
Hansestadt Stralsund

Begründung
gemäß 5 9 Abs.8 BauGB

Stand: 01.09.1997

Bebauungsplan Nr. 33

"Westlich der Fachhochschule bzw.

des Berufsförderungswerkes Stralsund"

.fi __ B15) \ . .

K,
‚

‘WOHNGEBIETcWOHNGEBlE .

\\ 5)

ERUFSFÖRDERU_NGSWERK
„.;- -;. .- \“5”>7"-l\i
0k .T.__\

n o

.‘

.1

44

||

e'\

E

ZKL‘EINGÄFEIEN’ " ° °

.-

" >‘. '

‚w ‚ _. ‚..
- .1

s° _' s.
a

A
'

‘-.
’

n
g

o "
J

Q,
".

a
__

‚.
.„

c o

\
-

.

‚

J,
‘\

a ‘
-

'

‚

‘

.

‘

o

G-K2\
o a 4% - u

’

4
ß

4: ..

°
°

‘
N: o

'

o
o

° ‘\ ’

‚

.

u
s. a o

o
_ o

b
6 \ 1’:

v9
.

4-
'

’\'r'

0-.
\°‘

.

\ .' ‘ 'x'. V‘. '

-„; ‚_. _

‘ w .‚-„"" o

i \
D

-

’

‚c .

u „
v

I
'

o o

o ’7 ’ ‘

v °
n l

\
‚' ° D o c °

‘ \ /""‘
° v. n

o ':
Ä

v
_

„‚
? {q .—/„ S—hmdcnw

v'

„50 e“

600.1.“



Hansestadt Stralsund

Bebauungsplan Nr. 33

"Westlich der Fachhochschule bzw.

des Berufsförderungswerkes Stralsund"

Auftragnehmer:

7

tadtplanung
' rojektentwicklung
- rchitektur

Stadtplaner srl o architekten bda 0 landschaftsarchitelden U gadenbauingenleure (‘
kauzenhecke 4 ' 70597 stuttgarl 0 tel (0711) 7 67 12 50 0fax (0711) 7 67 12 99

Bearbeitung:

DipI.—Ing. Martin Kurt

(Projekt 3213)

Grünplanung:

sind? Icndschofl

freiroum

sfohlecker

portner bdlo

‚odrlen— und londschafisorchileklen bdlo ä! architeklen bda 26 slodlolaner srl

am kr herwald 195 ä! 70193 sluh‘gorl Ä! Tel (07H) ö 36 00 31 ä! fox ö 36 00450



/

l

f
"Hansestadt Stralsund - Bebauungsplan Nr.33 "Westlich der Fachhochschule

"

INHALTSVERZEICHNIS

Begründung

Aufstellungsbeschluß und räumlicher Geltungsbereich des Bebauungs-
planes

Städtebauliche Vergleichswerte

Anlaß und Ziele der Planung

Rechtsgrundlagen

Lage des Baugebietes991992.» Städtebauliche Ausgangssituation

6.1 Bestand und gegenwärtige Nutzung innerhalb des Plangebietes

6.2 Bestand und gegenwärtige Nutzung außerhalb des Plangebietes

6.3 Topographie

6.4 Eigentumsverhältnisse

6.5 Verkehr] Erschließung

6.6 Ver- und Entsorgung

6.7 lmmissionsschutz

6.8 Altlasten

Inhalt des Planes

7.1 Gestaltungsidee
7.2 Artund Maß der baulichen Nutzung

7.3 Erschließung

7.4 Grün- und Ausgleichsmaßnahmen

7.5 Ver- und Entsorgung

7.6 lmmissions— und Umweltschutzmaßnahmen

7.7 Baugestalterische Festsetzungen

8.

9.

Maßnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Kosten und Finanzierung

10. Bisheriger Verfahrensablauf

11. Maßnahmen der Planrealisierung

N'DIIJ Stand: 01.09.1997 Seite 1 von 22 Seiten

l'—bubec



Begründung Hansestadt Stralsund - Bebauungsplan Nr.33 "Westl. der Fachhochschub

1. Aufstellungsbeschluß und räumlicher Geltungsbereich des Bebau’9 g ä

ungsplanes
Die Bürgerschaft der Hansestadt Stralsund hat in ihrer Sitzung am 07.April 1994 (Be—

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

"Westlich der Fachhochschule bzw. des Berufsförderungswerkes Stralsund" zur Einleitung

einer geordneten städtebaulichen Entwicklung gemäß 5 1 Abs. 5 BauGB beschlossen.

