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Begriindung Hansestadt Stralsund -~ Bebauungsplan Nr.33 "Westl. der Fachhochschub

1. Aufstellungsbeschlu und raumilicher Geltungsbereich des Bebaud @ -
ungsplanes

Die Bl'Jrgerschaft der Hansestadt Stralsund hat in ihrer Sjtzung am 07.April 1994 (Be—

schluB—Nr.: 154—03/94) gemaB 52 Abs.1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes

"Westlich der Fachhochschule bzw. des Berufsférderungswerkes Stralsund” zur Einleitung

einer geordneten Stadtebaulichen Entwicklung geméB 5 1 Abs. S BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich umfaBt das Flurstiick 32 sowie Teile der Flursticke 9, 23/15, 23/21,
24/3, 24/6, 30/2, 33 bis 37, 38/1 und 41/2 bis 45/2 der Flur 2, Gemarkung Stralsund. Die
genaue raumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Lageplan im

MaBstab 1:10.000 (siehe Deckblatt) sowie der zugehorigen Planzeichnung im MaBstab
1 : 1000.

2. Stadtebauliche Vergleichswerte

Flache agm %
so 1 52413 58,0
Baufenster SO 1 43775
Uberbaubare Flache SO (GRZ 0,6) 31448
Max. GeschofB3flache SO ' (GFZ 1,4) 73379
SO 2 17952 19,9
Bautenster SO 2 11864
Uberbaubare Flache SO 2 (GRZ 0,6) 10771
Max. GeschofB3flache SO 2 (GFZ 0,8) 14361
Grinflache 3686 4,1
davon Ausgleichstlachen 1568
davon Allee/ Feldhecke 2118
Verkehrsflache 16277 18,0
davon FuB- und Radweg 1347
Plangebietsgrof3e 90328 100,0 -

3. AnlaB und Ziele der Planung
Anlafi3 der Planung

Die Bundesversicherungsanstalt fir Angestellte (BfA) beabsichtigt, in Stralsund ein Verwal-
tungsgebaude far Mecklenburg—Vorpommern fir bis zu 2.000 Beschaftigte zu errichten.
Die BfA geht ven einem Raumbedarf von insgesamt ca- 70.000 m2 BruttogeSChOBﬂéChe
und einer erforderlichen GrundstilicksgroBe von ca. 5 ha aus.

Angesichts dieser Dimension wird eine Flache in verkehrsginstiger Lage und, im Hinblick
auf die Beschaftigten, mit einer giinstigen Zuordnung zu bestehenden bzw. geplanten
Wohngebieten bendtigt. '
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tStralsund  Bebauungsplan Nr.33 "Westlich der Fachhochschule ~ Begriindung

n die Ansiedlung der Fachhochschule und des Berufsfdrderungswerkes Stralsund auf
dem Gelénde der ehem. Offiziersschule "Karl-Liebknecht" steht der, auf diesem Gelande
liegende Abschnitt der ghemaligen GroBen Parower Straf3e, nicht mehr als dffentliche Stra-
Be flr den Fahrzeugverkehr zur Verfiigung. Die ErschlieBung der Fachhochschule und des
Hafens an der Schwedenschanze grfolgt derzeit in unzumutbarer Weise tiber die duBerste
Nordspitze der Stadt. Die Anfahrt zum Hafen fiihrt dariber hinaus nur Gber das Gelande
der Fachhochschule.

Daraus ergibt sich die dringende Notwendigkeit, die ErschlieBung fur die Fachhochschule
und den Hafen an der Schwedenschanze neu zu ordnen, bzw. diese Bereiche direkt an die

Parower Chaussee in ihrer Funktion als Zwischengemeindnche Verbindungs_ bzw. innerdrt-
liche SammelstraBBe anzuschlieBen.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund wurde im Juni 1997 festgestellt. Die

Aufstellung des Bebauungsplanes und des Flichennutzungsplanes fanden im Parallelver—

fahren statt. Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt. Es handelt sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des 5 246a

Abs.1 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Der Flachennutzungsplan wie auch schon dessen Entwurf vom
September 1995 zeigen das Plangebiet als Sonderbauflache BfA sowie als Flache fur
Sport- und Spielanlagen. Der Ausweisung einer Flache fur Sport— und Spielanlagen liegt
die, im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung als vertiefende Fachplanung erstellte Sport-
stattenentwicklungskonzeption zugrunde. Nach dem aktuellen Planungsstand untersetzt
dieses (bergeordnete Leitbild die Aussage des Konzeptes Flachennutzungen dahinge-
hend, daB die Flache fur Sport— und Spie|an|agen als kombinierte Spiel-, Sport- und Frei-

zeitanlage ™it stadtteilbezogenem Einzugsbereich und Sonderfunktionen "Schul- und
Hochschulsport" fir den Norden der Stadt entwickelt werden soll.

Ziele der Planung

Die Hansestadt Stralsund verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das Ziel, im
Zuge einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung den dringenden Bedarf an einer gro-
Beren Flache fur ein Geschéfts-, Biro— und Verwaltungsgeb&ude fur die BfA wie auch den
Bedarf an Sport— und Spielanlagen far den Norden der Stadt zu befriedigen, und die Er-
schlieBung fur die Fachhochschule, sowie den Hafen an der Schwedenschanze neu zu
ordnen.

Vorrangiges Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung eines neuen Entwicklungsbe—
reiches fur qualitativ hochwertige Arbeitsp|étze im tertidren Sektor fir bis zu 2.000 Beschéf-

tigte, sowie far quantitativ und funktionell gngemessene Sport- und Spielanlagen. Die aus-
gewahlte Flache besitzt hinsichtlich inrer Lage, GréBe und Beschaffenheit innerhalb der
Hansestadt das glnstigste Eignungsprofil und laBt sich angesichts der direkten Nachbar—
schaft zur Fachhochschule, zum Berufsférderungswerk und zum Hafen an der Schweden-
schanze gyt in die stadtebauliche Entwicklung der Gesamtstadt integrieren. Auch hinsicht—
lich der bestehenden Ziele von Natur-, Landschafts- und Wasserschutz ist das Plangebiet

als vorrangig geeignet zu bezeichnen.

Eine gute funktionale Verkniipfung mit der Fachhochschule, dem Berufsforderungswerk so—
wie den Wohngebieten Knieper—Nord und Knieper-West ist gewahrleistet. Das Gebiet ist
tber den OPNV und uber das StraBen—, Rad- und FuBwegenetz gut erschlossen. Der
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Begriindung Hansestadt Stralsund = Bepauungsplan Nr.33 "Westl. der Fachhochschule

durch die Neuansiedlung der BfA entstehende Bedarf an zusétzlichem Wohnraum kann an-
teilig in direkter Nachbarschaft innerhalb der zwei angrenzenden geplanten Wohngebiete
"Ostlich der Parower Chaussee" und "Westlich der Parower Chaussee", sowie innerhalb
von Grlanhufe und im Stadtgebiet Std gedeckt werden. Die GréBe der Bauflache ermdg-
licht die Realisierung des benétigten Baukdrpers in einer schiiissigen stadtebaulichen Kon—
zeption.

Im Zuge des, durch die Bebauung entstehenden Eingriffs, sollen im Hinblick auf Naturhaus-
halt und Ortsbild geeignete MaBnahmen durchgefiihrt werden, um eine Minimiemng bzw.
einen Ausgleich (in groBtmdglichem Umfang) z erreichen.

4. Rechtsgrundlagen
Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. | S. 2253), geandert

durch —Artikel 1 des |nvestitionserleichtemngs— und Wohnbaulandgesetzes vom
22.04.1993 (BGBI. | S 466) BGBI. li- 213—1

2. MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBl I S. 622) BGBI. Il 213—15

3. Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur
Anderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau Erleichterungsgesetz
WoBauErlG) vom 17.05.1990 (BGBI. I S. 926) in der Fassung des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

4. Gesetz Ober Naturschutz und | andschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vem 12.03.1987 (BGBI. | S. 889, zu-
letzt geéandert durch G .v. 06.08.93, BGBI. | S. 1458)

5. Gesetz zum Schutz ver schadlichen Umwelteinwirkungen durch | uftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen und &ahnliche Vorgéange (Bundes-Immissionsschutzgej
setz  BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.05.1990 (BGBI. ! S.
880, zuletzt gedndert durch G. v. 27.06.1994, BGBI. | S. 1440)

6. Baunulzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vem 23.01.1990 (BGBI. S. 132),

zuletzt geédndert durch Artikel 3 des |nyestitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) BGBI. IIl 213-1-2

7. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-

halts (Planzeichenverordnung 1990 = PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
BGBI. Ill 213-1—6

8. Landesbauordnung fir Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M—V) in der Fassung vem
26.04.94 (GS Meckl.-Vorp. GI.Nr. 2130-3)

9. 1. Gesetz zum Naturschutz im Land Mecklenburg-Vorpommem (1. NatSchG M-V )
vom 10.01.1992 (GVOBI. S. 3, geandert durch Gesetz vom 21.05.1992, GVOBI. S.

