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1 Anlass und Ziele der Planung

Gemeinschaftlich mit der Gemeinde Kramerhof und dem Eigentimer des Centers plant die
Hansestadt Stralsund die Erweiterung und planungsrechtliche Sicherung des bestehenden
Einkaufszentrums STRELAPARK. Das Einkaufszentrum mit einer Verkaufsflache von rund
17.000 m2, verteilt auf 30 Einzelhandelsbetriebe und einer Reihe von Komplementarnutzun-
gen, befindet sich seit 1995 am Standort und stellt neben der Altstadt der Hansestadt Stralsund
den bedeutendsten Einzelhandelsstandort der Region dar.

Geplant ist eine Erweiterung des STRELAPARKS um bis zu 5.500 m? Verkaufsflache fir zen-
trenrelevante Sortimente mit Schwerpunkt im modischen Bedarf. Darlber hinaus soll in gerin-
gem Umfang auch das Angebot an nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ausgebaut werden
und zusatzliche Flachen fir Dienstleister und Gastronomie geschaffen werden.

Mit der Erweiterung und Fortentwicklung des Einkaufszentrums STRELAPARK soll dieser als
attraktives Nebenzentrum mit regionaler Anziehungskraft gestarkt werden.

Mit Inkrafttreten des Gebietsédnderungsvertrags zwischen der Gemeinde Kramerhof und der
Hansestadt Stralsund am 01.01.2020 wurde die fir die Erweiterung vorgesehene Flache in
das Stadtgebiet von Stralsund eingegliedert. Zudem wurde ein Regionales Einzelhandelskon-
zept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund aufgestellt, das den STRELAPARK in das Zen-
trenkonzept Stralsunds eingliedert und als zentralen Versorgungsbereich der Kategorie Ne-
benzentrum einstuft. Damit sind die stadtebaulichen und auch landesplanerischen Vorausset-
zungen fir eine Erweiterung gegeben.

Um den notwendigen Rechtsrahmen zu schaffen, stellt die Hansestadt Stralsund den Bebau-
ungsplan Nr. 70.1 fir die geplante Erweiterung auf. Gleichwohl ist dabei zu bertcksichtigen,
dass - wegen der unterschiedlichen raumlichen Zustandigkeiten - das Einkaufszentrum im Be-
stand und die geplante Erweiterung ein Gesamtvorhaben bilden. Zur Sicherung des Gesamt-
vorhabens stellt die Gemeinde Kramerhof daher in enger Abstimmung zeitlich parallel den
Bebauungsplan Nr. 19 ,Strelapark® als einen eigenstandigen Bebauungsplan fir das Einkaufs-
zentrum im Bestand auf.

2 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70.1 ,Erweiterung Einkaufszentrum Strelapark® der
Hansestadt Stralsund erfolgt in einem regularen Verfahren mit allen nach Baugesetzbuch er-
forderlichen Beteiligungsschritten, einschlief3lich der Durchflihrung einer Umweltprifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB.

3 Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Mit Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund soll das Einkaufs-
zentrum STRELAPARK erweitert und planungsrechtlich gesichert werden. Das Plangebiet
liegt nordlich des Grinhufer Bogens und 0stlich des Bestandsgebaudes des Einkaufszent-
rums. Die Flachen innerhalb des Plangeltungsbereichs sind bereits durch den grof3flachigen
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Parkplatz Uberwiegend bebaut. In den nérdlichen und nordostlichen Randbereichen des Plan-
gebietes befinden sich Laubholzbestande und sudlich endet das Plangebiet mit einer Baum-
reihe aus Linden als Stralenbegleitgrin des Grinhufer Bogens.

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung des Plangebietes, kommen ausschlieBlich Schutz-
guter mit allgemeiner Bedeutung innerhalb des Plangeltungsbereiches vor. Die Geholzbe-
stdnde im Norden und Nordosten des Plangebietes sind stark durch menschlichen Einfluss
gepragt, werden jedoch von der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern als Wald gemaR § 2
Abs. 1 des Waldgesetzes eingestuft und werden nicht Gberplant. Die Baumreihe aus Linden
im Stden des Plangebietes ist gesetzlich geschitzt und wird entsprechend im Bebauungsplan
festgesetzt.

Schutzgebiete befinden sich erst in mehreren Kilometern Entfernung zum STRELAPARK, mit
Ausnahme eines Landschaftsschutzgebietes an den Stadtteichen im stidéstlichen Umfeld des
Plangebietes. Eine Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes durch das Vorhaben ist
aufgrund des bereits bestehenden Einkaufszentrums und dem Grinhufer Bogen als Abgren-
zung zu dem geschuitzten Bereich nicht anzunehmen.

