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1. Anlass und Ziel der Planung

In der Hansestadt Stralsund besteht nach wie vor eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken fiir den
Einfamilienhausbau. Um die Bildung von Wohneigentum in Form von Einfamilienhausern zu fordern
sowie einer weiteren Bevélkerungsabwanderung in das Umland entgegen zu wirken, sollen dafuir ge-
eignete innerstidtische Baustandorte mobilisiert werden.

Einer der bevorzugten Standorte ist Devin, welches eine landschaftlich reizvolle Umgebung in attrak-
tiver Nihe zum Strelasund bietet. Die rege Bautétigkeit der zuriickliegenden Jahre bestitigt Devin als
eine begehrte Wohnadresse.

Das am Kurpark gelegene Gelinde des ehemaligen, 1999 abgerissenen Gutshauses Devin eignet sich
fiir eine stiadtebauliche Verdichtung. Fiir die von der StraBe abgeriickten Flachen, auf denen bisher
keine Bebauung zulissig ist, soll der Bebauungsplan Baurecht erzeugen. Sein Planungsziel besteht
darin, innerhalb des dem umliegenden allgemeinen Wohngebiet zuzuordnenden Geltungsbereiches
einen Bauraum fiir eine lockere eingeschossige Einfamilienhausbebauung auszuweisen, deren Ver-
kehrserschlieBung vom Siedlerweg aus erfolgen soll.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet Siid, im Stadtteil Devin zwischen der Dorfstrae und dem
Siedlerweg innerhalb der Flur 1 Gemarkung Devin. Es wird begrenzt im
e Nordosten durch die Grundstiicke DorfstraBe 7 bis 7d (Flurstiicke 269/2, 269/3, 270/1, 270/2
und 270/3),
e Siidosten durch den Siedlerweg und das Grundstiick Siedlerweg 2/ 2a (Flurstiicke 269/6 und
270/6),
e Siidwesten durch das Grundstiick Siedlerweg 3 (Flurstiick 268/5) sowie die mit Bungalows
bebauten Garten auf den Flurstiicken 268/2, 268/3 und 268/8,
e Nordwesten durch das Grundstiick DorfstraBe 6 (Flurstiick 271/8 und 271/9) und das ebenfalls
als Gartenland genutzte Flurstiick 271/11.
Mit einer GroBe von ca. 2800 m? umfasst es die Flurstiicke 269/8 bis 269/14, 270/8 bis 270/10 sowie
anteilig das Flurstiick 270/4 (Siedlerweg).

Die Stadt iibertrug das gesamte Grundstiick des ehemaligen Gutshauses 1998 an die stédtische Lie-

genschaftsentwicklungsgesellschaft mbH (LEG). Nach der von ihr veranlassten Grundstiicksneuord-
nung wurden die neu gebildeten Baugrundstiicke entlang der StraBen einschlieBlich des Plangebietes
an private Interessenten verauBert.

3. Planungsvorgaben

Das erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern (LRPO M-V) zeigt die
Hansestadt als innerhalb ihres Ordnungsraumes gelegene Kernstadt, die iiber intensive Verflechtungen
zum Umland verfiigt. Sie ist zusammen mit der Hansestadt Greifswald als zweipoliges Oberzentrum
ausgewiesen. Die Hansestadt ist Siedlungsschwerpunkt.

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP) konkretisiert die Ziele des Landes-
raumordnungsprogramms und grenzt den Ordnungsraum um Stralsund ab.

Der seit dem 12.08.1999 rechtswirksame Fliichennutzungsplan stellt das Plangebiet als Wohnbaufld-
che dar.

Dariiber hinaus liegt das Gebiet im Geltungsbereich der am 29.01.1998 beschlossenen und seit 1998
rechtswirksamen Klarstellungssatzung fur Devin, welche das Geldnde dem im Zusammenhang be-
bauten Ortsteil zuordnet. Da es sich jedoch um nicht iiberbaubare Grundstiicksfldche handelt, besteht
kein Baurecht gemiB § 34 Baugesetzbuch. Deshalb wird der Bebauungsplan aufgestellt.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abt. Planung und Denkmalpflege




Besriindung zum Entwurf des Bebauungsplan Nr. 47
Stand Juli 2001 Seite 4

4. Stidtebauliche Ausgangssituation
4.1 Das Plangebiet und seine Umgebung

Umgebung des Plangebietes

Devin, welches 1928 von Stralsund eingemeindet wurde, hat die urspriingliche dorfliche Pragung sei-
ner historischen Ortslage weitgehend beibehalten. Ein besonderes Merkmal bildet der umfangreiche
GroBgriinbestand innerhalb des Siedlungsraumes. Im Kurpark, entlang des Deviner Weges und der
Dorfstrafie sowie auf privaten Grundstiicken sind stattliche Biume von bis zu 20 m Hoéhe anzutreffen.

Ab 1994 erfuhr Devin eine wesentliche Erweiterung. Es entstanden die neuen Wohngebiete nérdlich
und siidlich des Deviner Weges (Bebauungspliane Nr. 5 und 42) auf ehemaligen Ackerflachen zwi-
schen Andershof und Devin sowie eine 6stlich daran anschlieBende Liickenbebauung. Die Nordseite
des Deviner Weges ist somit bis zu der in den 70-er Jahren westlich des Kurparks errichteten Einfami-
lienhaussiedlung mit einheitlichen Haustypen von einer durchgangigen Bebauung begleitet, wobei die
stadtebaulich- architektonische Charakteristik der unterschiedlichen Baugebiete ablesbar bleibt.

In Devin leben derzeit ca. 1300 Einwohner fast ausschlieBlich in Einfamilienhdusern, wovon ca. 600
auf die historische Ortslage und ca. 700 auf die neuen Wohngebiete entfallen.

Der Kurpark mit leerstehendem Kurhaus sowie das vormals reprisentative Gebdude des ehemaligen
Hotels an der Strandstralie zeugen von der fritheren Bedeutung Devins als beliebtes Ausflugs- und
Naherholungsziel, insbesondere der Stralsunder Bevélkerung.