Der Geltungsbereich umfaßt das Flurstück 32 sowie Teile der Flurstücke 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 räumliche Abgrenzung des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Lageplan im

Maßstab 1:10.000 (siehe Deckblatt) sowie der zugehörigen Planzeichnung im Maßstab

1 : 1000.

2. Städtebauliche Vergleichswerte

Fläche qm %

so 1 ‚

52413 58,0
'

Baufenster SÖ 1 43775
.

Überbaubare Fläche SO 1 (GRZ 0,6) 31448

Max. Geschoßfläche SO 1 (GFZ 1,4) 73379

SO 2 17952 19,9

Bautenster SÖ 2 11864

Überbaubare Fläche SO 2 (GRZ 0,6) 10771

Max. Geschoßfläche SO 2 (GFZ 0,8) 14361

Grünfläche 3686 4,1

davon Ausgleichstlächen 1568
V

davon Allee/ Feldhecke 2118

Verkehrsfläche 16277 18,0

davon Fuß- und Radweg 1347

Plangebietsgroße 90328 100,0 .

3. Anlaß und Ziele der Planung
Anlaß der Planung

Die Bundesversicherungsanstalt für Angestellte (BfA) beabsichtigt, in Stralsund ein Verwal-

tungsgebäude für Mecklenburg—Vorpommern für bis zu 2.000 Beschäftigte zu errichten.

Die BfA geht von einem Raumbedarf von insgesamt ca. 70.000 m2 Bruttogeschoßfläche
und einer erforderlichen Grundstücksgröße von ca. 5 ha aus.

Angesichts dieser Dimension wird eine Fläche in verkehrsgünstiger Lage und, im Hinblick

auf die Beschäftigten, mit einer günstigen Zuordnung zu bestehenden bzw. geplanten

Wohngebieten benötigt.
'-

__________________________._—_————————-——-——-
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tStralsund — Bebauungsplan Nr.33 "Westlich der Fachhochschule "

Begründung

n die Ansiedlung der Fachhochschule und des Berufsförderungswerkes Stralsund auf

dem Gelände der ehem. Offiziersschule "Karl-Liebknecht" steht der, auf diesem Gelände

liegende Abschnitt der ehemaligen Großen Parower Straße, nicht mehr als öffentliche Stra-

ße für den Fahrzeugverkehr zur Verfügung. Die Erschließung der Fachhochschule und des
Hafens an der Schwedenschanze erfolgt derzeit in unzumutbarer Weise über die äußerste
Nordspitze der Stadt. Die Anfahrt zum Hafen führt darüber hinaus nur über das Gelände
der Fachhochschule.

Daraus ergibt sich die dringende Notwendigkeit, die Erschließung für die Fachhochschule
und den Hafen an der Schwedenschanze neu zu ordnen, bzw. diese Bereiche direkt an die
Parower Chaussee in ihrer Funktion als zwischengemeindliche Verbindungs— bzw. innerört-
liche Sammelstraße anzuschließen.

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

Aufstellung des Bebauungsplanes und des Flächennutzungsplanes fanden im Parallelver—
fahren statt. Der Bebauungsplan ist aus den Darstellungen des Flächennutzungsplanes
entwickelt. Es handelt sich um einen vorzeitigen Bebauungsplan im Sinne des 5 246a
Abs.1 Satz 1 Nr. 3 BauGB. Der Flächennutzungsplan wie auch schon dessen Entwurf vom

September 1995 zeigen das Plangebiet als Sonderbaufläche BfA sowie als Fläche für

’. Sport- und Spielanlagen. Der Ausweisung einer Fläche für Sport— und Spielanlagen liegt
die, im Rahmen der Stadtentwicklungsplanung als vertiefende Fachplanung erstellte Sport-
stättenentwicklungskonzeption zugrunde. Nach dem aktuellen Planungsstand untersetzt
dieses übergeordnete Leitbild die Aussage des Konzeptes Flächennutzungen dahinge-
hend, daß die Fläche für Sport— und Spielanlagen als kombinierte Spiel-, Sport- und Frei-

zeitanlage mit stadtteilbezogenem Einzugsbereich und Sonderfunktionen "Schul- und

