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TEIL | - BEGRUNDUNG

1 Anlass

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69 beabsichtigt die Hansestadt Stralsund, eine
bisher bauliche ungenutzte Flache zwischen der Prohner StraRe und der Parower Chaussee
zu einem zukunftsfahigen Wirtschafts- und Wissenschaftscampus zu entwickeln. Dieser soll
die umfassende Kompetenz in den Schlisselbranchen der Digitalisierung am Standort bin-
deln und Wirtschaft, Startup-Szene, Wissenschaft und Investoren in Stralsund zusammen-
bringen.

Dieser Intention geht das Bestreben der Landesregierung voraus, zur Starkung der digitalen
Wirtschaft an jedem Hochschulstandort in Mecklenburg-Vorpommern regionale Startup- und
digitale Innovationszentren zu etablieren. Damit sollen die Voraussetzungen fiur die Schaf-
fung und Unterstlitzung einer Grunderszene flr Grindungsinteressierte und Grindungswilli-
ge zur Entwicklung von Innovationen fur Startups, Unternehmen, Wissenschaft und Verwal-
tung geschaffen werden.

Zum Wirtschafts- und Wissenschaftscampus soll als ein wesentlicher Bestandteil das zukiinf-
tige IT-Center Vorpommern gehdren, das den Auftakt fir die Standortentwicklung einleitet.
Erganzend sollen Wohnnutzungen mit zusatzlichen Beherbergungsmoglichkeiten insbeson-
dere im Segment der Kurzzeitbelegung (Boarding- und Services-Apartment), die Unterbrin-
gung einer Kita und Anlagen fir sportliche Zwecke zu einer Durchmischung des Standortes
beitragen und die Vereinbarkeit von Privat- und Erwerbsleben beglnstigen.

Weiterhin sind ein Rechenzentrum, Gebaude fur Forschung und Entwicklung in den Bran-
chenkompetenzen IT, Gesundheit, Robotik und Verbundforschung zuzilglich skalierbarer
Erweiterungsflachen sowie weitere Bauflachen fir Ausgrindungen und Neuansiedlungen
geplant.

Aufgrund der Erfullung mehrerer Standortanforderungen wurde als geeigneter Vorzugs-
standort fur die Entwicklung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus das Areal zwischen
der Prohner StraRe und der Parower Chaussee identifiziert. Zum einen bietet das Areal auf-
grund der groR3flachigen Grundstiicksverfiigbarkeit die Mdglichkeiten der Schaffung skalier-
barer Flachen fur Unternehmensneuansiedlungen und -erweiterungen sowie Hochschulaus-
griindungen einschlie3lich Startups vorrangig aus dem IT-Bereich. Zum anderen begunstigt
die raumliche Nahe zur Hochschule Stralsund die Entstehung von Synergieeffekten durch
den wechselseitigen Wissenstransfer zwischen Unternehmen und Hochschule und damit
verbunden die Mdaglichkeit der friihzeitigen Fachkraftesicherung. Der Standort eignet sich
aul3erdem fur die Ansiedlung eines Rechenzentrums der Sicherheitsstufe 3 gemal Kriterien-
katalog des TUV Rheinland zum Audit von Serverraumen und Rechenzentren.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Aul3enbereich im Sinne von § 35 BauGB handelt,
kann Baurecht flr die angestrebte Standortentwicklung nur durch einen Bebauungsplan ge-
schaffen werden. Die Birgerschaft der Hansestadt Stralsund hat demgemafR am 29.08.2019
die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 69 ,Wirtschafts- und Wissenschaftscampus in Knie-
per Nord, westlich der Parower Chaussee® beschlossen. Da der Bebauungsplan nicht aus
den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der Hansestadt Stralsund entwi-
ckelt werden kann, soll der Flachennutzungsplan geandert werden. Die Anderung des Fla-
chennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren.

Mit Planaufstellung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen sowohl fur eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung als auch fur die kinftige Umsetzung des neuen Wirtschafts-
und Wissenschaftscampus geschaffen werden. Das Ziel der Planaufstellung ist die Erschlie-
Bung und Nutzung der Flache als zukunftsfahiger Standort fir gewerbliche Zwecke, der den
0. g. Standortanforderungen und -qualitdten Rechnung tragt. Auf der Basis eines stadtebau-
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lichen Strukturkonzeptes sollen dazu im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gewerbefla-
chen und Sondergebietsflachen entwickelt werden, die eine spezifische Ausrichtung fur die
angestrebte Grindungs- und Startup- sowie IT-Profilierung erhalten. Dem Campus-
Gedanken folgend sollen mit der Festsetzung eines urbanen Gebietes erganzende Nutzun-
gen untergebracht werden, die der gewiinschten Steigerung der Arbeitsplatz-, Wohn- und
Aufenthaltsqualitat dienen und den Wirtschafts- und Wissenschaftscampus als Standort der
kurzen Wege qualifizieren. Eine weitere Aufgabe des vorliegenden Bebauungsplans ist die
Schaffung eines stadtebaulich geordneten Stadtraumes, der sich als neue nérdliche Ein-
gangssituation sowohl in das Umfeld der Ortsrandlage als auch in der ebenen Topographie
des umliegenden Landschaftsraums einfiigen soll. Weitere Ziele des Bebauungsplans sind
die angemessene Beriicksichtigung grinplanerischer Aspekte, umliegender schutzwirdiger
Nutzungen und der Belange des Umweltschutzes.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet Knieper, Stadtteil Knieper Nord. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ist ca. 12,53 ha gro3 und umfasst das Flurstick 4/1 sowie
Teile der Flurstiicke 2/1, 3/1, 3/2, und 2/29 der Flur 2 der Gemarkung Stralsund.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

— im Osten bzw. Sidosten durch die Parower Chaussee und die Kleingartenanlage
Knieper Nord,

— im Sudwesten durch die Prohner Stral3e
— im Nordwesten durch Landwirtschaftsflachen,

— im Norden durch das Wohngebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 11
~Wohngebiet westlich der Parower Chaussee*

Die raumliche Lage des Plangebietes ist aus der Ubersichtskarte sowie aus der Planzeich-
nung zu ersehen.

1.3 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die digitale Stadtgrundkarte unter Einarbei-
tung der automatisierten Liegenschaftskarte ALK mit Stand vom Januar 2021. Hinsichtlich
mdglicher Lageungenauigkeiten konnen keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.
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2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Als Vorgaben der Raumordnung sind fur die Aufstellung des Bebauungsplanes das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie
das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010)
malfigeblich.

2.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Im LEP M-V ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt
Greifswald als Oberzentrum der Region ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungsentwick-
lung sind folgende Ziele fiir den Bebauungsplan relevant:

Ziel 4.1 (5)

»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachver-
dichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. [...]*

Beachtung in der Planung:

Mit der Planung werden die baurechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um skalierbare
und in Hochschulndhe vorhandene Flachenverfligbarkeiten bereitzustellen, die der raumli-
chen Bindelung bzw. Standortkonzentration von technologie- und forschungsnahen Gewer-
be- und Dienstleistungsbetrieben dienen. Damit unterscheiden sich die Flachen von konven-
tionellen Gewerbeflachenangeboten, die vor allem fiir flachenintensive Arbeitsplatze aus
dem verarbeitenden und produzierenden Sektor vorgehalten werden. Im Hinblick auf sich
verandernde Wirtschaftsbedingungen und Strukturverschiebungen sind jedoch hinsichtlich
Lage, Funktion und Ausstattung diversifizierte Flachenpotenziale fur die Schaffung und Er-
haltung von Arbeitsplatzen erforderlich.

In der Hansestadt Stralsund stehen Méglichkeiten der Flachennachverdichtung bzw. Innen-
entwicklungspotenziale nicht in ausreichender Gréf3e zur Verfigungen, um ein spezifisches
und skalierbares Flachenangebot fir die Bindelung und Clusterbildung von Unterneh-
mensansiedlungen in Hochschulndhe anzubieten. Die Standortprofilierung des Wirtschafts-
und Wissenschaftscampus setzt daher die Uberplanung mit neuen Bauflachen voraus, die in
Anbindung an das verwaltungs- und hochschulgepragte Umfeld eine Ergdnzung der Stadt-
struktur schaffen. Neben der Standorteignung spricht fur das Plangebiet, dass es dreiseitig in
den Siedlungsbereich eingebunden ist und als neuer Stadtbaustein das stadtebauliche Ge-
fuge am nordlichen Rand des Stadtteils Knieper Nord ergénzt. Damit entspricht die Planung
der MalRgabe, neue Siedlungsflachen in Anbindung an vorhandene Ortslagen auszuweisen.

Bei Abwagung der genannten wirtschaftlichen Notwendigkeit mit dem hiermit verbundenen
notwendigen Flachenverbrauch ist es jedoch erforderlich, planerischen Ausgleich fur die
kunftigen Eingriffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Malinahmen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes bzw. durch AusgleichsmalRhahmen aul3erhalb zu sichern.

Grundsatz 4.1 (7)

LStadte und Doérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam wei-
terentwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den landschaftstypischen
Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und regionalen Gegeben-
heiten anzupassen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebdude und Ensembles soll
erhalten bleiben.*



Bebauungsplan Nr.69 ,Wirtschafts- und Wissenschaftscampus in Knieper Nord, westlich der Parower
Chaussee” der Hansestadt Stralsund

Begriindung Vorentwurf, Stand Juni 2021

Berilicksichtigung in der Planung

Der Bebauungsplan ist mit dem Grundsatz vereinbar, da er die Schaffung eines stadtebau-
lich geordneten Stadtraumes zum Ziel hat, der sich als neue nérdliche Eingangssituation
sowohl in das Umfeld der Ortsrandlage als auch in der ebenen Topographie des umliegen-
den Landschaftsraums behutsam einfigen soll. Auswirkungen auf die Ansicht der histori-
schen Altstadtsilhouette sind nicht zu erwarten. Das Plangebiet befindet sich in keiner ent-
sprechenden Sichtachse.

Ziel 4.2 (1)

,Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Berlcksichtigung einer flachensparenden Bau-
weise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.*

Beachtung in der Planung:

Die Dauerwohnnutzung stellt nur einen untergeordneten Begleitbaustein des Vorhabens dar.
Der Bebauungsplan ist an das Ziel 4.2 (1) angepasst, da die Hansestadt Stralsund im LEP
M-V als (Teil-) Oberzentrum ausgewiesen ist. Durch die kompakte Bauweise unter Ausnut-
zung der ,Dichteobergrenze® der Baunutzungsverordnung wird dem Gebot einer flachenspa-
renden Bauweise entsprochen.

