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24. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt Stralsund, Zusammenfassende Erklérung gem. § 6a BauGB

1. Ziel und Inhalt der 24. Anderung des Flichennutzungsplans

Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Stralsund wurde initiiert, um die
geordnete stadtebauliche Entwicklung eines etwa 16 ha grof3en Areals in der Tribseer Vorstadt
zwischen der FeldstralRe, der Bundesstrale B 96 und den Gleisanlagen der Deutschen Bahn
zu erméglichen.

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hatte am 1.10.2020 die Aufstellung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Mébelmarkte stdlich der Werftstrale* beschlossen (Be-
schluss-Nr. 2020-V11-06-0345) mit dem Ziel, die Voraussetzungen fur die geplante Ansiedlung
eines Mdbelvollsortimenters und eines Moébeldiscounters stdlich der Werftstrale zu schaffen.
In der weiteren Projektkonkretisierung ergaben sich nachteilige verkehrliche, stadtebauliche
und stadtgestalterische Auswirkungen, die zu einer Standort-Alternativprifung veranlassten.
Im Ergebnis wurde ein Standortwechsel auf das Areal an der B 96/ Ortsumgehung zwischen
der Feldstrae und den Gleisanlagen der DB AG verfolgt.

Der Birgerschaftsbeschluss vom 18.11.2021 (Beschluss-Nr. 2021-VII-09-0706) zur Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 ,Mdbelmarkte zwischen der Feldstralle
und der Bundesstralle B 96“ bestétigte den Alternativstandort fiir das Vorhaben und leitete
das 24. Anderungsverfahren zum Flachennutzungsplan (FNP) ein.

Mit der Flachennutzungsplanadnderung wird fur die freigestellten Bahnflachen pflichtgeman
erstmals eine aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung abgeleitete Art der Boden-
nutzung festgelegt. Dabei wird ein ausgewogenes Verhaltnis von baulicher Nutzung und Griin-
flachen angestrebt.

Mit der Ansiedlung von Mébelmarkten mit Uberregionalem Einzugsgebiet soll das brachlie-
gende Gelande erschlossen und als Standort mit starker Frequenz und guter Adresse etabliert
werden, so dass damit erforderliche Folgeinvestitionen fur die Ertlichtigung und bauliche Um-
nutzung des angrenzenden Lokschuppenareals generiert werden kénnen. Das Gelande des
ehem. Bahnbetriebswerks wurde von der stadtischen Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft
(LEG) mit dem Ziel tbernommen, den Erhalt der denkmalgeschitzten Lokschuppen zu errei-
chen.

Durch die Starkung der wirtschaftlichen Infrastruktur und die Sicherung kultureller Werte wird
eine nachhaltige Stadtentwicklung beférdert und die Starkung der Hansestadt Stralsund als
Oberzentrum und Wirtschaftsstandort unterstitzt.

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend brachliegende ehemalige Bahn- und Gewerbeflachen
mit dem denkmalgeschutzten Lokschuppenensemble aus dem spaten 19. und friihen 20. Jahr-
hundert, das dringend sanierungsbeddrftig ist. Die Verkehrsinfrastruktur und angrenzende
Kleingartenanlagen pragen das Umfeld.

Die aullere VerkehrserschlieBung erfolgt tGber die FeldstralRe mit Anschluss an die B 96. Eine
neue ErschlieBungsstralle verbindet die Feldstrale mit dem Lokschuppenareal und soll auch
eine OPNV-Anbindung erméglichen. Eine geplante FuR- und Radwegebriicke (iber die Gleis-
anlagen soll die Verbindung zwischen den Stadtteilen Frankenvorstadt und Tribseer Vorstadt
verbessern und das Lokschuppenareal auch fuRlaufig anbinden. Mit der besseren Einbindung
des Standortes sind Synergien fir weitere Entwicklungen gegeben.

Im bisherigen Flachennutzungsplan sind die Flachen als Bahnanlagen, Grinflachen und ge-
werbliche Bauflachen dargestellt. Die Anderung sieht vor, die Bahnflachen in Sonderbauflé-
chen fur Kultur, Sport, Freizeit und &ffentliche Nutzungen (fur das Lokschuppenareal) sowie
fur gro¥flachigen Einzelhandel (Mébelmarkte) umzuwandeln. Zudem wird die Grunflache sud-
lich der B 96 in die Sonderbauflache fir den Einzelhandel einbezogen, wahrend eine bisher
gewerbliche Flache zugunsten naturnaher Grinflache zuriickgenommen wird. Die Gesamtbi-
lanz zeigt eine Reduktion der Bauflachen von ca. 13,6 ha auf ca. 10 ha. Der Landschaftsplan
wird entsprechend angepasst.
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Im Anderungsgebiet ist das vormals als Bahnanlage nachrichtlich ibernommene Lokschup-
penareal jetzt als Sonderbauflache 1 Kultur, Sport, Freizeit und &ffentliche Nutzungen darge-
stellt. Damit werden fur dieses einzigartige Denkmalensemble neue Nutzungsoptionen eroff-
net, die auf eine den Erhalt sichernde, wirtschaftlich tragfadhige Umnutzung zielen.