Die einzigartige Lage am Strelasund nahe der Halbinsel Devin und des Deviner Sees besaf3 und besitzt
unverindert eine groBe Anziehungskraft: Die an der Ostseite des Kurparks verlaufende Strandstrafle
fuhrt zu der 1956 am Sundufer gegriindeten Jugendherberge; am Ortsrand 6stlich des Deviner Baches
entstanden 1974 eine Wochenendhaussiedlung sowie eine Kleingartenanlage.

Devin war frither landwirtschaftlich gepragt, die ehemalige Stallanlage in Verlangerung des Siedler-
weges wurde jedoch abgerissen. Nennenswerte Gewerbebetriebe, wie z.B. die alte Ziegelei auf der
Halbinsel Devin, sind mit Ausnahme der Baustellenabfallbehandlungsanlage auf dem Geldnde der seit
1996 geschlossenen Deponie am Siidrand der Ortslage nicht (mehr) vorhanden.

Plangebiet

Das Plangebiet liegt siidlich der Dorfstraie und durch diese getrennt an der siidwestlichen Peripherie
des Kurparks Devin in ca. 250 m Entfernung zur Deviner Bucht. Es ist Teil des zum chemaligen
Gutshaus gehorigen Grundstiicks. Nach dem Abriss des Gebdudes 1999 wurde das ca. 6000 m? grofie
Areal geteilt. Auf den stralenbegleitenden Flachen entlang der Dorfstrale und des Siedlerweges ent-
standen 6 neue Einfamilienhauser.

Bis zum Abriss des zuletzt als Mehrfamilienhaus genutzten ehemaligen Gutshauses war das Plange-
biet iiberwiegend Gartenland. Danach fiel das Geldande brach. Auf Veranlassung der LEG erfolgte im
Juni 2000 die Berdumung der Fliche.

4.2 Verkehrserschlielung

Von der Innenstadt bzw. dem Stadtzentrum aus erreicht man das Plangebiet iiber die Greifswalder
Chaussee (B 96) und den Deviner Weg. Innerhalb der Ortslage ist es weiterfithrend iiber die Dorf-
stralbe und den von ihr abzweigenden Siedlerweg erschlossen.

Waiihrend dem Deviner Weg eine Verbindungsfunktion zwischen den Ortsteilen des Stadtgebietes Siid
zukommt, nimmt die DorfstraBe als eine Sammelstrafe relativ geringer Verkehrsbedeutung den Ziel-
verkehr nach Devin auf. Hier fihrt die Buslinie 3 des 6ffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) bis
zur Endhaltestelle am Kurpark.

An der Dorfstrafie, deren Siidseite méchtige StraBenbidume begleiten, befindet sich jeweils an der an-
gebauten StraBenseite eine einseitige Gehbahn.

Der Siedlerweg, an dessen Westseite ein schmaler Gehweg verlauft, ist als 5 m breite Fahrbahn mit
Wabensteinpflaster befestigt.
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4.3 Nahversorgung und soziale Infrastruktur

In Devin sind mit Ausnahme einer Imbissverkaufsstelle keine Nahversorgungs- und Einrichtungen der
sozialen Betreuung vorhanden. Das nachstgelegene Einkaufszentrum mit SB- Mérkten und Apotheke

fiir die Versorgung mit Giitern des téglichen und des periodischen Bedarfs befindet sich in ca. 1,4 km

Entfernung am Gustower Weg (chemals allkauf, heute real) und ist mit dem Bus erreichbar.

Als néchstgelegene iibernimmt die Kindertagesstatte am Boddenweg die Betreuung der Krippen- und
Kindergartenkinder. Die Grund — und Realschule Andershof an der Greifswalder Chaussee verfiigt
auch tiber einen Schulhort.

4.4 Technische Infrastruktur

Die duBere und zum Teil die innere ErschlieBung des Gebietes sind gesichert.

Alle fiir die Ver- und Entsorgung des Plangebietes notwendigen Medien liegen im Siedlerweg an.
Neben Gas, Strom und Telekommunikation befinden sich hier eine Trinkwasserleitung DN 90 sowie
Schmutz- und Regenwasserkanéle, von denen jeweils ca. 80 m lange Stichleitungen am Nordrand des
Plangebietes verlegt wurden. Diese entsorgen die neu bebauten Grundstiicke entlang der DorfstraBie
und verfiigen iiber die notwendigen Kapazititsreserven.

Die Hausmiillentsorgung erfolgt iiber den Siedlerweg. Wertstoffsammelbehélter befinden sich im
Kreuzungsbereich Dorfstrae/ StrandstraBe in ca. 350 m Entfernung zum Plangebiet.

4.5 Natur und Landschaft

Die Natur und Landschaft innerhalb des Plangebietes ist stark vom Wirken des Menschen beeinflusst.
Sie weicht in ihrer floristischen Artenzusammensetzung erheblich von der heutigen potentiellen natiir-
lichen Vegetation ab. Der nachfolgend beschriebenen Bestandsanalyse liegt die in der Anlage 1 beige-
fugte Kartierung vom April 2000 zu Grunde.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemal § 20 Landesnaturschutzgesetz Mecklenburg- Vorpommern
(LNatG M- V) sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der iiberwiegende Teil der Flache wird durch eine aufgelassene, ehemalige gértnerische Nutzung ein-
genommen, d.h. hier sind Ruderalfluren mit Gehélzinitialien vorrangig von Obstgehélzen vorherr-
schend. Nach dem Abriss des ehemaligen Gutshauses 1999 erfolgte die Nutzungsaufgabe. Ein Teil
der Gartenfliche fiel bereits zu einem fritheren Zeitpunkt brach, was sich anhand der zahlreichen
Eschensdumlinge zeigt.