286)
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'5, Lage d'8S-I'§augeb|etes

Das Plangebiet "Westlich der Fachhochschule bzw. des Berufsféorderungswerkes Stral-
sund" befindet sich in der Hansestadt Stralsund, Stadtgebiet Knieper, in Knieper—Nord.

Das Gebiet wird pegrenzt:

im Norden durch den Bebauungsplan Nr- I5: Wohngebiet "Ostlich der Parower Chaus-
see", derzeit noch freies Ackerland,

im Osten durch die Fachhochschule, ein Grundstlick der Bundeswehr und das Berufs-
forderungswerk Stralsund,

im Stden durch die Kleingartenanlage "Schwedenschanze”,

im Westen durch die Parower Chaussee, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist, und
daran gngrenzend durch eine Kleingartenanlage, den geplanten neuen Friedhof sowie
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 11: Wohngebiet "Westlich der Parower
Chaussee", dessen Realisierung Ende 1996 pegonnen wurde.

AuBerdem umfaBt das Gebiet einen schmalen Korridor in Richtung Osten zwischen der

Fachhochschule und dem Berufsférdemngswerk bis zur ehemaligen inneren QObjekistraBe
am Tumhallengebdude des Berufsférdemngswerkes.

6. Stadtebauliche Ausgangssituation

6.1 Bestand und gegenwartige Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet stellt sich zur Zeit fast ausschlieBlich als bewirtschaftetes Ackerland dar
und besitzt aufgrund seiner Nutzung ein einheitliches Erscheinungsbild. im Westen des Ge—
bietes venauft die Parower Chaussee und diese pegleitend eine Feldhecke und Allee mit
altem Baumbestand, der nach 518 BNatSchG und 34 1. Gesetz zum NatSch im Land
Mecklenburg-Vorpommem als geschiitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen ist. Ge-
schitzte Biotope oder weitere Besonderheiten sind nicht vorhanden. im Korridor zwischen
Berufsfdrdemngswerk und Fachhochschule (zwischen Turnhalle und Planetarium) ist teil—
weise bereits eine StraBe vorhanden und ein gchriager StraBenanschiul3 hergestellt. Der
Knotenpunkt Parower Chaussee PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze ist bereits als
Kreisel mit einem AuBenradius von 15 m gusgebaut.

6.2 Bestand und gegenwartige Nutzung auBerhalb des Plangebietes

Nach Norden schlieBt sich dem Plangebiet eine freie Ackerflache an, die mit dem in Auf—
stellung befindlichen Bebauungsplan Nr.15: Wohngebiet "Ostlich der Parower Chaussee"
tberplant ist. Im Osten liegt die im Ausbau befindliche Fachhochschule und das Berufsfor—
demngswerk Stralsund; daran anschlieBend der Hafen an der Schwedenschanze als zu-
kiinftiger Jachthafen mit bis zu 200 Ljegeplatzen. Das Entwicklungskonzept der Fachhoch-
schule sieht die Anlage von ca. 290 eingegrinten Parkplatzen entlang der 6stlichen Grenze
des BfA-Grundstlickes vor.

Nach Studen und Sudwesten schlieBen sich Kleingartenanlagen an- im Westen ist nach ak-
tuellem Planungsstand ein neuer Friedhof zur Entlastung des bestehenden Zentralfriedho—
fes geplant; daran nach Norden anschlieBend entlang der Parower Chaussee befindet sich
das Wohngebiet "Westlich der Parower Chaussee", dessen Realisierung Ende 1996 be-

S
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Begriindung Hansestadt Stralsund  Bebauungsplan Nr.33 "Westl. der Fachhochschule

gonnen wurde.

6.3 Topographie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine flachgeneigte, weitgehend ebene Flache, die
sich in ihrer Mitte zu einer schwach gusgebildeten, in Ost—West—Richtung verfaufenden
Senke ausbildet. Die Langsneigung betragt an der steilsten Stelle im Siden des Gebietes
maximal 4 %. Die Parower Chaussee |iggt ca. | m tiefer als das restliche Plangebiet. Die
Gesamtflache liegt im Bereich zwischen 12 und 15 m Gber HN. Nordlich der bestehenden
Kleingartenanlage an der Siidgrenze des Plangebietes befindet sich der L agefestpunkt 581
des Aufnahmepunkitfeldes.

6.4 Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich teilweise im Besitz der Hanse-
stadt Stralsund und teilweise in Privatbesitz. Die BfA hat bereits Flachen enrvorben.

6.5 ErschlieBung | Verkehr

im Westen des Gebietes verlauft die derzeit anbaufreie Parower Chaussee in ihrer Funk-
tion als zwischengemeindliche VerbindungsstraBe ven Stralsund in die Gemeinde Kramer—
hof, Ortsteil Parow. Die ErschlieBung der Fachhochschule erf0|gt derzeit von Norden her
Uber die Parower Chaussee und ehemalige GroBe Parower StraBe. Der Hafen ist nur Gber
das Geléande der Fachhochschule zu erreichen. Die Bundeswehreinrichtungen sind nur
Uber das Gelande des Berufsférderungswerkes zu erreichen.

Derzeitige Haltepunkte des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) befinden sich sitd-
lich des Plangebietes an der Einmindung der Parower Chaussee in die Prohner Stral3e,

entlang des Heinrich—Heine-Rings sowie nérdlich des Plangebietes an der Einmindung der
GroBen Parower StraBe in die Parower Chaussee.

6.6 Ver- und Entsorgung

An der Westseite der Parower Chaussee verlauft ein 20kV-Kabel, eine Trinkwasserleitung
DN 150, sowie eine Schmutzwasserdruckleitung. Das Plangebiet quert von West nach Ost
die StraBenentwédsserung der Parower Chaussee DN 300. Westlich der Parower Chaussee
an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes existiert ein Abwasserpumpwerk, an das an-

geschlossen werden kann.

Femmeldekabel und Betriebsschéachte der Deutschen Telekom AG |iggen an der sudlichen
und ostlichen Grenze des Plangebietes. M Verlauf der PlanstraBe A / Zur Schweden-
schanze befindet sich ein Nachrichtenkabel der Bundeswehr und an deren &stlichen Ende
zum AnschluB des Hafens eine Gas-Hochdruckleitung DN 50. Im Bereich der Fachhoch—
schule und des Berufsférderungswerkes im Verlauf des &stlichen Abschnittes der Planstra-
Be A/ Zur Schwedenschanze (ehemalige GroBe Parower StraB3e) befinden sich mgglicher—
weise weitere [eitungen.
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7 Immissionsschutz

Nach dem Schallimmissionsplan StraBenverkehr von 1995 ergibt die Analyse des Ist-Zu-
standes der Parower Chaussee folgende Werte:

DTV - 4000 Kfz/ 24 h

v — 50 km/h

p—8°0

Beurteilungspegel: ca- 58 - 60 dB(A) gemessen i 20 m Abstand zur StraBenachse als
Anhaltswert.

6.8 Altlasten

Es besteht kein Verdacht auf maogliche Bodenverunreinigungen durch Altlasten.

7. Inhalt des Planes

7.1 Gestaltungsidee

Das Plangebiet untergliedert sich in zwei Hauptbereiche: Im Norden |iggt das "Sonderge—
biet Offentliche Venrvaltung", das zur Aufnahme des geplanten Neubaus der BfA bestimmt
ist; im Stden das "Sondergebiet Sport" zur Anlage einer stadtteilbezogenen Flache far
Sport-, Spiel- und Freizeiteinrichtungen mit Sonderfunktionen far den Hochschulsport. Die
Anlage kann sowohl yon der Hansestadt selbst, wie auch von privaten Investoren betrieben
werden. Es ist davon guszugehen, daB hier ein Gebaudekomplex entsteht, da Sportfreian-
lagen aus Larmschutzgriinden nur als Ausnahme zulgssig sind.

Die Grundstlicke selbst bilden in sich kompakte Einheiten. Bei dem "Sondergebiet Offentli-
che Venrvaltung" ist, bedingt durch die GréBe des Grundstiickes, das Baufenster in zwei
Bereiche mit unterschiedlicher Hbhenentwicklung (1 bzw. 4 Geschosse) unterteilt. Die

groBziigige Uberbaubare Flache innerhalb der Baugrenzen ermdglicht einestandortgerech-
te Einordnung des Gebaudes.

Die beiden Sondergebiete werden durch die PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze vonein-
ander getrennt, die sowohl der inneren ErschlieBung des Plangebietes, als auch der GuBe-
ren ErschlieBung der Fachhochschule sowie des Hafens an der Schwedenschanze dient,
und die verkehrliche Situation des gesamten Bereiches neu ordnet.

