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1. Anlass und Erforderlichkeit

Das Plangebiet befindet sich in der Stralsunder Altstadt in unmittelbarer
Néhe zur Jakobikirche. Es umfasst das gesamte Quartier 33 sowie das
ndrdlich der Béttcherstralie liegende Gelande des Polizeihauptquartiers.

Das derzeit als Stellplatzanlage genutzte Quartier 33 inmitten der Altstadt
soll in Anlehnung an den historischen Stadtgrundriss wiederbebaut werden.
Bereits 1997 erfolgte der Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan Nr. 133 "An
der Jakobikirche" durch die Blrgerschaft. AnschlieBend wurde ein Entwurf
zum B-Plan erarbeitet, der jedoch keine Rechtsglltigkeit erlangte.

Nach Untersuchungen verschiedener Varianten zu den grundsatzlichen
Rahmenbedingungen fir eine Bebauung wurde im Jahr 2013 eine stadte-
bauliche Studie erstellt, die eine vollstindige Bebauung des Quartiers 33
vorsieht. Auf dieser Grundlage wurden 2014 Leitlinien zur Entwicklung des
Quartiers aufgestellt und durch die Birgerschaft der Hansestadt Stralsund
beschlossen. Geplant ist die Entwicklung einer kleinteiligen, auf den histori-
schen Parzellen basierenden Blockrandbebauung mit einem hohen Freifla-
chenanteil im Inneren des Quartiers. Besonderes Augenmerk soll auf eine
nachhaltige Bauweise und eine effiziente Energieversorgung gelegt werden.
Um diese Ziele planungsrechtlich zu sichern, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes erforderlich.

Fur den Polizeistandort ndrdlich der Boéttcherstral3e ist nach derzeitigem
Kenntnisstand mittelfristig eine Verlagerung geplant. Als Nachnutzung wird
eine Uberwiegende Wohnbebauung angestrebt. Gegenwartig befindet sich
auf dem Gelande ein in der 1970er Jahren errichtetes Dienstgebaude, das
einen sanierungsbeddrftigen Zustand aufweist. Um Vorgaben fir die kinfti-
ge Entwicklung festlegen zu kénnen, wird der Standort zuséatzlich in den im
Jahr 1997 beschlossenen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezo-
gen.

Grundlage fir die Festsetzungen des Bebauungsplanes bildet eine im Jahr
2016 erstellte stadtebauliche Studie des Architekturbiiros Petersen, Perksen
und Partner (PPP). Ergdnzend dazu wurde durch Studenten der Bauhaus-
Universitat Weimar ein alternativer Entwurf fir das Quartier 33 erarbeitet
und auf der Sitzung des Gestaltungsbeirats am 27.03.2017 diskutiert. Im
Ergebnis wird in einigen Punkten von der stadtebaulichen Studie des Archi-
tekturbliros PPP abgewichen und die Vorschlage des Alternativentwurfs
aufgegriffen.

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als ,Bebauungsplan der Innen-
entwicklung” aufgestellt. Die hierfur in 8 13a Abs. 1 BauGB genannten Vo-
raussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben:

- Es werden Brachflachen wieder nutzbar gemacht.

- Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) betragt weniger als 20.000 m2.

- Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, wird durch den Bebauungs-
plan nicht begriindet. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der in 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten
Schutzgiter (FFH-Richtlinie, Vogelschutzrichtlinie).

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gelten Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des § la Abs. 3 Satz 5 BauGB als ,vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig“, d.h., dass Ausgleichsmal3nah-
men nach dem Bundesnaturschutzgesetz nicht erforderlich sind. Von einer
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Umweltprifung, dem Umweltbericht, der zusammenfassenden Erklarung
wird abgesehen.

2. Lage und Abgrenzung Plangebiet, Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Altstadt, Stadtteil Altstadt. Die Entfer-
nung zur Hafeninsel und zum Frankenteich betragt jeweils etwa 300 m.

Das Areal wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die Flurstiicke 117, 115, 90/14 sowie die Gebaude
Bottcherstralie 23-26,

— im Osten durch die Jakobikirche,

— im Suden durch die Gebaude Papenstral3e 3 - 4a und Jacobiturmstraf3e
15 sowie die Flurstiicke 85/11, 84 und 82/2

— im Westen durch die Gebaude Filterstralle 1 — 2b sowie Boéttcherstralie
11.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist rd. 0,59 ha grof3 und umfasst
in der Flur 26 Gemarkung Stralsund die Flurstiicke die Flurstlicke 88/1, 88/2,
88/3, 88/5, 88/6, 88/7, 88/8, 88/9, 88/10, 88/11, 88/12, 88/13, 88/14, 88/15
90/1 und 120 sowie die StralRenflurstiicke 80 tlw. und 121 (Jacobiturmstra-
Be), 87 tlw. (Filterstral3e), 89 (BottcherstraRe) und 102 (Papenstralie).

Die Grundstlcke im Plangebiet befinden sich zu grof3en Teilen im Eigentum
der Hansestadt Stralsund. Weitere Eigentimer im Plangebiet sind das Land
Mecklenburg-Vorpommern (Flurstick 120), der Evangelische Kirchenkreis
(Flurstiick 88/15) sowie Privatpersonen (Flurstiicke 88/1, 88/2 und 88/13).

3. Planungsvorgaben
3.1 Raumordnung /Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen.

GemaR dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP
VP vom 19.08.2010) ist Stralsund gemeinsam mit Greifswald das Oberzent-
rum der Planungsregion Vorpommern. Fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes sind fiir die Errichtung von Wohnhdusern im Innenbereich Stralsund
folgende Ziele und Grundétze des RREP relevant:

—  Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte
Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. (Ziel 4.1 (3) des RREP VP
2010)

—  Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute
Ortslagen zu erfolgen. (Ziel 4.1 (4) des RREP VP 2010)

—  Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung,
der Versorgung, der Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen
Infrastruktur sowie als Verwaltungszentren vorrangig gesichert und
ausgebaut werden. (Grundsatz 3.2.1 (1) des RREP VP 2010)

—  Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhan-
dener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsfla-
chen zu geben. (Grundsatz 4.1 (6) des RREP VP 2010)

— In allen Teilen der Planungsregion soll eine ausgewogene und bedarfs-
gerechte Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum gewahrleistet
werden. Dabei ist der Wohnungsbau in erster Linie bestandsorientiert
zu realisieren. Neue Wohngebiete sollen in einer guten Erreichbarkeit
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zu Arbeitsstatten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen und zu Hal-
testellen des Offentlichen Personennahverkehrs errichtet werden. (Ziel
4.2 (3) des RREP VP 2010)

Das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern wird im Rah-
men der Behoérdenbeteiligung am Vorentwurf des Bebauungsplanes zu den
Zielen, Grundsatzen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung ange-
fragt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der seit dem 12. August 1999 wirksame Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Stralsund stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Dem entspricht die im Bebauungsplan vorgesehene
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes. Die Festsetzung eines urba-
nen Gebietes auf kleineren Teilflachen ist im Rahmen der Konkretisierung
der Darstellungen des Flachennutzungsplans ebenfalls mit diesem vereinbar
(siehe auch Kapitel 5.2).

3.3 Managementplan Altstadt

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des stadtebauliche Rahmenplanes
Altstadt als Bestandteil des Managementplanes Altstadt (Fortschreibung
2015). In seiner Konkretisierung ist er zwischen dem Flachennutzungsplan
und Zielvorstellungen fir Quartier, Grundstiick und Gebaude eingeordnet.
Der Stadtebauliche Rahmenplan stellt damit Leitlinien der beabsichtigten
baulich-raumlichen Entwicklung dar.

Angesichts des Wertes der Altstadt legt der stadtebauliche Rahmenplan der

Steuerung der Erhaltung, Erneuerung und Entwicklung der Altstadt folgende

generelle Ziele zugrunde:

—  Erhaltung und Wiederherstellung des Stadtdenkmals,

— Aneignung und Belebung der Altstadt, so dass die Tragfahigkeit fiir eine
nachhaltige Funktionalitéat gegeben ist,

—  Gegenwartsbezogene Gestaltung der Altstadtinsel, so dass sich Men-
schen in ihr wohlfiihlen,

—  Pflege und Steigerung der Vielfalt der Stadtrdume und des Stadtbildes,

—  Wiedergewinnung der Altstadt als Identitdtskern und Zentrum der Ge-
samtstadt und der Region.

Der Stadtebauliche Rahmenplan fir die Altstadt Stralsunds setzt sich aus
den folgenden finf aufeinander abgestimmten fachlichen Einzelkonzepten
zusammen:

— das Stadtebauliche Denkmalkonzept,

— das Konzept der baulichen Nutzung,

— das Stadtraumkonzept,

— das Verkehrskonzept und

— das Einzelhandelskonzept.

Die einzelnen Konzepte treffen bezogen auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes im Wesentlichen folgende Aussagen:
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Konzept der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung
—  Besonderes Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

Quartier 33

- GRZ:.0,6

- GFz:1,6

—  Biotopflachenfaktor: 0,4

—  Gebaudehohen:
Bottcherstral3e: drei, in Ausnahmen vier Geschosse
JacobiturmstralBe / Papenstral3e / Filterstral3e: zwei, in Ausnahmen drei
Geschosse

Bereich ndrdlich der Bottcherstrale:

- GRZ:0,6

- GFZ:2,0

—  Biotopflachenfaktor: 0,3

—  Gebaudehoéhen:
BottcherstralRe: drei, in Ausnahmen vier Geschosse Jacobiturmstrafie:
zwei, in Ausnahmen drei Geschosse

Stadtebauliches Denkmalkonzept

—  Erhaltung des uberlieferten historischen Stadtgrundrisses,

—  exakte Aufnahme der Uberlieferten Bauflucht bei Neubauvorhaben,

—  Wiederherstellung bzw. Erlebbarmachung des Strallenraumes durch
raumliche Gestaltung (Baumreihe, Mauer etc.), wenn aufgrund der heu-
tigen bauordnungsrechtlichen Forderungen (z.B. Abstandsflachen) oder
aufgrund des Bestandsschutzes eine Bebauung auf den historischen
Baufluchten nicht mdglich ist,

— Unterordnung von Neubauten unter die die Stadtsilhouette bestimmen-
den Hoéhendominanten (drei Stadtkirchen mit ihren Tirmen, Giebelspit-
zen der Rathausfassade sowie Speicherbauten der Hafeninsel),

—  Erhalt historischer Keller und bauhistorisch wertvoller Baubefunde und
Integration in Neubauten.

Stadtraumkonzept

— Erhalt bzw. weitestgehend Wiederherstellung des mittelalterlichen
Stadtgrundrisses mit seinen Baufluchten,

—  Geschlossene bauliche Raumkante an allen StralBen im Plangebiet,

—  Private Grin- bzw. Freiflachen im Blockinnenbereich.

Verkehrskonzept

—  Vorrang der Denkmalauflagen und Wahrung des historischen Altstadt-
charakters bei Gestaltung der StraRen- und Platzrdume sowie bei der
stadtebaulichen Einpassung von Parkhausbauten,

—  Die historisch vorgegebenen Stra3en- und Platzraume bilden den Maf3-
stab fur den nutzbaren Verkehrsraum. Veranderungen der Hausfluchten
und der Blockumgrenzungen nicht zulassig,

—  Begrenzung der Verkehrsbelastung des Innenbereiches der Altstadt auf
ein vertragliches MaR3. Dazu ist eine raumliche Verteilung des Park-
raumangebotes und dessen Bewirtschaftung vorzusehen,

—  Erhalt und ggf. Erganzung des historische Pflasters.
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Einzelhandelskonzept

—  Keine Vorgaben fiir das Plangebiet

3.4 Ortliche Satzungen

Das Plangebiet ist im Geltungsbereich nachfolgender ortlicher Satzungen
gelegen. Die Berlcksichtigung der Satzungen wird als nachrichtliche Uber-
nahme bzw. als Hinweis auf der Planzeichnung vermerkt.

Erhaltungssatzung

Die am 30.8.1990 von der Burgerschaft beschlossene und am 5.9.1990 in
Kraft getretene Satzung Uber die Erhaltung baulicher Anlagen in der Altstadt
verfolgt das Ziel, die besondere stadtebauliche Eigenart der Altstadt zu be-
wahren. Der Abbruch, die Anderung, die Nutzungsanderung und die Errich-
tung baulicher Anlagen bedirfen der Genehmigung durch die Hansestadt.

Sanierungssatzung

Die Burgerschaft beschloss am 14.11.1991 die Satzung uber die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebiets ,Altstadtinsel*. Diese ist seit dem
25.2.1992 rechtswirksam. Damit gilt das Besondere Stadtebaurecht (88 136
bis 164b) des Baugesetzbuches (BauGB). Die Sanierungsmafl3nahme ,Alt-
stadtinsel“ wird unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der 88 152 bis 156a BauGB durchgefihrt.

Gestaltungssatzung

Die Gestaltungssatzung Altstadt trat am 15.5.1994 in Kraft. Sie enthalt zahl-
reiche Vorschriften zur &uferen Gestaltung baulicher Anlagen, aber auch zu
Vordachern, Werbeanlagen, u.&.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes (Baumschutzsatzung
der Hansestadt Stralsund) vom 22.03.2004, veréffentlicht im Amtsblatt Nr. 3
vom 24.04.2004.

4, Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der historischen
Altstadt Stralsund, die zusammen mit der Altstadt von Wismar am 27.6.2002
in die Welterbeliste der UNESCO aufgenommen wurde. Es befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Jakobikirche, die als eine der drei grof3en
Backsteinkirchen Stralsunds heute als Kulturkirche fiir verschiedenartige
Veranstaltungen genutzt wird. Die Jakobikirche bestimmt als wichtiges
Denkmal der norddeutschen Backsteingotik das Stadtbild und die Struktur
der Altstadt maf3geblich mit.

Die das Plangebiet umgebenden Nutzungsstrukturen sind weitgehend durch
das Wohnen geprégt.

Das Gebaude Boéttcherstralle 23 war bis Mitte 2014 als Museumsspeicher
des kulturhistorischen Museums zugénglich. Der Speicher wird kinftig kein
stadtisches Museum mehr beherbergen; eine alternative Nutzung ist derzeit
noch offen.
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Die Ossenreyerstral3e mit einem umfangreichen Besatz an Einzelhandelsbe-
trieben verlauft ca. 75 m westlich des Plangebietes. Sie ist im Einzelhan-
delskonzept der Hansestadt Stralsund als Bestandteil des ,A-Zentrums*
dargestellt.

Die umliegenden Baustrukturen zeichnen sich mit Ausnahme der Jakobikir-
che durch Quartiere mit einer geschlossenen Randbebauung aus, die sich
sowohl aus historischen Gebauden als auch aus erganzenden Neubauten
zusammensetzt. Dabei tragt das fir die Stralsunder Altstadt typische Ne-
beneinander aus trauf- und giebelstdndigen Baukdrpern zu einem ab-
wechslungsreichen StralRenbild bei. Als Dachform herrscht das Satteldach
vor; vereinzelt sind auch Flachdacher vorzufinden.

Die Geb&aude weisen in der Papenstrale durchgangig zwei Geschosse und
in der FilterstralRe zwei bis drei Geschosse auf. In der Bottcherstral3e domi-
niert das denkmalgeschitzte giebelstdndige Speichergebdude mit funf Ge-
schossen. Die ubrigen Baukorper sind hier dreigeschossig. Nordlich des
Polizeistandortes wurden kiirzlich zwei zweigeschossige Wohnhauser er-
richtet.

Insgesamt besteht im Umfeld des Plangebietes eine hohe bauliche Dichte.
Auch die Innenbereiche der Quartiere sind z.T. mit bauliche Anlagen wie
Kemladen, Nebengebauden und Stellplatzanlagen bebaut. Freiflachen be-
finden sich nérdlich und stdlich der Jakobikirche, wo sich die PapentralRe zu
einem kleinen Stadtplatz aufweitet.

4.2 Urspringliche Bebauung und gegenwartige Nutzung des Plan-
gebietes

Das Quartier 33 entstand im Rahmen der zweiten mittelalterlichen Sied-
lungsphase der Hansestadt Stralsund und gehoérte zum Territorium der in
der zweiten Halfte des 13. Jahrhunderts erfolgten Stadterweiterung (Neu-
stadt). Das Quartier war kleinteilig mit mehrheitlich zweigeschossigen sowie
vereinzelten dreigeschossigen Gebduden bebaut. In der schwedischen
Stadtaufnahme 1706/07 sind in diesem Quartier Wohnungen von Handwer-
kern verzeichnet.

Die Uberwiegend traufstandigen Baukoérper bildeten eine nahezu geschlos-
sene Randbebauung. Zur PapentraBe 6ffnete sich im Bereich der Pfarrei
eine freie Hofflache. Zudem befand sich eine schmale Unterbrechung der
Randbebauung in der BottcherstraBe. Wie auch in der heute noch erhalte-
nen Umgebungsbebauung waren Satteldacher die charakteristische
Dachform.

Bei der Bombardierung der Stadt 1944 wurde das im Quartier befindliche
Pfarrhaus zerstort. Zur DDR-Zeit gab es bis Mitte der 80er Jahre gezielte
Abrisse, um die Flache fir eine Neubebauung frei zu machen. Derzeit ist
das gesamte Quartier frei von Bebauung. Die Flache stellt sich als unbefes-
tigte Brache mit vereinzeltem Baumbestand dar, die fast flachendeckend als
Stellplatzanlage genutzt ist.

Uberreste der historischen Bebauung sind nur unterhalb der Gelandeober-
flache vorhanden. So wurden im Rahmen einer Prospektion Fundamente
und Kellerwéande erfasst, die z.T. bis in die Zeit des 13. bis 16. Jahrhunderts
zurlickgehen.

Das Gelande des heutigen Polizeihauptreviers Stralsund wies urspriinglich
ebenfalls eine historische Bebauung auf, die sich entlang der Béttcherstral3e
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aus zwei- bis dreigeschossigen Traufhdusern sowie zweigeschossigen Gie-
belhdusern an der Jacobiturmstrale zusammensetzte. Ende der 1960er
Jahre erfolgte der Abbruch um Raum fur das Polizeigebdude zu schaffen.
Der dreigeschossige Baukdrper nimmt das Motiv des Giebelhauses auf. Es
orientiert sich zwar an der historischen Bauflucht der BéttcherstralRe, ver-
zichtet jedoch auf die urspriinglich vorhandene bauliche Fassung der Ecksi-
tuation zur Jacobiturmstralile.

4.3 VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Das Quartier 33 ist durch die BottcherstralRe, die Jacobiturmstral3e, die Pa-
penstralle sowie die Filterstral3e vollstandig von o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen umschlossen, so dass eine verkehrliche ErschlieBung der kinftigen
Baugrundstiicke gegeben ist. Auch das Gelande des Polizeistandortes ist
durch die Béttcherstral3e und die JacobiturmstraBe erschlossen. Die ge-
nannten Stral3en sind Bestandteil der in der Altstadt ausgewiesenen Tempo-
30-Zone.

Die Anbindung des Quartiers an das ortliche StraRennetz erfolgt hauptsach-
liche in Nord-Sud-Richtung Uber die Jacobiturmstral3e. Der ebenfalls von
Nord nach Sud verlaufenden FilterstraBe kommt aufgrund ihrer geringen
Breite nur eine untergeordnete Verbindungsfunktion zu. Die Bottcherstralle
und die Papenstrale minden in Richtung Westen als Sackgasse in die als
FuRgangerzone ausgebildete Ossenreyerstralie.

Die das Plangebiet erschlieBenden Stralen sind saniert und mit histori-
schem Pflaster gedeckt. Sie weisen folgende Breiten auf:

Bottcherstralle: ca.7.5m-10m
Jacobiturmstralle: ca.7,0m
Papenstrale: ca.50m
Filterstral3e: ca.7,0-75m

Aufgrund der vergleichsweise schmalen Stral3enquerschnitte ist fahrbahn-
begleitendes Parken nur in der Béttcherstralle moglich. Hier befinden sich
Stellflachen fiir ca. 6 Kfz, die dem Anwohnerparken vorbehalten sind. Dari-
ber hinaus sind vor dem Polizeigebdude Parkplatze fir Einsatzfahrzeuge
reserviert.

Die Altstadt ist durch den 6ffentlichen Personennahverkehr gut erschlossen.
Buslinien verkehren am Rand der Altstadt. Die nachstliegenden Haltestellen
.Kltertor* und ,Ozeaneum” sind jeweils ca. 450 m vom Plangebiet entfernt.

4.4 Ver- und Entsorgung

In den das Plangebiet umgebenden Stral3en sind alle Medien vorhanden.

4.5 Soziale Infrastruktur

Schulen

Die nachstgelegenen Schulen - die Grundschule "Gerhard Hauptmann" und
das offentliche Schulzentrum am Sund (regionaler Schulteil) - befinden sich
in ca. 300 m fuBlaufiger Entfernung.

Kindertagesstatten
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Kindertagesstatten
.Knieperdamm®, ,Marienkrone", ,Eden” und ,Zwergenhaus" mit Krippen- und
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Kindergartenplatzen sowie ,Spielkiste* mit Kindergarten- und Hortplatzen fur
die Grundschule ,Gerhard-Hauptmann®.

Spielplatze
Im Umfeld des Plangebietes gibt es insgesamt 3 Spielplatze. Der nachstge-
legene Spielplatz befindet sich nordéstlich des Plangebietes zwischen der
Heilgeist- und Badenstral3e in rd. 200m Entfernung. Auf der Kiiterbastion
und der Hospitalerbastion gibt es weitere Spielplatze in 450m und 700m
Entfernung.

4.6 Natur und Landschaft

Das B-Planverfahren erfolgt als beschleunigtes Verfahren nach 8§ 13a
BauGB, d.h. dass von der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen
wird. AuRerdem ist die Abhandlung der Eingriffsregelung nicht erforderlich.
Es sind lediglich Eingriffe in geschiitzte Gehdlzbestande sowie die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten.

Die im Plangebiet bestehende Situation lasst sich in Bezug auf Natur und
Landschaft wie folgt charakterisieren:

4.6.1 Boden

Der vorhandene Boden ist bereits stark anthropogen Uberformt und nicht
naturlich gewachsen. Er ist im Norden durchgehend versiegelt (Stral3e, Poli-
zeiwache) und im Siuden stark verdichtet / Gberschittet (Parkplatz, Vorplatz
zur Jakobikirche). Lediglich im Sudwesten im Bereich eines kleinen Pappel-
hains finden sich weniger stark verdichtete Béden.

Aufgrund der hohen Verkehrshelastung im Plangebiet (Polizeiwache, Bott-
cherstral3e) sowie der Parkplatznutzung ist mit einer Vorbelastung des Bo-
dens mit Schadstoffen zu rechnen.

4.6.2 Wasser

Im Plangebiet sind keine oberirdischen Gewésser vorhanden. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans befindet sich zudem nicht im Geltungsbereich
von Wasserschutzgebieten.

Der Grundwasserspiegel steht nicht mit der belebten Bodenschicht in Ver-
bindung. Die Versickerungsfahigkeit von Niederschlagswasser ist aufgrund
des hohen Versiegelungs-, Uberschittungs- und Verdichtungsrads stark
beeintréchtigt.

Durch die Parkplatznutzung kann es zu einer potentiellen Gefahrdung des
Grundwassers durch Schadstoffeintrage (Benzin, Motordl etc.) kommen.

4.6.3 Klima/Luft

Es handelt sich um ein im Umfeld dicht bebautes Altstadtgebiet mit charak-
teristischem Stadtklima. Dieses ist durch erhéhte Temperaturen und Schad-
stoffbelastungen sowie eine geringere Luftfeuchtigkeit und einen verminder-
ten Luftaustausch gekennzeichnet.

4.6.4 Biotope

Geschitzte Biotope im Sinne des 8 20 NatSchAG M-V sind im Plangebiet
nicht vorhanden. Nattrliche bzw. naturnahe Biotopkomplexe sind im Plan-
gebiet ebenfalls nicht vorzufinden. Es sind folgende Biotopstrukturen zu
benennen:
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Biotoptyp Code Lage im Plangebiet
Einzelbdume 2.7/BB im Osten und Sidwesten
Ruderale Pionierflur 10.1.4/ RHP im Sudosten
Blockrandbebauung 14.2.2/ OCR im Norden

im sudlichen, westlichen
und ostlichen Randbereich

StralRe 14.7.5/ OVL o L
sowie im norddstlichen
Zentrum

Parkplatz 14.7.8 / OVP im Siden

4.6.5 Geschutzte Baume

Im Rahmen einer Vor-Ort-Begehung am 25.11.2016 wurde der
Geholzbestand im Plangebiet erfasst.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden insgesamt 9 Solitarbau-
me ermittelt. Sonstige (schitzenswerte) Gehélzbestande wie Hecken, Grol3-
straucher etc. waren im Plangebiet nicht vorzufinden.

Gemal § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang
von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern
Uber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt. Dies gilt nicht fur (Auszug):

e  Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

e Pappeln im Innenbereich.

GemaR § 2 der Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund® werden Ge-
hdlze zu geschitzten Landschaftsbestandteilen erklart, wobei im Einzelnen
geschiitzt sind (Auszug):

e Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm, gemessen in
einer H6he von 1,00 m Uber dem Erdboden; liegt der Kronenansatz un-
ter dieser Hohe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter dem Kro-
nenansatz mafgebend;

e mehrstammige Baume, wenn einer der einzelnen Stdmme einen Um-
fang von mindestens 40 cm hat und die Summe aller vorhandenen
Stammumféange mindestens 80 cm ergibt;

e GrofBstraucher mit einer Hohe von mindestens drei Metern sowie alle
freiwachsenden Hecken;

e Kletterstraucher mit einer Flachenausdehnung ab 20 m” oder einer Hohe
von mindestens 8 m.

Gemal § 1 Abs. 2 findet die Baumschutzsatzung Stralsund keine Anwen-
dung auf (Auszug):

e Obstgehoélze mit Ausnahme von Walnussbaumen, Esskastanien und
Wildobstgehdlzen.

Die nach NatSchAG M-V und nach Baumschutzsatzung Stralsund geschitz-
ten Baume sind im Falle des Abgangs zu ersetzen. In den nachfolgenden
Tabellen werden die im Plangebiet erfassten Baume mit Art, GréRe, Schutz-
status und Ersatzerfordernis (getrennt nach Baumschutzsatzung Stralsund

! satzung zum Schutz des Geholzbestandes (Baumschutzsatzung) in der Fassung vom
22.03.2004
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und nach Baumschutzkompensationserlass) dargestellt. Zudem werden die
B&aume in einer Abbildung (siehe unten) raumlich verortet.