Mit der Darstellung der Sonderbauflache 3 fur groRflachigen Einzelhandel (nicht zentrenrele-
vant), Mébelmarkte werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen im Sinne von § 8
Abs. 2 BauGB fiir den vorhabenbezogenen B-Plan Nr. 23 geschaffen. Die Ansiedlung folgt der
inhaltlichen Vorgabe des Regionalen Einzelhandelskonzeptes (REHK Stralsund) fur dieses
Warensegment zur weiteren Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt
Stralsund gemal LEP M-V und RREP V-R. Der Standort verfugt Gber eine verkehrsgiinstige
Lage mit direkter Anbindung an das regionale Verkehrsnetz, so dass innerstadtische Kunden-
verkehrsstrome, damit auch nachteilige Verkehrsauswirkungen und beeintrachtigende Immis-
sionsbelastungen reduziert werden kénnen. Der Standort gestattet eine Bebauung, die sich
sowohl stadtgestalterisch als auch stadtebaulich gut in das Umfeld einfiigt.

Die vormalige bestandsorientierte Darstellung einer gewerblichen Bauflache fur die Gewerbe-
brache des ehemaligen Heizhausstandorts und die entwidmeten Bahnflachen nérdlich der
Lokschuppen werden in Anpassung an die zwischenzeitliche Entwicklung jetzt als Griinflachen
dargestellt. Nachrichtliche Ubernommen werden die gewidmeten Bahnanlagen, das Auszieh-
gleis der Reisezugabstellanlage mit Fahrspur und der ErschlieBungsweg westlich des
Lokschuppens 1. Die Darstellung der B 96 als Flache fir den Uberértlichen Verkehr und flr
die értlichen HauptstralRen ist von der Anderung unberiihrt.

Fur eine kinftige Gewerbenutzung wird in dieser stadttechnisch und verkehrlich defizitar er-
schlossenen Insellage auch im Hinblick auf die angrenzenden Kleingartenanlagen mit deren
Erholungsfunktionen kein Bedarf mehr gesehen. Deshalb soll sich hier eine naturnahe Griin-
flache entwickeln als Teil des gesamtstadtischen Griinverbunds. Damit kann die Ausstattung
der Tribseer Vorstadt mit stadtklimatisch wirksamen Griinraumangeboten spirbar erhéht wer-
den.

Mit der Realisierung der geplanten Vorhaben werden verschiedene Beschaftigungsmdéglich-
keiten im Einzelhandel, in gewerblichen, kulturellen, sportlichen, éffentlichen und Dienstleis-
tungseinrichtungen und ebenso Einnahmemadglichkeiten fir die Stadt und die stadtische Lie-
genschaftsentwicklungsgesellschaft geschaffen (Verkauf/Verpachtung von Flachen und Ge-
bauden, Gewerbesteuern, Gewinnabflhrung des stadtischen Tochterunternehmens).

Im Rahmen des Anderungsverfahrens erfolgte auch die teilrdumliche Fortschreibung des bei-
geordneten Landschaftsplanes durch Anpassung an die 24. Anderung des Flachennutzungs-
planes. Sie ist integraler Bestandteil der Planung, dokumentiert in der Planbegriindung. Erlau-
tert werden der bisherige Inhalt des Landschaftsplanes und die geplante Darstellung des Land-
schaftsplanes nach Anpassung in Karte und Text.

Zur 24. Anderung des FNP liegt mit Datum vom 09.09.2024 die positive landesplanerische
Beurteilung des Ministeriums fiur Wirtschaft, Infrastruktur, Tourismus und Arbeit M-V als
oberste Landesplanungsbehérde und vom Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vor-
pommern als untere Landesplanungsbehérde vor.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Ermittlung und Bewertung der umweltrelevanten Belange erfolgte im Rahmen der Umwelt-
prufung, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht gem. §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB zusam-
mengefasst wurden. Diese beziehen auch die Anpassung des Landschaftsplanes ein. Zur Er-
mittlung der abwagungsrelevanten Belange diente insbesondere die Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung gem. der §§ 3 und 4 BauGB:
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- Flache und Boden: Die Entwicklung erfolgt Uberwiegend auf vormals baulich genutzten
und vorbelasteten Brachflachen. Durch die Reduktion der gewerblichen Bauflache zuguns-
ten von Grunflachen wird der Flachenverbrauch reduziert. Vor Baumaflinahmen sind Unter-
suchungen zu Bodenaltlasten erforderlich.