Hochschulsport" für 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 städtebaulichen Entwicklung den dringenden Bedarf an einer grö-
ßeren Fläche für ein Geschäfts-, Büro— und Verwaltungsgebäude für die BfA wie auch den
Bedarf an Sport— und Spielanlagen für den Norden der Stadt zu befriedigen, und die Er-

schließung für die Fachhochschule, sowie den Hafen an der Schwedenschanze neu zu

t ‘
ordnen. '

Vorrangiges Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Schaffung eines neuen Entwicklungsbe—
reiches für qualitativ hochwertige Arbeitsplätze im tertiären Sektor für bis zu 2.000 Beschäf-

tigte, sowie für quantitativ und funktionell angemessene Sport- und Spielanlagen. Die aus-

gewählte Fläche besitzt hinsichtlich ihrer Lage, Größe und Beschaffenheit innerhalb der
Hansestadt das günstigste Eignungsprofil und läßt sich angesichts der direkten Nachbar—
schaft zur Fachhochschule, zum Berufsförderungswerk und zum Hafen an der Schweden-
schanze gut in die städtebauliche 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 Verknüpfung mit der Fachhochschule, dem Berufsförderungswerk so—

wie den Wohngebieten Knieper—Nord und Knieper-West ist gewährleistet. Das Gebiet ist
über den ÖPNV und über das Straßen—, Rad- und Fußwegenetz gut erschlossen. Der

Stand: 01.09.1997 Seite 3 von 22 Seiten_N'UU)
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Begründung Hansestadt Stralsund - Bebauungsplan Nr.33 "Westl. der Fachhochschule

durch die Neuansiedlung der BfA entstehende Bedarf an zusätzlichem Wohnraum kann an-
‘

teilig in direkter Nachbarschaft innerhalb der zwei angrenzenden geplanten Wohngebiete
"Östlich der Parower Chaussee" und "Westlich der Parower Chaussee", sowie innerhalb

von Grünhufe und im Stadtgebiet Süd gedeckt werden. Die Größe der Baufläche ermög-
licht die Realisierung des benötigten Baukörpers in einer schlüssigen städtebaulichen Kon—

zeption.
’

lm Zuge des, durch die Bebauung entstehenden Eingriffs, sollen im Hinblick auf Naturhaus-

halt und Ortsbild geeignete Maßnahmen durchgeführt werden, um eine Minimiemng bzw.

einen Ausgleich (in größtmöglichem Umfang) zu erreichen.

4. Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen zugrunde:

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. l S. 2253), geändert
durch Artikel 1 des lnvestitionserleichtemngs— und Wohnbaulandgesetzes vom

22.04.1993 (BGBI. l S. 466) - BGBl. lll- 213—1
'

2. Maßnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaßnahmenG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 28.04.1993 (BGBI. l S. 622) - BGBl. lll 213—15

3. Gesetz zur Erleichterung des Wohnungsbaus im Planungs- und Baurecht sowie zur

Änderung mietrechtlicher Vorschriften (Wohnungsbau - Erleichterungsgesetz -

WoBauErlG) vom 17.05.1990 (BGBI. l S. 926) in der Fassung des lnvestitionserleich-

terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. l S. 466)

4. Gesetz über Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -

BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.03.1987 (BGBI. l S. 889, zu-

letzt geändert durch G .v. 06.08.93, BGBI. l S. 1458)

5. Gesetz zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Geräusche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge (Bundes-Immissionsschutzgej
setz - BlmSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.05.1990 (BGBI. l S.

880, zuletzt geändert durch G. v. 27.06.1994, BGBl. l S. 1440)

6. Baunulzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. S. 132),
zuletzt geändert durch Artikel 3 des lnvestitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setzes vom 22.04.1993 (BGBI. l S. 466) - BGBl. Ill 213-1-2

7. Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planin-

halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzVO) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 l S. 58) -

BGBl. lII 213-1—6

8. Landesbauordnung für Mecklenburg-Vorpommem (LBauO M—V) in der Fassung vom

26.04.94 (GS Meckl.-Vorp. Gl.Nr. 2130-3)

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

286)
'

Seite 4 von 22 Seiten Stand: 01.09.1997



f
o 'sestadt Stralsund - Bebauungsplan Nr.33 “Westlich der Fachhochschule

"

Begründung

k___.._______—____———
’5‚ Lage des Baugebietes

Das Plangebiet "Westlich der Fachhochschule bzw. des Berufsförderungswerkes Stral-

sund" befindet sich in der Hansestadt Stralsund, Stadtgebiet Knieper, in Knieper—Nord.