Baumbestand mit Ersatzerfordernis nach Baumschutzsatzung Stralsund
(22.03.2004)
Baum-Nr. - Stamm- | Vitalitdt| Ersatzerfor- Anzahl der
Baumart Umfang dernis nach Baume nach
(StU) in cm Baumschutz- | Abminderung*
satzung
StU 14/16
1 - Silberweide 160, 130 2-3 4 2
2 — Balsampappel 120 1-2 2 1
3 — Balsampappel 130 1-2 3 2
4 — Balsampappel 90 1-2 1 1
5 — Balsampappel 120, 90 1-2 4 3
6 — Balsampappel 130 1-2 3 2
7 — Balsampappel 160 1-2 4 3
Summe: 21 14

* Die Abminderung ist folgendermal3en zu begriinden:

Bei der Weide wurde eine nachlassende Vitalitat festgestellt. Die Pappeln
weisen aufgrund ihres dichten Standes einseitige Kronen auf und sind fir
sich genommen nur schwer zu entwickeln und daher nur in der Gruppe halt-
bar. Lediglich die jingste Pappel (Nr. 4) ware bei einer Freistellung noch
entwicklungsfahig und erhalt daher keine Abminderung. Bei fortschreiten-
dem Alter der Pappeln wirde sich Stockfaule mit einhergehender verminder-
ter Standsicherheit ergeben. Alle Pappeln enthalten vereinzelt Totholz.

Fur die nach Baumschutzsatzung Stralsund geschiitzten Baume ergibt sich
durch die Abminderung ein Kompensationsbedarf in Hohe von insgesamt 14
Baumen mit einer Pflanzqualitat von 14-16 cm Stammumfang (StU).

Baumbestand mit Ersatzerfordernis nach Baumschutzkompensati-

onserlass des MLUV (15.10.2007)

Baum-Nr. - Stamm- Vitalitat | Ersatzerfordernis nach

Baumart Umfang Baumschutz-
(StU)incm kompensationserlass

StU 16/18

8 — Linde 90, 90 1-2 2

9 — Linde 210 1-2 2

Summe: 4

Das Ersatzerfordernis fiir die nach NatSchAG M-V geschuitzten Baume wird
Uber den Baumschutzkompensationserlass des MLUV (2007) geregelt. Da-
nach ergibt sich ein Kompensationsbedarf in Héhe von 4 Baumen mit einer
Pflanzqualitat von 16-18 cm Stammumfang (StU).
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4.6.6 Fauna

Die Verkehrsbelastung (Polizeiwache, Parkplatznutzung und Béttcherstralie)
im Plangebiet stellt fir bodengebundene Tiere eine erhebliche Tétungsge-
fahr dar. Das Plangebiet bietet Amphibien, Reptilien und Kleinsdugern keine
geeigneten Lebensraumbedingungen.

Sudlich der Béttcherstral3e befinden sich auf dem Parkplatz 9 Solitdrbaume,
die potentiell als Brutstatte fir ubiquitare, stérungsunempfindliche und kultur-
folgende Vogelarten geeignet sind. Bei der Begehung des Plangebietes am
25.11.2016 wurde im Kronenbereich von Baum Nr. 4 (Pappel) ein Nest vor-
gefunden. Ob dieses als Brutstatte noch aktiv genutzt wird, konnte im Rah-
men der Begehung jahreszeitlich bedingt nicht festgestellt werden.

4.6.7 Landschaftsbild

Das Plangebiet befindet sich in der Altstadt der Hansestadt Stralsund. Die
Ostlich an das Plangebiet grenzende Jakobikirche stellt ein weithin sichtba-
res Wahrzeichen der Stadt dar. Der Geltungsbereich selbst wird hingegen
durch die Parkplatznutzung stdlich der Béttcherstra3e negativ gepragt. Der
Parkplatz stellt sich als GroRbaullicke dar, durch die das historische Stadt-
bild Stralsunds deutlich beeintrachtigt wird.
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4.6.8 Erholung

Das Plangebiet weist aufgrund seiner hohen Verkehrsbelastung sowie der
Parkplatznutzung keine Erholungseignung auf.

Die 6stlich angrenzende Jakobikirche wird als ,Kulturkirche® fir Veranstal-
tungen genutzt, woraus sich unregelméaRige Larmbelastungen ergeben.

4.7 Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Bestandteil des durch Stadtverordnung ausgewiesenen
Denkmalbereichs ,Altstadt Stralsund®, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 19 der
Hansestadt Stralsund vom 08.12.1999. Gemal § 2 Abs. 1 u. 3 DSchG M-V
in der Fassung vom 6. Januar 1998 (GVOBI. Meckl.-Vorp., Nr. 1/98, S. 13
ff.) ist das &uRBere Erscheinungsbild im Denkmalbereich geschuitzt.

Zudem ist gemaf § 2 (5) DSchG M-V die Altstadt ein Bodendenkmal, dem
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls zugeordnet ist. Gemaf
§ 7 DschG M-V sind alle Mafinahmen, die die Veranderung der Denkmale
oder das &uRere Erscheinungsbild betreffen, mit den Denkmalbehdérden
abzustimmen und denkmalschutzrechtlich genehmigungsbedurftig.

Der Denkmalbereich sowie das Bodendenkmal werden gemafl § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Einzeldenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht vor-
handen.
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5. Planinhalt
5.1 Planungskonzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept sieht vor,
eine der letzten gréRBeren Brachflachen innerhalb des Sanierungsgebietes
Altstadt zu einem Wohngebiet zu entwickeln. Aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft zur Jakobikirche soll zudem in der Erdgeschosszone entlang
der Jacobiturmstrale neben einer Wohnnutzung auch die Ansiedlung von
Nichtwohnnutzungen wie z.B. gastronomische Einrichtungen, Laden, kultu-
relle Einrichtungen erméglicht werden, die tber die Versorgung des Plange-
bietes hinausgehen und die Angebote der Kulturkirche ergénzen.

Geplant ist die Entwicklung einer kleinteiligen, auf den historischen Parzellen
basierenden Blockrandbebauung mit einem hohen Freiflachenanteil im Inne-
ren des Quartiers. Der Schwerpunkt liegt dabei auf Einfamilienhauswohnen
in Stadthausern (ggf. mit Einliegerwohnungen und —biros). Auf den Eck-
grundstiicken ist zudem die Errichtung von Mehrfamilienhausern mit bis zu 6
WE mdglich. Zur Wahrung des Wohngebietscharakters sollen Nichtwohn-
nutzungen auf die Erdgeschosszone insbesondere in der JacobiturmstralRe
konzentriert werden.

Die geplante stédtebauliche Neuordnung des Plangebietes zielt auf eine
Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses und Stadtraumes der
Stralsunder Altstadt auf der Grundlage einer kleinteiligen Parzellenstruktur
ab. Oberste Pramisse fiur die neue Bebauung ist, dass sie sich in die histori-
schen Strukturen einfiigen muss. Eine originalgetreue Rekonstruktion der
historischen Bebauung ist jedoch nicht beabsichtigt. Vielmehr werden die
heutigen Anforderungen u.a. an gesunde Wohnbedingungen beriicksichtigt
und die Entwicklung neuer Architekturen unter Beriicksichtigung der altstadt-
typischen Gestaltungsprinzipien ermdéglicht.

Grundlage fur den Bebauungsplan bildet zun&chst die stadtebauliche Studie
des Architekturbiiros Petersen, Perksen und Partner (PPP) aus dem Jahr
2016. Erganzend dazu wurde durch Studenten der Bauhaus-Universitat
Weimar ein alternativer Entwurf fir das Quartier 33 erarbeitet und auf der
Sitzung des Gestaltungsbeirats am 27.03.2017 diskutiert. Im Ergebnis sollen
bei der Gebaudestellung des Eckgebdudes Jacobiturmstr./Béttcherstr und
den stadtebaulichen Losung fiir die Eckgrundstiicke PapenstraRe/ Jacobi-
turmstralle sowie BottcherstralBe/ JacobiturmstraBe (Unterbrechung der
Blockrandbebauung im Bereich der Eckgrundstiicke) von der stadtebauliche
Studie des Architekturbliros PPP abgewichen und die Vorschlage des Alter-
nativentwurfs ibernommen werden.

Fur die zukinftige Bebauung des Plangebietes werden somit folgende ge-
stalterische und stadtebauliche Zielstellungen zugrunde gelegt:

e Aufnahme der historischen Baufluchten durch die zukiinftige Bebauung

e Durchgehende Bauflucht in Form einer geschlossenen Blockrandbebau-
ung, Unterbrechung der Blockrandbebauung im Bereich der Eckgrund-
stiicke (ausgenommen Eckgrundstiick Bottcherstral3e Sud/ Jacobiturm-
stral3e) vor dem Hintergrund einer besseren Belichtung

o Kleinteilige Parzellierung in Anlehnung an die historische Parzellenstruk-
tur

e Einfligen der Gebaudehdhen in die historisch gepragte Maf3stablichkeit
der Altstadt

e Sicherung gruiner, weitgehend unbebauter Blockinnenbereiche

e Errichtung altstadttypischer Gebaudetypen
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e Entwicklung ,neuer Architekturen” unter Berticksichtigung der typischen
baulichen Gestaltungsmerkmale der historischen Altstadt

e Ablesbarkeit individuell gestalteter Gebaude innerhalb einer StralRen-
front und Vermeidung gleicher Trauth6hen benachbarter Gebaude

e Errichtung einer Quartiersgarage mit ca. 42 Stellplatzen ndérdlich der
Bottcherstralie

e Entwicklung eines quartierbezogenen Nahwéarmenetzes auf der Basis
von Erdwéarme

e Rickwartige ErschlieBung des Quartiers 33 durch einen gemeinschatftli-
chen FulRweg.

Vor diesem Hintergrund trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zur Uber-
baubaren Grundsticksflache, zur Bauweise und zu Nebenanlagen die eine
geschlossene, strallenbegleitende Bebauung entlang der historische Bau-
flucht sichern und die Innenhdéfe von einer Bebauung weitgehend freihalten.

Durch Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und maximalen Trauf-
hoéhen wird gewahrleistet, dass sich die zukiinftige Bebauung im Plangebiet
in die vorgegebene und historisch gepragte Malistablichkeit der Altstadt
einfugt. Darliber hinaus schafft der Bebauungsplan die Voraussetzungen fiir
die Umsetzung des Energiekonzeptes und den Bau der Quartiersgarage.
Eine Verpflichtung zu deren Umsetzung bzw. Bau kann der Bebauungsplan
jedoch nicht leisten. Ebenso kann im Bebauungsplan keine verbindliche
Festsetzung der zukiinftigen Parzellenstruktur erfolgen.

Die Bericksichtigung der typischen baulichen Gestaltungsmerkmale der
historischen Altstadt bei einer zukinftigen Bebauung im Plangebiet wird
durch die Gestaltungssatzung fur die Altstadt vom 15.05.1994 gesichert. Nur
in Ausnahmefallen werden im Bebauungsplan abweichende Festsetzungen
getroffen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNVO festgesetzt. Ausgenommen davon ist ein Bereich entlang der Ja-
cobiturmstraf3e. Hier erfolgt eine Festsetzung als urbanes Gebiet geman
§ 6a BauNVO.

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Zielstellung des Bebauungsplanes, das bisher als Park-
platz genutzte Quartier 33 sowie den noérdlich angrenzenden Polizeistandort
zu einem Wohnquartier zu entwickeln, wird der Uberwiegende Teil des Plan-
gebietes als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Das festgesetzte allgemeine Wohngebiet wird gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund entwickelt, der hier
eine Wohnbauflache darstellt. Der stadtebauliche Rahmenplan fur die Alt-
stadt, der eine Stufe zwischen Flachennutzungsplan und Bebauungsplan
bildet, gibt fir das Plangebiet ein besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4a
BauNVO vor. Voraussetzung fir die Festsetzung eines besonderen Wohn-
gebietes ist jedoch, dass es sich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet han-
delt. Fir die Planung neuer Baugebiete, wie im vorliegenden Fall, kommt die
Baugebietskategorie WB somit nicht in Betracht. Dartber hinaus missen die
Gebiete durch eine Wohnnutzung in Mischung mit wohnnutzungsvertragli-
chen gewerblichen und anderen Nutzungen gepragt sein. Die bloRe Zielvor-
stellung, eine solche Eigenart zu entwickeln, reicht als Voraussetzung fir die
Festsetzung eines besonderen Wohngebietes nicht aus.
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Die Zielstellung des Managementplans bzw. des stadtebaulichen Rahmen-
plans moglichst viele Wohnnutzungen in die Altstadt zu integrieren, kann
auch mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes umgesetzt wer-
den. Zudem wird durch die vorgenommene Festsetzung eines allgemeinen
Wohngebietes in Kombination mit einem urbanen Gebiet ein Nutzungsmix
ahnlich zu denen besonderer Wohngebiete ermdéglicht.