Die z.T. noch vorhandenen baulichen Anlagen (Schuppen, Gewéachshaus u.i.) befinden sich in einem
desolaten Zustand ebenso wie Maschendrahtumziunungen. Vereinzelt sind Baustoffreste, z.B. Beton-
elemente, anzutreffen.

An bedeutsamen Geholzen befinden sich im Plangebiet eine Birne (Pyrus domestica) als Hochstamm,
ein Bergahorn (Acer pseudoplantanus) und eine Esche (Fraxinus excelsior). Nach Erteilung der Fll-
genehmigung durch die untere Naturschutzbehorde fiir die gemih stidtischer Baumschutzverordnung
vom Dezember 1997 unter Schutz stehenden Baume (Ahorn und Esche) im Mai 2000 wurden diese
im Zuge der Grundstiicksberdumung entfernt. Uber den Umfang der zu erbringenden Ersatzpflanzun-
gen entscheidet die Behorde im Genehmigungsverfahren. Somit sind diese Gehélze nicht mehr Ge-
genstand des Bebauungsplanes.

Neben der aufgelassenen Gartennutzung ist ein ca. 6 m breiter, unmittelbar an die neu bebauten
‘Wohngrundstiicke entlang der DorfstraBle angrenzender Streifen am Nordrand des Plangebietes durch
die 1999 durchgefithrten ErschlieBungsarbeiten geprégt. Hier wurden Abwasserleitungen verlegt; nach
Verfillung der Griben siedelte sich die Vegetation nur sehr sporadisch an.
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Die im nahen Umfeld des Plangebietes entlang der DorfstraBe und des Siedlerweges stehenden Kasta-
nienbiume prigen auf Grund ihres Habitus wesentlich das Siedlungsbild des Bereiches.

Der nordostlich in ca. 60 m Entfernung gelegene Kurpark einschlieBlich des Kurhauses sind Bestand-
teil der Denkmalliste von 1999. Nachdem ab 1850 dic bewusste Gestaltung des Parks vorgenommen
wurde, begann 1887 der Bau des Kurhauses. Uber einen Zeitraum von mehr als 100 Jahren waren die-
se Anlagen Zielort zahlreicher Ausfliigler und kultureller Mittelpunkt Devins. Mit Aufgabe der Gast-
stittennutzung zu Beginn der 90-er Jahre verlor der Park an Bedeutung. Heute stellt er sich als ein
dichter Waldpark dar.

Durch seinen prichtigen Geholzbestand, durch die Niahe zum Strelasund und zum Strandbereich an
der Deviner Bucht sowie durch den 1993/ 1994 wieder neu hergestellten und mit Holzspielgeraten
ausgestatteten Spielplatz erfiillt der Park eine wichtige Erholungsfunktion fiir die Deviner Bevolke-
rung. Mit der angestrebten Wiederbelebung des Kurhauses wiirde sich der Einzugsbereich der Erho-
lungssuchenden wesentlich erweitern.

Das Plangebiet hat fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nur eine geringe Bedeutung, weil es
innerhalb besiedelter bzw. bebauter Flichen liegt ohne Verbindung zum offenen Landschaftsraum und
weil es hinsichtlich Flora und Fauna keine Besonderheiten aufweist. Die 6kologische Bewertung nach
dem in der Hansestadt Stralsund angewendeten Bilanzierungsmodell ermittelte fiir den Bestand eine
Wertigkeit von 816,1 Punkten (siche Anlage 1).

4.6 Immissionen, Altlasten, Kampfmittelbelastung

Anhalt fiir die Beurteilung von Schallimmissionen im Rahmen stadtebaulicher Planungen bietet das
Beiblatt der DIN 18 005 "Schallschutz im Stidtebau". Es enthélt mit den Orientierungswerten aus
Sicht des Schallschutzes erwiinschte Zielwerte, die keine Norm und keine Grenzwerte darstellen. Fiir
das allgemeine Wohngebiet gelten tags 55 dB (A) und nachts 45 dB (A) fiir den Verkehrs- und fiir
den Gewerbe- und Freizeitlarm 40 dB (A).

Verkehrslirm: GemaB Schallimmissionsplan der Hansestadt Stralsund vom 14.3.1997 betrégt das
Verkehrsaufkommen auf der DorfstraBe ca. 2000 KFZ/ 24 h mit einem LKW- Anteil von ca. 5 %. Die
im Plan unter zu Grunde legen einer Fahrgeschwindigkeit von 50 km/ h bei freier Schallausbreitung in
25 m Abstand zur StraBenachse ermittelten Beurteilungspegel betragen 55 dB (A) am Tag und in der
Nacht 48 dB (A). Da die DorfstraBe als Tempo 30- Zone ausgeschildert ist, liegen dic Werte auf
Grund der Geschwindigkeitsbegrenzung um 2 dB (A) niedriger.

Am Rand des Plangebietes, welcher in ca. 30 m Abstand zur StraBenmitte liegt, wird der Orientie-
rungswert fiir den Tageszeitraum eingehalten und der Nachtwert nur geringfiigig tiberschritten. Wenn
man die Beugungs- und Abschirmwirkung der neuen Hauser an der DorfstraBe beriicksichtigt, kann
die Einhaltung auch des Nachtwertes unterstellt werden.

Gewerbelirm: Auf dem iiber den Teschenhiger Weg erreichbaren ehemaligen Deponiegelénde ca.
300 m vom Plangebiet entfernt arbeitet die Baustellenabfallbehandlungsanlage der Stralsunder Ent-
sorgungs GmbH. Wie der o.g. Schallimmissionsplan darstellt, ist im Abstand von ca. 120 m zur Anla-
ge ein Beurteilungspegel von 55 dB (A) erreicht.

Fiir das Plangebiet besteht demnach keine Larmvorbelastung. Dariiber hinaus sind keine sonstigen auf
das Plangebiet einwirkenden Immissionen erkennbar.