Das Gebiet wird begrenzt:
' im Norden durch den Bebauungsplan Nr. l5: Wohngebiet "Östlich der Parower Chaus-

see", derzeit noch freies Ackerland,
' im Osten durch die Fachhochschule, ein Grundstück der Bundeswehr und das Berufs-

förderungswerk Stralsund,
' im Süden durch die Kleingartenanlage "Schwedenschanze",
' im Westen durch die Parower Chaussee, die Bestandteil des Bebauungsplanes ist, und

daran angrenzend durch eine Kleingartenanlage, den geplanten neuen Friedhof sowie

den Vorhaben- und Erschließungsplan Nr. 11: Wohngebiet "Westlich der Parower

Chaussee", dessen Realisierung Ende 1996 begonnen wurde.

Außerdem umfaßt das Gebiet einen schmalen Korridor in Richtung Osten zwischen der

Fachhochschule und dem Berufsfördemngswerk bis zur ehemaligen inneren Objektstraße
am Tumhallengebäude des Berufsfördemngswerkes.

6. Städtebauliche Ausgangssituation

6.1 Bestand und gegenwärtige Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet stellt sich zur Zeit fast ausschließlich als bewirtschaftetes Ackerland dar

und besitzt aufgrund seiner Nutzung ein einheitliches Erscheinungsbild. im Westen des Ge—

bietes venäuft die Parower Chaussee und diese begleitend eine Feldhecke und Allee mit

altem Baumbestand, der nach 518 BNatSchG und ä4 1. Gesetz zum NatSch im Land

Mecklenburg-Vorpommem als geschützter Landschaftsbestandteil ausgewiesen ist. Ge-

schützte Biotope oder weitere Besonderheiten sind nicht vorhanden. im Korridor zwischen

Berufsfördemngswerk und Fachhochschule (zwischen Turnhalle und Planetarium) ist teil—

weise bereits eine Straße vorhanden und ein schräger Straßenanschluß hergestellt. Der

Knotenpunkt Parower Chaussee - Planstraße A / Zur Schwedenschanze ist bereits als

Kreisel mit einem Außenradius von 15 m ausgebaut.

6.2 Bestand und gegenwärtige Nutzung außerhalb des Plangebietes

Nach Norden schließt sich dem Plangebiet eine freie Ackerfläche an, die mit dem in Auf—

stellung befindlichen Bebauungsplan Nr.15: Wohngebiet "Östlich der Parower Chaussee"

überplant ist. lm Osten liegt die im Ausbau befindliche Fachhochschule und das Berufsfor—

demngswerk Stralsund; daran anschließend der Hafen an der Schwedenschanze als zu-

künftiger Jachthafen mit bis zu 200 Liegeplätzen. Das Entwicklungskonzept der Fachhoch-

schule sieht die Anlage von ca. 290 eingegrünten Parkplätzen entlang der östlichen Grenze

des BfA-Grundstückes vor.

Nach Süden und Südwesten schließen sich Kleingartenanlagen an. im Westen ist nach ak-

tuellem Planungsstand ein neuer Friedhof zur Entlastung des bestehenden Zentralfriedho—

fes geplant; daran nach Norden anschließend entlang der Parower Chaussee befindet sich

das Wohngebiet "Westlich der Parower Chaussee", dessen Realisierung Ende 1996 be-

Seite 5 von 22 Seiten
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Begründung Hansestadt Stralsund - Bebauungsplan Nr.33 "Westl. der Fachhochschule

gonnen wurde.

6.3 Topographie

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine flachgeneigte, weitgehend ebene Fläche, die

sich in ihrer Mitte zu einer schwach ausgebildeten, in Ost—West—Richtung verfaufenden

Senke ausbildet. Die Längsneigung beträgt an der steilsten Stelle im Süden des Gebietes

maximal 4 %. Die Parower Chaussee liegt ca. 1 m tiefer als das restliche Plangebiet. Die

Gesamtfläche liegt im Bereich zwischen 12 und 15 m über HN. Nördlich der bestehenden

Kleingartenanlage an der Südgrenze des Plangebietes befindet sich der Lagefestpunkt 581

des Aufnahmepunktfeldes.