Das allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen. Gemal § 4
Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:

—  Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speiswirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Dariber hinaus sind gemaR § 13 BauNVO Raume fiir die Berufsausiibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibenden, die ihren Beruf in ahn-
licher Art ausliben, zulassig.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen und
Anlagen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen) werden gemal der textlichen Festsetzung 1.1 nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Sie werden ausgeschlossen, da das Plangebiet im hohen
Maf} der Wohnnutzung vorbehalten werden soll. Tankstellen und Garten-
baubetriebe werden auch deshalb nicht zugelassen, da deren Ansiedlung
den Zielstellung des stadtebaulichen Rahmenplans insbesondere Erhalt
bzw. weitestgehend Wiederherstellung des mittelalterlichen Stadtgrundris-
ses mit seinen Baufluchten entgegensteht. Gleiches gilt fiir Anlagen fir Ver-
waltungen, die aufgrund ihres regelmafig hohen Flachenbedarfs nicht mit
dem angestrebten Quartierscharakter vereinbar sind. Zudem ist angesichts
des mit den Nutzungen verbundenen Verkehrsaufkommens eine Belastung
der schmalen Anliegerstralen zu vermeiden. Sonstige Gewerbebetriebe
werden im Wohngebiet ausgeschlossen, da diese in den als urbanes Gebiet
festgesetzten Bereichen entlang der Jacobiturmstral3e konzentriert werden
sollen.

Mit dem Ausschluss der nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen sonstigen Gewerbebetriebe und Beherbergungsbetriebe sind auch Feri-
enwohnungen im allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Ferienwohnungen
sind i.d.R. als besondere Art einer gewerblichen Nutzung zu werten, die von
der gewdhnlichen Wohnnutzung zu unterscheiden ist.

Zur Sicherung des Wohngebietscharakters sollen die gemaf § 4 Abs. 2 Nr.2
BauNVO im WA allgemein zuléssigen Nichtwohnnutzungen (Laden, Gastro-
nomie, nicht stérende Handwerksbetriebe, soziale Einrichtungen etc.) auf
das Erdgeschoss beschrankt bleiben. Rédume fir freie Berufe (z.B. Arztpra-
xen oder Ingenieurbiros) kénnen ausnahmsweise auch oberhalb des 1.
Vollgeschosses zugelassen werden. Die Ausnahmeregelung soll jedoch nur
dann Anwendung finden, wenn im Erdgeschoss gewohnt wird und die
Wohnnutzung innerhalb des Hauses dominiert. Mit der Regelung soll eine
schleichende Verdrangung der Wohnnutzung vor allem durch die Umwand-
lung von Wohnungen in Biros, Praxen, Kanzleien und Raume fir vergleichbare
Dienstleistungsnutzungen ausgeschlossen werden.

Urbanes Gebiet
Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Jakobikirche sollen entlang
der Jacobiturmstralle neben einer Wohnnutzung die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fiir die Ansiedlung von Nichtwohnnutzungen im Erdge-
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schoss geschaffen werden, die Uber die Versorgung des Plangebietes hin-
ausgehen. Besonders geeignet sind gastronomische Einrichtungen, Laden
sowie kulturelle Einrichtungen Daher wird hier ein urbanes Gebiet geman
§ 6a BauNVO festgesetzt.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich eine Wohnbauflache dar. Im
Rahmen der Konkretisierung der Darstellungen des Flachennutzungsplans
sind auch abweichende Festsetzungen in einem Bebauungsplan nicht aus-
geschlossen. Solche Abweichungen sind jedoch nur insoweit zulassig, als
sie sich aus dem Ubergang in die konkretere Planungsstufe rechtfertigen
und die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans unberihrt lassen.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der geringen GréR3e des urbanen Gebie-
tes von rd. 730 m2 die Grundkonzeption des Flachennutzungsplans durch
den Bebauungsplan nicht berthrt. Mit der Festsetzung des urbanen Gebie-
tes wird zudem auf eine konkrete Situation vor Ort (Nachbarschaft zur Jako-
bikirche) reagiert, die auf der Flachennutzungsplanebene noch keine Be-
ricksichtigung findet. Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und eine Anderung nicht
erforderlich.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im Gegensatz zum Mischgebiet, fur
das die Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und gewerbli-
cher Nutzung kennzeichnend ist, ist im urbanen Gebiet ausdriicklich keine
Gleichgewichtigkeit der verschiedenen Nutzungen erforderlich.

Gemal der textlichen Festsetzung 1.3 sind im urbanen Gebiet folgende

Nutzungen zulassig:

—  Wohngebaude,

—  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

—  sonstige Gewerbebetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Daruber hinaus sind gemaR § 13 BauNVO Raume und Gebdude fir die
Berufsausiibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibenden, die
ihren Beruf in &hnlicher Art ausiiben, zulassig.

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten und der Gewahrleistung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Beachtung der benachbarten
Wohnnutzung erfolgt eine Beschrankung der zuldssigen Nutzungen inner-
halb des urbanen Gebietes. Es wird textlich festgesetzt, dass folgende Nut-
zungen und Anlagen, die nach 8§ 6a Abs. 2 und 3 BauNVO im urbanen Ge-
biet allgemein oder ausnahmsweise zuléassig waren, nicht zulassig sind:
—  Geschafts- und Burogebéaude,
—  Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Ferienwohnungen,
— Anlagen fir Verwaltungen,
—  Tankstellen sowie
- Vergnugungsstatten.

(8 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist ein hoher Anteil an Beherbergungs-
betrieben und Ferienwohnungen sowie Buronutzungen zu erwarten. Das
Plangebiet soll jedoch einer Wohnnutzung vorbehalten werden. Nichtwohn-
nutzungen sollen auch im urbanen Gebiet einen nachrangigen Anteil ein-
nehmen und auf das Erdgeschoss konzentriert werden. Daher erfolgt ein
Ausschluss von Beherbergungsbetrieben und Ferienwohnungen sowie Ge-
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schéfts- und Birogebduden im urbanen Gebiet. Dieser ist gerechtfertigt, da
aulerhalb des Plangebietes ausreichend Mdglichkeiten fur diese Nutzungen
vorhanden sind.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe werden gemall § 1 Abs. 5 BauNVO
ausgeschlossen. Dies begrindet sich damit, dass sich Tankstellen stadte-
baulich-architektonisch nicht in das bauliche Umfeld einfligen und ein st6-
rendes Verkehrsaufkommen verursachen wiirden. Gleiches gilt fir Anlagen
fur Verwaltungen, die aufgrund ihres regelméafRig hohen Flachenbedarfs
nicht mit dem angestrebten Quartierscharakter vereinbar sind.

Vergnligungsstatten werden zur Vermeidung von Beeintrachtigung der an-
grenzenden Wohnnutzungen durch ndchtlichen Larm ausgeschlossen.

Zur Sicherung eines hohen Wohnanteils im urbanen Gebiet sollen, wie be-
reits beschrieben, die zuldssigen Nichtwohnnutzungen (Laden, Gastrono-
mie, kulturelle Einrichtungen etc.) auf das Erdgeschoss beschrankt bleiben.
Raume fur freie Berufe (z.B. Arztpraxen oder Ingenieurbiros) kénnen aus-
nahmsweise auch oberhalb des 1. Vollgeschosses zugelassen werden.

5.3 Maf der baulichen Nutzung und Uberbaubare
Grundstucksflache

Das MalR der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 Abs. 2 BauNVO zum ei-
nen durch die Hohe der baulichen Anlagen bzw. die Anzahl der Geschosse
bestimmt. Zum anderen wird die gemalR § 16 Abs. 3 BauNVO notwendige
Festsetzung der Grundflache der baulichen Anlagen durch Angabe der
Grundflachenzahl (GRZ) definiert. Es erfolgt keine Festsetzung einer Ge-
schossflachenzahl (GFZz). Die Geschossflache ergibt sich im vorliegenden
Bebauungsplan aus der festgesetzten Grundflachenzahl und der Zahl der
Vollgeschosse.

5.3.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzten maximalen Grundflachenzahlen orientieren sich an der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Studie. Die
Grundflachenzahl gibt an, welcher Anteil des Baugrundstiicks von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf.

Fur das allgemeine Wohngebiet wurde eine maximale Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 festgesetzt. Fir Eckgrundstiicke wird abweichend davon eine
maximale GRZ von 0,8 vorgesehen, um eine stadtebaulich angemessene
dichtere Bebauung der Blockecken zu ermdglichen. Damit wird, wie in der
dem Bebauungsplan zugrunde liegenden stadtebaulichen Studie vorgese-
hen, auf den Eckgrundstiicken eine Uberbauung von bis zu 80% der Grund-
stucksflache zugelassen.

Fur das urbane Gebiet werden maximale Grundflachen von 0,6 bis 0,8 fest-
gesetzt. Auch hier wird wie im allgemeinen Wohngebiet fiir Eckgrundstiicke
eine hohere bauliche Dichte ermdglicht.

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch Nebenanla-
gen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, Gber-
schritten werden. Soweit im Bebauungsplanentwurf nicht anderes festge-
setzt wird, darf die Uberschreitung maximal 50 % betragen. Die Kappungs-
grenze liegt bei 0,8. Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass auf
Grundstlcken, fur die eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt
wurde, die zulassige Grundflache durch Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden darf. Bei Grundsti-
cken mit einer GRZ von 0,7 oder 0,8 darf durch die benannten Anlagen bis
zu einem Wert von 0,9 Uberschritten werden.

Stand Juni 2017 19



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 133
JAn der Jakobikirche”

Die maximale Geschossflachenzahl ergibt sich rein rechnerisch aus der
festgesetzten GRZ und der Anzahl der Vollgeschosse. Die GFZ liegt bei
Grundstiicken mit 2 Vollgeschossen bei 1,2 bzw. bei Eckgrundstiicke bei
1,6. Bei Grundstticken mit 3 Vollgeschossen betragt die maximale GFZ 1,8
bzw. bei Eckgrundstiicken 2,4.

Die in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebene GRZ-Obergrenze von 0,4 fur all-
gemeine Wohngebiete wird somit im gesamten Plangebiet Uberschritten. Im
urbanen Gebiet wird die GRZ-Obergrenze von 0,8 vollstdndig eingehalten.

Die fur allgemeine Wohngebiete relevante GFZ-Obergrenze von 1,2 wird nur
auf den Eckgrundstiicken Uberschritten. Im urbanen Gebiet wird die GFzZ-
Obergrenze von 3,0 auf allen Grundstiicken eingehalten. GemaR § 17 Abs.
2 BauNVO konnen die Obergrenzen fir GRZ und GFZ aus stadtebaulichen
Grunden uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande
ausgeglichen ist oder durch MalRnahmen ausgeglichen wird, durch die si-
chergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt vermieden werden.

Die o.g. Uberschreitungen der Obergrenzen im allgemeinen Wohngebiet
sind aus den nachfolgend genannten stadtebaulichen Grinden erforderlich:

Uberschreitung der GRZ-und GFZ-Obergrenzen

Grundlegendes stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Wieder-
herstellung des historischen Stadtgrundrisses und Stadtraumes der Stral-
sunder Altstadt auf der Grundlage einer kleinteiligen Parzellenstruktur. Die-
ses Ziel ist mit einer GRZ von 0,4 nicht erreichbar, da sich historische In-
nenstadtbereiche durch eine hohe Bebauungsdichte auszeichnen, die deut-
lich Uber der in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen GRZ-Obergrenzen fiur
allgemeine Wohngebiete liegt. Deshalb wird fur das allgemeine Wohngebiet
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, welche den Vorgaben des
Konzeptes der baulichen Nutzung im Managementplan Altstadt entspricht,
der fur das Plangebiet ebenfalls eine GRZ 0,6 festlegt. Fir Eckgrundstiicke
wird eine GRZ von 0,8 erforderlich.

Eine GFZz-Uberschreitung findet im allgemeinen Wohngebiet nur auf den
Eckgrundstiicken statt. Sie ist die Folge der hier zulassigen GRZ von 0,8.
Bei Einhaltung der Obergrenze von 1,2 schlief3t sich auf den Eckgrundstu-
cken die Realisierung von 2 oder mehr Vollgeschossen und damit auch die
beabsichtigte Betonung der Eckgebdude aus.

Durch die nachfolgenden MaflRnahmen und Umstdnde wird sichergestellt,
dass durch die dargestellten Uberschreitungen der GRZ- und GFZ-
Obergrenzen die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden:

e Durch die Freihaltung der rickwartigen Grundstlcksteile von einer
Bebauung und die Hohenbegrenzung der stral3enbegleitenden Be-
bauung wird eine ausreichende Beliftung und Belichtung der Geb&u-
de sichergestellt und die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt.

e Mit der textlichen Festsetzung 2.1 wird die Uberschreitung der festge-
setzten GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO aufgefuhrten
Grundflachen auf 0,7 begrenzt (ausgenommen der Eckgrundstiicke).
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Ohne die textliche Festsetzung ware eine Uberschreitung um 50% zu-
lassig, was einem Wert von 0,8 entsprechend wirde.

e Der vorhandene Boden ist bereits stark anthropogen iberformt und im
ndrdlichen Geltungsbereich (Boéttcherstral3e, Polizeiwache) vollstandig
versiegelt. Durch den Abriss der Polizeiwache fiir die geplante Nut-
zung der Flachen als Wohngrundstiicke, kommt es in diesem Bereich
zu einer Verringerung der Versiegelungswirkung.

¢ Im Bereich des Parkplatzes kommt es zu zusétzlichen Versiegelun-
gen. Hierbei ist jedoch zu bertcksichtigen, dass die vorhandenen
Parkplatzflachen bereits stark verdichtet/ tUberschittet sind und es
durch die Parkplatznutzung zu einer potentiellen Gefahrdung des Bo-
dens und des Grundwassers durch Schadstoffeintrage (Benzin, Mo-
tordl etc.) kommt. Mit der Umwandlung der Parkplatzflachen in Wohn-
grundstiicke kann kinftig der Eintrag von Schadstoffen in Boden und
Grundwasser verhindert werden.