Innerhalb des Plangebietes oder im niheren Umfeld sind bisher keine Bodenverunreinigungen durch
Altlasten oder Anhaltspunkte fiir eine Kampfmittelbelastung bekannt. Trotzdem kénnen Munitions-
funde nicht ganz ausgeschlossen werden. In diesem Fall besteht die Pflicht, die Fundstelle zu sichern
und den Munitionsbergungsdienst sowie ggf. die ortliche Polizei zu verstdndigen.
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5. Inhalt des Planes
5.1 Stiidtebauliches und griinordnerisches Entwurfskonzept

Im Plangebiet soll eine Gruppe von vier locker zueinander stehenden eingeschossigen Einfamilien-
hausern entstehen, welche sich ebenso wie die notwendiger Nebenanlagen in ein kompaktes Baufeld
mit angemessenem Abstand zu den benachbarten Grundstiicken einordnen. Heckenpflanzungen die-
nen der Grundstiickseingriinung.

Die von den Strafen abgeriickte Lage eroffnet einen groBziigigen Gestaltungsspielraum fiir die Ge-
biudeausbildung und damit eine iiberschaubare Gestaltungsvielfalt.

Durch die vollzogene Grundstiicksteilung sowie den Leitungsbestand vorgegeben, erfolgt die Er-
schliefung vom Siedlerweg aus.

5.2 Stddtebauliche Vergleichswerte

Flichenwerte (grafisch ermittelte zirka Werte):

GroBe des Plangebietes 2 788 m*
davon

Allgemeines Wohngebiet 2 362 m?
davon

mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belegt 108 m?
Offentliche StraBenverkehrsfliche 11 m?
Private Strafenverkehrsfliche 415 m?
Anzahl der Wohnungen

Es sind maximal zwei Wohnungen pro Wohngebéude zulassig.
Bei der Aufteilung in vier Baugrundstiicke entstehen demnach 4- 8 Wohnungen.

Anzahl der Einwohner

Gegenwirtig betrigt der durchschnittliche Belegungsgrad in der Hansestadt 2,1 Einwohner (EW) pro
Wohnung (WE), wobei bis 2010 ein auf 1,9 EW/ WE sinkender Belegungsgrad prognostiziert wird.
Gegenwirtig belegen in Devin im Durchschnitt 2,6 EW eine WE. Diesem Ansatz folgend, in den sich
auch die neuen Einfamilienhaussiedlungen einfiigen, sind bei einer Belegung von 2,6 EW/ WE kiinf-
tig 11- 21 Einwohner zu erwarten.

Anzahl der Stellpliitze und Parkplitze

Die fiir den zu erwartenden Zu- und Abgangsverkehr erforderlichen Stellplitze oder Garagen sind auf
den Grundstiicken nachzuweisen. Als Richtwert in Einfamilienhausgebieten nennt die Verwaltungs-
vorschrift der Landesbauordnung M-V 1- 2 Stellplitze pro WE. Aufierdem ist pro 4- 6 WE ein Besu-
cherparkplatz erforderlich. Bei der geringen Anzahl der geplanten Wohnungen und weil der 6ffentli-
che StraBenraum ausreichende Parkméglichkeiten bietet, sind neue Besucherparkplétze verzichtbar.

5.3 Art und Maf} der baulichen Nutzung, Bauweise; iiberbaubare Fléichen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bereits ausgeprégten Eigenart der Umgebung werden die Bauflachen ebenfalls als
allgemeines Wohngebiet gemah § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Damit dient das
Gebiet vorrangig dem Wohnen.

Wegen der Lage im ,Hinterland* und um Stérungen der angrenzenden Grundstiicksfrei- und Garten-
flachen insbesondere durch Kunden- und Lieferverkehr zu vermeiden, sind die in einem allgemeinen
Wohngebiet sonst allgemein oder ausnahmsweise zuldssigen anderen Nutzungen, wie z.B. die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke usw. ausgeschlossen. Raume fiir die Be-
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* rufsausiibung freiberuflich Titiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art

ausiiben und nicht stérende Handwerksbetriebe sollen als Ausnahme zugelassen werden kénnen, wenn
sie kein storendes Verkehrsaufkommen erzeugen. Beispielsweise konnen sich Berufe ansiedeln, deren
Tatigkeit iiberwiegend beim Kunden stattfindet.

Das Plangebiet ist Teil des umliegenden allgemeinen Wohngebietes, so dass trotz der vorgesehenen
Nutzungseinschrinkungen der Gebietscharakter gewahrt bleibt. Dariiber hinaus wire angesichts der
geringen PlangebicetsgroBe, seiner stadtebaulichen Einbindung in das vorhandene Wohngebiet sowie
in Anbetracht der vorherrschenden Immissionssituation die Festsetzung als eigenstandiges reines
Wohngebiet mit einem hohen Schutzanspruch nicht begriindbar.

Das Gebiet soll als Standort fiir Einfamilienhduser entwickelt werden, deshalb beschrankt sich die
Anzahl der zuldssigen Wohnungen auf héchstens 2 WE pro Wohngebaude. Einliegerwohnungen, wel-
che das Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach fordert, sind so moglich.

Eine groBere Wohnungsanzahl wiirde ein hoheres und damit storendes Verkehrsaufkommen erzeugen
sowie umfangreichere Versiegelungen u.a. fiir Stellplitze erfordern, was nicht Planungsziel ist.

Nebenanlagen und Einrichtungen zum Zweck der Kleintierhaltung sind zur Vermeidung von Nachbar-
schaftskonflikten wegen der zu erwartenden GrundstiicksgréBe von nur ca. 600 m? ausgeschlossen.

Um einen angemessenen Abstand zu den benachbarten Garten- und Freiflachen der bereits bebauten
Grundstiicke zu wahren, diirfen Garagen, Carports, Stellplitze und Nebenanlagen nicht an den umge-
benden Grundstiicksgrenzen errichtet werden. Es ist ein Mindestabstand von 3 m einzuhalten.