Entlang der Parower Chaussee ist in Nord—Sld—Richtung ein kombinierter Rad— und FuB-
weg vorgesehen, der durch die bestehende Allee \ o der StraBe getrennt wird. Der Weg

bildet die Fortsetzung des, bereits im anschlieBenden Bebauungsplan Nr.15, geplanten
kombinierten Rad— und FuBB3weges und wird stadteinwérts bis zur Prohner StraBe weiterge-

fahrt. Durch die getrennte Flhrung abseits des StraBenraumes verfligt der Weg Gber eine
hohe funktionale und gestalterische Qualitat.

Im Suden des Gebietes ist eine kleinere offentliche Griunflache als Ausgleichsflache far
den, durch den Neubau der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze, verursachten Eingn‘ff,
geplant. Diese Grinflache dient insbesondere auch der Abschirmung der benachbarten

Kleingartenanlage.

Zur'besseren Integration des Gebietes in das Orts- und Landschaftsbild, zur ablesbaren
Gliederung der Nutzungsbereiche innerhalb des Gebietes wie auch gegeniiber angrenzen-

\
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den Bereichen, und zur Schaffung ven Lebensrdumen far die Tienrvelt, sind die Grun Q7 82 a COC]k
stlicke gntlang ihrer Grenzen mit einheimischen Gehélzen einzugriinen. Q5956 . 1

Der ryhende Verkehr der Beschéftigten innerhalb des Gebietes sollte schwerpunktmaBig in O’Qg
Tiefgaragen oder Garagengeschossen innerhalb der bebaubaren Bereiche yntergebracht

werden, wahrend die Unterbringung der Fahrzeuge des Besucherverkehrs, sowohl fur die

o6ffentliche Venrvaltung, als auch fur die Sportflache auf ebenerdigen, begriinten und gering

versiegelten Stellplatzen erfolgen soll.

7.2 Art und MaB der baulichen Nutzung N

Art der baulichen Nutzung

FUr den nérdlichen Teilbereich des Plangebiets wird ein ‘Sonstiges Sondergebiet Offentli—
che Venrvaltung (SO 1)' entsprechend 5 11 BauNVO =zur Unterbringung des geplanten Ver—

waltungssitzes der BfA festgesetzt. Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet erfolgt, da
der Gebietscharakter der Flache sich wesentlich von den Baugebieten nach den 55 2 bis

10 BauNVQO"unterscheidet. Da es sich im vorliegenden Fall nur um ein Grundstlick, zudem
in direkter Nachbarschaft zu schutzwiirdigen Bereichen handelt, kommt die Ausweisung als

Kerngebiet nach § 7 BauNVO oder als Gewerbegebiet nach 5 8 BauNVO gngesichts deren -
Gebietscharakteristik und Nutzungsvielfalt nicht in Betracht.

Die Ausweisung zielt auf die Schwerpunktansiedlung eines Verwaltungssitzes der BfA. Die
direkte Nachbarschaft zur Fachhochschule und zum Berufsférderungswerk Stralsund 146t
in diesem Bereich einen Schwerpunkt mit 6ffentlichen Einrichtungen entstehen, fur den an
dieser Stelle die notwendige Infrastmktur vorhanden ist, bzw. erstellt wird.

Durch die direkte Nachbarschaft zu schutzwirdigen Bereichen wie geplanten Wohngebie-
ten, Kleingarten oder dem geplanten Friedhof ist die Beschrénkung auf qualitativ hochwerti-
ge und immissionsarme Geschéfts-, Buro- und Venrvaltungsgebaude gerechtfertigt, um die-
se Nutzungen nicht wesentlich zu stéren. GroBere Einzelhandelsbetriebe fallen nicht unter

den Begriff 'Geschéftsgebaude' und sind daher nicht zy|3ssig.

Ausnahmsweise kénnen dartber hinaus Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Geschafts-, Buro- und Ven/valtungs-
gebauden zugeordnet und ihnen gegeniiber in Grundflache und Baumasse yntergeordnet
sind, sowie Nebenanlagen im Sinne des 5 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Ge—
biets mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie der Ableitung ven Abwasser dienen,
auch soweit far sie im Bebauungsplan keine gesonderten Flachen festgesetzt sind, zuge-
lassen werden. Der Gebietscharakter bleibt durch diese ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen gewahrt.

Far den sudlichen Teilbereich des Plangebiets ist ein Sonstiges-Sondergebiet Sport (SO
2)' geman a 11 BauNVO festgesetzt. Die Flache dient der Unterbringung ven Sport- und
Spielanlagen far einen gtadtteilbezogenen Einzugsbereich mit den Sonderfunktionen Schul—
und Hochschulsport.

Die Festsetzung als Sondergebiet erfolgt zur Wahrung des spezifischen Gebietscharakters.
innerhalb des Gebietes sind Anlagen far sportliche Zwecke allgemein zulassig, sofern sie
nicht nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, bzw. far unzuléssig erklart sind. Nur
ausnahmsweise zuldssig bzw. im sadlichen Bereich des SO 2 unzuléssig sind Tennis- und
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,Zpiatze sowie Ballspielfelder, die aufgrund der von ihnen gysgehenden Larmemissionen
die angrenzenden schutzwilrdigen Bereiche peeintrachtigen kénnten.

Ebenfalls aus Gn'Jnden des Immissionsschutzes sind Anlagen fUr Motorsport, SchieBplatze
und SchieBstande fir Handfeuenrvaffen, Modellflugplatze und Beschallungsanlagen fur
Sportfreianlagen ausgeschlossen. Auch ausgeschlossen sind Schwimmbader bzw. Freiba-

der sowie Ejssportanlagen und FuBballplatze, die angesichts ihres erforderlichen Platzbe-
darfes sowie des hohen Publikumsverkehrs nicht auf der Flache unterzubringen sind.

Samtliche gusgeschlossene Nutzungsarten erfillen ihrem Wesen und ihrer Charakteristik
nach nicht die Anforderungen an die Zweckbestimmung der Flache.

Darliber hinaus kdnnen auf der Flache ausnahmsweise Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen
werden, um einen Komplex Vielfaltiger Nutzungsarten, die eng mit sportlichen Aktivitaten
verbunden sind, entstehen zu lassen. Die gjgentliche Zweckbestimmung muB dabei domi—

nreren.

Ebenfalls ausnahmsweise zulassig sind Wohnungen far Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Anlagen zugeordnet und ihnen ge—
geniiber in Gmndflache und Baumasse yntergeordnet sind, sowie Nebenanlagen im Sinne
des i 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizitat, Gas, Warme und
Wasser sowie der Apleitung von Abwasser dienen, auch soweit far sie im Bebauungsplan

keine gesonderten Flachen festgesetzt sind.

Maf der baulichen Nutzung

Die Sondergebiete sind in die vorhandene Topographie bei einer gleichzeitig flachenscho-
nenden verdichteten Baustruktur einzupassen. Dem {ragt die Festsetzung von Gmndfla—

chenzahl, GeschoBflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und der Héhe baulicher Anlagen
Rechnung. Hinsichtlich des geplanten BfA-Gebaudes wird es dennoch zu- einem erhebli-

chen Eingriff in das Ortsbild kommen. Die gestalterischen Belange treten jedoch in der Ab—
wagung mit dem hohen wirtschaftlichen Nutzen fir die Hansestadt Stralsund durch die

Schaffung ven Arbeitsplatzen zuriick.

Die nach 5 17 BauNVO zulassigen Obergrenzen far die Bestimmung des MafBes der bauli-
chen Nutzung in sonstigen Sondergebieten von 0,8 bei der Grundflachenzahl (GRZ) und
2,4 bei der GeschoBflachenzahl (GFZ) werden nicht voll gusgeschopft, um die Proportion
der Baukdrper im Verhdaltnis zur Grundstlicksgré3e wie auch gegeniliber den angrenzenden
Bereichen der Fachhochschule und des Berufsférderungswerkes angemessen zu dimen--
sionieren und ausreichend Freiflachen zu sichern. So ist die zylassige Gmndflachenzahl far
das ‘Sonstige Sondergebiet Offentliche Venivaltung (SO 1) auf 0,6 und die GeschoBfla—
chenzahl auf 14 festgesetzt. Fiur das 'sonstige Sondergebiet Sport (SO 2)* ist die GRZ auf
0,6 festgesetzt, die GFZ reduziert sich gqufgrund der spezifischen Nutzungsstnrktur der Fla—
che auf Q,8.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie Hohe baulicher Anlagen dient der mgg-
lichst harmonischen |ntegration der Baukérper in die Umgebung. Aufgrund der ebenen To—
pographie des Umfeldes und der Qrtsrandlage der Flache, wird aus ortsbild— und stadtge-
stalterischen Grinden die Zahl der Vollgeschosse innerhalb des SO 1 auf 4, bzw. 1 und die
maximale Oberkante der baulichen Anlagen auf 32,00 m Uber HN festgelegt. Die relative

\
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Hohe der baulichen Anlagen gegeniber den angrenzenden Bereichen resultiert zum einen

aus dem Erfordemis, die bendtigte Baumasse auf dem dafir vorgesehenen Grundstick un- \

terzubringen. Andererseits berlcksichtigt die festgesetzte Hohe der baulichen Anlagen
auch die Hohe der angrenzenden ortsbildpragenden Alleebaume (ca. 25 m).