5.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Aufbauend auf dem Stadtraumkonzept des Managementplans Altstadt, wel-
ches die weitestgehende Wiederherstellung des mittelalterlichen Stadtgrund-
risses mit seinen Baufluchten vorgibt, setzt der Bebauungsplan Baufelder
fest, die stral3enseitig durch Baulinien und riickwartig durch Baugrenzen
bestimmt werden. Die Baulinien verlaufen entlang der stral3enseitigen
Grundstlicksgrenzen, die wie die durchgefihrte Prospektion der Mauerreste
im Erdreich zeigt, gleichzeitig die historische Bauflucht darstellen. Aus-
schlie3lich im Bereich des Flurstiicks 88/15 entlang der Papenstralle wird
auf der Grundlage des Prospektionsplans geringfligig von der Grundstiicks-
grenze abgewichen. Bei der Festsetzung von Baulinien muss an die festge-
setzte Linie heran gebaut werden. Uber die textliche Festsetzung 3.1 wird
jedoch geregelt, dass ein Uberschreiten der straRenseitigen Baulinien fiir
untergeordnete Bauteile wie Fensterlaibungen ausnahmsweise bis zu einer
Tiefe von 50cm zugelassen werden kann. Dies gilt nicht fir Gesimse und
sonstige plastische Elemente zur Fassadengliederung, die regelmafig um
bis zu 20 cm vortreten dirfen.

Bei den riickwartig festgesetzten Baugrenzen ist dagegen ein Zuriickwei-
chen der Bebauung zulassig. Ein Uberschreiten durch Gebaude und Ge-
baudeteile ist jedoch ausgeschlossen.

Zur Gewabhrleistung der heutigen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnissen sollen die rickwartigen Grundsticksflachen bzw. der
Blockinnenbereich von einer Bebauung freigehalten werden. Die historisch
vorhandene dichte Bebauung in den Hofbereichen soll bewusst nicht wieder
hergestellt werden. Die Baufelder ermdglichen in Anlehnung an die dem
Bebauungsplan zu Grunde liegenden stadtebaulichen Studie Bebauungstie-
fen zwischen 9m und 11m.

Die vor dem Hintergrund einer besseren Belichtung vorgesehene Unterbre-
chung der Blockrandbebauung im Bereich der Eckgrundstiicke (ausgenom-
men Bottcherstrale Sid/JacobiturmstraRe) findet sich auch in der Festset-
zung der Baufelder wieder. Die stadtebauliche Studie des Architekturbiiros
Petersen, Perksen und Partner (PPP) aus dem Jahr 2016 sah zunachst nur
im Bereich der Eckgrundstiicke Bottcherstral3e/Filterstralle und Filterstra-
Re/Papenstral’e eine Zasur vor. Auf Grundlage des durch Studenten der
Bauhaus-Universitat Weimar erarbeiteten alternativen Entwurfs fur das
Quartier 33 und der Empfehlung des Gestaltungsbeirats wurde entschieden,
auch fir die Eckgrundstiicke Papenstra3e/Jacobiturmstra3e und Boéttcher-
stralBe Nord/ Jacobiturmstral3e ein solche Unterbrechung vorzusehen.

Da zu groRe Unterbrechungen der Blockrandbebauung eher den uner-
wuinschten Eindruck einer Baullicke erzeugen, soll die Breite des unbebau-
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ten Raums auf max. 3m begrenzt werden. Dazu werden beidseits der vor-
gesehenen Unterbrechung des Baufeldes Baulinien festgesetzt, die einen
Abstand von 3m aufweisen. Im Bereich des Eckgrundstiicks Papenstral3e/
Jacobiturmstral3e liegt der Abstand an der StralRe sogar nur bei 2,6m.

Die Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflache berticksichtigt weiter-
hin, dass zur rickwartigen ErschlielBung der Grundstiicke im Quartier 33 ein
2,0m breiter gemeinschaftlicher FuBweg vorgesehen ist, der an die Filter-
stral3e anbindet. Im Bereich des Baufeldes 4 verlauft der FulRweg als Uber-
bauter Durchgang und wird dementsprechend als Luftgeschoss festgesetzt.
D.h es erfolgt eine geschossweise Festsetzung der tberbaubaren Grund-
sticksflache. Fir das 1. Vollgeschoss wird das Baufeld im Bereich des
Durchgangs unterbrochen. Fur die dariber liegenden Geschosse erfolgt
dagegen die Festsetzung eines durchgéangigen Baufeldes.

Nordlich der BottcherstraBe soll auf einen Anschluss der geplanten Wohn-
bebauung an den ehemaligen Museumsspeicher verzichtet werden. Dies
erdffnet die Moglichkeit, einen Zugang zum Speicher an der dstlichen Ge-
baudeseite zu realisieren. Zudem besitzt der Speicher an der dstlichen Fas-
sade durchgangig auf allen Etagen Fenster, die die Belichtung des Gebau-
des gewahrleisten. Vor diesen Hintergriinden wird das Baufeld 2 hier nicht
bis an die Geltungsbereichsgrenze herangezogen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO durfen geman § 23 Abs. 5 BauNVO
auch auf3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache errichtet werden. Der
Bebauungsplan schrankt die Zulassigkeit jedoch ein, um die Blockinnenbe-
reiche von einer Bebauung freizuhalten (siehe Kapitel 5.6).

5.3.3 Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlagen im Plangebiet soll sich in die vorgegebene
und historisch geprégte MaRstablichkeit der Altstadt einfiigen. Im Manage-
mentplan Altstadt werden vor diesem Hintergrund fur die einzelnen Stral3en-
abschnitte die jeweilige Zahl der Geschosse vorgegeben (siehe hierzu auch
Kapitel 3.3). Diese bilden die Grundlage fir die stadtebauliche Studie und
finden sich als Festsetzung im Bebauungsplan wie folgt wieder:

Fur die Papen- und FilterstraBe werden zwingend zwei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse geht dabei regelma-
Big von Vollgeschossen in Normalgeschossen aus, da in Dachgeschossen
in der Regel bei normalen Dachneigungen keine Vollgeschosse entstehen.
Dachgeschosse gelten geméal § 2 Abs. 6 LBauO M-V erst dann als Vollge-
schoss, wenn mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von
mindestens 2,30 m haben. Somit ermdglicht die Festsetzung des Be-
bauungsplans die Errichtung von 2 Normalgeschossen plus Dachgeschoss.

In der BottcherstraBe Sud und der JacobiturmstraBe missen die Gebaude
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes mindestens zwei und
hdchstens 3 Vollgeschosse aufweisen. Ausgenommen sind die Eckgebaude
an der BottcherstralRe, die jeweils zwingend als dreigeschossige Abschliisse
der Fassadenreihe ausgebildet werden sollen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen fiir beide Straf3en von
den Vorgaben des Managementplans Altstadt ab. So gibt dieser fiir die Bott-
cherstral3e eine 3-Geschossigkeit vor. Da jedoch auch historisch hier eine
Uberwiegend zweigeschossige Bebauung vorzufinden war, ist eine solche
Abweichung gerechtfertigt. Fir die Jacobiturmstral3e gibt der Management-
plan Altstadt 2 Geschosse vor (ausnahmsweise auch 3 Geschosse). Auf-
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grund der unmittelbaren Nachbarschaft zur Jakobikirche ist hier jedoch eine
3-geschossige Bebauung generell und nicht nur ausnahmsweise stadtebau-
lich vertretbar.

Fur die Bottcherstral3e Nord werden aufgrund der hohen Nachbarbebauung
des Speichergebaudes zwingend 3 Vollgeschosse vorgegeben. Somit kann
ein zu grolRer Hohenunterschied vermieden werden. Die Festsetzung ent-
spricht dem Managementplan Altstadt.

Ausgehend von etwa 3,5m hohen Erdgeschossen und 3,0m hohen Oberge-
schossen werden die zuléssigen Traufhdhen in Abh&ngigkeit von der Voll-
geschosszahl auf 6,5m (2 Vollgeschosse) und 9,5m (3 Vollgeschosse) be-
grenzt. Fur das urbane Gebiet werden mit 7,0 fir zweigeschossige Gebaude
und 10,0m fir dreigeschossige Gebaude geringfugig grofRere Traufhéhen
festgesetzt. Damit sollen die Mdglichkeit fiir eine Uberhéhung des Erdge-
schosses verbessert werden, da aufgrund der Nutzungsbestimmung des
Baugebietes hier verstarkt auch mit einer gewerblichen Nutzung zu rechnen
ist.

Untere Bezugspunkt fir die festgesetzten Traufhdhen ist die Héhenlage des
Gehwegs der angrenzenden Strale in der Mitte der gemeinsamen Grenze
des Baugrundsticks mit dem Straenflurstiick. Bei Eckgrundstiicken mit
zwei angrenzenden Stral3en, ist der hdhere der zwei Bezugspunkte zu ver-
wenden.

Es ist beabsichtigt, durch den Bebauungsplan auch die Ausbildung unter-
schiedliche Traufh6hen benachbarter Gebaude zu sichern, wie sie auch in
der Gestaltungssatzung fur die Altstadt vorgesehen sind. Dabei sollen je-
doch von der Satzung abweichende Hohenunterschiede ermdglicht werden.
Daher wurde eine entsprechende ortliche Bauvorschrift in den Bebauungs-
plan aufgenommen (siehe Kapitel 5.11.).

Auf die Festsetzung von Firsth6hen kann verzichtet werden, da diese durch
die Vorgaben der Gestaltungssatzung zu Dachneigungen bereits beschrankt
werden.

5.4 Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Entsprechend den im Umfeld vorgefundenen Baustrukturen sowie der ur-
springlichen historischen Situation wird im urbanen Gebiet und im allgemei-
nen Wohngebiet eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Dies bedeutet,
dass Gebéaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind.

Die Stellung der baulichen Anlagen wird ausschlieflich fir die stadtebaulich
bedeutsamen Baukdrper, d.h die Eckgebaude sowie das Gebaude gegen-
Uber dem ehemaligen Museumsspeicher festgesetzt. Dabei werden die his-
torisch belegten Firstrichtungen wieder aufgenommen. Nur im Bereich des
Eckgebéudes Jacobiturmstr./Bottcherstrale Siud wird davon abweichend
eine Ausbildung als Giebelhaus in Richtung BottcherstraRe vorgegeben.
Damit soll die wichtige Blickachse Ossenreyerstrale-Jakobikirche baulich
gestarkt werden.

5.5 Abweichende Abstandsflachentiefen
In allgemeinen Wohngebieten und urbanen Gebieten sind gemaf § 6 Abs. 5
LBauO M-V Abstandsflachen von 0,4 h, mindestens 3 m einzuhalten, die auf

dem Grundstiick selbst oder auf 6ffentlichen Verkehrsflachen bis zu deren
Mitte liegen dirfen.
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Die festgesetzten Traufhdhen und die gemal Gestaltungssatzung zul&ssi-
gen Dachneigungen ermdglichen jedoch entlang der Straen Gebaude-
hohen, die insbesondere bei giebelstandigen Geb&uden nicht mit den Ab-
standserfordernissen von 0,4 h vereinbar sind. Deshalb werden im Be-
bauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fur die stral3enseitigen Au-
Benwande abweichende Tiefen der Abstandsflachen festgesetzt. Nur durch
die Festsetzung geringerer Abstandsflachentiefen ist die Wiederherstellung
des historischen Stadtgrundrisses durch die Errichtung einer Straf3enrand-
bebauung, die auch giebelstandige Gebaude enthalt, entlang der histori-
schen Baufluchten mdglich. Dabei diirfen jedoch die bauordnungsrechtlich
relevanten Aspekte der Abstandsflachen wie die Sicherung einer ausrei-
chenden Belichtung und die Beriicksichtigung von Brandschutzanforderun-
gen nicht auBer Acht gelassen werden.

Bei der Ermittlung der stralRenseitigen Abstandsflachentiefe wurde davon
ausgegangen, dass in Anlehnung an die stadtebauliche Studie in Bereichen
mit 2 Vollgeschossen Giebelhéhen von etwa 13 m sowie in Bereichen mit 3
Vollgeschossen Giebelhéhen von etwa 15,5 m erreicht werden. Unter Be-
riicksichtigung der Strafl3enbreite von rd. 7,5 bis 10m in der Béttcherstral3e,
7,0 bis 7,5 m in der Jacobiturm- und FilterstraBe und 5m in der PapenstralRe
wird im Bebauungsplan eine Abstandsflachentiefe von 0,2 h (= 20% der
Wandhohe einschlie3lich Giebel) festgesetzt, so dass die Abstandsflachen
jeweils nicht Uber die StralRenmitte hinausragen. Die abweichenden Ab-
standsflachentiefen werden dabei vor allem fiir die Errichtung giebelsténdi-
ger Gebaude bendtigt. Die traufstandigen Gebaude halten die bauordnungs-
rechtlich vorgesehene Abstandsflachentiefe von 0,4 h in weiten Teilen ein.

In der BottcherstralRe, Papenstralle und FilterstralRe verschlechtert sich
durch die Neubebauung an der jeweils gegeniber liegenden StralRenseite
die Belichtung und Besonnung insbesondere der unteren Geschosse ge-
genlber der derzeitigen, fir die Altstadt jedoch nicht reprasentativen Situati-
on. Es stellen sich die auf Grund ihres mittelalterlichen Stadtgrundrisses fiir
die Stralsunder Altstadt charakteristischen und in vergleichbaren Altstadt-
quartieren mit einer geschlossenen Stral3enrandbebauung bereits im Be-
stand anzutreffenden Verhéltnisse ein.