- Wasser: Das Gebiet liegt im Einzugsbereich des Hohen Grabens, der 6kologisch belastet
ist. Die Planung beeintrachtigt den Wasserhaushalt nicht wesentlich, da Versickerungs-
maBnahmen und Ausgleich erfolgen. Grundwasserschutz ist durch machtige Deckschich-
ten gewahrleistet.

- Klima und Luft: Die Auswirkungen auf das lokale Klima sind gering, da das Kustenklima
dominiert. Die Luftqualitat wird nicht beeintrachtigt.

- Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt: Die Flachen weisen Uberwiegend Biotope von
allgemeiner Bedeutung auf. Fur den stdlichen Bereich liegen faunistische Kartierungen vor,
die Vorkommen von Brutvégeln, Fledermdusen und der Zauneidechse dokumentieren.
Durch Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen (CEF-MalRhahmen) sollen Beeintrachti-
gungen minimiert werden. Im nérdlichen Bereich ist der Artenschutz bei konkreten Vorha-
ben zu beachten.

- Landschaft: Die stadtebauliche Entwicklung soll den Verfall des Lokschuppenensembles
stoppen und durch Grinflachen die Landschaftsqualitat verbessern. Die B 96 stellt eine
markante Zasur dar.

- Mensch und Erholung: Das Gebiet hat derzeit keine Erholungsfunktion. Die geplante
Griunflache und Ful3- und Radwegebriicke sollen die Wohnqualitat der Tribseer Vorstadt
verbessern. Verkehrslarm wird im Rahmen der Bebauungsplanung untersucht.

— Kultur- und Sachgiiter: Die denkmalgeschitzten Lokschuppen sollen erhalten und neu
genutzt werden, was positive Effekte fur das kulturelle Erbe bedeutet. Bodendenkmale sind
nicht bekannt.

Im Ergebnis der im Umweltbericht (Teil der Begriindung) dokumentierten Umweltprufung sind
von der 24. Flachennutzungsplananderung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte vom 16.05.2023 bis 31.05.2023. Die von
der Planung bertuhrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben 09.05.2023 frihzeitig unterrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme zum Vor-
entwurf bis zum 31.05.2023 aufgefordert.

In der Entwurfsfassung erfolgten folgende Anderungen bzw. Ergdnzungen gegeniber dem
Vorentwurf der Planung vom April 2023:

- Die Planzeichnung berucksichtigt die Liegenschaftskarte des Freistellungsbescheids vom
08.11.2023 (Az. 571pf/017-2022#018) zur Freistellung von ehemaligen Bahnanlagen von
den Bahnbetriebszwecken. Ein schmaler ErschlieBungsweg wurde aus Grinden der Dar-
stellbarkeit im Maf3stab 1:10.000 und mangels Relevanz fur das stadtebauliche Gesamt-
konzept davon ausgenommen. Aus artenschutzrechtlichen Griinden (Vorkommen der Zau-
neidechse) soll an der geplanten Waldentwicklung am friheren Gewerbestandort nérdlich
der B 96 nicht festgehalten werden. Die Waldflache entfiel zu Gunsten der Darstellung als
Grunflache. Die von Altlasten betroffenen Bauflachen wurden gekennzeichnet.

- Zu folgenden Belangen wurden in die Begriindung Ergdnzungen aufgenommen: Freistel-
lung der Flachen von Bahnbetriebszwecken, Standortwechsel der Mébelmarkte und Hin-
weis auf die Auswirkungsanalysen der GMA zur Mébelmarkt-Ansiedlung in B-Plan, externe
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Versorgungsmedien, verkehrliche und medientechnische GebietserschlieRung, Aufnahme-
kapazitat des Hohen Grabens, Altlasten, Bodendenkmalpflege, planfestgestellte und von
der DB AG durchgefuhrte artenschutzrechtliche KompensationsmaRnahmen fir die Reise-
zugabstellanlage, gesetzlich geschitzter Wald, Biotop- und Artenschutz.