Mal} der baulichen Nutzung

Die zulidssige Grundflichenzahl, welche angibt, wie viel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflache iiberbaut werden diirfen, ist mit 0,3 fest gesetzt. Sie darf durch die Grundflichen
der Stellpldtze, Garagen, Carports und ihrer Zufahrten sowie Nebenanlagen nicht iiberschritten wer-
den.

Damit soll einer iibermaBigen Versiegelung auf den Grundstiicken entgegen gewirkt werden. Bei zu
erwartenden GrundstiicksgroBen von ca. 600 m? steht damit ca. 200 m? ein ausreichendes Flachenan-
gebot fiir alle notwendigen baulichen Anlagen zur Verfligung.

Die Zahl der Vollgeschosse ist mit I- II beziffert. Durch die Begrenzung der Traufhéhe kann das zwei-
te Vollgeschoss nur ein ausgebautes Dachgeschoss und kein Normalgeschoss sein. Damit ordnen sich
die geplanten Gebaude in den durch die umliegende Bebauung vorgegebenen Rahmen ein.

Die maximalen First- und Traufhthen werden als Hochstwerte in m iiber Hohe- Null (HN) fest ge-
setzt, weil die Bezugshohe des kiinftigen privaten Wohnweges noch nicht bekannt ist.

Als maximale Firsthohe (FH) wird die Hohe der Gebédude von der Gelindeoberflidche bis zur Ober-
kante der Dachkonstruktion ausschlieBlich eventuell notwendiger technischer Aufbauten wie Schorn-
steine, Kamine, Antennen u.4. definiert. Sie darf max. 25,10 m iiber HN betragen, was einer absoluten
Hohe von ca. 9 m entspricht.

Als maximale Traufhéhe (TH) wird die Hohe der Gebdude von der Gelidndeoberflache bis zum
Schnittpunkt zwischen den Aufenflichen der AuBenwand und der Dachhaut definiert. Sie ist mit max.
20,10 m iiber HN fest gelegt und entspricht einer absoluten Hohe von ca. 4 m.

Diese Hohenfestsetzungen sichern das Einfiigen der geplanten Gebaude in die Eigenart der Umge-
bung. Sie orientieren sich an den durchschnittlichen Einfamilienhaustypen und sind sinnvoll, um vo-
luminése, unproportionierte Baukorper zu vermeiden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen

Das Gebiet soll von locker zueinander stehenden Hausern gepragt sein , welche einen angemessenen
Abstand zu den umgebenden Grundstiicken einhalten. Deshalb ist die offene Bauweise in Form von
ausschlieBlich Einzelhiusern fest gesetzt; Doppel- oder auch Reihenhauser wiirden eine unerwiinsch-
te, zu groBe Baudichte erzeugen.

Zudem besteht nach Einzelhdusern die grofite Nachfrage.
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Fiir Teile des Flurstiicks 269/10 besteht ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der stédtischen
Versorgungsunternehmen (GFL 2). In der unmittelbar an die nérdlich gelegenen Flurstiicke 269/2 und
269/3 angrenzenden belasteten Flache befinden sich Abwasserleitungen, welche dauerhaft erhalten
werden sollen. Mit Ausnahme befestigter Fliachen, z.B. Stellplitze, dirfen hier keine baulichen Anla-
gen errichtet werden. Die Breite des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes betragt 6 m, um den notwendi-
gen Abstand zur Leitung einzuhalten. Fiir das betroffene Baugrundstiick entstehen daraus keine un-
zumutbaren Beeintriachtigungen.

5.4 ErschlieBung, Geh, Fahr- und Leitungsrechte

VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt vom Siedlerweg iiber einen ca. 65 m langen privaten
Wohnweg, welcher innerhalb der 6,0 m breiten Bruttoflache als 4,0 m breite Mischverkehrsflidche
ausgebaut wird. Um die Anbindung an den Siedlerweg herzustellen, miissen der im Einmiindungsbe-
reich stehende StraBenbeleuchtungsmast versetzt und das Hochbord abgesenkt werden.

Am Ende des Wohnweges ist das Wenden fiir Kraftfahrzeuge moglich, nicht jedoch fiirr LKW. Eine
LKW- oder gar Miillfahrzeug- gerechte Wendeanlage wiirde fiir den seltenen Andienungsfall bzw. die
1.d.R. wochentliche bis 14-tagige Hausmiillentsorgung wertvolle Baulandfldche beanspruchen, was
auch angesichts der zu erwartenden geringen Anliegerzahl unverhaltnisméBig ware.

Es kann davon ausgegangen werden, dass die Entfernung von maximal 65 m zur 6ffentlichen Strafie
auch fur das Bereitstellen der Miilltonnen am Entleerungstag zumutbar ist. Zur Entleerung sind die
Miillbehalter innerhalb des Wohnweges (Bankett neben dem Fahrstreifen) aufzustellen, nicht auf der
Gehbahn des Siedlerweges.

Privatrechtliche Absprachen mit der Stralsunder Entsorgungs GmbH bleiben unbenommen.

Da es sich bei dem Wohnweg um eine private Verkehrsfliche handelt und Eigentumsverhéltnisse
nicht Gegenstand des Bebauungsplanes sind, ist zur Sicherung der GrundstiickserschlieBung der neuen
Baugrundstiicke der Weg mit einem Geh, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Eigentiimer und
Nutzer der Flurstiicke 269/10, 269/12, 270/8 und 270/9 belegt.

Technische Erschlielfung

Um die innere Erschliefung des Gebietes herzustellen, werden im Auftrag der LEG innerhalb des 6 m
breiten privaten Wohnweges Leitungen und Kabel fiir die noch nicht an den Grundstiicken anliegen-
den Medien Trinkwasser, Erdgas, Strom und Telekommunikation verlegt.

Fiir die Regenwasserableitung von den geplanten Baugrundstiicken ist die Emeuerung eines Leitungs-
abschnitts innerhalb des Siedlerweges notwendig. Da auf den Grundstiicken nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Versickerungsmaéglichkeit besteht, wird die leitungsgebundene Regenwasserentsorgung
gewihrleistet.