Innerhalb des SO 2 wird das MaB3 der baulichen Nutzung ebenfalls ber die Hohe baulicher
Anlagen, hier Ober die Firsthohe, als Hochstmall festgesetzt. Diese Arnt der Festsetzung er-
folgt aufgrund der Tatsache, dal3 es sich bei Sportanlagen in der Regel um Sonderbauten
handelt. Die maximal zulassige Firsthohe ist auf 28,50 m (ber HN festgesetzt. Diese Hohe
sichert die volle Funktionsfahigkeit der zu erstellenden Bauten hinsichtlich ihrer Zweckbe-
stimmung flr den Sport.

Bei der Ermittlung der Grundflache sind entsprechend § 19 Abs.4 BauNVO die Grundfla-
chen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen. Durch die Grundflachen der oben ge-
nannten Anlagen darf die zulassige GRZ des SO 1 und SO 2 von 0,6 im Interesse des Bo-
denschutzes hochstens bis zu einer GRZ von maximal 0,8 Gberschritten werden. Eine wei-
tere Uberschreitung kann nicht zugelassen werden.

Die zulassige GeschoBflache ist gemai § 21a Abs. 5 BauNVO um die Flachen notwendi-
ger Stellplatze, die in Garagengeschossen ganz oder teilweise unterhalb der Gelandeober-
flache hergestellt werden zu erhdhen. Dieser Tiefgaragenbonus' dient als Anreiz zur fla-
chenschonenden Unterbringung des ruhenden Verkehrs und tragt zur Minimierung der Bo-
denversiegelung und zum Larmschutz bei.

Fir das SO 1 ist gemal § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
an der nordlichen Grundstlicksgrenze eine Abstandsflache von mindestens 5 m, an der ost-
lichen von mindestens 10 m und an der westlichen von mindestens 3 m zulaBt. Diese Fest-
setzung erfolgt in Verbindung mit § 6 Abs. 15 LBauO M-V. Aufgrund der vorhandenen und
geplanten Nutzungen an den Grenzen des Plangebietes ist die Einhaltung dieser Ab-
standsflachen vollkommen ausreichend, um eine ausreichende Beleuchtung und Beliftung
zu gewahrieisten.

7.3 ErschlieBung
Fahrverkehr

Das Plangebiet ist (ber die Parower Chaussee, die fir den neu zu erwartenden Verkehr
ausreichend dimensioniert ist, an den Uberortlichen Verkehr und die Kemstadt angeschlos-
sen. Die stadtebauliche Entwicklung im Umfeld des Bebauungsplanes und die Ansiedlung
der BfA werden zu einer wesentlich hoheren Verkehrsbelastung im Bereich Knieper-Nord,
Parow und Prohn beitragen. Diese Mehrbelastung muB3 dber geeignete AusbaumaBnah-
men aufgefangen werden. Folgende verkehrliche MaBnahmen sind bereits angedacht,
bzw. geplant:

* Die Gemeindeverbindungsstral3e Parow - Prohner StraB3e - Kedingshagen - Vogelsang
mit AnschluB8 an den Grinhufer Bogen zur Entlastung des Knotens Prohner Stral3e -
Heinrich-Heine-Ring befindet sich bereits in der Planung und teilweise in Realisierung.
Sie soll bis zum Jahr 2000 fertiggestellt sein und wird wirksam, wenn der Aufbau der
Marinetechnikschule abgeschlossen ist und das BfA-Gebaude in Nutzung geht.
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» Es wird gepruft, ob ein Ausbau der Parower StraBe im Abschnitt zwischen Heinrich-Hei-
ne-Ring und Abzweig Parower Chaussee erforderlich ist. Der Knotenausbau Prohner
StraBe - Heinrich-Heine-Ring befindet sich bereits in der Realisierung.

* Der Ausbau des Knotens Prohner StraBe - Parower Chaussee ist bereits realisiert, so
daB eine verkehrlich befriedigende Verkehrsanbindung des Plangebietes an die L 213
und das stadtische VerkehrsstraBennetz sichergestellt ist.

Durch den Neubau der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze, Gber die sowohl die innere
ErschlieBung des Plangebietes, als auch die duBere ErschlieBung der Fachhochschule so-
wie des Hafens an der Schwedenschanze, erfoigt, wird die verkehrliche Situation des ge-
samten Bereiches neu geordnet und die derzeit unhaltbaren ErschlieBungbedingungen
werden behoben.

Aufgrund der zu erwartenden hohen Verkehrsbelastung zu Spitzenzeiten (nach Angaben
der BfA wird es eine Frihspitze zwischen 6.00 und 8.00 Uhr und eine Spatspitze ab 15.00
Uhr geben) muB der Knotenpunkt Parower Chaussee - PlanstraBe A / Zur Schweden-
schanze ausreichend dimensioniert werden. Beide StraBen missen daher im Kreuzungs-
bereich aufgeweitet werden, um die notwendigen Abbiegebeziehungen aufnehmen zu kén-
nen.

Die Kreuzung soll als Kreisel mit einem AuBenradius von 15 m ausgebaut werden. Gegen-
Uber der urspranglichen Planung (AuBenradius 12,5 m) wurde der Kreisel erweitert, um die
Fahrgeometrie fur den Schwerlastverkehr und insbesondere fir den OPNV zu verbessern.

Der Kreisel ist die geeignetste Knotenpunktsform, da dieser im Hinblick auf den Linksabbie-
gerverkehr als Hauptbeziehung von der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze in Richtung
Stadtmitte wesentlich leistungsfahiger, und aufgrund reduzierter Abbiegespuren platzspa-
render als eine Lichtsignalanlage ist. Weitere Vorteile liegen in einer verminderten Rick-
staugefahr, da der VerkehrsfluB immer gewahrleistet ist, und in erhdhter Sicherheit auf-
grund der Verlangsamung des Verkehrs.

Der notwendige StraBenausbau fur den Knotenpunkt sowie der Rad- und FuBweg greifen
in den Graben und Bdschungsbereich westlich der bestehenden Kleingarten ein. Die Gar-
ten werden in vollem Umfang bericksichtigt, nur ein Teil der bisherigen Grabelandflache ist
reduziert.

Vom Knotenpunkt ausgehend erhoht sich die Fahrbahnbreite der PlanstraBe A / Zur
Schwedenschanze von anfangs 6,50 m auf einen vierspurigen Abschnitt von 12,50 m bis
zur vorgesehenen Ein- und Ausfahrt in das SO 1, um das erwartete Verkehrsaufkommen
durch die BfA-Beschaftigten ohne groBen Ruickstau und Verkehrsbehinderung abwickeln
Zu konnen.

Im weiteren Verlauf zwischen Fachhochschule und Berufsforderungswerk Stralsund ist die
Fahrbahnbreite durchgéangig auf 6,50 m festgelegt. Der Ausbau erfolgt im Trennprinzip. Als
maBgeblicher Begegnungsfall gilt Bus — Bus, da Ober die PlanstraBe A die Anbindung der
Fachhochschule an den OPNV erfolgen soll.

Die Weiterfuhrung der StraBe in Richtung des Hafens an der Schwedenschanze erfolgt,

—LTn
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aufgrund der hier innerhalb des bereits bebauten Bereiches beengten rdumlichen Verhalt ,§b 3 «* Q:é.
nisse und des in diesem Bereich stark abnehmenden Kfz-Verkehrs, mit einer Fahrbahnbrei- @ bz{? -»é? <
te von 5,50 m. Innerhalb dieser StraBenverkehrsflache ist eine Versorgungsflache fir eine §,§?§z
Transformatorenstation und eine Stellflache fir Recyclingbehalter vorgesehen. T

Die Planstrafle A begleitend verlduft ein kombinierter Park—/Grinstreifen und daran an-
schlieBend der FuBweg. Innerhalb des kombinierten Park—/Grinstreifens ist die Unterbrin-
gung der offentlichen Stellplatze fur das Gebiet vorgesehen. Die Ausgestaltung der
PlanstraBBe A sowie der Parower Chaussee richtet sich nach den Regelprofilen der Hanse-
stadt Stralsund.

o

Die ErschlieBung des SO 1 von der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze aus hat Uber die,

in der Planzeichnung festgelegten Bereiche fur Ein- und Ausfahrten, zu erfolgen. Die Aus-

weisung dieser Bereiche fir Ein- und Ausfahrten erfolgt nach der Mal3gabe, einen attrakti-

ven Vorbereich vor dem neu zu bauenden Verwaltungsgebaude zu schaffen. Die Grund-
stiickszufahrt in der erforderlichen Dimension liegt daher am auf3eren Rand des Grund-

stiicks. Eine ErschlieBung in direkter Nachbarschaft zur Parower Chaussee ist aus stadtge-
stalterischen, naturschutzrechtlichen und verkehrstechnischen Griinden nicht sinnvoll. Dar-

Uber hinaus ist im Norden des SO 1 die Einrichtung einer einspurigen Ausfahrt auf die Pa-

rower Chaussee notwendig, um eine bessere Verkehrsverteilung zu Spitzenzeiten zu er- o,
moglichen.