6.4 Eigentumsverhältnisse

Die Grundstücke innerhalb des Plangebietes befinden sich teilweise im Besitz der Hanse-

stadt Stralsund und teilweise in Privatbesitz. Die BfA hat bereits Flächen enrvorben.

6.5 Erschließung l Verkehr

im Westen des Gebietes verläuft die derzeit anbaufreie Parower Chaussee in ihrer Funk-

tion als zwischengemeindliche Verbindungsstraße von Stralsund in die Gemeinde Kramer—

hof, Ortsteil Parow. Die Erschließung der Fachhochschule erfolgt derzeit von Norden her

über die Parower Chaussee und ehemalige Große Parower Straße. Der Hafen ist nur über

das Gelände der Fachhochschule zu erreichen. Die Bundeswehreinrichtungen sind nur

über das Gelände des Berufsförderungswerkes zu erreichen.

Derzeitige Haltepunkte des Öffentlichen Personennahverkehrs (ÖPNV) befinden sich süd-

lich des Plangebietes an der Einmündung der Parower Chaussee in die Prohner Straße,

entlang des Heinrich—Heine-Rings sowie nördlich des Plangebietes an der Einmündung der

Großen Parower Straße in die Parower Chaussee.

6.6 Ver- und Entsorgung

An der Westseite der Parower Chaussee verläuft ein 20kV-Kabel, eine Trinkwasserleitung

DN 150, sowie eine Schmutzwasserdruckleitung. Das Plangebiet quert von West nach Ost

die Straßenentwässerung 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 Betriebsschächte der Deutschen Telekom AG liegen an der südlichen

und östlichen Grenze des Plangebietes. lm Verlauf der Planstraße A / Zur Schweden-

schanze befindet sich ein Nachrichtenkabel der Bundeswehr und an deren östlichen Ende

zum Anschluß des Hafens eine Gas-Hochdruckleitung DN 50. lm Bereich der Fachhoch—

schule und des Berufsförderungswerkes im Verlauf des östlichen Abschnittes der Planstra-

ße A / Zur Schwedenschanze (ehemalige Große Parower Straße) befinden sich möglicher—
weise weitere Leitungen.

_____________—____—______—_—————————————-—————
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Begründung

„_7 lmmissionsschutz

Nach dem Schallimmissionsplan Straßenverkehr 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 °/o
'

Beurteilungspegel: ca. 58 - 60 dB(A) gemessen in 20 m Abstand zur Straßenachse als

Anhaltswert.

6.8 Altlasten

Es besteht kein Verdacht auf mögliche Bodenverunreinigungen durch Altlasten.

7. Inhalt des Planes

7.1 Gestaltungsidee

Das Plangebiet untergliedert sich in zwei Hauptbereiche: lm Norden liegt das "Sonderge—
biet Öffentliche Venrvaltung", das zur Aufnahme des geplanten Neubaus der BfA bestimmt

ist; im Süden das "Sondergebiet Sport" zur Anlage einer stadtteilbezogenen Fläche für

Sport-‚ Spiel- und Freizeiteinrichtungen mit Sonderfunktionen für den Hochschulsport. Die

Anlage kann sowohl von der Hansestadt selbst, wie auch von privaten Investoren betrieben

werden. Es ist davon auszugehen, daß hier ein Gebäudekomplex entsteht, da Sportfreian-

lagen aus Lärmschutzgründen nur als Ausnahme zulässig sind.

Die Grundstücke selbst bilden in sich kompakte Einheiten. Bei dem "Sondergebiet Öffentli-

che Venrvaltung" ist, bedingt durch die Größe des Grundstückes, das Baufenster in zwei

Bereiche mit unterschiedlicher Höhenentwicklung (1 bzw. 4 Geschosse) unterteilt. Die

großzügige überbaubare Fläche innerhalb der Baugrenzen ermöglicht einestandortgerech-
te Einordnung des Gebäudes.