Die fiir den Grundschutz notwendige Loschwassermenge kann aus dem Trinkwassernetz bereitgestellt
werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte 1 und 2 zu Gunsten der Versorgungsunternchmen dienen der Si-
cherung der bereits verlegten Abwasserleitungen sowie der neu zu verlegenden Leitungen und Kabel.
Diese Rechte umfassen die Befugnis, die belasteten Flachen zum Zweck der Unterhaltung, Instandset-
zung, Erneuerung bzw. Neu- Verlegung von Leitungen zu begehen und zu befahren.

5.5 Natur und Landschaft, Griinplanung

Auf Grund der geringen PlangebietsgroBe und der unbedeutenden Auswirkungen der Planung auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild wird kein eigenstandiger Griinordnungsplan vorgelegt. Die
Belange der Natur und Umwelt werden in der Begriindung behandelt, die fachspezifischen Daten zur
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sind der Begriindung als Anlage 1 beigefiigt.
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- Die Festsetzung einer privaten Verkehrsfliche sowie die Ausweisung eines Bauraumes einschlieBlich
eines zugeordneten zuldssigen Uberbauungsgrades (Grundflichenzahl) auf bisher nicht iiberbaubarer,
d.h. nur geringfugig durch Nebenanlagen versiegelbarer Grundstiicksfliche stellt einen nachhaltigen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Dieser Eingriff ist nicht vermeidbar, weil die kiinftige Nutzung
als Baugrundstiicke ausdriickliches Entwicklungsziel darstellt. Deshalb ist es Aufgabe der Planung,
den Eingriff auf ein vertretbares MaB zu beschrénken und geeignete Ausgleichsmafinahmen vorzuse-
hen.

Folgende Mafinahmen erreichen die Eingriffsminimierung:

e Beschrinkung der zulissigen Uberbauung auf den Grundstiicksflachen (GRZ= 0,3), eine weitere
Uberschreitung fiir Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen ist ausgeschlossen

e sparsam bemessene Erschliefung als Wohnweg

e Materialwahl der zu versiegelnden Flachen unter 6kologischen Gesichtspunkten

e Begrenzung der Gebdudehohen zur Wahrung des Orts- und Landschafisbildes.

Damit wurde der zur Verfiigung stehende Rahmen ausgeschépft.

Als Ausgleichsmafinahme fiir den nicht zu vermeidenden Eingriff ist auf den Baugrundstiicken ein
Pflanzgebot zum Anpflanzen von Strauchern festgesetzt. Gleichzeitig dient es der Grundstiicksein-
grinung und sichert einen spiirbaren Griinanteil im Gebiet. Das Pflanzgebot ist fiir die Eigentiimer
zumutbar, es beeintriachtigt nicht die Grundstiicksnutzung. Den Eigentiimern soll ein ausreichender
Spielraum fiir individuelle Gestaltungsanspriiche verbleiben, deshalb sind dem Gebot der planerischen
Zuriickhaltung folgend keine weiteren PflanzmaBnahmen auf den kiinftig privaten Flidchen vorgese-
hen. Innerhalb des Wohnweges sind auf Grund des Leitungsbestandes und wegen der beidseitig der
Mischfléche freizuhaltenden Sicherheitsstreifen (Bankette) keine Pflanzungen méglich.

Dem fiir den Bestand ermittelten 6kologischen Wert von 816,1 Punkten steht eine Wertigkeit von
714,7 Punkten nach Realisierung des Bebauungsplanes gegeniiber. Damit wire der Ausgleich zu ca.
88 % erbracht. Um einen héheren Ausgleich zu erzielen, sind zusétzlich KompensationsmaBnahmen
auBerhalb des Geltungsbereiches durchzufiithren. Mit dem Anpflanzen von 4 Starkbdumen auf stadtei-
genen Flachen am Siedlungsrand erhoht sich der Ausgleich um 72 Punkte und damit auf ca. 98 %, so
dass die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz als ausgeglichen bewertet werden kann.

Die der Begriindung beigefiigte Anlage 1 enthélt eine unverbindliche Auswahl geeigneter Gehélzar-
ten.

5.6 Immissionsschutz

Verkehrslirm: GemalB Schallimmissionsplan wird fiir 2010 folgende Verkehrsprognose auf der
Dorfstraie erwartet: ca. 1500 KFZ/ 24 h mit einem LKW- Anteil von 10 %. Im Vergleich mit den ak-
tuellen Werten ergibt sich, dass sich das Verkehrsaufkommen langfristig um ca. 500 KFZ reduziert,
wobei der LKW- Anteil von 5 % auf 10 % steigen soll, was unverhéltnisméBig erscheint. In Devin ist
keine Entwicklung vorgesehen, welche diesen hohen Ansatz rechtfertigt, der Wert ist nicht schliissig.

Unbeschadet dieser Bewertung betragen die im Plan unter zu Grunde legen einer Fahrgeschwindigkeit
von 50 km/ h bei freier Schallausbreitung in 25 m Abstand zur StraBenachse ermittelten Beurteilungs-
pegel 56 dB (A) am Tag und in der Nacht 48 dB (A). Da die Dorfstrale als Tempo 30- Zone ausge-
schildert ist, liegen dic Werte auf Grund der Geschwindigkeitsbegrenzung um 2 dB (A) niedriger.
Das bedeutet, dass kiinftig keine unzulassige Larmbelastung auftreten wird. Der Einhaltung des Tag-
wertes steht eine geringfiigige, fiir den Menschen nicht spiirbare und auch wegen des offensichtlich
iiberhohten KLW- Anteils zu vernachldssigende Uberschreitung des Nachtwertes gegeniiber. Die Aus-
fithrungen des Kap. 4.6 gelten analog. Es kann insgesamt auch langfristig die Einhaltung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 unterstellt werden.
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5.7 Ortliche Bauvorschriften

Fiir das Plangebiet ist die straBenabgeriickte Lage im ,,Hinterland™ prégend, es besitzt nur eine unter-
geordnete Bedeutung fiir das Orts- und Siedlungsbild. Deshalb kann fiir die maximal vier zu erwar-
tenden Gebaude ein groBerer Gestaltungsspielraum eréffnet werden; im Ergebnis bleibt die Vielgestal-
tigkeit iberschaubar.