Weiterhin wurde gepriift, ob die Planung vom Ziel 4.5 (2) des LEP M-V betroffen ist, nach
dem die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nut-
zungen umgewandelt werden darf. Da gemal Reichsbodenschatzung die Bodenwerte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwischen 25 und 46 liegen, ist das Ziel 4.5 (2) ohne
Relevanz.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist Stralsund ge-
meinsam mit Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern. Fur die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Grundséatze des RREP relevant:

Grundsatz 4.1 (1)

,Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll in ihren Grundzi-
gen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bedirfnissen
der Bevolkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels
angepasst werden.

Berilicksichtigung in der Planung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen, insbesondere wirtschaftliche Ansiedlungspotenziale zu unterstiitzen, die zu einer
Starkung der Funktion der Hansestadt Stralsund als gemeinsames Oberzentrum beitragen.

Grundsatz 4.1 (2)

,Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen, kulturellen,
sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstiitzen. Die Siedlungsent-
wicklung soll eine rAumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienst-
leistung und Kultur beférdern.

Beriicksichtigung in der Planung:

Der Grundsatz wird bertcksichtigt. Mit der Planung werden verschiedenen Nutzungstypolo-
gien ermdglicht, die den Wirtschafts- und Wissenschaftscampus um eine verbreiterte Nut-
zungsvielfalt erweitern und zu einer Durchmischung des Standortes beitragen. Ein vielfalti-
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ges Angebot soll die Belebung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus erhéhen, die Zu-
sammenfihrung von Arbeiten, Versorgung und Dienstleistung beférdern und damit kurze
Wege ermdoglichen.

Grundsatz 6.2.2 (3)

,Das qualitativ hochwertige Angebot der Hochschulausbildung an der Ernst-Moritz-Arndt-
Universitat Greifswald und der Fachhochschule Stralsund soll gesichert und durch neue,
zukunftsfahige Ausbildungsgéange ergénzt und profiliert werden. Die Vernetzung der beiden
Ausbildungseinrichtungen mit den Bildungs- und Forschungseinrichtungen sowie mit den
Wirtschaftsbetrieben der Region soll weiterentwickelt werden.*

Berilicksichtigung in der Planung:

Die Planung stimmt mit dem Grundsatz der Raumordnung Uberein, da sie zum Ziel hat, ei-
nen forschungs- und technologieorientierten Innovationsort zu entwickeln, der mit einer, auf
Landesebene nur begrenzt vorhandenen Standorteigenschaft verknupft ist. Diese besondere
Standorteigenschaft ist die Nachbarschaft der Hochschule Stralsund. Im wechselseitigen
Wissenstransfer zwischen Unternehmen und der Hochschule Stralsund sollen Austauschbe-
ziehungen und Synergieeffekte erzielt sowie die Vernetzungen mit den Wirtschaftsbetrieben
—auch zum Zwecke der frilhzeitigen Fachkraftesicherung — weiterentwickelt werden.

Weiterhin sind folgende Ziele des RREP relevant:

4.1. (3) Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen
sich funktionsgerecht entwickeln.

Die Festsetzung eines urbanen Gebietes bietet Flachenpotenziale fir den Wohnungsbau. Da
Stralsund gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt Greifswald als Oberzentrum
ausgewiesen ist, wird diesem Ziel mit der vorliegenden Planung Rechnung getragen.

4.1. (4) Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen.

Beachtung in der Planung:

Den Zielen der Raumordnung wird entsprochen. Die Baugebietsentwicklung erfolgt im raum-
lichen Zusammenhang und in Anbindung an die bebaute Ortslage des nérdlich angrenzen-
den Wohngebietes im Vorhaben- und ErschlielBungsplangebiet Nr. 11 ,Wohngebiet westlich
der Parower Chaussee®, das an die nordliche Plangebietsgrenze heranreicht. Ostlich des
Plangebietes befindet sich zudem das Areal der Deutschen Rentenversicherung/des Finanz-
amtes (B-Plan Nr. 33) Ziel ist die Entwicklung eines hochwertigen Technologie- und Innova-
tionsstandortes, der als neuer Stadtbaustein das stadtebauliche Geflige am nérdlichen Rand
des Stadtteils Knieper Nord erganzt und die Ortsrandlage im Ubergang zum Landschafts-
raum abrundet.

Standortanforderungen und -vorsorge fir die wirtschaftliche Entwicklung

4.1 (5) Die gewerbliche Bauflachenentwicklung soll auf die Zentralen Orte konzentriert wer-
den.

Beriicksichtigung in der Planung:

Der Grundsatz wird bericksichtigt. Da die Hansestadt Stralsund im LEP M-V als (Teil-)
Oberzentrum ausgewiesen ist, entspricht die Planung der gewerblichen Bauflachenkonzent-
ration auf die Zentralen Orte.
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4.1 (9) Bei groReren Baulandausweisungen ist eine Kooperation benachbarter Gemeinden
anzustreben. Insbesondere bei der Ausweisung und Nutzung von Gewerbegebieten soll eine
verstarkte Abstimmung und interkommunale Zusammenarbeit zwischen Gemeinden erfol-
gen.

Bericksichtigung in der Planung:

Der Grundsatz wird bericksichtigt. Die interkommunale Abstimmung zu dieser Baulandaus-
weisung erfolgt durch die Beteiligung der Umlandgemeinden des Stadt-Umland-Raumes
Stralsund im Bauleitplanverfahren.

4.3.1 (1) Neue Gewerbe- und Industrieansiedlungen bzw. Standortverlagerungen sind vor-
rangig auf erschlossene Flachen in den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten der
Planungsregion zu lenken. Vor allem das gemeinsame Oberzentrum Stralsund und Greifs-
wald [...] sind als regional bedeutsame Gewerbe- und Industriestandorte zu entwickeln und
Zu erhalten.

Beachtung in der Planung:

Das Ziel der Raumordnung soll gemaR Begriindung zu einer Starkung vorhandener Gewer-
be- und Industriegebiete in den wirtschaftlichen Zentren der Planungsregion Vorpommern
beitragen. Bezogen auf die Hansestadt Stralsund sind die vorhandenen Gewerbe- und In-
dustrieflachen durch unterschiedliche disponible Flachenkapazitdten und Ausstattungs-
merkmale gepragt, die insbesondere fur konventionelle Gewerbeansiedlungen in Frage
kommen.

Nach dem Willen der Landesregierung sollen dariiber hinaus an jedem Hochschulstandort in
M-V regionale Startup- und digitale Innovationszentren fur die Schaffung und Unterstitzung
einer Grinderszene entstehen. Daher sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplans ska-
lierbare Flachenpotenziale entwickelt und erschlossen werden, die fir Ansiedlungs- und Er-
weiterungsvorhaben sowohl von marktetablierten Technologie- und Innovationsunternehmen
als auch von Start-up-Unternehmen und Hochschulausgrindungen im Umfeld der Hoch-
schule Stralsund zur Verfiigung stehen. Das Plangebiet wurde als Vorzugsstandort fur die
beabsichtigte Neuschaffung von Flachen identifiziert, da es sich in nachster Nachbarschaft
bzw. rdumlicher N&he zur Hochschule Stralsund befindet. Diese Lagegunst soll dazu beitra-
gen, Uber gemeinsame Austauschbeziehungen und im wechselseitigen Wissenstransfer mit
der Hochschule Stralsund Standortvorteile und Synergieeffekte erzielen zu kdénnen sowie
Studenten friihzeitig fur die Fachkraftegewinnung an die Unternehmen zu binden.

2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspldne aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln (Berlcksichtigung des Entwicklungsgebotes). Durch ihre Festsetzungen werden
die Darstellungen des FNP konkretisiert.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund liegt in rechtswirksamer Form vom No-
vember 1996 vor. Dieser stellt das Plangebiet als Grunflache mit der Zweckbestimmung
.Friedhof‘ dar. Aufgrund der Grunflachendarstellung kann der Bebauungsplan nicht aus dem
FNP entwickelt werden. Um dem Entwicklungsgebot entsprechen zu kdnnen, ist daher die
Anderung des FNP erforderlich; diese wurde im Parallelverfahren zur Aufstellung des Be-
bauungsplans gemal § 8 Abs. 3 BauGB eingeleitet.

Der Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes geht tiber den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes hinaus, um eine Anpassung der weder dem Bestand noch der zukinftigen
Nutzung entsprechenden Darstellungen vorzunehmen. Im Rahmen der FNP-Anderung soll
der betreffende Bereich Uberwiegend als gewerbliche Bauflache und als Sonderbaufléache
mit der Zweckbestimmung , Technologie und Forschung® dargestellt werden. Die Waldflache
entlang der Parower Chaussee wird nachrichtlich in den Flachennutzungsplan tbernommen.
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2.3 Inhalt des Landschaftsplanes

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan stellt das Plangebiet Uberwie-
gend als spezielle Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* dar. Die Randbereiche
sind als waldartige Geholzstruktur dargestellt. Entlang der stidlichen Grenze verlauft geman
Landschaftsplan eine wichtige Rad- und Fuf3wegeverbindung, die aufgrund der Unzugang-
lichkeit des Gelandes bisher jedoch nicht ausgebildet ist. Der Landschaftsplan ist daher
ebenfalls anzupassen. Der Bereich wird klnftig Uberwiegend als ,Bauflache gem. § 5
BauGB, Bahnanlagen und Flachen flir Ver- und Entsorgungsanlagen dargestellt. Die Wald-
flache wird als ,Waldartige Gehdlzstruktur® dargestellt. Im forstrechtlichen Waldabstandsbe-
reich erfolgt eine Darstellung als ,Spezielle Griinflache®.

2.4 Klimaschutz und Klimaanpassung

Seit der Novellierung des Baugesetzbuches vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509) (sog. Klima-
schutznovelle) wird als Planungsgrundsatz bzw. -leitlinie ausdriicklich bestimmt, dass die
Bauleitplane dazu beitragen sollen, sowohl den Klimaschutz als auch die Klimaanpassung,
insbesondere auch in der Stadtentwicklung zu férdern (8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB).

Zudem fordert die sog. Klimaschutzklausel in 8§ 1a Abs. 5 BauGB, dass bei der Aufstellung
von Bauleitplanen ,den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MalRnahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klima-
wandel dienen [...]* Rechnung getragen werden soll. Damit werden beide Dimensionen bei
der Uberwindung der Herausforderungen des Klimawandels als eigenstandige stadtebauli-
che Belange in der gemeindlichen Planung gestérkt, die entsprechend in der Abwagung
nach 8§ 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen sind. Mit dem Festsetzungskatalog des 8§ 9
BauGB stehen Gestaltungsmdglichkeiten zur planungsrechtlichen Sicherung der Ziele von
Klimaschutz und Klimaanpassung zur Verfiigung.

