezweckt, eine einheitliche giebel-
standige Ausrichtung der Gebaude sicher zustellen.

Beidseitig des Wiesengrundes sowie beidseitig der neuen Planstrale C10 soll in
den mit WA2b gekennzeichneten Gebieten die Errichtung von eingeschossigen
Bungalows mit flacheren Dachern ermoglicht werden. Daher sind hier nur Dach-
neigungen von 20° bis 25° sowie die Ausbildung von Walmd&chern zulassig.

Um Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften ahnden zu kénnen,
wird in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die BuRgeldvor-
schrift gemafl § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V verwiesen. Damit stellen Zuwiderhand-
lungen gegen die im Bebauungsplan enthaltenen értlichen Bauvorschriften 1 — 6
Ordnungswidrigkeiten da, die mit einem Buflgeld geahndet werden kénnen.
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2.10 Stidtebauliche Vergleichswerte fiir den Anderungsbereich

Gebiets- bzw. Flachentyp Flache — urspriinglich | Flache — 3. Anderung
in ha. in ha.

| Allgemeines Wohngebiet (WA) 5,8 ha. 5,7 ha.

Verkehrsflache 0,9 ha. 1,0 ha.

Grin- und Wasserflachen 0,6 ha. 0,6 ha.

Gesamtflache 7,3 ha. 7,3 ha.

Anderungsbereich

3. Verfahrensablauf

26.1.2006 Einleitungsbeschluss der Burgerschaft zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 41

20.7.2007 Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange

20.8.-21.9.2007  Offentliche Auslegung

25.‘ Dﬂ Z.OKO Abwagungs- und Satzungsbeschluss

5 =

Stralsund, den

HANSESTADT STRALSUND
'DER OBERBURGERMEISTER
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