Fiir die Bundeswehr, Fachhochschule und das Berufsférderungswerk sind ebenfalls Berei-
che fir Ein- und Ausfahrten zu den bereits in der Realisierung befindlichen Gebauden und
Stellplatzen festgesetzt.

FuB- und Radverkehr

In Nord-Sad-Richtung verlauft ein kambinierter Fuf3- und Radweg. Nach Norden ist dessen
Fortsetzung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.15 Wohngebiet "Ostlich der Parower
Chaussee" vorgesehen und auch nach Siden ist eine Forisetzung bis zur Prohner Stra3e
geplant. Der FuB3- und Radweg ist in einer Breite von 3,0 m vorgesehen, um die reibungslo-
se Bedienung zu gewahrleisten. Er dient im Bereich des SO 1 gleichzeitig als Feuerwehrzu-
fahrt mit Ausfahrt Gber die nordliche Grundstiicksanbindung auf die Parower Chaussee.

Im Einmindungsbereich der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze verlauft der Radweg
noch zusammen mit dem FuBweg und wird auBerhalb des Kreuzungsbereiches auf die L]
StraBe gefihrt.

Der Weg sollte zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft so-
wie zur Verringerung der abzuleitenden Niederschlagswasser mit Pflasterbelag oder einer
wassergebundenen Decke ausgestattet werden. StraBenbegleitende Gehwege, die von
den Fahrbahnen (ber einen Park-/Grinstreifen abgetrennt sind, stellen die Verbindungen
zu den umgebenden Siedlungsteilen sicher.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) soll das Gebiet (iber die geplante Bus-
verbindung zwischen Innenstadt und Fachhochschule, Knieper-Nord und Knieper-West an-
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,s'chlossen werden. Die Bushaltestellen werden als 'Buskaps’ mit Halt auf der Fahrbahn

und nicht als Busbuchten ausgebildet. Eine neue Buslinie soll auf der Planstra3e A / Zur
schwedenschanze zur ErschlieBung der Fachhochschule und des Hafens und weiter durch
das Fachhochschulgelande in Richtung Norden auf die ehemalige GroBe Parower Straf3e
gefuhrt werden. Im Bereich des Bebauungsplanes sind Bushaltestellen im Kreuzungsbe-
reich Parower Chaussee - PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze und vor der vierspurigen
Aufweitung vor dem Eingangsbereich des BfA-Gebaudes vorzusehen, so daf3 eine gunstige
Bedienung des SO 1 und SO 2 gewahrleistet ist.

Ruhender Verkehr

Die fiir die einzelnen Bauvorhaben notwendigen Stellplatze und Besucherstellplatze sind
auf den jeweiligen Grundstiicken zu errichten. Tiefgaragen sind aufgrund der angestrebten
Dichte und des geringen Flachenangebotes innerhalb des Gebietes ebenerdigen Stellplat-
zen vorzuziehen. Der Vorgartenbereich soll aus gestalterischen Grinden von Garagen und
tiberdachten Stellplatzen freigehalten werden.

Die Anzahl mdglicher &ffentlicher Stellplatze im StraBenraum ist im Bebauungsplan nicht fi-
xiert. Eine genaue Festlegung erfolgt bei der Genehmigungsplanung, wobei der Bedarf als
gering bewertet wird.

7.4 Griun- und AusgleichsmaBnahmen

Wegen seines landschaftiichen Wertes hat die Grinordnung fir das Plangebiet einen gro-
Ben Stellenwert. Der vorliegenden Begriindung ist deshalb gemaB dem 1. Gesetz zum Na-
turschutz im Land Mecklenburg-Vorpommem ein Grinordnungsplan (GOP) beigefugt, der
die Auswirkungen der baulichen MaBnahmen aufzeigt und durch Festsetzungen far das
Biotop-, Erholungs- und Erlebnispotential Belastungen und Defizite, soweit im Rahmen der
Abwagung méglich, ausgleicht. Die Ziele und grinordnerischen MaRnahmen sind dem, im
Anhang abgedruckten GOP, zu entnehmen.

Die Eingriff-Ausgleichs-Bilanz stellt sich wie folgt dar:

Defizit fir ffentliche ErschlieBung - 1.215,90 Punkte
Ausgleichsmaf3nahmen AF 1 + 618,20 Punkte
Defizit - 597,70 Punkte
Defizit fur offentliche ErschlieBung zuzuordnen SO 1 - 253,00 Punkte
Ausgleichsmaf3nahmen + 0,00 Punkte
Defizit - 253,00 Punkte
Defizit fir private Flachen - 4.052,00 Punkte
Ausgleichsmaf3nahmen + 0,00 Punkte
Defizit - 4.052,00 Punkte

Durch die getroffenen Festsetzungen kann der zu erwartende Eingriff nicht vollstandig aus-
geglichen werden. Um einen vollstandigen Ausgleich zu erhalten, werden Baum- und Ge-
holzpflanzungen westlich des Plangebietes zur Stadtrandgestaltung, bzw. in Verbindung mit
dem neuen Friedhof vorgeschlagen. Diese ErsatzmaBnahmen auBerhalb stehen in direk-
tem Bezug zum Plangebiet und zielen auf den Ausgleich des Eingriffs im Hinblick auf das
Ors- und Landschaftsbild. Fir die ErsatzmaBnahmen, die das SO 1 betreffen, ist mit der
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BfA ein stadtebaulicher Vertrag abzuschlieBen. Bei der Realisierung des SO 2 sind eben-
falls die Ersatzmaf3nahmen zu beriicksichtigen.

Die geplante Geschossigkeit des BfA-Gebaudes stellt, aus Richtung Norden / Nordwesten
von der Parower Chaussee und Planstral3e A / Zur Schwedenschanze aus betrachtet, ei-
nen erheblichen Eingriff in das Orisbild dar; das seeseitige Landschaftsbild wird aber auf-
grund der Topographie und vorhandenem Baumbestand nicht beeintrachtigt. Dieser Eingriff
wird durch die als Ausgleich fir die 6ffentliche ErschlieBung festgesetzte Verdichtung der
geschutzten Allee (PFG 2) ausgeglichen. Der gestalterische Belang zur Wahrung des Orts-
bildes tritt in der Abwagung zugunsten der Schaffung von Arbeitsplatzen durch die BfA zu-
rick.

Mit dem Bau der Planstral3e A / Zur Schwedenschanze ist im Einmindungsbereich zur Pa-
rower Chaussee durch den Kreisel ein Eingriff in den Graben und Bdschungsbereich west-
lich der bestehenden Kleingarten entstanden. Dieser verkehrstechnisch notwendige Eingriff
(siehe Pkt. 7.3) ist so gering wie mdglich gehalten und soll durch Gehdlzpflanzungen auf
der Ausgleichsflache AF 1 ausgeglichen werden.

Dariiber hinaus wird der Eingriff durch den StraBBenneubau mit dem geplanten vierspurigen

Abschnitt bis zur vorgesehenen Ein- und Ausfahrt in das SO 1 noch vergroBert. Die zwei ¥
notwendigen zusatzlichen Fahrspuren gehen zu Lasten des Verursachers BfA, und sind

von dieser durch die bereits genannten ErsatzmaB3nahmen auszugleichen.

Stellplatze, Zufahrten und vergleichbare Anlagen sind innerhalb des Gebietes ausschlief3-
lich als Schotterrasen, Pflasterrasen, Pflaster, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebunde-
ne Decken herzustellen. Als Ma3nahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschatt ist die wasserdurchlassige Ausflihrung dieser Flachen, sowie von o6f-
fentlichen Geh- und Radwegen, festgesetzt, um den Anteil der Bodenversiegelung im Bau-
gebiet moglichst gering zu halten und eine gefahriose Ableitung der Niederschlagswéasser
zu gewahrleisten. Daruber hinaus ist diese Befestigungsart ein ortsiibliches gestalterisches
Element in Stralsund.