2.4.1 Klimaschutz

Als Grundlage fir die Berlcksichtigung der Planungsbelange des Klimaschutzes dient u. a.
das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den
COgz-Ausstol3 alle funf Jahre um 10 % zu vermindern. Dazu wird ein Paket von 36 Klima-
schutzmalRnahmen benannt, von denen fir das vorliegende Bauleitplanverfahren insbeson-
dere folgende Punkte relevant sind:

e Solarkollektoren auf Dachflachen zur Abdeckung des Warmwasserbedarfs und ggf. zur
Heizungsunterstitzung,

e Photovoltaik auf Dachern und Fassaden,

¢ Prima-Klima-Politik, das heif3t u.a. Festlegung von Vorgaben fur Effizienz steigernde
Malnahmen durch Festsetzungen in Bebauungsplanen mit dem Ziel einer kompakten
Gebé&ude- und Siedlungsgestaltung, der aktiven und passiven Solarenergienutzung, der
Vermeidung ungunstiger Bepflanzungsfestsetzungen sowie des Abbaus hemmender
Vorschriften, die dem Einsatz regenerativer Energien oder effektiver Energienutzung
entgegenstehen.

Im Sinne der Prima-Klima-Politik sind die im Bebauungsplan vorgesehenen kompakten Ge-
baudeformen ebenso wie die zur energetischen Nutzung der Sonneneinstrahlung maglichst
gunstige Stellung der Baukorper in Siud-West-Ausrichtung von Vorteil. Im Hinblick auf die
Nutzung von solarer Strahlungsenergie stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans der
Errichtung entsprechender Anlagen auf den Dachflachen nicht entgegen. So werden mit der
Uberschreitungsmoglichkeit der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen die Voraussetzun-
gen fur die Aufnahme von aufgestéanderten Photovoltaik- und solarthermischen Anlagen und
damit der Nutzung solarer Strahlungsenergie ermdglicht. Zugleich wird von Festsetzungen
zur Firstrichtung oder Dachgestaltung, die im Widerspruch zu einer energieeffizienten Sud-/
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Westausrichtung von Solarmodulen stehen kénnen, abgesehen, wahrend Festsetzungen zur
Dachneigung die Nutzung der Dachflachen flr Solarenergie optimieren. Pflanzfestsetzun-
gen, die zu einer nachhaltigen Verschattung der Dachflachen fuhren kdnnten, sieht der Be-
bauungsplan ebenfalls nicht vor.

Entsprechend der vom Klimaschutzkonzept intendierten Reduzierung des Energiebedarfs
und damit der Minderung klimaschadlicher CO2-Emissionen durch den Einsatz von Syste-
men der Kraft-Warme-Koppelung kdnnen kleinere Anlagen als Nebenanlagen angeordnet
werden. Die Zulassigkeit fir solche und andere Anlagen fir erneuerbare Energien ergeben
sich aus den Baugebietsvorschriften der BauNVO. Ist im Rahmen der weiteren Planung eine
konkrete Standortsicherung erforderlich, kdbnnen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB als Versor-
gungsflachen auch solche ,fir Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicher von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerba-
ren Energien oder Kraft-Warme-Koppelung“ festgesetzt werden.

Daruber hinaus bestehen tber das Energiefachrecht umfangreiche Vorgaben an die Ener-
gieeffizienz und auch die Nutzung erneuerbarer Energien im Geb&udebereich. Bei der Um-
setzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die zum Zeitpunkt einschlagigen
Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu beachten. Ab
1. November 2020 ist das neue Gebaudeenergiegesetzt (GEG) in Kraft getreten, welches
das Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG),
die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) und das Gesetz zur Férderung Erneuer-
barer Energien im W&rmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) er-
setzt. Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige
und zukunftsfahige 6kologische Standards berlicksichtigt werden.

2.4.2 Klimaanpassung

Unter Ausnutzung der durch das BauGB zur Verfiigung gestellten Festsetzungsmdglichkei-
ten finden die Erfordernisses der bestmdglichen lokalen Anpassung an Klimaveranderungen
durch folgende MaRnahmen im Vorentwurf des Bebauungsplans ihren Niederschlag (adapti-
ve Planung):
e Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 ff
BauNVO), Kap. 4.3
Ziel: Regelung des Verhaltnisses zwischen bebauter Flache und Freiflachen; Begren-
zung der Verdichtung; Steuerung und Beschrédnkung der Versiegelung; Sicherung und
Erhéhung von Grinflachenanteilen und damit einhergehend Verbesserung der Versicke-
rung, Verbesserung des Kleinklimas sowie Erh6hung der Aufenthalts- und Nutzungsqua-
litat
e Uberschreitungsmoglichkeit der zuldssigen Oberkante der Gebaude um bis zu 2,5 m
durch baulichen Anlagen, Kap. 4.3
Ziel: Schaffung der Voraussetzungen fur die Aufnahme von aufgestdnderten Photovolta-
ikanlagen und damit der Nutzung solarer Strahlungsenergie fir die Stromproduktion
e Festsetzung von Griunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB), Kap. 4.6
Ziel: Erh6hung des Grunflachenanteils zum Zweck des Temperaturausgleiches, der Re-
duzierung von Uberwédrmung und Verbesserung des Kleinklimas durch Abgabe von
Verdunstungsfeuchtigkeit
e Festsetzung von Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), Kap. 4.6

Ziel: Schaffung von Grinflachen, Aufnahme/Speicherung von Niederschlagswasser
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e Festsetzung von Pflanzgeboten (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB), Kap. 4.6

Ziel: Beschattung der Westfassaden von Gebauden zur Vermeidung von Aufhei-
zung/Uberwarmung und damit Verbesserung der Aufenthaltsqualitat, Bindung und Ab-
bau von Kohlendioxyd (CO.); Aufnahme/Speicherung von Niederschlagswasser, Tem-
peraturausgleich/Reduzierung von Uberwarmung und Verbesserung des Kleinklimas
durch Abgabe von Verdunstungsfeuchtigkeit

e Festsetzung fur Bindungen von Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB), Kap. 4.6

Ziel: Erhalt und Neuanpflanzungen von Baumen zur Verbesserung des Kleinklimas, Bin-
dung und Abbau von Kohlendioxid (CO,)

e Erhaltung zusammenhangender Wald- und Freiflachen, Kap. 4.7

Ziel: Forderung/Erhaltung der klimatisch ausgleichenden Funktionen (z. B. auf Lufttem-
peratur und -feuchtigkeit, Bindung von Luftpartikeln); Bindung und Abbau von Kohlendi-
oxid (CO,)
Weitere Festsetzungsmaglichkeiten mit Bezug auf den Klimaschutz und der Anpassung an
Klimaveranderungen werden im weiteren Verfahren ermittelt und planerisch gepruft. Hierzu
gehdren u. a. Regelungen zur Begrinung von Dachflachen.

Die Pflanzendecke auf Grindachern sorgt durch starkere Rickhaltung und Speicherung von
anfallendem Niederschlagswasser fir eine bessere Abflussverzégerung. Durch die Abgabe
von Verdunstungsfeuchtigkeit wirken sich Grindacher aufRerdem begilnstigend auf das
Kleinklima aus. Ferner entfalten Dachbegriinungen den Effekt, die darunterliegenden Ge-
schosse zu kilhlen, da im Gegensatz zu konventionellen Dachflachen die sonst auftreffende
Sonneneinstrahlung gemindert wird. Dies kommt wiederum der Aufenthaltsqualitdt in den
Gebauden zugute. Begrunte Dachflachen tragen auch dazu bei, verlorengehende Grin- und
Freiflachen zu kompensieren und adaquate Ersatzlebensrdume fur diejenigen Tier- und
Pflanzenarten zu schaffen, die aufgrund ihrer Mobilitat in der Lage sind, diese Rdume zu
besiedeln. Entsprechend kénnen Dachbegriinungen auch als Kompensationsmaf3nahmen
angerechnet werden.

Grundéacher und Photovoltaikanlagen schliel3en sich nicht aus, da die Verdunstungskalte von
Dachbegriinungen Vorteile fiir Photovoltaik-Module bringt, deren Wirkungsgrad mit héheren
Temperaturen abnimmt.

2.5 Begrindung der Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen

Mit der durch den Bebauungsplan Nr. 69 geplanten Entwicklung eines Wirtschafts- und Wis-
senschaftscampus werden bisherige Landwirtschaftsflachen in Anspruch genommen. Ge-
mafl § la Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als
Wald genutzter Flachen zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebau-
deleerstédnde, Baulicken und andere Nachverdichtungsmadglichkeiten zahlen kdnnen.

Im Rahmen einer Standortuntersuchung wurden drei potenzielle Entwicklungsstandorte im
Stralsunder Stadtgebiet fur die Etablierung des IT-Centers zuztglich weiterer Flachenverfig-
barkeiten untersucht. Maf3geblich fir die Eignungsprifung waren dabei folgende Indikatoren:
Einzugsgebiet Fachkrafte, Hochschulndhe, Skalierbarkeit, Parkmdoglichkeiten, Erreichbarkeit,
Kostenschétzung, Anziehungskraft des Standortes, Mietpreise, Flexibilitat der Gebaude, Re-
prasentativitat, Verkehrswege/Infrastruktur.

Anhand dieser Indikatoren lasst sich die Betrachtung und Abwagung der drei Standortoptio-
nen wie folgt zusammenfassen:

Das Stralsunder Innovations- und Grinderzentrum (SIG) bietet keine ausreichenden Fla-
chenkapazitaten fur die Ansiedlung von Unternehmen aus dem IT-Bereich. Ein weiteres
Entwicklungshemmnis besteht hinsichtlich der Erweiterungsféahigkeit des Standortes. So wird
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das Areal vom Stralsunder Zentralfriedhof (Stidost) sowie von Gartenanlagen (Norden) und
Wohnnutzungen (Osten) begrenzt. Aufgrund der Nutzungen im Umfeld des SIG ist die Fla-
chenverfligbarkeit nicht ausreichend, um die bendétigten Flachenbedarfe fir Unterneh-
mensansiedlungen und -erweiterungen anbieten zu kdnnen.

Das Verwaltungsgebéude der ehemaligen Volkswerft Stralsund befindet sich in Fremd-
eigentum und I&sst sich daher nur tGber einen Erwerb des Geb&udes einer Nachnutzung zu-
fuhren. Aufgrund der alten Bausubstanz setzt die Nachnutzung des Gebaudes auf3erdem
eine finanziell aufwendige Entkernung und Sanierung voraus, um es fir die Belange der IT-
Wirtschaft um- und auszubauen. Auch hinsichtlich der bendtigten potenziellen Erweiterungs-
flichen und Parkplatzkapazitdten bestehen an diesem Standort Entwicklungshemmnisse.
Das Areal wird gro3raumig von dem Unternehmen MV-Werften Stralsund GmbH und den
dazugehorigen Pkw-Stellflachen begrenzt (Siden, Osten). In westlicher Ausrichtung verlau-
fen Gleisanlagen, wahrend sich in nordlicher Ausrichtung weitere Unternehmen angesiedelt
haben, die das Areal begrenzen.