Ein Groldteil der Béden im Plangebiet ist bereits versiegelt und weist nur eine geringe Schutz-
wirdigkeit auf. Durch die Uberplanung unversiegelter Flachen mit hdherer Schutzwiirdigkeit
im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund entstehen erhebliche
Beeintrachtigungen des Bodens. Durch die getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
ist innerhalb des Geltungsbereiches eine zusatzliche Versiegelung von 2.507 m? planungs-
rechtlich moglich. Das anfallende Niederschlagswasser wird wie bisher Gber Entwasserungs-
graben und Regenriickhaltebecken aufgefangen und gedrosselt dem weiteren Gewasserver-
lauf zugeleitet. Auswirkungen auf die Luft und das Klima durch die Erweiterung des Einkaufs-
zentrums sind nicht zu befiirchten, da nur kleinere Siedlungsgehdlze mit geringen Luftfilter-
funktionen im Rahmen des Vorhabens Uberbaut werden.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund werden
anthropogen gepragte, zumeist intensiv gepflegte Biotope Uberplant. So werden ca. 120 m?
an Siedlungsgehdlzen nichtheimischer Arten, 3.830 m? Siedlungshecken nichtheimischer Ar-
ten, 130 m? Pflanzbeete und 300 m? artenarmer Zierrasen Uberplant. Zusatzlich entsteht ein
planungsrechtlicher Verlust von 248 Einzelbdumen. Infolge des Verlustes an Baumen und
Strauchern gehen auch Habitate von Brutvogeln verloren.

Die Eingriffe in die Pflanzen werden multifunktional mit den Eingriffen in Boden und Tiere aus-
geglichen. Der Ausgleich des im Umweltbericht errechneten Kompensationserfordernisses
von 4.539 m? und 248 Einzelbdumen kann durch Kompensationsmindernde MalRnahmen, wie
extensive Dachbegrunung reduziert werden. Weiterhin ist ein Ausgleich von 72 Einzelbaumen
innerhalb des Plangebietes durch geeignete Festsetzungen des Bebauungsplans vorgesehen.
Nach Abzug der kompensationsmindernden Ma3nahmen und der AusgleichsmaRnahmen im
Plangebiet ist eine Kompensation von 2.789 m? und 176 Einzelbaumen zu erbringen. Die Kom-
pensation von insgesamt 2.789 m? wird durch den Uberschuss einer dem Bebauungsplan
Nr. 3.7 ,Gewerbegebiet Stralsund Sud“ zugeordneten Kompensationsflache gedeckt (Anlage
von Wald durch Sukzession mit Initialbepflanzung sidlich des NSG Forsterhofer Heide in der
Gemeinde Wendorf - MalRnahme E2). Die Kompensationsflache befinde sich ca. 8,5 km sud-
lich des Plangebietes am sudlichen Rand des NSG Forsterhofer Heide.
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Der Ersatz fur 176 Einzelbaume erfolgt durch Pflanzung als Baumreihe zwischen dem Stadt-
gebiet der Hansestadt Stralsund (Stadtteil Knieper West) und dem Ortsteil Klein Kedingshagen
der Gemeinde Kramerhof in der Landschaftszone ,Vorpommersches Flachland®. Zudem wer-
den als vorgezogene AusgleichsmaRnahme fur die Tiere Ersatznistméglichkeiten geschaffen.

4 Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung

Die Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und
Trager offentlicher Belange wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR den §§ 3
und 4 BauGB berticksichtigt und der Abwagung unterstellt.

Die stadtebaulichen Begriindungen fiir die auf Grundlage der Beteiligungsverfahren getroffe-
nen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen, die das Ergebnis der Abwagung darstellen,
sind in der Begriindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich dargelegt.

= Aufstellungsbeschluss 28.05.2020
= Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 06.01.2022 - 28.01.2022
» Frihzeitige Beteiligung der Behorden Schreiben vom 16.12.2021
= Beschluss der &ffentlichen Auslegung 22.09.2022
= Offentliche Auslegung 02.11.2022 - 05.12.2022
= Beteiligung der Behérden und

sonstiger Trager 6ffentlicher Belange Schreiben vom 27.10.2022
= Satzungsbeschluss 26.01.2023
* Rechtskraft mit Ablauf des 22.03.2023
5 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Erweiterung des bestehenden Einkaufszentrums STRELAPARK. Aufgrund der
bestehenden Geb&udeanordnung und der Gebaudeinternen Strukturen ist die Verortung der
einzelnen geplanten Bausteine (Erweiterung des Einkaufszentrums und der Bau des Parkhau-
ses) raumlich auf die geplanten Flachen beschrankt.

Auch die ErschlieBung des Gesamtvorhabens ist bereits vollstandig vorhanden und wird nicht
geéndert.
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Oberbirgermeister