Hinsichtlich der Zumutbarkeit bei Verschattung stellte das Bundesverwal-
tungsgericht in seinem Urteil vom 23.2.2005 (BVerwG 4 A 4.04) fest, ,, ...
Rechtsvorschriften, welche fur den Fall einer Verschattung die Grenze des
Zumutbaren konkretisieren, sind nicht ersichtlich. Auch die DIN 5034 (....) ...
durfte hierfiir nicht geeignet sein...“. Es muss also immer im Einzelfall abge-
wogen werden, inwieweit eine Verschattung zumutbar ist. Grundsatzlich
missen flur eine historische Altstadt andere MalRstdbe angewendet werden
als bei einem Neubaugebiet am Stadtrand. In der Altstadt Stralsund gehdéren
schmale Gassen, wie sie im Plangebiet wieder hergestellt werden sollen,
zum charakteristischen Merkmal des Stadtbildes und der Stadtstruktur, die
vorrangig auf Grund ihrer historischen Authentizitdt unter Denkmalschutz
stehen. Zwar verschlechtert sich durch die geplante Bebauung die Belich-
tung und Besonnung der sudlichen Seite der Papenstral3e, der westlichen
Seite der Filterstralle und der nordlichen Seite der Béttcherstral3e nachhal-
tig, diese Beeintrachtigung bewegt sich jedoch in dem fiir die Stralsunder
Altstadt typischen Rahmen und wird von daher an diesem Standort als zu-
mutbar eingeschatzt. Zudem wird die in der Landesbauordnung vorgesehe-
ne Abstandsflachentiefe von 0,4 nicht Gberall unterschritten. Vielmehr halten
traufstandige Gebaude das Mal in weiten Teilen des Plangebietes sogar
ein. Auch der vergleichsweise geringe Sozialabstand zwischen der kiinftigen
und der bestehenden Bebauung wird als ,in der Altstadt Gblich“ und zumut-
bar bewertet. Zusammenfassend wird in der Abwagung den denkmalpflege-
rischen Belangen der Wiederherstellung der historischen Baustrukturen
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(Stadtgrundriss und Stral3enraum) zur Bewahrung und Fortentwicklung der
Stralsunder Altstadt als Welterbestétte der Vorrang vor der Erhaltung der fur
die Stralsunder Altstadt untypischen, nur durch Kriegszerstérung und Abriss
privilegierten Situation in Bezug auf Belichtung, Besonnung und Sozialab-
stand eingeraumt.

Fur die Umsetzbarkeit des Bebauungskonzeptes ist nicht nur fir die stra-
Benseitigen AuRenwande sondern auch fiir die geplante Unterbrechung der
geschlossenen Blockrandbebauung im Bereich der Eckgrundstiicke Bott-
cherstralRe Nord/ JacobiturmstralRe, Bottcherstral3e/ FilterstralBe und Pa-
penstral3e/ Jacobiturmstralle eine Festsetzung zu abweichende Abstands-
flachentiefen notwendig.

Durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise kénnen die Gebaude
im Plangebiet grundsétzlich ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.
D.h. entlang der seitlichen Grundstliicksgrenzen werden keine Abstandfla-
chen erforderlich. Aufgrund der im Sinne einer besseren Belichtung vorge-
sehenen Unterbrechungen der Baufelder kénnen jedoch die Eckgebaude
nicht bis an die geplanten Grundstlicksgrenzen heran gebaut werden. Daher
wird hier eine seitliche Abstandsflache erforderlich. Gemal Bebauungsplan
sind auf den genannten Eckgrundstiicken Gebaude mit drei Vollgeschossen
und damit einer maximale Traufhtéhe von 9,5m bzw. 10,0m zuldssig. Die
Breite der ,Lucke" im Baufeld und damit die maximale Abstandsflachentiefe
betragt 3,0m. Im Bereich des Eckgrundstiicks Papenstral3e/ Jacobiturmstra-
Be betragt sie teilweise sogar nur 2,6m. Daraus ergibt sich ein Mal3 fur die
Abstandsflachen von 0,3 h (= 30% der Wandhdhe) bzw. 0,26 h (=26% der
Wandhohe), die im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt wird. Die auf
der anderen Seite der Baufeldllicke angrenzende Bebauung bendtigt keine
Abstandsflachen, da diese unmittelbar an die zukiinftige Grundstiicksgrenze
heran gebaut wird.

Fur die Unterbrechung des Baufeldes im Bereich Filterstra3e wird kein ab-
weichendes Abstandsflachenmald erforderlich. Die betroffenen Eckbebau-
ung FilterstralRe/Papenstralle darf gemal Bebauungsplan zwei Vollge-
schossen und damit eine maximale Traufhdhe von 6,5m aufweisen. Die
erforderliche Abstandsflachentiefe gemal? LBauO M-V betragt 2,6m. Auf-
grund der Breite der Baufeldlicke von 3,0m ist hier keine abweichende Re-
gelung zu Abstandsflachen erforderlich.

5.6 Nebenanlagen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Nebenanlagen zielen darauf
ab, sowohl fiir das Quartier 33 als auch den bisherigen Polizeistandort gri-
ne, weitgehend unbebaute Innenhdéfe planungsrechtlich zu sichern. Im all-
gemeinen Wohngebiet sowie im urbanen Gebiet wird daher pro Grundstiick
nur eine Nebenanlage, die ein Gebdude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBauO M-
V darstellt, zugelassen.

Zudem sollen sich die Nebengebéaude, in Anlehnung an die fir die Altstadt
typischen Kemladen, unmittelbar an das Hauptgebaude anschlieRen und an
der seitlichen Grundstiicksgrenze (als Grenzbebauung) errichtet werden. Sie
dirfen die riickwartige Baugrenze um maximal 5m Uberschreiten. Die Lange
der Nebenanlage muss mindestens 4,5m und darf maximal 6m betragen.
Die Langenvorgabe stellt sicher, dass ein deutlich wahrnehmbarer Gebau-
deteil entsteht, der jedoch die rickwartigen Freiflachen nicht zu stark domi-
niert. Die maximale Hohe ergibt sich aus § 6 Abs. 8 Nr. 1 LBauO M-V. Da-
nach darf eine mittlere Wandhdhe von 3 m nicht tiberschritten werden.

Die Gestaltungssatzung regelt ergdnzend fir Anbauten und Nebengebaude,
dass diese in ihrer Gestaltung auf den Geb&udetyp, den Baukérper, die
Dachform und die Fassaden des Hauptbaukdrpers abgestimmt werden sol-
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len. Zudem sollen die Baukdrper schmaler und niedriger sein als die Haupt-
baukérper.

5.7 Verkehr
5.7.1 Verkehrliche ErschlieRung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Teile 6ffentlicher
StraBen werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als StraRenverkehrsfla-
chen festgesetzt. Ausgenommen davon ist der zwischen BoéttcherstralRe und
PapenstralRe liegende Abschnitt der Jacobitumstral3e, fir den eine Festset-
zung als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich” erfolgt. Mit der Festsetzung als verkehrsberuhigter Be-
reich wird der besonderen stadtebaulichen Situation des StralRenabschnitts
(Eingangsbereich Kirche und Nachbarschaft zum Kirchplatz) Rechnung ge-
tragen. Durch die in den Geltungsbereich einbezogenen Strallen wird die
unmittelbare ErschlieBung des Plangebietes gesichert.

Die Stralen dienen als Anliegerstralen und sind Bestandteil einer Tempo-
30-Zone. Die StraRen wurden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen, da sie als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzung der Trauf-
hdhe benétigt werden.

5.7.2 Ruhender Verkehr

Im Bebauungsplan werden oberirdische Stellplatze und Garagen einschliel3-
lich Garagengeschosse und sonstige in die Bebauung integrierte Garagen
innerhalb des allgemeinen Wohngebietes und des urbanen Gebietes ausge-
schlossen. Unterirdische Stellplatze bzw. Garagen sind nur nérdlich der
BottcherstraBe zulassig. Fir die hier geplante Quartiersgarage wird eine
Flache gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Erganzend wird der Tell
der Baufelder 1 und 2 markiert, innerhalb dessen die Errichtung von Tiefga-
ragengeschossen zulassig ist. Da der Bau der Tiefgarage eine vollstandige
Unterbauung der betroffenen Grundsticksflachen erfordert, wird im Be-
bauungsplan geregelt, dass hier die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ)
durch Flachen fir Stellplatze und Garagen sowie ihre Zufahrten bis zu einer
GRZ von 1,0 uberschritten werden, soweit sie unterhalb der Geldndeober-
flache liegen und die Geléndeoberflache dauerhaft begrint wird. In der
Quartiersgarage sollen auf zwei unterirdischen Etagen ca. 42 Stellplatzen
realisiert werden, deren Einzugsbereich jedoch nicht auf das Plangebiet
beschrankt ist.

Mit den Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen sollen zum einen die
stadtbildvertragliche Integration von Stellplatzen bzw. Garagen gesichert
und zum anderen die Blockinnenbereiche zur Erhéhung der Wohnqualitat
von einer entsprechenden Nutzung freigehalten werden. Daruber hinaus soll
durch eine Stellplatzverknappung die Ausbildung eines verkehrsarmen
Quartieres befordert werden.

Der Ausschluss oberirdischer Stellplatze ist vertretbar, da die Stellplatzsat-
zung fur die Stadt Stralsund vom 19.01.2017 eine sogenannte Altstadt-
Privilegierung bei der Ermittlung des Ablésebetrages enthéalt. Der Ablésebe-
trag ist der zu zahlende Betrag fir die Falle, in denen die notwendigen Stell-
platze nicht hergestellt werden kénnen. In der Altstadt kbnnen bei der Ermitt-
lung des Abldsebetrages je Bauvorhaben die ersten zwei Stellplatze aul3er
Betracht gelassen werden. Da in den meisten Fallen nicht mehr als zwei
Wohnungen pro Gebaude errichtet werden und damit nicht mehr 2 Stellplét-
ze notwendig werden, kann davon ausgegangen werden, dass die Privile-
gierung im uUberwiegenden Fall greift. Zudem sind Einzelhandels- und Ge-
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meinbedarfseinrichtungen fuRlaufig gut erreichbar und eine gute OPNV-
ErschlieRung gegeben.

5.7.3 Ein-und Ausfahrtbereiche

Im Bebauungsplan wird die Lage und Breite des Ein- und Ausfahrtbereiches
zur Tiefgarage festgesetzt. Dadurch soll die ErschlieBung der Garage Uber
die Jacobiturmstralle gesteuert werden. Da gegeniiber des Ein- und Aus-
fahrtbereiches keine schutzbedirftige und reflektierende Bebauung vorhan-
den ist, kbnnen immissionsschutzrechtliche Konflikte vermieden werden.

5.7.4 Geh-und Leitungsrecht

Zur rickwartigen ErschlieBung der Grundstiicke im Quartier 33 ist ein 2,0m
breiter gemeinschatftlicher FuBweg vorgesehen, der an die FilterstralRe an-
bindet. An zwei Stellen erfolgt eine Aufweitung des Weges auf 4m, um einen
Platz fur Fahrradstander und Miulltonnen zu sichern, falls deren Unterbrin-
gung im Gebaude an der Filterstral3e nicht umsetzbar ist. Aufgrund der Lage
des Weges im Blockinnenbereich und der Sackgassenlésung kann eine
Nutzung durch die Offentlichkeit ausgeschlossen werden. Daher wird auf
eine Festsetzung des Weges als Verkehrsflache verzichtet. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung des Weges erfolgt jedoch die Festsetzung eines
Gehrechtes zugunsten der Benutzer und Besucher der an den Gemein-
schaftsweg angrenzenden Flurstiicke.

Entsprechend des Energiekonzeptes fiir das Quartier 33 (siehe hierzu aus-
fuhrlicher Kapitel 5.9) sollen innerhalb der Flache fiir den Gemeinschaftsweg
Erdsonden einschlie3lich den Leitungen von bzw. zur Verteilerstation reali-
siert werden. Um die Anbindung der einzelnen Erdsonden an die Verteiler-
station zu sichern, wird im Bereich des Gemeinschaftsweges ein Leitungs-
recht zu Gunsten des kunftigen Betreibers gesichert.

Die Festsetzung im Bebauungsplan allein begriindet das Geh- und Leitungs-
recht jedoch noch nicht. Vielmehr bedarf es nachfolgend der grundbuch-
lichen Eintragung. Mit Rechtskraft des Bebauungsplans wird zunachst ledig-
lich verhindert, dass die Flachen bebaut oder sonst dauerhaft so genutzt
werden, dass das Geh- und Leitungsrecht spater nicht mehr umgesetzt wer-
den kann.

5.8 Natur und Landschaft

Von der Aufstellung eines Grunordnungsplanes kann abgesehen werden.
Da das B-Planverfahren als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
erfolgt, ist ein Ausgleich fur die Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erfor-
derlich. Fir zu fallende Baume missen gemal Baumschutzsatzung gleich-
wertige Ersatzpflanzungen vorgenommen werden. Zur Sicherung natur-
haushaltwirksamer Flachen werden im Bebauungsplan Festsetzungen ge-
troffen.