Das Plangebiet zeichnet sich durch die Grundstiicksverfliigbarkeit aus, die einen Neubau
des IT-Centers sowie Unternehmensneuansiedlungen und -erweiterungen erméglicht. Zu-
dem beglnstigt die raumliche Nahe zur Hochschule Stralsund die Entstehung von Synergie-
effekten durch den wechselseitigen Wissenstransfer zwischen Unternehmen und Hochschu-
le und damit verbunden die Mdglichkeit der friihzeitigen Fachkraftesicherung. Der Standort
erflllt auRerdem als einziger Standort im Stadtgebiet die Anforderungen fur die Ansiedlung
eines Rechenzentrums der Sicherheitsstufe 3 gemaR Kriterienkatalog des TUV Rheinland
zum Audit von Serverrdumen und Rechenzentren.

Anhand der Bewertungsmerkmale wurde das Plangebiet als Vorzugsstandort fiir die Etablie-
rung des IT-Centers und die Gesamtentwicklung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus
identifiziert.

Zusammenfassend begrindet sich die Notwendigkeit fiir die Inanspruchnahme und Um-
wandlung von Landwirtschaftsflichen zugunsten der Entwicklung eines Technologie- und
Forschungsstandortes in der Standorteignung, die an anderer Stelle im Stadtgebiet nicht
gleichwertig und in der geplanten GréRenordnung nachgewiesen werden kann. Im Rahmen
der Abwagung wird der vorliegenden Planung daher Vorrang gegeniiber den Belangen der
landwirtschaftlichen Nutzung eingeraumt.
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3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet ist dreiseitig in den Siedlungsbereich eingebunden. Das nérdlich angrenzen-
de Umfeld ist von Einfamilienhausgebieten gepréagt, von denen das ,Wohngebiet westlich der
Parower Chaussee” an die noérdliche Plangebietsgrenze heranreicht. Dieses wurde in den
1990er Jahren auf der Grundlage des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 11 erschlossen
und besteht aus ein- und zweigeschossigen Einfamilien-, Ketten- und Reihenhdusern mit
durchgriinten Gartengrundstticken. Nordostlich des Plangebietes befindet sich aufl3erdem
eine ca. 8.500 m2 groRe Flache, die als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V festgestellt ist
(s. Kap. 4.7).

Der Siedlungsbereich 6stlich der Parower Chaussee wird baulich vor allem durch den 4-
geschossigen Verwaltungskomplex der Deutschen Rentenversicherung und des Finanzam-
tes dominiert, der Ende der 1990er Jahre seinen Betrieb aufnahm. Gegenwartig arbeiten hier
ca. 1.600 Beamte und Angestellte. Auf dem dahinterliegenden Areal der Fachhochschule
Stralsund vollzog sich in den 1990er und 2000er Jahren ebenfalls eine umfangreiche Bauta-
tigkeit. Mehr als 2.800 Studierende absolvieren an dieser modernen, auch international
nachgefragten Bildungseinrichtung jahrlich ihr Studium. Die ErschlieBung des Hochschulare-
als erfolgt Uber die StralBe ,Zur Schwedenschanze®, die Uber einen Kreisverkehr von der
Parower Chaussee abzweigt.

Neben den 6ffentlichen Bildungs- und Verwaltungseinrichtungen ist der 6stliche Siedlungs-
bereich aul3erdem von Kleingartenanlagen gepragt, von denen die Kleingartenanlage ,Knie-
per Nord“ e.V. bis an die sliddstliche Grenze des Plangebietes heranreicht. Nordwestlich des
Plangebietes schlief3t sich der offene Landschaftsraum mit intensiv genutzten Ackerflachen
an. Im Sudwesten des Plangebietes verlauft die Prohner Stral3e mit ihrem Alleebaumbe-
stand. Sudlich der Prohner Stralle setzt sich die Kleingartennutzung (Kleingartenverein
~Knieper Vorstadt” e.V.) fort.

3.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute Flache, die im westlichen und noérdli-
chen Bereich einer ackerbaulichen Nutzung unterliegt. Im norddstlichen und siiddstlichen
Bereich des Plangebietes befinden sich Geholzbestande, die durch PflegemalRnahmen der
Hansestadt Stralsund unterhalten werden. In den Ostlichen Randbereich des Plangebietes
ragt eine bewirtschaftete Pkw-Stellplatzanlage hinein, die dem Bedarf der Deutschen Ren-
tenversicherung, der dort ortsansassigen Firmen und des Finanzamtes dient. Die Pkw-
Stellplatzanlage ist Uber eine beschrankte Zufahrt an die Parower Chaussee angebunden.
Daran anschlieRend befindet sich im zentralen Bereich des Gebietes die Kompostieranlage
des stadtischen Zentralfriedhofs, die in Richtung Sidwesten durch einen Geholzbestand
abgeschirmt wird. Von der Kompostieranlage aus verlauft Giber das Plangebiet eine Zuwe-
gung, die an die Prohner Strafe anschliel3t. Im Hinblick auf die urspriinglich vorgesehene
Friedhofsnutzung wurde die Zuwegung als Allee ausgestaltet.
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Gehdlzbesténde, die durch PflegemaflRnahmen der Bewirtschaftete Pkw-Stellplatzanlage
Hansestadt Stralsund unterhalten werden

Kompostieranlage des stadtischen Zentralfriedhofs Als Allee ausgestaltete Zuwegung

Abbildung 1: Fotodokumentation im Rahmen der Bestandsaufnahme des Plangebietes
Quelle: UmweltPlan GmbH

3.3 Planungsrechtliche Situation

Gemal § 1 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde verpflichtet, ,....Bauleitplane aufzustellen, sobald
und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.“ Im Rahmen
der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Hansestadt Stralsund dieser Forderung durch die
Aufstellung eines Flachennutzungsplanes nachgekommen. Auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung bestehen fir den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans bis-
her keine rechtsverbindlichen Vorgaben.

Da das Plangebiet bisher nicht Gegenstand von rechtsverbindlichen Bebauungsplanen ist
und aulRerhalb des im Zusammenhang bebauten Stadtgebietes liegt, sind die Flachen des
Geltungsbereiches planungsrechtlich als Aul3enbereich geman § 35 BauGB zu betrachten.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Realisierung des Wirtschafts- und Wis-
senschaftscampus zu schaffen, ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan gemall § 30 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Die Aufstellung erfolgt im Normalverfahren gemaR § 2 BauGB. Parallel ist der
Flachennutzungsplan zu andern.
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3.4 ErschlieBung
Kfz-Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Parower Chaussee, weiterfihrend Uber die Prohner Strafe sowie
den Heinrich-Heine-Ring an das nordliche Stadtgebiet und in Richtung Stadtzentrum sowie
an das stadtische Hauptstraliennetz angeschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Ostlich des Plangebietes besteht iiber die Bushaltestelle ,Zur Schwedenschanze“ ein An-
schluss an den OPNV. Die Bushaltestelle befindet sich etwa 200 m vom Plangebiet entfernt
und wird von der Buslinie 1 bedient. Diese verkehrt zwischen Prohn und dem Danholm bzw.
Altefahr Gber Stralsund mit Haltepunkten u. a. in der Stralsunder Altstadt und am Haupt-
bahnhof Stralsund.

Radverkehr

Sowohl an der Parower Chaussee als auch an der Prohner Straf3e ist jeweils ein stralRenbe-
gleitender Radweg vorhanden. Diese stellen wichtige stadtische Verbindungen fir den All-
tagsradverkehr dar und kénnen perspektivisch auch das Plangebiet fir den Radverkehr er-
schlieBen. Der Ostseekistenradweg lasst sich per Fahrrad tber eine Wegeverbindung errei-
chen, die nordlich des Plangebietes von der Prohner Stral3e in Richtung Stralsund abzweigt.

Medientechnische Erschlielung

Das Plangebiet ist nutzungsbedingt bisher medientechnisch weitestgehend unerschlossen.
Entlang des sudlichen Randbereiches des Plangebietes und parallel zur dstlichen Gebiets-
grenze bzw. der Parower Chaussee verlaufen Betriebsrohre des Wasser- und Abwasserlei-
tungsnetzes der REWA Stralsund mbH.

Die Herstellung der medientechnischen ErschlieBung des Plangebietes zur Versorgung mit
Energie, Trinkwasser und Telekommunikationsdiensten (inkl. Breitband und 5 G) sollte so-
wohl durch Anschluss an das umliegende Leitungsnetz als auch durch Neuverlegung mog-
lich sein.

Die fur die Ver- und Entsorgung des Plangebietes zustandigen Unternehmen werden am
Planverfahren beteiligt.

3.5 Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegenen Einrichtungen der Nahversorgung und der sozialen Infrastruktur sind in
den Stadtteilen Knieper Nord bzw. in der Kniepervorstadt vorhanden. Fir die Versorgung mit
Waren des taglichen Bedarfs steht ein Lebensmittelfrischemarkt an der Kleinen Parower
StralRe zur Verfigung, der mit weiteren Komplementérangeboten das Nahversorgungszent-
rum Knieper Nord bildet. Hinzu kommen mehrere Lebensmittel-Discounter am Heinrich-
Heine-Ring und an der GrolRen Parower Stral3e. Die Entfernung zu diesen Einzelhandelsein-
richtungen betragt ca. 1,2 bis 1,5 km.

Die Kindertagesstatten ,Biene Maja“ am Caspar-David-Friedrich-Weg, in der auch eine Hort-
betreuung angeboten wird, und ,Klabautermann® an der Rudolf-Virchow-Straf3e sind von
dem Plangebiet Uber die Prohner Stral3e und die Rudolf-Virchow-Stral? zu erreichen.

Als Schulstandorte sind im Grundschulbereich die Grundschule ,Juri Gagarin® in der Wallen-
steinstrafle sowie die Montessori-Grundschule ,Lambert Steinwich“ An den Bleichen vorhan-
den. Im weiterfhrenden Bereich gibt es die Regionale Schule ,,Adolph Diesterweg“ sowie die
Regionale Schule ,Marie Curie®.

Kleinkindspielplatze sind gemaR 8 8 LBauO M-V fir Geb&ude ab 3 Wohnungen zu berick-
sichtigen. In dem sidlich des Wohngebietes Kubitzer Ring liegenden Griinzug befindet sich
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ein Kinderspielplatz, der ca. 250 m vom Plangebiet entfernt ist. In dem von der Burgerschaft
beschlossenen Spielraumentwicklungskonzept (SREK) 2014 ist eine Erganzung des dort
vorhandenen Spielflachenangebotes ausgewiesen.