Die beiden Sondergebiete werden durch die Planstraße A / Zur Schwedenschanze vonein-

ander getrennt, die sowohl der inneren Erschließung des Plangebietes, als auch der äuße-

ren Erschließung 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—Süd—Richtung ein kombinierter Rad— und Fuß-

weg vorgesehen, der durch die bestehende Allee von der Straße getrennt wird. Der Weg
bildet die Fortsetzung des, bereits im anschließenden Bebauungsplan Nr.15, geplanten
kombinierten Rad— und Fußweges und wird stadteinwärts bis zur Prohner Straße weiterge-
führt. Durch die getrennte Führung abseits des Straßenraumes verfügt der Weg über eine

hohe funktionale und gestalterische Qualität.

Im Süden des Gebietes ist eine kleinere öffentliche Grünfläche als Ausgleichsfläche für

den, durch den Neubau der Planstraße A / Zur Schwedenschanze, verursachten Eingn‘ff,

geplant. Diese Grünfläche 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 gegenüber angrenzen-
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s” s sden Bereichen, und zur Schaffung von Lebensräumen für die Tienrvelt, sind die Grun Q7
82' ä coc’k,stücke entlang ihrer Grenzen mit einheimischen Gehölzen einzugrünen. Q5956 O

Der ruhende Verkehr der Beschäftigten innerhalb des Gebietes sollte schwerpunktmäßig in
b

O’Qg
Tiefgaragen oder Garagengeschossen innerhalb der bebaubaren Bereiche untergebracht
werden, während die Unterbringung der Fahrzeuge des Besucherverkehrs, sowohl für die
öffentliche Venrvaltung, als auch für die Sportfläche auf ebenerdigen, begrünten und gering
versiegelten Stellplätzen erfolgen soll.

7.2 Art und Maß der baulichen Nutzung
NArt der baulichen Nutzung

Für den nördlichen Teilbereich des Plangebiets wird ein ‘Sonstiges Sondergebiet Öffentli—
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 Fläche sich wesentlich von den Baugebieten nach den 55 2 bis
10 BauNVO"unterscheidet. Da es sich im vorliegenden Fall nur um ein Grundstück, zudem
in direkter Nachbarschaft zu schutzwürdigen Bereichen handelt, kommt die Ausweisung als

Kerngebiet nach ä 7 BauNVO oder als Gewerbegebiet nach 5 8 BauNVO angesichts deren .
Gebietscharakteristik und Nutzungsvielfalt nicht in Betracht.

Die Ausweisung zielt auf die Schwerpunktansiedlung eines Verwaltungssitzes der BfA. Die
direkte Nachbarschaft zur Fachhochschule und zum Berufsförderungswerk Stralsund läßt
in diesem Bereich einen Schwerpunkt mit öffentlichen Einrichtungen entstehen, für den an

dieser Stelle die notwendige lnfrastmktur vorhanden ist, bzw. erstellt wird.

Durch die direkte Nachbarschaft zu schutzwürdigen Bereichen wie geplanten Wohngebie-
ten, Kleingärten oder dem geplanten Friedhof ist die Beschränkung auf qualitativ hochwerti-

ge und immissionsarme Geschäfts-, Büro- und Venrvaltungsgebäude gerechtfertigt, um die-
se Nutzungen nicht wesentlich zu stören. Größere Einzelhandelsbetriebe fallen nicht unter

den Begriff 'Geschäftsgebäude' und sind daher nicht zulässig.

Ausnahmsweise können darüber hinaus Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Geschäfts-, Büro- und Ven/valtungs-
gebäuden zugeordnet und ihnen gegenüber in Grundfläche und Baumasse untergeordnet
sind, sowie Nebenanlagen im Sinne des 5 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Ge— .
biets mit Elektrizität, Gas, Wärme und Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienen,
auch soweit für sie im Bebauungsplan keine gesonderten Flächen festgesetzt sind, zuge-
lassen werden. Der Gebietscharakter bleibt durch diese ausnahmsweise zulässigen Nut-

zungen gewahrt.

Für den südlichen Teilbereich des Plangebiets ist ein Sonstiges-Sondergebiet Sport (SO
2)‘ gemäß ä 11 BauNVO festgesetzt. Die Fläche dient der Unterbringung von Sport- und

Spielanlagen für einen stadtteilbezogenen Einzugsbereich mit den Sonderfunktionen Schul—
und Hochschulsport.