5.8.1 Grinordnerische Festsetzungen

Der Bebauungsplan regelt, dass innerhalb des allgemeinen Wohngebietes
und des urbanen Gebietes Wege, Terrassen und Freisitze in wasser- und
luftdurchldssigem Aufbau herzustellen sind. Auch Wasser- und Luftdurch-
lassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau,
Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuldssig (textli-
che Festsetzung 8.1).
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Gemal § la Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bodenversiegelungen auf das not-
wendige Mafl3 zu begrenzen. Mit der vorliegenden Planung zum Vorentwurf
des Bebauungsplans kann entsprechend der festgesetzten GRZ sowie der
daruber hinaus mdglichen Errichtung von Nebenanlagen 70% der Grund-
stucksflache und bei Eckgrundstiicken sogar 90% uberbaut bzw. versiegelt
werden. Vor diesem Hintergrund ist es geboten, durch den wasser- und
luftdurchlassigen Aufbau Wege, Terrassen und Freisitze die Versiegelung
innerhalb des Gebietes zu minimieren.

Zu den wasser- und luftdurchlassigen Belagen zahlen solche, die vollstandig
bzw. in einem gewissen Umfang eine Versickerung von Niederschlagen
ermdglichen. Hierzu gehotren insbesondere mit Fugen verlegtes Grol3stein-
pflaster, Kleinsteinpflaster, Mosaikpflaster, Betonverbundsteine auf Sand/
Schotterunterbau, Sandflachen, Schotter, wassergebundene Decken, offe-
ner, stark verdichteter Boden, durchlassige Kunststoffbelage, Rasengitter-
steine oder Rasenklinker.

Dariiber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Tiefgaragenteile
auBBerhalb der Umfassungsmauern von Gebduden mit einer mindestens
50 cm hohen Substratschicht zu tiberdecken und intensiv zu begriinen sind.
Ausgenommen hiervon sind Terrassen und Wege (textliche Festsetzung
8.2).

Der Managementplan Altstadt gibt vor, den Verlust von Baulticken dadurch
zu kompensieren, dass die Freirdume in den Quartieren aufgewertet wer-
den. Dazu ist im Konzept der baulichen Nutzung ein Biotopflachenfaktor
(BFF) festgelegt worden. Gemal dem Konzept der baulichen Nutzung im
stadtebaulichen Rahmenplan - Karte Managementplan Altstadt - ist im Be-
reich der Polizeiwache nérdlich der Boéttcherstralle (MU1 und WA1L) ein
BFF von 0,3 und im Quartier 33 stidlich der BottcherstraBe (MU2 und WAZ2)
ein BFF von 0,4 anzustreben.

Der BFF errechnet sich aus dem Verhéltnis des sich positiv auf den Natur-
haushalt bzw. die Biotopentwicklung auswirkenden Flachenanteils zur Ge-
samtflaiche eines Grundstiickes. Dabei entsprechen 10 % Flache einem
Wert von 0,1.

Hierbei ist zwischen dem gemall Managementplan Altstadt angestrebten
BFF und dem durch die Planung tatsachlich erreichbaren BFF zu unter-
scheiden. Bei einer Unterschreitung des angestrebten BFF sind ggf. geson-
derte MaBnahmen zu ergreifen.

Der angestrebte BFF fir die Polizeiwache ndérdlich der BoéttcherstraBe be-
tragt 0,3 und fir das Quartier 33 sudlich der BoéttcherstraRe 0,4. Daraus
ergeben sich folgende Zielvorgaben:

Angestrebter BFF fur Polizeiwache (MU1 + WA1): 0,3 x 1.106 m?2 = 332 m?
Angestrebter BFF fur Quartier 33 (MU2 + WA2): 0,4 x 2.960 m2 = 1.184 m?

In der Addition der beiden Bereiche ergibt sich fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ein angestrebter BFF von 1.516 m2.

Im Vorentwurf des Bebauungsplans sind Grundstiicke mit einer Uberbauba-
ren Flache von 70 % bzw. 90 % (fir Eckgrundstiicke) vorgesehen. Die lber-
baubare Flache wird nachfolgend zusammengefasst dargestellt und lasst
sich in der Planzeichnung Teil A grundsticksgenau nachvollziehen. Der
gemal Planung tatséachlich erreichbare BFF stellt sich wie folgt dar:
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BFF fiir Teilbereich mit 70 % Uberbauung: 0,3 x 3.109 m2 = 933 m?
BFF fiir Teilbereich mit 90 % Uberbauung: 0,1 x 957 m2= 96 m2

In der Addition der beiden Bereiche ergibt sich fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans gemaR der Planung ein tatsédchlich erreichbarer BFF von
1.029 m2,

Bei der Verrechnung des angestrebten BFF (1.516 m2) mit dem tatséchlich
erreichbaren BFF (1.029 m?) ergibt sich fur den Geltungsbereich ein BFF-
Defizit in Hohe von 487 m2,

Um das Defizit auszugleichen, wurde in der Festsetzung 8.2 die intensive
Begrinung der Tiefgaragenteile aufl3erhalb der Umfassungsmauern von
Gebauden festgelegt, um den Anteil naturhaushaltwirksamer Flachen zu
erhéhen und damit zu einer nachhaltigen Verbesserung der Wohnqualitat
beizutragen. Die Tiefgaragenflache auRerhalb von Baufeldern betragt nach
gegenwartigem Planungsstand 328 m2. Da Terrassen und Wege von einer
Begrinung ausgenommen sind, stehen diese Flachen nicht vollstéandig fir
eine Begrinung zur Verfigung. Es wird davon ausgegangen, dass Terras-
sen und Wege ein Drittel der Tiefgaragenfliche umfassen. Fur diese Berei-
che wird ein Begrunungsfaktor von 0,5 angesetzt. Daraus ergibt sich folgen-
de Griunflachenbilanz fur den Bereich der Tiefgarage:

328 m2— (110 m2 * 0,5) = 273 m2 Nettobegriinungsflache.

Mit der Intensivbegriinung der Tiefgarage wird ein hochwertiges Biotop mit
dem Ziel entwickelt, einen ,griinen Innenhof* zu schaffen und somit das
Plangebiet trotz der hohen Bebauungsdichte zu einem attraktiven innerstad-
tischen Wohnstandort zu entwickeln.

Ziel ist insbesondere, die fur die Bewohner zuganglichen Dachflachen der
Tiefgarage zu bepflanzen, um trotz des hohen Versiegelungsgrades einen
grinen Blockinnenbereich zu schaffen. Die Tiefgaragen-Begrinung hat zu-
dem eine hohe Bedeutung fur das Stadtklima (Transpirationsleistung,
Staubbindung, Temperaturausgleich), als Lebensraum fir Tiere sowie als
asthetisches Gestaltungsinstrument.

Das BFF-Defizit von 487 m2 kann durch die Anlage einer hochwertigen, in-
tensiven Tiefgaragen-Begriinung auf einer Flache von 273 m2 sowie der
vorgesehenen Bepflanzung des Plangebietes durch Baume und Hecken
(siehe textliche Festsetzungen 8.3 und 10.6) vollstandig ausgeglichen wer-
den.

5.8.2 Ersatzpflanzungen gemafl Baumschutzsatzung

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen befinden sich 9 Baume, die
dem Schutz der Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund unterliegen.
Sie werden durch den Bebauungsplan jedoch nicht gesichert, da sie der
Verwirklichung der geplanten baulichen Vorhaben entgegenstehen stehen
und keine zwingenden stadtebaulichen Griinde fir ihren Erhalt anzufiihren
sind. Sofern eine Rodung der Gehdlze erforderlich wird, sind durch die Bau-
herren Ersatzpflanzungen nach den Maf3gaben der Baumschutzsatzung zu
leisten.

Fur die 9 nach Stralsunder Baumschutzsatzung geschitzten Baume sind bei
Fallung unter Beriicksichtigung einer vitalitdtsbedingten Minderung 14 Er-
satzbaume zu pflanzen (siehe Kapitel 4.6.5). Alternativ kbnnen geman der
Auskunft des Amtes fir Planung und Bau der Hansestadt Stralsund 56 m
Hecke (& 4 m Hecke pro Baum) gepflanzt werden.

Stand Juni 2017 29



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 133
JAn der Jakobikirche”

Gemal der textlichen Festsetzung 8.3 ist auf Grundstlicken ab einer GréRRe
von 150 m?2 ein Ersatzbaum zu pflanzen. Da im stddtebaulichen Konzept
zum Vorentwurf des Bebauungsplans 5 Grundsticke mit einer Grof3e von
>150 m2 vorgesehen sind, ergibt sich daraus ein Pflanzbedarf in Héhe von 5
Ersatzbaumen.

Zusatzlich erfolgt entlang des geplanten FuRwegs eine Heckenpflanzung auf
einer Lange von 160 m. Abziglich von Grundstlickszugédngen (Gartentore)
verbleibt eine Nettolange der Hecke von ca. 145 m2. Aufgrund der geringen
Heckenbreite werden abweichend von den Vorgaben des Amtes fur Planung
und Bau 15 m Hecke (statt 4 m) fUr einen Ersatzbaum veranschlagt. Damit
entspricht die vorgesehene Heckenpflanzung einem Kompensationsumfang
von 9 Ersatzbaumen.

Zusammenfassend konnen die nach Stralsunder Baumschutzsatzung ge-
schiitzten Baume bei Fallung vollstandig im Geltungsbereich ausgegli-
chen werden.

Hinweis: Zusatzlich befinden sich im Geltungsbereich 2 Linden, die nach
NatSchAG M-V geschitzt sind. Bei Fallung der Baume sind gemanR dem
Baumschutzkompensationserlass des Landes 4 Ersatzbaume an geeigneten
Standorten (auR3erhalb des Geltungsbereiches) zu pflanzen.

5.8.3 Artenschutz

Das Plangebiet weist insgesamt nur eine geringe Eignung fur wildlebende
Tiere auf. Im Bereich des kleinen Pappelhains im Siidwesten des Plangebie-
tes wurde im Kronenbereich von Baum Nr. 4 (Pappel) ein Nest vorgefunden.
Ob dieses als Brutstatte noch aktiv genutzt wird, konnte im Rahmen der
Begehungen jahreszeitlich bedingt nicht festgestellt werden. Ein Vorkommen
von Brutvégeln ist nicht vollstandig auszuschlieRen.

GemalR 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG ist es verboten, wild lebenden Tieren
der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu
beschédigen oder zu zerstoren.

Um ein Eintreten von Verbotstatbestdnden zu verhindern, erfolgt die Fallung
von Baumen im Geltungsbereich vorzugsweise aulRerhalb der Brutzeit von
Geholzbritern (Brutzeit: Anfang Marz bis Ende August). Sollten Baumfallun-
gen im Geltungsbereich innerhalb der Brutzeit notwendig werden, ist durch
einen Fachgutachter eine vorherige Kontrolle auf mdgliche Brutvégel / aktiv
genutzte Gelege durchzufihren.

5.9 Klimaschutz / Energiekonzept

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll geméald 8§ 1a Abs. 5 BauGB den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dieser Grundsatz ist
in der Abwagung nach 8§ 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen.

Als Grundlage hierfir dient das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stral-

sund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den CO,-AusstoR3 alle funf Jahre
um 10% zu vermindern. Dazu wird ein Paket von 36 Klimaschutzmalf3nah-
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men benannt. Im vorliegenden Bebauungsplan findet diesbeziglich insbe-
sondere der Sektor Energie und Gebdude Bertcksichtigung.

So wird fur das Plangebiet ein Energiekonzept2 erarbeitet, das die Entwick-
lung eines quartierbezogenen, effizienten und klimagerechten Versorgungs-
systems zum Ziel hat. Nach ersten Vorplanungen sind folgende Grundzige
vorgesehen:

— Errichtung eines ,kalten* Nahwarmenetzes mit dezentralen Warmepum-
pen,

— Zentrale UmweltwarmeerschlieRung (Erdwarme) tber Erdsonden,
— Positionierung der Erdsonden in der Quartiersmitte,

— Unterbringung eines Verteilerraumes in der kiinftigen Bebauung an der
Filterstral3e,

— Je Gebaude Installation einer Warmepumpe.

Um die Anbindung der einzelnen Erdsonden an das Nahwéarmenetz sowie
die Verteilerstation zu sichern, wird im Bereich des im Quartiersinneren lie-
genden Gemeinschaftsweges ein Leitungsrecht zu Gunsten des kinftigen
Betreibers gesichert.

Der einzurichtende Verteilerraumes stellt eine gemaR § 14 BauNVO zul&ssi-
ge Nebenanlage dar und bedarf keiner gesonderten Festsetzung im Be-
bauungsplan.

5.10 Immissionsschutz

Immissionsschutzrechtliche Belange sind im Bebauungsplan aufgrund der
unmittelbaren Nachbarschaft des Plangebietes zu der als Kulturkirche ge-
nutzten Jakobikirche zu bericksichtigen. Verkehrsimmissionen sind hinge-
gen von geringer Bedeutung, da die vorhandenen Stral3en nur wenig fre-
guentiert sind.