Im weiteren Verfahren wird geprift, ob diese MalRhahme bei entsprechender Kostenlber-
nahme durch den ErschlieBungstrager daftir genutzt werden kann, den Spielplatzbedarf ge-
mal der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) zu decken.

Alternativ kann auf der Griinflache G1 ein Spielplatz fur Kinder der Altersklassen 0 bis 6 und
7 bis 13 Jahre angelegt werden.

3.6 Natur und Landschaft

Natur und Landschaft des Plangebiets sind grundsatzlich gepragt durch seine dreiseitige
Einbindung in den vorhandenen Siedlungsbereich sowie durch die Kompostierungsanlage
des stadtischen Zentralfriedhofs mit drei Kompostmieten, die unbefestigte Stellplatzanlage
der Deutschen Rentenversicherung, der ortsansassigen Firmen bzw. des Finanzamtes
Stralsund, eine ungenutzte Flache im Ubergangsbereich zu der nordostlich des Plangebiets
gelegenen Waldflache und Ackerflachen.

Innerhalb des Plangebietes sind Uberwiegend Ackerflachen sowie Siedlungsbiotope (Kom-
postwerk, Verkehrsflachen) und Gras- und Krautfluren mit Baum- und Strauchgruppen aus-
gepragt.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sind im Plangebiet und dessen Wirkraum
nicht ausgewiesen.

3.7 Immissionen

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird ein schalltechnisches Gutachten erstellt. In
diesem Gutachten sind die Gerauschwirkungen verschiedener Schallquellen innerhalb und
aullerhalb des Plangebietes zu ermitteln und anhand des jeweils einschlagigen Regelwerks
zu bewerten. AnschlieRend sind, soweit erforderlich, Empfehlungen fiir die notwendigen
Schallschutzmalinahmen im Bebauungsplan zu treffen.

Hinsichtlich des Gewerbelarms sind die Gerduscheinwirkungen der Betriebe au3erhalb und
innerhalb des Plangebietes relevant. Die wesentlichen Quellen innerhalb des Plangebietes
sind ein geplantes Rechenzentrum, die Zufahrten zu den Stellplatzanlagen und die haus-
technischen Anlagen auf den kinftigen Gebauden. AuRerhalb des Plangebietes sind die
wesentlichen Quellen der an das Plangebiet angrenzenden Verwaltungskomplex der Deut-
schen Rentenversicherung und des Finanzamtes.

Fur den StralRenverkehrslarm im Plangebiet sind die Prohner StralRe und die Parower
Chaussee die pegelbestimmenden Stral3en aul3erhalb des Plangebietes.

3.8 Baugrund und Altlasten

Fur das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten mit Stand Dezember 2020 vor (BAUGRUND
Stralsund Ingenieurgesellschaft mbH). Aus diesem gehen zusammenfassend folgende
Schlussfolgerungen und Empfehlungen hervor:

Hinsichtlich des Baugrunds stehen im Plangebiet Auffillungen (Schicht 1) und Decksande
(Schicht 2) an, die fur Grindungszwecke nicht geeignet sind. Bei den Auffullungen handelt
es sich Uberwiegend um umgelagerte Sande mit unterschiedlichen Schluffanteilen und orga-
nischen Beimengungen. Die Decksande bilden bei Fehlen von Auffillungen die Gelande-
deckschicht und bestehen aus Fein- und Mittelsanden mit unterschiedlichen Schluffanteilen.
Im oberen Bereich sind sie sowohl durch Verunreinigungen als auch Durchwurzelungen or-
ganisch verunreinigt. Die darunter anstehenden Geschiebebdden aus Geschiebelehm und
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Geschiebemergel von steifer Konsistenz (Schicht 3) sowie die pleistozdnen Sande und
Schluffe (Schicht 4) stellen einen gut tragfahigen Baugrund dar.

Bei den vorhandenen Baugrundverhdltnissen wird empfohlen, die geplanten Neubauten
grundséatzlich auf Streifen- und Einzelfundamenten oder auf einer Stahlbetonplatte flach zu
grinden. Die Grindung der Fundamentente ist in einer frostfreien Mindesttiefe von 0,8 m
unter GOK erforderlich. Bei einer Plattengrindung ist eine umlaufende Frostschirze mit ent-
sprechender Tiefe herzustellen. Die Auffillungen, Decksande sowie weicher und weicher bis
steifer Geschiebelehm sind abzutragen und je nach geplanter Griindungsordinate ggf. durch
ein Grundungspolster zu ersetzen. Hinsichtlich der Baugrubensicherung und bauzeitlichen
Wasserhaltung wird empfohlen, Graben und Baugruben gemaf DIN 4124 ab 1,25 m Tiefe zu
verbauen oder abzubdschen. Innerhalb des Baugrunds ist eine offene Wasserhaltung zur
Fassung und Ableitung von Stau- und Schichtenwéssern zu betreiben.

Fur den Leitungsbau sind die im Plangebiet anstehenden Bdden ausreichend tragfahig.

Die im Plangebiet angetroffenen Boden sind gemafd DIN 18130-1 als schwach wasserdurch-
lassig bzw. sehr schwach wasserdurchlassig zu beurteilen und sind deshalb fur Versicke-
rungszwecke nicht geeignet.
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4 Inhalt des Planes
4.1 Stadtebauliches Konzept

Quelle: Hansestadt Stralsund, erarbeitet durch UmweltPlan GmbH

Fur die Entwicklung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus wurde unter Mitwirkung des
Amtes fur Planung und Bau, des Amtes fur Wirtschaftsférderungen/Stadtmarketing und der
Liegenschafts- und Entwicklungsgesellschaft mbH der Hansestadt Stralsund als Erschlie-
RBungstrager im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungsplans ein stadtebauliches Konzept
erarbeitet (s. Abbildung 2). Dieses soll einen auf die spezifischen Standortanforderungen des
Wirtschafts- und Wissenschaftscampus abgestimmten Entwicklungsrahmen aufzeigen und
damit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nach den Zielvorstellungen der Hansestadt
Stralsund ermdglichen. Dariiber hinaus soll sich der neue Wirtschafts- und Wissenschaft-
scampus sowohl in der Anfangsphase als auch in der Gesamtentwicklung als Stadtbaustein
prasentieren, der sich in das Umfeld der ndrdlichen Stadtrandlage gut einfligt und der nérdli-
chen Eingangssituation in stadtebaulich angemessener Weise Rechnung tragt. Dazu werden
raumbildende Kanten und Baufelder definiert, die eine stadtebauliche Grundstruktur abbilden
und sich wie folgt darstellen:
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Baufelder

Von der Anfangsphase bis zu einer Komplettbebauung des Wirtschafts- und Wissenschafts-
campus wird sich der Entwicklungsprozess voraussichtlich sukzessive Uber einen langeren
Zeitraum vollziehen. Daher sieht das stadtebauliche Konzept in einer orthogonalen Struktur
mehrere Baufelder vor, die eine modulare und phasenweise Realisierung des Wirtschafts-
und Wissenschaftscampus ermdglichen. Die Baufelder sind hinsichtlich ihrer rAumlichen An-
ordnung aufeinander so abgestimmt, dass eine Verteilung auf sinnvolle Bauabschnitte mit
entsprechenden Nutzungsschwerpunkten ermdglicht wird.

IT-Center Vorpommern

Das IT-Center Vorpommern soll den Auftakt fur die Gesamtentwicklung des Wirtschafts- und
Wissenschaftscampus bilden und weitere technologie- und forschungsorientierte Unterneh-
men sowie Dienstleistungen nach sich ziehen. Um diese Anschubwirkung stadtebaulich zu
definieren, wird das IT-Center am nérdlichen Gebietseingang, in nachster Nahe zur Hoch-
schule Stralsund, positioniert, wo es den stadtebaulichen und funktionalen Auftakt des Wirt-
schafts- und Wissenschaftscampus einleitet.

Geplant ist, das IT-Center sowohl mit skalierbaren und flexiblen Buroflachen (Co-Creation/-
Working Spaces) auszustatten als auch Werkstattraume fir Fabrikationslabore (FabLab)
unterzubringen. Ergédnzend sollen Gemeinschaftsflachen fir Seminar- und Konferenzraume,
Messen, Fachtagungen, Consultings sowie gastronomische Einrichtungen (z. B. Cafeteria,
Bistro) zu einer Etablierung des IT-Centers beitragen bzw. dieses abrunden.

Fur die Realisierung dieses Nutzungsmixes steht ein grofRzligig bemessenes Baufeld zur
Verfligung, das eine bedarfsgerechte und hochwertige baulich-architektonische Ausformung
des IT-Centers Vorpommern erlaubt. Ziel ist die Herausbildung eines eigenstandigen und
identitatsstiftenden Quartierszentrums, das den Eingangsbereich und die Erstwahrnehmung
des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus stadtebaulich betont sowie eine Korrespondenz
zur Hochschule Stralsund herstellt.

Flachen fur erganzende und Mischnutzungen

Dem Campusgedanken folgend, sollen erganzende Nutzungen die Angebotsvielfalt erh6hen
und durch eine Verknipfung von Arbeiten, Wohnen und Freizeit zu einer Belebung sowohl
des IT-Centers als auch des gesamten Wirtschafts- und Wissenschaftscampus beitragen.
Angedacht sind eine 24h-Kita, Gastronomie, Wohnen und Beherbergung (z. B. Boarding-
Houses) sowie Freizeitangebote. Deren Anordnung soll dort erfolgen, wo es der Schallschutz
zulasst und eine hohe Aufenthaltsqualitat durch eine Verzahnung mit den umgebenden
Grunrdumen gewahrleistet ist. Hierfir sieht das stadtebauliche Konzept ein Baufeld zwi-
schen der noérdlichen angrenzenden Wohnnutzung und der Wald- bzw. Gehdélzflache vor,
das fur eine variable Anordnung der o. g. Nutzungen zur Verfliigung steht.

Erweiterungsflachen

Im Rahmen des stadtebaulichen Konzeptes wurde ein besonderer Fokus auf den Anspruch
einer bedarfsorientierten und modularen Realisierung des Wirtschafts- und Wissenschafts-
campus gelegt. Um neben dem IT-Center weitere Unternehmen anzusiedeln, stehen mit
gereihten Baufeldern am westlichen Gebietsrand weitere Flachen fir unterschiedliche An-
siedlungswiinsche zur Verfigung. Diese kénnen perspektivisch nach Nordwesten hin um
eine dritte Baureihe ergénzt werden. Daflr ware eine spatere Erganzung des Bebauungs-
planes Nr. 69 erforderlich.
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Campus-Platz

Mit der gegenseitigen Verkippung der orthogonal angeordneten Baufelder spannt sich durch
die Bruchstelle bzw. im entstehenden Zwischenraum eine Freiflache auf, die als zentrale
Platzanlage des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus thematisiert wird. Durch seine zent-
rale Lage im Inneren des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus soll der Platz sowohl als
Verteilerebene fur den Wirtschafts- und Wissenschaftscampus fungieren, als auch einen
reprasentativen und vielfaltigen Aktions- und Begegnungsraum bilden. Der Platz soll Raum
fur Aufenthalt, Erholung, Kunst und Kultur bieten sowie das Arbeiten im Freien ermdglichen.
Um diese Funktion zu unterstitzen, kdnnen im Erdgeschoss des vorgelagerten IT-Centers
offentlichkeitswirksame Nutzungen wie Cafés und Gastronomie mit positiver Wirkung auf die
Urbanitat des Quartiers entwickelt werden. Die Platzgestaltung soll im Zusammenspiel mit
gastronomischen Angeboten eine lebendige und urbane Atmosphére mit gro3er Aufenthalts-
qualitat gewahrleisten.