Im Siden des Plangebietes sind zur Abschirmung der benachbarten Kleingarten eine 6f-

fentliche Griinflache (AF 1) und mit umfangreichen Pflanzgeboten (PFG 1 - Grundstiicks-
eingriinung und PFG 3 - Ausgleichsflache) belegte, nicht iberbaubare Grundstiicksfla-
chen des SO 2, ausgewiesen. Diese Mal3nahmen dienen insbesondere der Tier- und Pflan-
zenwelt als Rickzugsflache innerhalb der besiedelten Bereiche und die Pflanzgebote als
Ausgleichsflachen fur die, im SO 2 entstehenden, Eingriffe. Innerhalb des PFG 1 im Siden L
des SO 2 befindet sich der Lagefestpunkt 581 des Aufnahmepunktfeldes.

Innerhalb des SO 1 ist ein Regenwassersammelteich von mindestens 300 m? Flache in
Erdbauweise anzulegen und durch Bepflanzungsmafinahmen so zu gestalten, daf3 dieser
Biotopcharakter entwickeln kann. Diese Forderung nach der Retention bzw. Verdunstung
von Niederschlagswasser in einem Regenwassersammelteich erfolgt aus der Einsicht, daf3
die Forderung von Verdunstung, die Stabilisierung der Hochwasserabflisse, die Erweite-
rung des innerstadtischen Anteils klimatisch wirksamer Ausgleichsflachen sowie der Schutz
von Tier- und Pflanzenarten in der Stadt grundsatzlich von offenem, iberwiegend begrin-
tem Boden im Siedlungsraum abhangig ist. Dariiber hinaus spielen auch gestalterische Ge-
sichtspunkte eine wesentliche Rolle.

Eventuell entstehende Mehrkosten fir die Bautrager, Einschrankungen in der Befahrbarkeit
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iir schwere Fahrzeuge sowie die Gefahr des Eindringens von Schadstoffen sind gegenuber
der Erhaltung der Speicher-, Absetz-, Filter- und Puffereigenschaften fiir vorhandene bzw.
eindringende Stoffe und Wasser zuriickzustellen.

Entlang der Grundstiicksgrenzen sind auf den privaten Grundsticksflachen in einem fanf
Meter breiten Streifen Pflanzgebote (PFG 1 - Grundstiickseingriinung) zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchem nach § 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB vorgesehen. Die Pflanzgebote
erwachsen aus dem Wunsch, das Gebiet gegeniber seinen Nachbargebieten einzugrinen,
die Integration in das Natur- und Landschaftsbild zu verbessemn, sowie die Nutzungsberei-
che innerhalb des Gebietes ablesbar zu gliedem. Die Flachen mit Pflanzbindung dienen
gleichzeitig dem Ausgleich fur die, auf den Grundstiicken entstehenden, Eingriffe. Die An-
ordnung der Flachen mit Pflanzbindung entlang der Grundstiicksgrenzen wurde speziell ge-
wahlt, um eventuell sich ergebende Einschrankungen in die Nutzbarkeit der Grundstucke
moglichst gering zu halten. Zur Starkung der einheimischen Tier- und Pllanzenwelt sowie
zur Fortentwicklung der im dstlichen Bereich bereits bestehenden sporadischen Baumreihe,
sind innerhalb der Flachen nur einheimische und standortgerechte Baume und Busche an-
zupflanzen.

Die vorhandene Allee entlang der Parower Chaussee ist gem. § 18 BNatSchG und § 4.1
Naturschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommem geschitzt. Durch die verkehrstechnische
Notwendigkeit einer Ausfahrt vom SO 1 auf die Parower Chaussee (siehe Pkt. 7.3) entsteht
ein Eingriff in die Allee, der durch die Beschrénkung auf eine Fahrspur bereits so gering wie
madglich gehalten ist. Dieser Eingriff ist ebenfalls durch den Verursacher BfA auszugleichen.

Uber ein Pflanzgebot (PFG 2 - Allee) wird eine Erganzung und Verbesserung der ge-
schitzten Allee erreicht. Dabei sind in Bereichen, in denen die Allee lickenhaft oder unvoll-
standig ist, entsprechende Hochstamme zu pflanzen, so dai3 auf der gesamten Lange eine
durchgangige Baumreihe, mit Ausnahme der Ausfahrt, entsteht. Bestehende Gehdlzgrup-
pen sollten mit Strauchemn so ergénzt werden, daf3 unterbrochene, unregelmaBige Geholz-
gruppen auf 1/4 der Gesamtlange entstehen. Das Ziel ist, eine far die Landschatt typische
Baumreihe bzw. Allee dauerhaft zu entwickeln und zu pflegen.

Innerhalb des offentlichen Stra3enraumes der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze ist alle
8 bis 15 Meter beidseitig der Fahrbahn ein einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dieses Pflanzgebot im Sffentlichen StraBenraum
dient der Weiterfilhrung und —entwicklung der bereits bestehenden charakteristischen Al-
leen. Es dient gleichzeitig dazu, den, durch den StraBenneubau entstehenden Eingriff
groBtmaglichst zu minimieren bzw. auszugleichen.

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflichen ohne Pflanzgebot sind mindestens zu 20 % voll-
flachig zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Dieses Pflanzgebot 'Grundsticks-
bepflanzung' dient einer angemessenen Durchgrinung des Gebietes sowie der Reduzie-
rung der Bodenversiegelung. Die Einschrankungen auf die Nutzbarkeit der Flache sind, an-
gesichts des relativ geringen Anteils von 20 %, als vertretbar einzuschatzen.

Private Stellplatze innerhalb des Gebietes sind mit Baumen zu Oberstellen und zu gliedem.
Hierzu ist zwischen je fiinf Stellplatze mindestens ein einheimischer, standortgerechter
Baum in einer Baumscheibe von mindestens 10 m? zu pflanzen und dauerhaft zu unterhal-
ten. Dieses Pflanzgebot 'Stellplatzflachen' dient der besseren Integration dieser oftmals
groBflachigen Bereiche in ihre Umgebung. Das Schattendach der Baume dient dem Schutz
der Fahrzeuge vor einer Uberhitzung im Sommer und der Tierwelt als Lebensraum. Der
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Flachenmehrverbrauch wird durch die Griinbereiche innerhalb der Stellplatzflachen kom-
pensiert.

Zur Verbesserung der Bilanz von Eingriff und Ausgleich wird die Aufbringung einer Dach-
begriinung auf die Tiefgarage sowie auf 45 % der Dachflachen innerhalb des SO 1 und auf
40 % der Dachflachen innerhalb des SO 2 festgesetzt. Die Versiegelung von Flachen wird
dadurch minimiert und eine tiefgreifende Retention von Niederschlagswasser erzielt. Auch
aus gestalterischen Gesichtspunkten ist eine Dachbegriinung auf daflr geeigneten Flachen
anzustreben. Ein erhohter finanzieller Aufwand bei der Erstellung der Gebaude und bei der
spateren Unterhaltung kann bei Verwendung eines geeigneten intensiven bzw. extensiven
Begrunungssystems und bei frihzeitiger Einplanung in das Gesamtobjekt nahezu ausge-
schlossen werden.

Zur besseren gestalterischen Einbindung der Gebaude in die Landschaft und zur gleichzei-
tigen Minimierung des Eingriffes wird eine Fassadenbegrinung auf mindestens 1.200 m?
der Fassadenflachen nach Osten, Stiden und Westen innerhalb des SO 1 festgesetzt. Da-
bei kénnen sowohl Kletterpflanzen verwendet werden, die eine Rankhilfe (Rankgerust,
Rankdraht) benétigen, als auch Pflanzen, die sich direkt an der Fassade halten. Die dabei
anfallenden Kosten sind gegeniiber dem gestalterischen und auch 6kologischen Nutzen re-
lativ gering. '

Die durch die Pflanzbindungen entstehenden Einschrankungen auf die Nutzbarkeit der
Grundstiicke bzw. des StraBenraums und die entstehenden Kosten durch die MaBnahmen
sind im vorliegenden Fall, angesichts der GréBe der Grundstiicke und des Umfangs der
MaBnahmen, als geringer einzuschéatzen, als die, durch sie entstehenden Vorteile, wie die
Verbesserung der klimatischen und lufthygienischen Situation, die Erhdhung des Grunan-
teils, die Verknipfung und Vervolistandigung der bereits bestehenden Griinzonen, oder die
Schaffung von Lebensrdumen fir die Tier- und Pflanzenwelt. Die Maf3nahmen werden als
allgemein mit der baulichen und sonstigen Nutzung der Grundstiicke vereinbar angesehen.

7.5 Ver-und Entsorgung
Wasserversorgung

Zur Trink- und Loschwasserversorgung ist der Ringschluf3 zwischen der Parower Chaus-
see und der groBen Parower StraBe Uber die PlanstraBe A erforderich, um den hohen
Loschwasserbedarf decken zu kdnnen. Eine Trinkwassereitung DN 150 kann innerhalb des
SO 1 parallel zum entlang der Parower Chaussee geplanten FuB3- und Radweg verlegt wer-
den. Die zweite Einspeisung kann von der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze aus erfol-
gen.