Um etwaige Immissionskonflikte abschatzen und ggf. erforderlichen
SchutzmalRnahmen ableiten zu koénnen, wurde ein schalltechnisches Gut-
achten® erstellt. Gegenstand der Untersuchung sind die Gerausche, die im
AulRenbereich der Kirche durch die zu- und abgehenden Besucher sowie in
Pausen entstehen. Dabei wurden zwei Lastfalle unterschieden:

Lastfall 1: Veranstaltungen mit bis zu 400 Besuchern an ca. 50 Tagen im
Jahr

Lastfall 2: Veranstaltungen mit bis zu 1.000 Besuchern an maximal 10 Ta-
gen im Jahr

Das Gutachten geht noch von der Festsetzung eines Mischgebietes entlang
der Jacobiturmstrae aus. Im vorliegenden Vorentwurf wird jedoch von der
mit der BauGB/BauNVO-Novelle 2017 neu eingefiihrten Gebietskategorie
des urbanen Gebiets Gebrauch gemacht. In der fiir das Gutachten relevan-
ten Freizeitlarmrichtlinie M-V ist die Gebietskategorie noch nicht enthalten.
In der TA Larm werden die urbanen Gebiete jedoch hinsichtlich ihres
Schutzanspruchs nachts den Mischgebieten gleichgesetzt. Diese Gleichbe-

2 Energiekonzept erstellt vom Ingenieurbiiro KAplus und der Unternehmensgruppe Stadtwerke
Stralsund

3 Ingenieurbiro fur Akustik und Bauphysik, Schalltechnische Untersuchung fiir den B-Plan Nr.
133 ,An der Jakobikirche" der Hansestadt Stralsund vom 02.03.2017, Berichts-Nr. A585
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handlung soll an dieser Stelle auch fur die Freizeitlarmrichtlinie M-V ange-
nommen werden.

Danach werden bei den normalen Veranstaltungen im Lastfall 1 in den Ver-
anstaltungs-Pausen im Zeitraum von 20 bis 22 Uhr und beim Abgang der
Besucher in der Nacht Immissionsrichtwerte an den zur Kirche gerichteten
Fassaden (iberschritten. Die Uberschreitungen bewegen sich aber im Be-
reich von weniger als 5 dB. Da die Richtwerte gemaR der Freizeitlarmrichtli-
nie M-V keinen Grenzwertcharakter haben und im Einzelfall auch um bis zu
5 dB Uberschritten werden kénnen, sollen hier bei der Abwagung mit ande-
ren Belangen (Wiederherstellung des historischen Stadtgrundrisses und
Stadtraumes der Stralsunder Altstadt) die Richtwertiiberschreitungen in Kauf
genommen werden, zumal es sich nicht um eine standig vorhandene Belas-
tung handelt.

Bei den seltenen Ereignissen mit bis zu 1.000 Besuchern (Lastfall 2) werden
die in diesem Fall zutreffenden héheren Immissionsrichtwerte der Freizeit-
larmrichtlinie M-V Uberall unterschritten.

LarmschutzmalRnahmen:

Um den Larmeinwirkungen der Kulturkirche zu begegnen, sind im Be-
bauungsplan SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Aktive Schallschutz-
mafnahmen wie z.B. eine Abstandsvergréf3erung zwischen Kirche und ge-
planter Bebauung sind hier nicht mdéglich, weil aus Ubergeordnetem Interes-
se die historischen Baufluchten wiederherzustellen sind.

Es werden daher als passive Malinahmen zum Schutz vor Aul3enlarm An-
forderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen nach der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt. Im Rahmen des Schallgutach-
tens wurden dazu die Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 in der un-
glnstigsten Héhe von 5 Metern iber Gelande ermittelt.

Die zur Kirche gerichteten Fassaden liegen gemaR Schallgutachten fast
vollstandig im Larmpegelbereich (LPB) Ill. Sie wurden ausgenommen dem
Baufeld 1 in der Planzeichnung vollstandig dem LPB Ill zugeordnet. Das gilt
auch fir die in die Boéttcherstralle und die Papenstral3e ragenden Teile des
LPB Ill. Die ubrigen Fassaden liegen in den LPB Il und I. Die LPB Il und |
brauchen in der Planzeichnung nicht gegeneinander abgegrenzt werden, da
die Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-MalRe von Wohnun-
gen in beiden Bereichen gleich sind.

Gemal der textlichen Festsetzung 9.1 sind Gebaudeseiten und Dachflachen
von schutzbedurftigen Radumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume, Wohn-
raume, BlUrordume etc.) innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbereiche
entsprechend ihrer Nutzung so auszuftihren, dass die erforderlichen resultie-
renden bewerteten Schalldamm-MalRe gemafl3 der Tabelle 8 der DIN
4109:1989-11 eingehalten werden.
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Anforderungen an die resultierende Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen nach
DIN 4109:1989-11, Tabelle 8:

Spalte 1 2 3 4 5
Zeile Larmpe- "MaRgeblicher Betten in Kran- Aufenthalts- Buroraume ¥
gelbe- AuRenlarmpe- kenanstalten raume in und ahnliches
reich gel" dB(A) und Sanatorien Wohnungen,
Ubernach-
tungsraume in
Beherber-
gungsstatten,
Unterrichts-
raume und
ahnliches
1 | bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1] 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \% 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 2 50 45
7 Vii >80 ? ? 50
Y An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel
leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen

Die Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-Mafe der zum Innen-
bereich gerichteten Fassaden kénnen ohne besonderen Nachweis um 5 dB
gemindert werden.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Gestaltungssatzung
Altstadt der Hansestadt Stralsund, die als 6rtliche Bauvorschrift gemafr § 86
Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V von der Biirgerschaft beschlossen wurde und am
15.05.1994 in Kraft getreten ist. Durch sie soll erreicht werden, dass sich
baulichen Mafinahmen und Neubauten in die typischen baulichen Gestal-
tungsmerkmale sowie die architektonisch-stadtebauliche Eigenart der Alt-
stadt einfligen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes ergeben sich im Hinblick
auf die Gebaudetypen, Traufhéhen, Fassadenfarben sowie technische
Dachaufbauten Abweichungen von der Gestaltungssatzung.

Gebéaudetypen:

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Studie sieht fir
das Plangebiet folgende Gebaudetypen gemal § 5 der Gestaltungssatzung
vor. Giebeltyp, Zwerchgiebeltyp und Trauftyp. Die Gestaltungssatzung lasst
dartber hinaus auch den sogenannten Attikatyp zu. Dieser unterscheidet
sich von den Ubrigen 3 Haustypen u.a. dadurch, dass fir ihn keine Dachnei-
gung vorgegeben ist und somit auch flach geneigte Dacher zulassig sind.
Die Dachlandschaft im Plangebiet soll sich jedoch durch starker geneigte
Dacher auszeichnen. Daher wird der Attikatyp als Haustyp ausgeschlossen.
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Traufh6hen:

Die Gestaltungssatzung gibt fur den Bereich der Altstadt und damit auch fur
das Plangebiet eine maximale Traufhéhe von 13,0 m vor. Der Bebauungs-
plan bleibt mit seinen Festsetzungen noch unter diesem Wert. So wird fur
Gebaude mit zwei Vollgeschossen eine maximale Traufh6he von 6,5 m im
allgemeinen Wohngebiet bzw. 7,0 m im Mischgebiet und fir Gebaude mit
drei Vollgeschossen ein Maf3 von 9,5 m bzw. 10,0 m festgesetzt (siehe hier-
zu Punkt 5.3.3.). Die Festsetzung des Bebauungsplanes widerspricht damit
nicht der Gestaltungssatzung sondern konkretisiert diese fiir das Plangebiet.

Hinsichtlich der Traufhdhen regelt die Gestaltungssatzung weiterhin, dass
sich diese bei benachbarten Gebduden mindestens um 0,15 m unterschei-
den missen und hdchstens um 1,50 m unterscheiden dirfen. Aus den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes bzw. aus der stddtebaulichen Studie erge-
ben sich in Bereichen, in denen Gebaude unterschiedlicher Geschosszahl
aufeinandertreffen, Traufhéhenunterschiede von deutlich Gber 1,5m. Es wird
daher eine ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan aufgenommen,
die bei benachbarten Gebauden unterschiedlicher Geschosszahl Trau-
héhenunterschiede von bis zu 4m zulasst. Fur Gebaude gleicher Geschoss-
zahl werden die MalRe der Gestaltungssatzung tibernommen.

Fassadenfarben:

Die Regelungen zur Farbgebung der Fassaden orientieren sich an den fir
die Altstadt typischen Gestaltungsmerkmalen. Fir unverputzte bzw. nicht
verputzte Mauerwerke sind Mauerziegel roter bis rotbrauner Farbgebung zu
verwenden. Geputzte und geschlammte Mauerwerke sind in heller lichter
Farbgebung bevorzugt aus dem weil3en, roten, gelben, grauen oder erdfar-
benen Farbspektrum auszufiihren. Glanzende sowie reflektierende Materia-
lien und Farbgebungen sind unzulassig.

Technische Dachaufbauten

Zur Wahrung einer homogenen, ungestérten Dachlandschaft werden auf
den Dachflachen der Hauptgebaude technische Dachaufbauten mit Aus-
nahme von Schornsteinen ausgeschlossen.

Solaranlagen kénnen ausnahmsweise auf der stralenabgewandten Dach-
flache zugelassen werden, sofern sie flach auf der Dachflache aufliegen und
sich in Struktur und Farbe in die Dachdeckung einfligen.

StraRenseitige Einfriedungen

Ein zentrales stadtebauliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Herstellung
von durchgehenden Baufluchten durch eine geschlossene Blockrandbebau-
ung. Im Bereich der Eckgrundstiicke wird die Blockrandbebauung jedoch vor
dem Hintergrund einer besseren Belichtung unterbrochen. Hier soll die
durchgehende Bauflucht durch geschlossene Mauern und/oder Holztoren
umgesetzt werden. Die Hohe der Einfriedung muss mindestens 1,80m be-
tragen. Die Mauern sind in Sichtmauerwerk auszufiihren, zu verputzen, zu
verschlammen oder zu streichen. Verkleidungen sind unzulassig.

Hofseitige Einfriedungen

Zur Sicherstellung einer einheitlichen und den Naturhaushalt aufwertenden
Einfriedung des gemeinschaftlichen FuRBweges im Quartier 33 wird festge-
setzt, dass diese mit Hecken aus gebietsheimischen Gehdlzen erfolgen
muss. Die Hecke darf pro Grundstiick durch einen Grundstiickszugang (Tor)
mit einer Breite von maximal 1,10m unterbrochen werden. Die Hb6he der
Hecken muss mindestens 1,50m und darf héchsten 2,0m betragen.

Es wurde bewusst auf eine Einfriedung mit fiir die Altstadt typischen Mauern
verzichtet, da der Gemeinschaftsweg an den meisten Stellen nur eine Breite
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von 2m aufweist. Eine beidseitig hohe, geschlossene Einfriedung des We-
ges mit Mauern wirde eine erdriickende Wirkung hervorrufen.

Dachbegriinung Nebenanlagen

Die Dachflachen der Nebenanlagen gemaR textlicher Festsetzung 5.1 sind
extensiv zu begriinen soweit sie als Flachdach ausgebildet sind und nicht
als Dachterrasse genutzt werden. Mit dieser Regelung wird eine optisch
attraktive und 6kologisch wertvolle Dachgestaltung von ungenutzten Flach-
dachern sichergestellt.

5.12 Verhéltnis zu anderen Rechtsvorschriften

Grundsatzlich ist die seit dem 20.05.1994 rechtskréftige Gestaltungssatzung
fur die Altstadt Stralsund auch fir das Plangebiet anzuwenden. Die im Kapi-
tel 5.11 beschriebenen ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zu
Gebaudetypen, Traufhéhen, Fassadenfarben sowie technischen Dachauf-
bauten haben jedoch Vorrang vor den Vorschriften der Gestaltungssatzung.
Im Sinne der Eindeutigkeit wird auf der Plankarte des Bebauungsplanes
erlautert, welche Paragraphen der Gestaltungssatzung durch den Be-
bauungsplan ersetzt werden und daher nicht auf das Plangebiet anzuwen-
den sind. Dies betrifft im Einzelnen:

Gebaudetypen: Es gilt die textliche Festsetzung Nr. 9.1. Der § 4 Abs. 1 Satz
1 der Gestaltungssatzung ist fuir das Plangebiet nicht anzuwenden.

Traufhdhen: Es gelten die textlichen Festsetzungen Nr. 2.3 und 9.2. Der § 8
Abs. 4 der Gestaltungssatzung ist fir das Plangebiet nicht anzuwenden.

Fassadenfarben: Es gilt die textliche Festsetzung Nr. 10.3. Der § 14 Abs. 1
und 2 der Gestaltungssatzung ist fiir das Plangebiet nicht anzuwenden.

Technische Dachaufbauten: Es gilt die textliche Festsetzung Nr. 10.4. Der
§ 16 Abs. 10 der Gestaltungssatzung ist flr das Plangebiet nicht anzuwen-
den.

5.13 Stadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeines Wohngebiet 3.335 m?
Urbanes Gebiet 730 m2
StraRenverkehrsflache 1.616 m2
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 243 m?
Geltungsbereich des B-Planes 5.924 m?

6. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 20.05.1997

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Frihzeitige Beteiligung der Behérden
Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Satzungsbeschluss, Rechtskraft
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S.2414), das durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1980 (BGBI. | S. 132), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geéndert worden ist.

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die durch Artike! 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S,
1057) geandert worden ist.

Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes (Baumschutzsatzung) in der
Fassung vom 22,03.2004 {Amtsbiatt Nr. 3 vom 24. April 2004)

Landesbauordnung  Mecklenburg-Vorpommern {(LBau®O M-V} vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), geéndert am 21. Dezem-
ber 2015 (GVOBI. S. 590), berichtigt am 20. Januar 2016 (GVOBI. 8. 28)

Amt flir Planung und Bau
Abt. Planung und Denkmaipflege

Kl it A

Ekkehard Wohlgemuth

Amtslejter
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Anlage

Stadtebauliches Konzept — Fortschreibung 2017
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