Als Dachformen fiir die Wohngebaude sind Sattel-, Kriippelwalm- und Walmdécher zugelassen sowie
ausnahmsweise Pult- oder Flachdacher, wenn diese als begriinte Décher ausgebildet werden.

Die zulassige Dachneigung der Hauptgebaude betrigt 27°- 45°, ausgenommen davon sind begriinte
Diicher, fur die ebenfalls flach geneigte oder Flachdécher zur Anwendung kommen kénnen.

Diese Festsetzungen zielen auf den gerade bei dlteren Bauherren zunehmend beliebten ., Bungalowtyp™
mit Wohnen auf einer Ebene ohne ausbaufihiges Dach. Gleichzeitig soll ein Anreiz fir 6kologischer
Bauweisen geschaffen werden.

Fiir die Dacheindeckung nicht begriinter Dacher sind nur die Farben rot bis rotbraun sowie anthrazit
und damit die bereits im Umfeld vorherrschenden Dachfarben zugelassen.

Da in dem ruhigen Gebiet gewerbliche Ansiedlungen beschrankt sind, diirfen diesbeziigliche Werbe-
anlagen nur an der Statte der Leistung errichtet werden und eine Grofe von 0,5 m? nicht iiberschreiten.
Die Werbeanlagen sollen gestalterisch nicht dominieren, sondern sich dem Gebaudetyp des Einfamili-
enhauses unterordnen.

Warenautomaten fiigen sich nicht in das dorfliche Siedlungsbild ein, deshalb sind Warenautomaten
jedweder Art unzuldssig.

Die Anlagen zur Abfallbeseitigung auf den Grundstiicken sollten zum Sichtschutz mit ortsfesten Ein-
friedungen oder Gehélzpflanzungen mindestens héhengleich umgeben werden.

6. Malinahmen der Planrealisierung

Erschliefung:
Die notwendigen ErschlieBungsmafBnahmen inner- und auflerhalb des Plangebietes wurden im Auftrag
der LEG Ende 2000 abgeschlossen.

Bodenordnung:

Die LEG verauBerte das Gelande an einen privaten Bautrager. Die Bodenordnung erfolgte auf privat-
rechtlicher Basis. Er verduBert die neuen Baugrundstiicke einschlieBlich des kiinftigen privaten
Wohnweges an potentielle Bauinteressenten. Der Wohnweg sollte im Interesse einer gleichmaBigen
Lastenverteilung vorzugsweise Gemeinschaftseigentum der neuen Anlieger werden.

Griinausgleich:
Die dem Ausgleich dienenden Baumpflanzungen wurden von der LEG in Abstimmung mit der Stadt

auf verfiigbaren stidtischen Flachen in Devin vorgenommen. Nach der 2- jahrigen Entwicklungspfle-
ge libernimmt die Stadt diese in ihre Unterhaltungspflege.

7. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss 06.04.2000

Frithzeitige Biirgerbeteiligung 14.08.-25. 08.2000

Hansestadt Stralsund Bauamt Abt. Planung und Denkmalpflege




Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplan Nr. 47

Stand Juli 2001 Seite 12
Friihzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden

und Trager offentlicher Belange 21.07.-18. 082000
Offentliche Auslegung 14.12.2000- 22.01.2001
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 11.12.2000- 19.01.2001

8. Rechtsgrundlagen

Die Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 47 sind das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. 1 S.2141, ber. 1998 I S.137), die Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern vom 06.05.1998 (GVO-BI. S.468, 612), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I S.132, 1993 BGBI. I
S.466), die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 I S.56, BGBI. 111/
FNA 213-1-6), das Bundes-Naturschutz-, das Bundes-Immissionsschutzgesetz und das Landesnatur-
schutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern vom 21.07.1998.

9. Hinweise

e Die Eintragung der vorhandenen Verkehrsflachen, Versorgungsleitungen und -anlagen sowie der
baulichen Anlagen und Flurstiicksgrenzen erfolgte aus den Vermessungs- und Katasterunterlagen so-
wie nach Angaben der Versorgungsunternehmen. Plangrundlagen: Digitale Stadtgrundkarte vom
31.12.1997, in Teilen ergdnzt durch ortliche Vermessung vom Juni 2000, Katasterauszug vom
29.01.2001 M 1: 1000.Hinsichtlich moglicher Lageungenauigkeiten kénnen bei auftretenden Schaden
deshalb keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.

e Der Mutterboden ist wertvoll, deshalb ist er wiahrend der BaumaBnahme in geeigneter Weise zu la-
gern und im Baugebiet wieder zu verwenden ( § 202 BauGB).

e Bodendenkmalschutz (Denkmalschutzgesetz M-V vom 06.01.1998)

Bei den Erdarbeiten kénnen Funde aufireten. Deshalb hat derjenige, der Sachen, Sachengesamtheiten
oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung ein 6ffentliches
Interesse besteht, dies unverziiglich bei der unteren Denkmalschutzbehorde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind in unveréndertem Zustand zu erhalten.

ster
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Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung und Empfehlungen fiir die Pflanzenverwendung

Bewertung Bestand

Der Wert vor dem Eingriff zur Zeit der Bestandserfassung vom April 2000 wird dem Wert nach dem
iiber den Bebauungsplan ermoglichten Eingriff und der Durchfithrung der KompensationsmaBnahmen
gegeniiber gestellt .