Abwasserentsorgung

Die Schmulzwasserentsorgung kann zum einen Uber die Abwasserdruckleitung westlich
der Parower Chaussee zum Abwasserpumpwerk im VE-Plan Nr. 11, und andererseits iber
einen Schmutzwasserkanal innerhalb des Berufsforderungswerkes erfolgen. Zur Straf3en-
entwasserung der Parower Chaussee ist der bestehende Graben wieder funktionsfahig zu
gestalten und die Grabensohle zu vertiefen.
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" Die StraBenentwasserung der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze erfolgt ber den Re-

/ genwasserkanal DN 600 (derzeit im Besitz des Landes Mecklenburg-Vorpommern) auf dem

/ Gelande der Fachhochschule, der von der Hansestadt Gbernommen wird. Der Sammiler soll

/ saniert und durch QuerschnittsvergroBerung auf DN 800 in seiner Kapazitat erhoht werden.
/ Von dort werden die Regenwasser dem Strelasund zugefuhrt.

Uberschissiges Niederschlagswasser ist Uber die PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze
ebenfalls dem vergroBerten Regenwasserkanal DN 800 zuzufthren.

Die erschlieBungstechnische Vorplanung ist mit der Regionalen Wasser- und Abwasserge-
sellschaft mbH (REWA) abzustimmen und zur Zustimmung vorzulegen.

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie ist durch Anbindung an das vorhandene Ortsnetz
moglich. An der Westseite der Parower Chaussee verlauft ein 20kV-Kabel. Eine Versor-
gungsflache zur Errichtung einer Transformatorenstation ist im dstlichen Abschnitt der Plan-
straBe A / Zur Schwedenschanze vorgesehen.

Versorgung Medien / Fernsprechleitungen

Die Verlegung von Fernmeldekabeln ist im Bereich der PlanstraBe A / Zur Schweden-
schanze madglich und muB mit dem StraBenausbau abgestimmt werden.

An der sudlichen und dstlichen Grenze des Geltungsbereiches befinden sich insgesamt
vier Betriebsschachte der Deutschen Telekom AG, fur die Geh- und Fahr- und Leitungs-
rechte zum Begehen und Befahren der Flache, zur DurchfOhrung von Wartungsarbeiten
und Verlegung von Leitungen festgesetzt sind.

Im Plangebiet entlang der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze zwischen Berufsforde-
rungswerk und Fachhochschule existiert ein Nachrichtenkabel der Bundeswehr, dessen La-
ge in der Planzeichnung eingetragen ist. Es ist zu erwarten, daB dieses Nachrichtenkabel
im Zuge der StraBenausbaumaBnahmen umverlegt werden muB.

Warmeversorgung

Entsprechend den Energiepolitischen Leitlinien der Hansestadt Stralsund, ist eine Fernwar-
meerschlieBung des Plangebietes winschenswert und zu bevorzugen, da die Hansestadt
zur Sanierung der Fernwarmeversorgung bereits umfangreiche Investitionen, wie z.B. in
den Bau des neuen Blockheizkraftwerkes an der Prohner StraBe, getatigt hat.

Zu diesem Zweck strebt die Norddeutsche Energieagentur (NEA) zusammen mit der Stral-
sunder Gas und Warme GmbH im Zusammenhang mit den Planungsgebieten VE-Plan Nr.
11 und BPlan Nr. 15 eine FernwarmeerschlieBung an, in die das Plangebiet mit einbezogen
werden kann. Die Trassierung soll, wenn moglich, Uber das Gelande der Entsorgungs-
GmbH und weiter entlang der Parower Chaussee bis zum Schnittpunkt der Planungsgebie-
te VE-Plan Nr. 11, BPlan Nr. 33 und BPlan Nr. 15 verlaufen.

LT ®
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Wertstofferfassung

Die innerhalb des Gebietes anfallenden Wertstoffe sind der Wertstofferfassung zuzufiihren,

Im Verlauf der Planstra3e A / Zur Schwedenschanze ist eine Stellflache fir Recyclingbehal-
ter vorzusehen.

7.6 Immissions- und UmweltschutzmaBnahmen

Schadliche Umwelteinwirkungen in Form von Lambelastigungen bzw. Luftverunreinigun-
gen aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes treten nicht auf. Die Zuordnung der
einzelnen Nutzungen zueinander ist vertraglich.

Die Ansiedlung eines groBBen Gebaudekomplexes fiir die BfA sowie von Sportanlagen
bringt zwangslaufig ein entsprechendes Verkehrsaufkommen mit sich. Durch den Neubau
der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze wird die verkehrliche Situation des gesamten Be-
reiches neu geordnet und die derzeit unhaltbaren ErschlieBungbedingungen werden beho-
ben. GroBraumig sind bereils verkehrliche Ma3nahmen geplant, bzw. in der Realisierung,
um die erhohte Verkehrsbelastung aufzufangen.

Die PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze ist als StraBenneubau gemaB Verkehrslam- ®
schutzverordnung - 16. BImSchV gutachterlich bewertel worden. Die Schalltechnische Un-
tersuchung vom September 1996 geht von folgenden Werten aus:

®* DTV=3000Kfz/24h
®* v=50km/h
" Lkw-Anteil = 5 % tagsiber, 1,5 % nachts

Im Ergebnis der Schallemissionsberechnung besitzt die PlanstraBe A / Zur Schweden-
schanze die Schalleistungspegel von 56,2 dB(A) tagsiber und 47,8 dB(A) nachts. Der ge-
forderte Orientierungswert von 55 dB(A) zum Schutz von Kleingartenanlagen wird in der
vorliegenden Situation groBflachig eingehalten bzw. unterschritten. Lediglich im nérdlichen
Grenzbereich der bestehenden Kleingartenanlage treten geringfiigige Uberschreitungen
auf, die jedoch im Toleranzbereich liegen. Es besteht also kein Konflikt zwischen dem Neu-
bau der PlanstraBBe A / Zur Schwedenschanze und der angrenzenden Kleingartennutzung.

Nach dem Schallimmissionsplan StraBBenverkehr von 1995 ergibt die Prognose fir die Pa-
rower Chaussee fir das Jahr 2010 folgende Werte:

* DTV =6000Kiz/24 h %
* v=50km/h

" p=45%

Ein Gutachten fir den nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 15 emnittelte folgende
Beurteilungspegel:

*® Tagwert 60 dB(A) gemessen in 20 m Abstand zur StraBenachse
" 55 dB(A) in 40 m Abstand zur StraBenachse

Die Belastungen von 60 dB(A) (Parower Chaussee) und die von 56,2 dB(A) (Planstrafe A /
Zur Schwedenschanze) fiir den Gebaudekomplex innerhalb des SO 1 entsprechen dem
Lampegelbereich 1l (56 -60 dB(A)). Geman DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist fir
Biroraume ein resultierendes Schallddmm-Mal3 der AuBenbauteile (erf. R',, o) von 30 dB
notwendig. Dieses Schallddmm-MaB entspricht bei der geltenden Wameschutz-VO den
ublichen Standardbauweisen, so daf3 keine besonderen MaBnahmen fur das SO 1 festge-
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" setzt werden.

In der Endausbaustufe der Fachhochschule sind ca. 290 Parkplatze in 30 m Abstand zur
ostlichen Baugrenze des SO 1 vorgesehen. Von der geplanten Stellplatzanlage wird keine
héhere Belastung iiber den Larmpegelbereich Il hinaus ausgehen, so daf3 auch hier ausrei-
chender Larmschutz durch die Gblichen Standardbauweisen gegeben ist und keine passi-
ven SchallschutzmaBnahmen festgesetzt werden.

Die entstehende Immissionsbelastung durch die Sportanlagen im SO 2 ist durch entspre-
chende Festsetzungen minimiert. So sind als Abschirmung der bestehenden Kleingarten-
anlage eine Grunflache sowie Pflanzgebote im Stiden des Gebietes festgesetzt und beson-
ders immissionstrachtige Nutzungen ausgeschlossen. Dariiber hinaus sichert die Sportan-
lagenlarmschutzverordnung - 18. BImSchV im Baugenehmigungsverfahren, daB3 keine
Konflikte zu den schutzwirdigen Kleingarten auftreten.

7.7 Baugestalterische Festsetzungen

Ziel der baugestalterischen Festsetzungen ist es, in positiver Weise auf die Gestaltung der
baulichen Anlagen EinfluB zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauli-
che Lage des Plangebietes und zur Ortsbildgestaltung unverzichtbar. Die Festsetzungen
geben einen Rahmen vor, innerhalb dessen ein einheitliches und geordnetes Erschei-
nungsbild des Plangebietes, eine harmonische Einbindung in das Landschaftsbild und die
Sicherung der dkologischen Erfordemisse gewahrleistet sind. Die Festlegungen orientieren
sich am baulichen Bestand der Hansestadt Stralsund.