Die Festsetzung als Sondergebiet erfolgt zur Wahrung des spezifischen Gebietscharakters.
innerhalb des Gebietes sind Anlagen für sportliche Zwecke allgemein zulässig, sofern sie
nicht nur ausnahmsweise zugelassen werden können, bzw. für unzulässig erklärt sind. Nur

ausnahmsweise zulässig bzw. im südlichen Bereich des SO 2 unzulässig sind Tennis- und

———————_—.—__—_________—
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‚zpiätze sowie Ballspielfelder, die aufgrund der von ihnen ausgehenden Lärmemissionen

die angrenzenden schutzwürdigen Bereiche beeinträchtigen könnten.

Ebenfalls aus Gn’Jnden des lmmissionsschutzes sind Anlagen für Motorsport, Schießplätze
und Schießstände für Handfeuenrvaffen, Modellflugplätze und Beschallungsanlagen für

Sportfreianlagen ausgeschlossen. Auch ausgeschlossen sind Schwimmbäder bzw. Freibä-

der sowie Eissportanlagen und Fußballplätze, die angesichts ihres erforderlichen Platzbe-

darfes sowie des hohen Publikumsverkehrs nicht auf der Fläche unterzubringen sind.

Sämtliche ausgeschlossene Nutzungsarten erfüllen ihrem Wesen und ihrer Charakteristik

nach nicht die Anforderungen an die Zweckbestimmung der Fläche.

Darüber hinaus können auf der Fläche ausnahmsweise Schank- und Speisewirtschaften
sowie Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke zugelassen
werden, um einen Komplex vielfältiger Nutzungsarten, die eng mit sportlichen Aktivitäten

verbunden sind, entstehen zu lassen. Die eigentliche Zweckbestimmung muß dabei domi—

nreren.

Ebenfalls ausnahmsweise zulässig sind Wohnungen für Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Anlagen zugeordnet und ihnen ge—

genüber in Gmndfläche und Baumasse untergeordnet sind, sowie Nebenanlagen im Sinne

des ä 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Gebiets mit Elektrizität, Gas, Wärme und

Wasser sowie der Ableitung von Abwasser dienen, auch soweit für sie im Bebauungsplan
keine gesonderten Flächen festgesetzt sind.

Maß der baulichen Nutzung

Die Sondergebiete sind in die vorhandene Topographie bei einer gleichzeitig flächenscho-

nenden verdichteten Baustruktur einzupassen. Dem trägt die Festsetzung von Gmndflä—

chenzahl, Geschoßflächenzahl, Zahl der Vollgeschosse und der Höhe baulicher Anlagen

Rechnung. Hinsichtlich des geplanten BfA-Gebäudes wird es dennoch zu- einem erhebli-

chen Eingriff in das Ortsbild kommen. Die gestalterischen Belange treten jedoch in der Ab—

wägung mit dem hohen wirtschaftlichen Nutzen für die Hansestadt Stralsund durch die

Schaffung von Arbeitsplätzen zurück.

Die nach 5 17 BauNVO zulässigen Obergrenzen für die Bestimmung des Maßes der bauli-

chen Nutzung in sonstigen Sondergebieten von 0,8 bei der Grundflächenzahl (GRZ) und

2,4 bei der Geschoßflächenzahl (GFZ) werden nicht voll ausgeschöpft, um die Proportion
der Baukörper im Verhältnis zur Grundstücksgröße wie auch gegenüber den angrenzenden
Bereichen der Fachhochschule und des Berufsförderungswerkes angemessen zu dimen--

sionieren und ausreichend Freiflächen zu sichern. So ist die zulässige Gmndflächenzahl für

das ‘Sonstige Sondergebiet Öffentliche Venivaltung (SO 1)’ auf 0,6 und die Geschoßflä—

chenzahl auf 1,4 festgesetzt. Für das 'sonstige Sondergebiet Sport (SO 2)‘ ist die GRZ auf

0,6 festgesetzt, die GFZ reduziert sich aufgrund der spezifischen Nutzungsstnrktur der Flä—

che auf 0,8.

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse sowie Höhe baulicher Anlagen dient der mög-
lichst harmonischen lntegration der Baukörper in die Umgebung. Aufgrund der ebenen To—

pographie des Umfeldes und der Ortsrandlage der Fläche, wird aus ortsbild— und stadtge-
stalterischen Gründen die Zahl der Vollgeschosse innerhalb des SO 1 auf 4, bzw. 1 und die

maximale Oberkante der baulichen Anlagen auf 32,00 m über HN festgelegt. Die relative
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