Die Berechnung der Wertfaktoren erfolgt auf der Grundlage des Stralsunder Bilanzierungsmodelles.
Die Flachenwerte wurden planimetrisch ermittelt unter Nutzung der Vermessungskarte im MaBstab
1:500. Anhand einer Karte auf der Seite 2 der Anlage 1 sind die im Bestand vorhandenen
Biotoptypen darstellt.

Biotop-/ Nutzungstyp Fléiche in m? Wertfaktor (Punkte) | Biotopwert (Punkte)
Brachgefallene

Nutzgartenfliche 1.237 0,3 371.1
seit 1999

mit markanter Birne 50 0,7 35,0
Brachgefallene

Nutzgartenflache seit 870 0.4 348.0
emnigen Jahren

gering befestigte

Wegefliche 620 0,1 62.0
Offentliche

Verkehrsfliche 11 0,0 0,0
Gesamt 2.788 : 816,1

Bei der gering befestigten Wegefliche handelt es sich um einen Bereich, in dem im 3. Quartal des
Jahres 1999 die Fertigstellung der Verlegung von Versorgungsleitungen erfolgte und somit zum
Zeitpunkt der Bestandsaufnahme die Entwicklung einer Vegetationsschicht sich erst im
Anfangsstadium befand. Hierin liegt die Verwendung des niedrigen Wertfaktors von 0,1 begriindet.

Die zum Zeitpunkt der Bestandaufnahme vorhandenen, nach der Baumschutzverordnung zu
schiitzenden Bédume (Bergahorn und Esche) wurden im Rahmen der Bilanzierung nicht beriicksichtigt.
Fir sie wurde ein Fallantrag gestellt. Der Genehmigungsbescheid, der die notwendigen
Ersatzpflanzungen beinhaltet, wurde bereits zwischenzeitlich erteilt.

Der Wert der Bestandsfliche geht als Wertverlust in die Bilanz ein, egal ob die Flichen verloren
gehen, erhalten bleiben oder aufgewertet werden.

Der Eingriff findet zu 100 % auf den kiinftigen privaten Flichen (einschlieBlich der Flichen des Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes und der privaten StraBenverkehrsfliche) statt.
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Bewertung Planung

Biotop-/ Nutzungstyp Fliche in m? Wertfaktor (Punkte) | Biotopwert (Punkte)

Wohnbaufldche (WA)
ges. GrofBe 2.362 m?
davon:

- 108 m? Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht 90 0,1 9.0
(einschl. einer 18 m? 18 0,3 5,4
Heckenpflanzung)
- 2254 m* mit GRZ
von 0,3 ohne
Uberschreitung
davon:

30 % versiegelt 676 0,0 0,0
70 % Gartenland 1.578 0,4 631,2

Private

StraBenverkehrsfliache

ges. Grobe 415 m?

davon:

4 m breiter
Fahrbahnstreifen 277 0,1 27.7

2 m (2 x 1 m) breiter
Griinstreifen 138 B3 41,4

Offentliche
StraBenverkehrsfliche 11 0,0 0,0
(= Bestand)

Gesamt 2.788 714,7

Der Ansatz fiir die Verwendung von 0,4 Wertpunkten bei der Wohnbaulandgartenfliche kann
aufgrund der getroffenen Festsetzung einer Pflanzbindung fiir eine 2 m breite Hecke entlang des
Geltungsbereiches des Allgemeinen Wohngebietes mit einer Gesamtlinge von ca. 120 m gerechtfertigt
werden.

Insgesamt gehen 816,1 Werteinheiten verloren und es werden 714,7 Werteinheiten neu entstehen.
Somit wird der Eingriff innerhalb des Plangebietes zu ca. 88 % ausgeglichen.

Zur Kompensation des Eingriffs durch das Allgemeine Wohngebiet (einschlieBlich der Fliche des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes sowie der privaten StraBenverkehrsflache) ist neben den
KompensationsmafBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches eine weitere Kompensation tiber
ErsatzmalBinahmen auBerhalb des Gebietes zu realisieren. Hierbei ist ein 100 % iger Ausgleich
anzustreben.

Eine mégliche ErsatzmaBinahme ist eine Baumpflanzung in unmittelbarer Néhe des Plangebietes auf
den Flurstiicken 264/4, 266/5 oder 267/2 der Flur 1, Gemarkung Devin. Uber diese Flichen kann die
Hansestadt Stralsund uneingeschrankt verfiigen, da sie der Stadt am 26.10.1999 zugeordnet wurden.
Sie befinden sich im Siedlungsrand Devins, welche durch Gehélzpflanzungen eine Aufwertung
erfahren.
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Ersatzmalinahme Fliche in m? Wertfaktor (Punkte) | Biotopwert (Punkte)
4 Baumpflanzungen 120 0,7 84.0

Unter Annahme der Pflanzung von 4 groBkronigen Badumen (Laubgehélze), mit einer
Mindestpflanzqualitit Hochstamm 16/18, erhoht sich die Werteinheit auf 798,7 Punkte, so dass eine
Kompensation von 98 % erreicht wird.
Zwischenzeitlich erfolgte bereits die Pflanzung der Ersatzbaume am Deviner Weg. Hierbei handelt es
sich um 4 Kopfweiden (Salix alba) der Pflanzqualitat 4 x verpflanzt, 20/25.

Da die Bilanz keine naturwissenschaftlich belegte exakte Berechnung ist, sondern eine
Tendenzbeschreibung aufzeigt, kann der Eingriff mit den vorgeschlagenen Malinahmen

ausgeglichen werden.

Empfehlung fiir die Pflanzenverwendung

Arten fiir mittelhohe geschnittene bzw. ungeschnittene Hecken

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Berberis thunbergii Berberitze
Carpinus betulus Hainbuche
Chaenomeles japonica Scheinquitte
Ligustrum vulgare Liguster
Pyracantha coccinea Feuerdorn
Ribes spec. Johannisbeere
Rosa spec. Rose

Spiraea x arguta Schneespiere
Spiraea x vanhouttei Prachtspiere
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