Landschaft und Freiraum

Die freiraumliche Struktur des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus ist geprégt von innerer
Grin- und Freiflachenqualitat und gleichzeitiger Vernetzung mit dem Landschaftsraum sowie
existierender Grinstrukturen. Der Vegetationsbestand im Bereich des 30 m-Waldabstands
soll als Aufenthalts- und Erholungsflache in die Grin- sowie Freiraumgestaltung des Wirt-
schafts- und Wissenschaftscampus integriert werden. Zusatzlich wird ein grof3zugiger Frei-
raumkorridor in Ost-West-Richtung als raumliche Verbindung zum offenen Landschaftsraum
hergestellt.

Die Allee entlang der Prohner Stral3e bleibt in ihren Bestand erhalten. Durch eine Baumreihe
am westlichen Gebietsrand soll eine Griinzasur zum angrenzenden Ackerland hergestellt
und somit die landschaftsvertragliche Einbindung des Wirtschafts- und Wissenschaftscam-
pus unterstitzt werden.

Verkehr und Wegefuihrung

Die ErschlieBung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus soll von Norden tber die be-
stehende Zufahrt an der Parower Chaussee und von Suden Uber die Prohner StralRe erfol-
gen.

Der Wirtschafts- und Wissenschaftscampus soll weitestgehend vom motorisierten Individual-
verkehr (MIV) freigehalten und das innere Verkehrsaufkommen reduziert werden. Damit ist
die Grundlage fur eine hohe Aufenthaltsqualitat gewahrleistet. Die erforderlichen Stellplatz-
kapazitaten fur den ruhenden Verkehr sollen am 6stlichen Gebietsrand angeordnet werden
und sowohl dem Bedarf des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus als auch der Deutschen
Rentenversicherung und des Finanzamtes dienen. Zugleich sollen eine weitere Angebots-
aufwertung im Bereich des OPNV, erganzende Carsharing- und Shuttle-Angebote sowie
eine attraktive FahrraderschlieRung zu einer hohen Mobilitat und Erreichbarkeit des Wirt-
schafts- und Wissenschaftscampus beitragen.
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4.2 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemafl? 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, in Anknlpfung an die geplante
Nutzungsstruktur und die konzeptionelle Ausrichtung des Wirtschafts- und Wissenschafts-
campus, die Art der baulichen Nutzung wie folgt fest:

4.2.1 Sonstiges Sondergebiet (SO 1) mit der Zweckbestimmung "IT-affine Forschung
und Entwicklung sowie Dienstleistung”

Am nordlichen Gebietseingang erfolgt die zeichnerische Festsetzung eines Sondergebietes
SO 1 mit der Zweckbestimmung ,IT-affine Forschung und Entwicklung sowie Dienstleistung®.

TF 1.1 Das sonstige Sondergebiet SO 1 "IT-affine Forschung und Entwicklung sowie
Dienstleistung" dient der Errichtung eines Technologiezentrums mit Schwer-
punkt auf IT-affine Forschung und -entwicklung sowie Dienstleistung.

Das IT-Center Vorpommern soll den Auftakt der Gesamtentwicklung des Wirtschafts- und
Wissenschaftscampus einleiten und eine Initialwirkung mit entsprechenden Synergieeffekten
zwischen der Hochschule Stralsund und der Wirtschaft ausldésen. Da sich die initiale Ansied-
lung des IT-Centers Vorpommern auch stadtebaulich wiederfinden soll, setzt der Bebau-
ungsplan gezielt am nordlichen Gebietseingang, in nachster Nahe zur Hochschule Stralsund,
das ,sonstige Sondergebiet SO 1 mit der Zweckbestimmung ,IT-affine Forschung und
-entwicklung sowie Dienstleistung“ gemaf § 11 BauNVO fest.

Die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes setzt voraus, dass es sich von den Bau-
gebieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Das erforderliche Unter-
scheidungsmerkmal liegt darin begriindet, dass die besondere Art der baulichen Nutzung
eindeutig auf einen Ansiedlungsschwerpunkt im Bereich der Forschung und Entwicklung IT-
affiner Produkte, Kompetenzen und Dienstleistungen abzielt. Daraus soll ein Innovationsort
entstehen, der die Forschung und Lehre an der Hochschule Stralsund mit dem Wissen von
marktetablierten Unternehmen und der Initiative von Firmengrindungen verknipft und zu-
sammenfihrt.

Da sich die Ausrichtung auf den genannten Schwerpunkt keinem der in den 88 2 bis 10
BauNVO geregelten Baugebietstypen zuordnen lasst, ist die Voraussetzung des o. g. Unter-
scheidungsmerkmals gegeben.

4.2.2 Sonstiges Sondergebiet (SO 2) ,,Technologie und Forschung*

Der nordwestliche Abschnitt des Plangebietes wird im Sinne einer Andockzone des IT-
Centers Vorpommern vorgehalten. Unter Bericksichtigung stdrsensibler Wohnnutzungen der
nordlichen Nachbarschaft soll auf dieser Flache die Nutzung fur forschungsorientierte Ge-
werbebetriebe Uberwiegen, die das Profil des IT-Center ergdnzen bzw. komplementieren.
Der Fokus liegt auf innovativen kommerziellen Forschungs- und Laboreinrichtungen, for-
schungsorientierten Unternehmensansiedlungen aus der IT-Branche und Grinderzentren,
die in Kooperation zu den Einrichtungen des IT-Center Vorpommern stehen.

Dieser Ansiedlungsschwerpunkt fuhrt zu einer strukturellen Unterscheidung zu den Bauge-
bieten nach den 88 2 bis 10 BauNVO, welche die Festsetzung eines zweiten sonstigen Son-
dergebietes rechtfertigen lassen.
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TF 1.2 Das sonstige Sondergebiet SO 2 dient vorwiegend der Forschung und Entwick-
lung neuer Technologien.

Zuldssige Nutzungen in den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2
TF 1.3 In den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind allgemein zulassig:
o forschungs- und IT-orientierte Gewerbebetriebe und Institute,

e Gebdude und Raume fur Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen, mit
Buro-, Verwaltungs- und freiberufliche Nutzungen dazu,

e Tagungs-, Konferenz- und Besprechungsraume.

In den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sollen Gebaude und Raume fir Forschung
und Entwicklung zuléssig sein. Diese Anlagen waren auch in Gewerbegebieten allgemein
zulassig. Die Unterscheidung ergibt sich jedoch aus der Zielstellung, in erster Linie for-
schungs- und IT-orientiert Gewerbebetriebe und Institute anzusiedeln, die in enger Koopera-
tion zu den Einrichtungen des IT-Centers Vorpommern stehen.

Die Beurteilung, ob ein Betrieb forschungs- und IT-orientiert ist, kann abschlieBend nur auf
Ebene des Genehmigungsverfahrens erfolgen.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

TF 1.4 Im sonstigen Sonderbiet SO 1 sind ausnahmsweise zulassig:
o Schank- und Speisewirtschaften,
e Servicedienste, die der Versorgung des Gebietes dienen.

Eng verknlpft mit dem Campusgedanken sollen auch solche Nutzungen angesiedelt wer-
den, die der Kommunikation und Begegnung dienen und der Funktion des IT-Centers als
Ankernutzer und Ort der formellen und informellen Begegnung Rechnung tragen. Von daher
ist die Ansiedlung ergénzender Nutzungen stadtebaulich erwiinscht, die zu einer Nutzungs-
diversifizierung des sonstigen Sondergebietes Uber die allgemein zulassigen Nutzungen hin-
aus beitragen, auch wenn sich der Plangeber mit dem Ausnahmevorbehalt ein planungs-
rechtliches Regulativ vorbehalt.

Die Entscheidung Uber die Gewahrung einer Ausnahme liegt im Ermessen der Baugenehmi-
gungsbehoérde, so dass durch die Aufnahme eines Ausnahmevorbehalts die letztendliche
planerische Entscheidung auf der Zulassungsebene offenbleibt. Der Baugenehmigungsbe-
horde ist es unter Bericksichtigung der Abwéagung des Bebauungsplans und der hier formu-
lierten Zielstellungen im Einzelfall vorbehalten, die Ausnahmegenehmigung zu erteilen oder
zu versagen, solange das Regel-Ausnahmen-Verhdltnis gesichert ist. Bei der Gewahrung
einer Ausnahme wird die flachenmé&Rige Grolie des Vorhabens von Bedeutung sein, d. h. je
flachenintensiver die ausnahmsweise zulassige Nutzung ist, desto starker wirde die Stan-
dorteigenschaft der allgemein zulassigen Nutzung eingeschrankt.

e Schank- und Speisewirtschaften, der Versorgung des Gebietes dienende Servicedienste

Mit der Gewéahrung der Ausnahme wird ermoglicht, gastronomische Betriebe fiir die Versor-
gung der Beschaftigten und Gaste des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus im sonstigen
Sondergebiet SO 1 unterzubringen. Denkbar sind z. B. eine Kantine, ein Bistro oder ein Ca-
fé, mit denen auRerdem zusétzliche Mieteinnahmen fur das IT-Center generiert werden kon-
nen. Erganzend sollen auch Servicedienstleistungen zuléssig sein, die ebenfalls von den
Beschaftigten und Gasten des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus in Anspruch genom-
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men werden koénnen. Die Beurteilung der Ausnahmeregelung bezieht sich hier auf die Ein-
schrankungen ,die der Versorgung des Gebietes dienen.”

TF 1.5 In den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden:

o (Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

e Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die dem Gewerbebe-
trieb zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse deutlich
untergeordnet sind. Diese sind in die Betriebsgebaude zu integrieren.