So sind far den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nur Dacher mit einer Dachnei-
gung von 0° - 30° zulassig. Fassadenverkleidungen aus Kunststoff und Asbestzement sind
unzulassig. Um eine Storung der Schiffahrt zu auszuschlieBen, sind Lichtwerbeanlagen
ausgeschlossen. Geplante Beleuchtungsanlagen, die von der Wasserstra3e aus sichtbar
sind, sind dem Wasser- und Schiffahrtsamt frihzeitig anzuzeigen.

Zusatzliche Bestimmungen zur Ausflihrung der Millbehélter oder des Verbotes von Waren-
automaten jedweder Art im AuBenbereich sind aus &sthetischen Gesichtspunkten erforder-
lich.

Wie bereits unter Punkt 7.4 Grin- und AusgleichsmaBnahmen beschrieben, wird zur Ver-
besserung der Bilanz von Eingriff und Ausgleich die Aufbringung einer Dachbegrinung auf
Baukorper mit Flachdach bzw. flach geneigtem Pultdach, sowie eine Fassadenbegrunung
festgesetzt.

Die Einschrankungen der Gestaltungsfreiheit der Bauherren werden insgesamt auf ein ver-
tretbares Mindestmaf3 begrenzt. Bei den Festsetzungen wurde darauf Wert gelegt, dai3 kei-
ne unzumutbaren Beeintrachtigungen in der Gestaltung, der Nutzung oder den Kosten ent-
stehen.

8. MaBnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Die Grundstiicke innerhalb des Plangebietes befinden sich teilweise im Besitz der Hanse-
stadt Stralsund und teilweise in Privatbesitz. Die BfA hat bereits Flachen erworben. Sie wird
der Hansestadt Stralsund die Anteile der Flursticke 33, 34 und 35, auf denen der Bebau-
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ungsplan offentliche ErschlieBungsanlagen festsetzt, kostenlos sowie kosten- und lastenfrei \
ubertragen.
Fir den Ausbau der PlanstraBe A / Zur Schwedenschanze wird die Hansestadt Stralsund
Teile der Flursticke 23/21 und 23/15 vom Berufsfdrderungswerk bzw. der Fachhochschule
erwerben.
Far das SO 2 ist eine Grundsticksneuordnung erforderlich. Es ist vorgesehen, die notwendige
Grundsticksneuordnung auf privatrechtlicher Basis abzuwickeln.
9. Kosten und Finanzierung
Die Stadt wird die ErschlieBung selbst durchfiihren und beauftragt die stadtische Liegen-
schaftsentwicklungsgesellschaft (LEG) mit der Koordinierung der ErschlieBungsmafBnah-
men.
Kostenubersicht / Kostenschatzung Stand Juli 1996
1. Knotenpunktausbau Parower Chaussee - PlanstraBe A /

Zur Schwedenschanze ca. 575 TDM 'Y
2. Neubau Planstra3e A / Zur Schwedenschanze ca. 3 Mio DM

davon entfallen auf die straBentechnische ErschlieBung:

e StraBenbau 1.785 TDM

» StraBenbeleuchtung 167 TDM

» StraBenentwasserung 122 TDM

»  StraBenbegleitgrin 149 TDM
3. Leitungsgebundene Anlagen

+« Abwasser (Grundsticke) 81 TDM

* Regenwasser (Grundstiicke) 123 TDM

Die Umlage der Kosten erfolgt gemal3 den stadtischen Satzungen fir Er-
schlieBungs-, Stra3enausbau- und KanalbaumaB3nahmen.
4. ErschlieBungskosten der Versorgungstrager

* Wasserversorgung (REWA) 161 TDM
*  Stromversorgung (SEV) 200 TDM
* Gasversorgung (Strela Gas) 200 TDM
* Telekom

10. Bisheriger Verfahrensablauf
1. Aufstellungsbeschlu3 vom 07.04.94, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 5/94.

2. Die fur Raumordnung und Langesplanung zustandige Behorde ist mit Schreiben vom
20.11.95 beteiligt worden. Die positive Stellungnahme vom 14.12.95 liegt vor.

3. Die frihzeitige Burgerbeteiligung fand vom 16.11.95 bis zum 01.12.95 in Form eines
offentlichen Aushanges statt.

4. Die frihzeitige Beteiliqung der Trager offentlicher Belange und Nachbargemeinden ge-
man § 4 Abs. 1 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB erfolgte im November / Dezember 1995.

5. Die offentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan gemaB § 3 Abs. 2
BauGB erfolgte in der Zeit vom 30.01.1997 bis zum 03.03.1997.
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Der Entwurf zum Bebauungsplan wurde nach der offentlichen Auslegung geandert
und erganzt. Die Anderungen und Erganzungen betrafen nicht die Grundzuge der Pla-
nung. Die betroffenen Grundstiickseigentimer und berihrten Trager offentlicher Be-
lange wurden mit Schreiben vom 19.03.1997, 20.06.1997 und 27.06.1997 beteiligt.

2

11. MaBnahmen der Planrealisierung

Der Bebauungsplan und die Planungen zum Hochbauprojekt der BfA werden zur gegensei-
tigen Optimierung im Parallelverfahren aufgestelit.

Im Zuge der Planrealisierung hat die BfA bereits die betreffenden Grundsticke erworben.
Die ErschlieBung erfolgt durch die Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft (LEG) im Auftrag
der Stadt. Die Zustimmung zur vorzeitigen Herstellung der ErschlieBungsanlagen geman
§ 125 Abs. 2 BauGB wurde von der hoheren Verwaltungsbehdrde am 28.11.1996 erteilt.
Der Baubeginn der ErschlieBungsarbeiten erfolgte im Dezember 1996. Der zeitliche Ablauf
der ErschlieBungsarbeiten stellt sich folgendermaBen dar:

PlanstraBBe A / Zur Schwedenschanze

Baubeginn IV. Quartal 1996
2 Fertigstellung des 1. Bauabschnittes bis zur Grenze
der Fachhochschule . Quartal 1997
1.3 Ausbau der Anbindung an die Parower Chaussee
Fertigstellung I1l. Quartal 1998
1.4 2. und 3. Bauabschnitt
Fertigstellung des Komplettausbaues IV. Quartal 1998

2. Rekonstruktion des Regenwasser-Sammlers auf
dem Fachhochschulgelande

Fertigstellung IV. Quartal 1997
3. Fertigstellung der GesamtmaBnahme einschlief3lich

Verlegung aller Ver- und Entsorgungsleitungen IV. Quartal 1998
4. Abschiu3 der AusgleichsmaBnahmen IV. Quartal 1998

Die Planreife wurde am 05.09.1996 bestatigt und die Baugenehmigung fiir das BfA-Varwal-
tungsgebaude im Februar 1997 erteilt. Die BfA will Ende 1999, Anfang 2000 die ersten 800
Arbeitsplatze auf dem Gelande ansiedeln und Ende 2001 das Gebaude fertiggestellt ha-
ben, so dai3 2.000 - 2.100 Beschaftigte hier tatig sein werden.

Hinsichtlich der Sport- und Spielflache ist geplant, deren Entwicklung einem privaten Inve-
stor zu Ubertragen, der die Grundstiicke von der Stadt und aus privater Hand erwirbt, um
sein Vorhaben zu realisieren.

Stand: 01.09.1997 Seite 21 von 22 Seiten




O
b — '* Y\‘..
Begriindung Hansestadt Stralsund - Bebauungsplan Nr.33 "Westl. der Fachhochschule O v
; -\
Anlagen 2 \ N
- Grunordnungsplan einschlieBlich Textteil und Pflanzlisten \‘\ | b P
@ :
* Schalltechnische Untersuchung vom September 1996 ~

Aufgestelit am 01.09.1997

Bernd Bubeck Ltr. Abt. Planung und Denkmalpflege

/ e’ <

(/‘/‘—\ 2 ["' nr OF (¢ ,‘I:‘i ‘ V | vg‘:;
C— L & & . d ] ;J.l ‘
= 2 | &4 O
Der Oberblrgermeister - n LN -
Seite 22 von 22 Seiten

Stand: 01.09.1997



	Teil 1-k
	Teil 2-k
	Teil 3-k1
	Teil 3_Seite_1
	Teil 3_Seite_2
	Teil 3_Seite_3
	Teil 3_Seite_4
	Teil 3_Seite_5

	Teil 4-k1
	Teil 4-k_Seite_1
	Teil 4-k_Seite_2
	Teil 4-k_Seite_3
	Teil 4-k_Seite_4

	Teil 5-k
	Teil 5-k_Seite_1
	Teil 5-k_Seite_2
	Teil 5-k_Seite_3

	Teil 6