Die Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde wegen eines Fehlers in der Be-
kanntmachung zu den umweltbezogenen Informationen wiederholt. Im Zeitraum vom
24.07.2024 bis 26.08.2024 wurden die unveranderten Planunterlagen zuziiglich erganzter um-
weltbezogener Informationen erneut im Internet veréffentlicht durch Einstellen der Planunter-
lagen im Bau- und Planungsportal M-V und auf der Homepage der Hansestadt Stralsund. Auch
haben die Unterlagen erneut im Amt fur Planung und Bau zur Einsichthnahme ausgelegen.

Die von der Planung berlihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
wurden gem. § 3 Abs. 2 BauGB erstmals mit Schreiben vom 13.05.2024 (iber die Planung un-
terrichtet und zur Abgabe einer Stellungnahme zum Entwurf bis zum 20. 06.2024 aufgefordert.
Mit Schreiben vom 23.07.2024 erfolgte die Unterrichtung Uber die Wiederholung der Verof-
fentlichung im Internet. Es wurde erneut Gelegenheit zur Auerung gegeben.

Nach Prufung der seitens der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange sowie von
der Offentlichkeit vorgetragenen Anregungen und Hinweise wurden diese gegeneinander und
untereinander gerecht abgewogen mit folgenden wesentlichen Ergebnissen:

— Der Erschlieungsweg westlich des Lokschuppens 1 ist in der Planzeichnung als gewid-
mete Bahnanlage nachrichtlich ergédnzt. Die Begriindung gibt dazu die Erlauterung. Damit
verbinden sich keine Auswirkungen auf das Planungskonzept.

- Inder Begriindung wurden neben geringfligigen redaktionellen Anpassungen auch die Aus-
sagen zu folgenden Themen aktualisiert: positive landesplanerische Stellungnahme, Klima-
schutzkonzept der Hansestadt Stralsund, kiinftige OPNV-Anbindung, Altlasten, Ergebnis
der Uberarbeitung des Entwasserungskonzeptes fur das Einzugsgebiet des Hohen Gra-
bens, Hinweis auf das Bundesberggesetz.

Die wahrend der Beteiligungen der Behérden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB
geauBerten Anregungen und Hinweise zur 24. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Hansestadt Stralsund fur die Teilflache zwischen der Feldstrale und der Bahntrasse der DB
Netz Aktiengesellschaft wurden entsprechend der Anlage 3 zum Feststellungsbeschluss ab-
gewogen.

4. Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Zur Starkung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt Stralsund empfiehlt das
Regionale Einzelhandelskonzept (REHK) fir den Stadt-Umland-Raum Stralsund den weiteren
quantitativen und qualitativen Ausbau des Mdébelsektors in Stralsund durch die Ansiedlung
eines modernen groRflachigen Einrichtungshauses. Die seinerzeit vorgesehene Standortemp-
fehlung fur grof¥flachigen nicht zentrenrelevanten Einzelhandel galt einer Flache im Bereich
Greifswalder Chaussee/ WerftstralRe, da ein nach den Kriterien des LEP M_V stadtebaulich
integrierter Standort nicht zur Verfugung stand. Bei der weiteren Konkretisierung des Projektes
zeigten sich nachteilige verkehrliche, stadtgestalterische und stadtebauliche Auswirkungen,
die Anlass fir eine Alternativprifung gaben. Der im Ergebnis identifizierte Standort an der
Feldstrafie erflllt die verkehrlichen, stadtgestalterischen und stadtebaulichen Anforderungen
und entspricht den landesplanerischen Vorgaben einer Randlage. Ein weiterer geeigneter,
stadtebaulich integrierter Standort im Stadtgebiet nicht verflugbar.

Daruber hinaus ist die Bauflachendarstellung an den Geb&udebestand der denkmalgeschitz-
ten Lokschuppen gebunden bzw. wird dieser erhalten und neuen Nutzungen zugefihrt. Daher
scheidet eine anderweitige Planungsmaglichkeit aus.
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Durch Wegfall einer Bauflache in der GréRenordnung von 3,6 Hektar und Umwandlung zur
Darstellung einer Griinflache wird das stadtische Grunflachenpotenzial maRgeblich gestarkt,
dient der Klimafolgenanpassung und berucksichtigt planfestgestelite AusgleichsmaRnahmen.
Fur eine Bauflachenentwicklung besteht an diesem Standort zurzeit Bedarf.

5. Rechtswirksamkeit

Die 24. Anderung des Flachennutzungsplans wurde von der Birgerschaft der Hansestadt
Stralsund am 30. Januar 2025 festgestellt (Beschluss-Nr.: 2025-VIilI-01-0085) und ist nach
Genehmigung durch den Landkreis vom 22. Juli und ortstiblicher Bekanntmachung im Amts-
blatt Nr. 10. (35. Jahrgang) mit Ablauf des 19. September 2025 wirksam geworden.
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