Da es zudem gerade fiir die Startphase wichtig sein kann, Nutzungen zu etablieren, auch
wenn sie in ihrer inhaltlichen Ausrichtung nicht dem engeren Zweck der Sondergebiete ge-
malf3 der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 und 1.2 entsprechen, sind auch sonstige Blro- und
Verwaltungsgebaude im Ausnahmefall zulassig. Sie stehen der angestrebten Funktion der
Sondergebiete nicht entgegen, wenn sie nur partiell entstehen. Dies bedeutet, dass es sich
bei solchen Biro- und Verwaltungsgebauden oder einer anteiligen Geb&udenutzung nur um
untergeordnete Einheiten handeln darf, die keinen pragenden Einfluss auf den Gebietscha-
rakter haben.

SchlieBlich sollen auch Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen ausnahmswei-
se zulassig sein.

4.2.3 Urbanes Gebiet

Der nordostliche Bereich des Plangebietes wird als Urbanes Gebiet (MU) auf der Grundlage
von § 1 Abs. 3i. V. m. § 6a der BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete (MU) dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben
und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stéren. Im Unterschied zum Mischgebiet ist im Urbanen Gebiet ausdriicklich ein Gleichge-
wicht der verschiedenen Nutzungen nicht erforderlich, allerdings ist das Vorhandensein einer
Nutzungsmischung ein charakteristisches Merkmal des Urbanen Gebiets, so dass nicht eine
allein zulassige Nutzung festgesetzt werden kann.

Diese Gebietscharakteristik entspricht dem Bestreben, durch Ansiedlung zusatzlicher Nut-
zungen bzw. verschiedener Nutzungstypologien eine Durchmischung zu etablieren und da-
mit ganztatig die Nutzerdichter des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus auch auf3erhalb
der Arbeitszeiten zu erhhen. Zudem bedeutet ein gemischt genutztes Quartier in fulBlaufiger
Néahe zu den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sowie den Gewerbegebieten kurze
Wege- und Pendelzeiten, die wiederum die Attraktivitat des Standortes fur die Beschaftigten,
Einwohner und Gaste erhdhen.

Zuldssige Nutzungen:
TF 1.6 Im Urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen allgemein zuléssig:
o Wohngebéaude,
e Geschéfts- und Birogebaude,
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fur Verwaltungen sowie fir soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.
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Die Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungsarten unterstreichen das planerische Ziel zur
Errichtung eines gemischt genutzten Quartiers, um die Nutzungsvielfalt vor Ort zu verbreitern
und damit auch die Belebung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus zu erhéhen.

Um die angestrebte Nutzungsdurchmischung zu erreichen, soll ein Nebeneinander von
Wohnnutzungen mit zuséatzlichen Beherbergungsmdoglichkeiten insbesondere im Segment
der Kurzzeitbelegung (Boarding- und Services-Apartment), sozialen Einrichtungen wie bspw.
die Unterbringung einer Kita, gesundheitliche Angebote wie ein Arztehaus oder Physiothera-
piepraxen und Anlagen fir sportliche Zwecke ermdglicht werden.

Der zulassige Stérungsgrad eines Urbanen Gebietes ist ,nicht wesentlich stérend” und ent-
spricht damit weitgehend dem in anderen gemischt strukturierten Baugebietskategorien (Ml
und MD). Da das noérdlich angrenzende Umfeld von Wohnbebauung gepréagt ist, wird mit der
raumlichen Lage des Urbanen Gebietes im nordostlichen Bereich des Plangebietes ein ge-
bietsvertraglicher Ubergangsbereich zwischen der nérdlich angrenzenden Einfamilienhaus-
bebauung und den stdlich sowie westlich gelegenen Sonstigen Sondergebieten und den
daran anschlie3enden Gewerbegebieten geschaffen.

Unzuldssige Nutzungen

TF 1.7 Im Urbanen Gebiet sind folgende Nutzungen nicht zuléssig:
e Schank- und Speisewirtschaften,
e Anlagen fur kirchliche Zwecke,
e Ferienwohnungen/Ferienhauser,

e Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betdtigung oder
Schaustellung dienen,

e diein § 6a Abs. 3 der BauNVO geregelten Nutzungen.

Um zugleich potenzielle Stérungen auf ein gegenseitig vertragliches Mal3 zu beschranken,
werden bestimmte Nutzungen und Anlagen, die ansonsten in Urbanen Gebieten allgemein
zulassig sind, ausgeschlossen.

e Schank- und Speisewirtschaften

Aufgrund ihrer Publikumsintensitdt kdnnen Schank- und Speisewirtschaften Stérungen der
angrenzenden vorhandenen und geplanten Wohnnutzung hervorrufen. Zudem sind bereits
im sonstigen Sondergebiet SO 1 gastronomische Einrichtungen zulassig, um bspw. eine
Kantine, ein Café oder ein Bistro als komplementére Angebote zum IT-Center Vorpommern
unterbringen zu koénnen. Diese sind fur die Versorgung der Beschéaftigten und Besucher des
Wirtschafts- und Wissenschaftscampus ausreichend; weitere gastronomische Angebote sind
daher nicht erforderlich.

e Anlagen fur kirchliche Zwecke

Anlagen fur kirchliche Zwecke stellen keine Nutzungen dar, die dem im Wesentlichen von
forschungs- und technologieorientierten Unternehmen gepragten Umfeld des Wirtschafts-
und Wissenschaftscampus entsprechen. Daher werden sie ausgeschlossen.

e Ferienwohnungen/Ferienhauser

Mit dem planungsrechtlichen Ausschluss von Ferienwohnungen soll der entstehende Wohn-
raum dauerhaft gegenlber einer Zweckentfremdung geschiitzt werden. Zulassig bleiben
Betriebe des Beherbergungsgewerbes als klassisch gewerbliche Nutzungen, die neben der
Uberlassung von Raumen beherbergungstypische Dienstleistungen anbieten (OVG Greifs-
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wald, Urt. v. 19.02.2014, Az: 3 L 231/12). Hierdurch kénnen Ubernachtungsmaglichkeiten fur
Besucher und Gaste des IT-Center Vorpommern bzw. des Wirtschafts- und Wissenschaft-
scampus vor Ort angeboten werden.

e Vergnigungsstatten und Betriebe, die der gewerblichen sexuellen Betatigung oder
Schaustellung dienen

In Anbetracht der im Gebiet geplanten Kita und Wohnnutzung sowie dem ndrdlich angren-
zenden ,Wohngebiet westlich der Parower Chaussee“ werden die im Urbanen Gebiet nach
§ 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstéatten ebenfalls
ausgeschlossen.

Vergnigungsstatten im Sinne des Stadtebaus sind Nachtlokale jeglicher Art (Nachtbars,
Tanzbars, GroRRstadtvarietés, Striptease-Lokale usw.), Diskotheken und Spielhallen (Spiel-
und Automatenhallen, Spielcasinos). Zum einen sind die unter den Vergnigungsstatten sub-
sumierten Nutzungen geeignet, das angrenzende Wohnumfeld und insgesamt die ange-
strebte Aufenthaltsqualitat abzuwerten bzw. das Image des Wirtschafts- und Wissenschaft-
scampus negativ zu beeinflussen (sog. Trading-down-Effekt). Zum anderen sind Vergni-
gungsstatten in der Regel von Unruhe v. a. in den Abend- und Nachtstunden gepragt und
deshalb als Storfaktor sowohl fir die Wohnnutzung als auch fir die 24 h-Kita zu betrachten.
Selbiges gilt fir Sex-Shops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Aus-
Ubung sexueller Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen
die Ausiibung sexueller Handlungen ein betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B.
Bordelle, Swinger-Club oder gewerbliche Zimmervermietung zum Zwecke der Vornahme
sexueller Handlungen.

e Tankstellen

Der Ausschluss von Tankstellen begriindet sich ebenfalls in ihrem nachbarschaftlichen Stor-
potenzial. Wahrend weitgehender Offnungszeiten werden Tankstellen von einem groRen
Kundenkreis zum Tanken und wegen ihres Beisortiments aufgesucht. Sie verursachen daher
ein hohes gebietsfremdes und antizyklisches Verkehrsaufkommen, das sowohl im Wider-
spruch zu der angestrebten Aufenthaltsqualitat im Gebiet steht, als auch negative Auswir-
kungen auf die schutzwirdigen Nutzungen im Umfeld hervorruft. Hinzu kommen olfaktori-
sche Beeintrachtigungen durch Benzolgeruch und Abgase. Der Ausschluss von Tankstellen
hat auch stadtgestalterische Grinde. Neue Anlagen bedurfen in der Regel einer Mindestgro-
Be und lassen sich aufgrund ihrer extensiven Flachennutzung und ihrer baulichen Eigenart
nur in Ausnahmefallen in die Bebauung integrieren.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen

TF 1.8 Ausnahmsweise zuléssig sind im Urbanen Gebiet die unmittelbar der Versor-
gung des Gebietes dienenden Nachbarschaftsladen bis zu einer Grdf3e von
400 m? Verkaufsflache und folgenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten
nach "Stralsunder Liste"

Da im Rahmen der Entwicklung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus mittel- bis lang-
fristig mit einer hohen Anzahl dort beschéftigter Menschen zu rechnen ist, sollen ausnahms-
weise auch Einzelhandelsbetriebe fir die Schaffung von Angeboten der Nahversorgung zu-
gelassen werden. Um nicht in Konkurrenz zu bestehenden Einzelhandelseinrichtungen und
zentralen Versorgungsbereichen in Knieper Nord?! zu treten, steht die Zulassigkeit unter dem

Linsb. Nahversorgungszentrum ,Knieper Nord“ gem. Einzelhandelskonzept Stralsund 2008, S. 141.
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Ausnahmevorbehalt der Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben auf den Anlagentyp des
»,Nachbarschaftsladens” mit einer Verkaufsflache von 400 mz2.

Bei dem Anlagentyp des ,Nachbarschaftsladens®, auch ,Convenience-Store” oder ,Tante-
Emma-Laden® genannt, handelt es sich um einen ,kleinen Nahversorger®, der betriebsty-
pisch i.d.R. nicht mehr als 400 m2 Verkaufsflache (BVerwG, Az.: 4 BN 39.04) aufweist und
primér ful3laufig oder per Fahrrad zu erreichen ist. Der Nachbarschaftsladen bietet nahver-
sorgungsrelevante Sortimente, also Waren des kurzfristigen Bedarfs, an. Ergéanzende
Dienstleistungen (z. B. Bankautomat, Poststelle, Reinigung, Lotto) kdnnen in den Laden in-
tegriert sein.

Bei nahversorgungsrelevanten Sortimenten handelt es sich um Waren des kurzfristigen Be-
darfs in folgenden Sortimentsgruppen der ,Stralsunder Liste®:

¢ Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Tabak,

e Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Apothekerwaren, Sani-
tatswaren,

e Bicher, Zeitschriften, Zeitungen,
e Papier- und Schreibwaren.

Die genannten nahversorgungsrelevanten Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie
taglich oder wochentlich nachgefragt werden (kurzfristiger Bedarf) und das Gebiet, da diese
Nutzungen stérker als andere frequentiert werden, beleben. Da auf den anderen Flachen
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 69 Einzelhandel ausgeschlossen wird, be-
stehen weiterhin grofl3e Flachenpotenziale fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben aus den
Bereichen Wissenschaft und Forschung. Somit ist die Zulassigkeit von Nachbarschaftsladen
in diesem Bereich vertretbar.

Die Umwandlung von in Urbanen Gebieten allgemein zulassigen Einzelhandelsbetrieben in
ausnahmsweise zulassige Nutzungen erfolgt auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 der BauNVO.
Fur die Beurteilung der Ausnahmeregelung in Bezug auf die Einschrankung ,die der unmit-
telbaren Versorgung des Gebietes dienen® sind nicht nur die Sondergebiete heranzuziehen,
sondern auch die im direkten Umfeld zukiinftig lebenden und arbeitenden Menschen.

Die Ausnahmeregelung ermoglicht es der Baugenehmigungsbehérde im Einzelfall zu prifen,
ob entsprechende Vorhaben bzw. Ansiedlungswiinsche dem Anlagentyp des sogenannten
,Nachbarschaftsladens” entsprechen und sich in die Umgebung einfligen.

4.2.4 Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GEe

Der Uberwiegende Bereich des Plangebietes wird auf der Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 1
BauGB i. V. m. § 8 BauNVO als Gewerbegebiet ausgewiesen, das durch die StralR3enver-
kehrsflachen in die Teilgebiete GE 1, GE 2 und in ein eigeschranktes Gewerbegebiet unter-
gliedert wird.

Die planerische Festsetzung der Gewerbegebiete ergibt sich aus der stadtebaulichen Ziel-
vorstellung, skalierbare und zusammenhangende Gewerbeflachen auszuweisen, die mit ei-
ner bestimmten, auf Landesebene nur begrenzt vorhandenen Standorteigenschaft verknupft
sind und entsprechend einen Vorteil im Standortwettbewerb besitzen. Die besondere Stan-
dorteigenschaft wird an dieser Stelle sowohl durch das benachbarte IT-Center Vorpommern
als auch die raumliche Néahe zur Hochschule Stralsund sowie das Rechenzentrum begrin-
det.

Die Gebewerbegebiete des Bebauungsplans Nr. 69 sollen daher fir Betriebe vorgehalten
werden, die in enger Kooperation zu den Einrichtungen der Sondergebiete stehen und ent-
sprechende Ressourcen und Kapazitaten nutzen oder vervollstandigen kénnen.
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Zulassige Nutzungen

TF 1.9 In den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GEe sind forschungs- und technolo-
gieorientierte Gewerbebetriebe allgemein zulassig, dazu gehdéren auch for-
schungs- und technologieorientierte Dienstleistungsbetriebe. Die unter 8§ 8 Abs.
2 Nr. 2 der BauNVO genannten Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude
kédnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Um dieser Spezifizierung der Gewerbenutzung Rechnung zu tragen, wird das Spektrum der
zulassigen Nutzungen bzw. der Zulassigkeitskatalog des § 8 BauNVO durch die textliche
Festsetzung Nr. 1.9 deutlich auf ein mit dem geplanten Gebietscharakter vertragliches Profil
eingeschrankt. Es sind nur technologie- und forschungsorientierte Gewerbebetriebe und in
Geschéfts-, Biro- und Verwaltungsgebduden nur technologie- und forschungsorientierte
Dienstleistungsunternehmen allgemein zuléssig.

Unter dem Begriff ,technologieorientiert” fallen Unternehmen, deren Produkte und Dienstleis-
tungen auf neuen technologischen Ideen oder neuen Forschungsergebnissen basieren. Die
Lforschungsorientierten“ Unternehmen dagegen liefern die wissenschaftlichen Erkenntnisse
und Verfahren im Forschungsbereich, welche als Grundlage fiir die technologieorientieren
Betrieben dienen.

Fur Betriebe des produzierenden Gewerbes bedeutet dies, dass sie in der Entwicklung und
Herstellung neuer Produkte und Produktionslinien, sowie in der Schulung entsprechender
Forschungs- und Anwendungstechnologien tétig sind.

Zur Sicherung der oben beschriebenen Profilierung eines hochwertigen Gewerbestandortes
werden zugleich durch die textliche Festsetzung Nr. 1.11 bestimmte Nutzungen ausge-
schlossen. Die Nutzungsausschliisse beziehen sich auf Einzelhandelsbetriebe und Tankstel-
len, Anlagen fur sportliche Zwecke, Vergnigungsstéatten sowie Bordelle und bordelléhnliche
Betriebe.

Unzulassige Nutzungen

TF 1.11 Folgende Gewerbebetriebe und Nutzungen sind in dem eingeschrankten Ge-
werbegebiet sowie in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 weder allgemein
noch ausnahmsweise zulassig:

o Einzelhandelsbetriebe,

e Speditionsbetriebe,

o Offentliche Betriebe,

e Tankstellen, ausgenommen Elektrotankstellen und Wasserstofftankstellen,

e Anlagen fur sportliche Zwecke,

e Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung oder
Schaustellung dienen,

e diein 8 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 der BauNVO geregelten Nutzungen.

TF1.12 In dem eingeschrankten Gewerbegebiet GEe sind Lagerh&auser und Lager-
platze unzulassig. In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 kdénnen Lager,
Lagerhauser und Lagerplatze ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie
betriebseigenen Zwecken dienen und dem Hauptbetrieb flachenmafiig unter-
geordnet sind.

Mafgeblich fur den Ausschluss dieser Nutzungen ist die planerische Intention, diese Flachen
fur die Ansiedlung neuer Unternehmen vorzuhalten, die der Hansestadt Stralsund neue wirt-
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schaftliche Impulse und zukunftsfahige Perspektiven erdffnen. Vor diesem Hintergrund soll
vermieden werden, dass sich konventionelle Nutzungen ansiedeln, die in einem Gewerbe-
gebiet zwar zulassig waren, die sich jedoch aufgrund ihrer flachen- und emissionsintensiven
Eigenschaften bzw. ihres Storpotenzials nicht mit der Zielstellung eines hochwertigen Ge-
werbestandortes vereinbaren lassen.

e Lagerhauser und Lagerplatze, Tankstellen

Offene Lagerflachen und Hofbereiche mit herumliegenden Gegenstanden sowie die Profillo-
sigkeit von Lagerhallen widersprechen dem Erscheinungsbild einer anspruchsvollen Einzel-
architektur auf den Baufeldern. Daher soll der Ausschluss von Lagerh&usern und Lagerplat-
zen sicherstellen, dass der angestrebte Charakter eines gestalterisch hochwertigen Gewer-
begebietes nicht beeintrachtigt wird. Lagerhauser und Lagerpléatze der zuklnftigen Gewer-
bebetriebe in den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 bleiben hiervon unberthrt, vorausge-
setzt, sie dienen betriebseigenen bzw. betriebshotwendigen Zwecken und sind dem Haupt-
betrieb flachenmafig untergeordnet.

Tankstellen werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie von grof3flachigen Werbeeinrichtungen
(Preistafeln) und zahlreichen Nebenanlagen (WaschstraRe, Verkaufsflachen) gepragt sind
und die sich daher nicht in das angestrebte gestalterische Profil des Gebietes einfligen. Da-
gegen soll durch die Ermdglichung von Elektroladesaulen und Wasserstofftankstellen das
konzeptionelle Ziel einer nachhaltigen Mobilitat geférdert werden.

Im Zusammenhang mit ihren Betriebsablaufen kénnen eigenstandige Lagerhallen und —
platze sowie Tankstellen au3erdem zu Immissionsbelastungen insbesondere durch gebiets-
fremden Pkw- und Schwerlastverkehr fiihren und wéaren damit geeignet, bspw. Betriebe mit
Labortéatigkeiten oder Mess- und priftechnischen Anbieter erheblich zu beeintrachtigen.

e Beherbergungsbetriebe

Oftmals erhoht ein Hotel oder eine a@hnliche Einrichtung die Standortattraktivitat fir Gewer-
bebetriebe. AuRerdem ist das Plangebiet aufgrund der attraktiven rdumlichen Néhe zum
Strelasund besonders fir die Einrichtung eines Hotelstandortes geeignet. Nach abwéagender
Entscheidung werden jedoch die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 1 BauNVO allgemein zu-
lassigen Beherbergungsbetriebe, die zu den ,Gewerbebetrieben aller Art* zahlen, ebenfalls
ausgeschlossen. Damit soll die Flachenverfligbarkeit der gewerblichen Bauflachen fiir die
angestrebten Unternehmensansiedlungen vorgehalten werden. Fir die Abwagungsentschei-
dung spricht auBerdem, dass Beherbergungsbetriebe im Urbanen Gebiet zulassig sind,
bspw. fiir Ubernachtungen von Gasten des IT-Centers.

e grof3flachiger Einzelhandel

Die Nutzung der Gewerbegebiete fir das Segment des Einzelhandels wird ebenfalls einge-
schrankt, zum einen, um gebietsfremden Verkehr und damit unnétige Emissionen zu ver-
meiden, und zum anderen, um einer Verdrangung der gewinschten Gewerbenutzung ent-
gegenzuwirken. Wegen der hoéheren Flachenproduktivitdt des Einzelhandels erhthen sich
bei einer Zulassigkeit in Gewerbegebieten tendenziell die Bodenpreise und es kann zu einer
Verschiebung des Bodenpreisgefiiges kommen. Dadurch verschlechtern sich die Ansied-
lungschancen insbesondere fiir Unternehmensneugrindungen, die auf niedrige Bodenpreise
angewiesen sind. Ferner wirden insbesondere Discounter aufgrund ihrer uniformen Stan-
dardarchitektur das stadtebauliche Erscheinungsbild eines gestalterisch hochwertigen Ge-
werbegebietes beeintrachtigen.
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¢ Anlagen fur sportliche Zwecke

Anlagen fur sportliche Zwecke wirden sich aufgrund ihrer Grof3flachigkeit nicht in das ge-
plante Gebiet einfugen. Des Weiteren stehen auf dem in unmittelbarer Nahe gelegenen Are-
al der Hochschule Stralsund ausreichend Sportflachen zur Verfiigung und betriebszugehdri-
ge Fitnessbereiche sind grundsatzlich zulassig, da es hierflr keiner Regelung im Bebau-
ungsplan bedarf.

e Vergniigungsstatten, Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betéatigung
oder Schaustellung dienen

Die Nutzungsausschlisse in dem eingeschrankten Gewerbegebiet beziehen sich auch auf
die Ausnahmen fur Vergnlgungsstatten und schlielen Bordellbetriebe, Sex-Shops und
Wohnungsprostitution mit ein. Zum einen konnen diese Nutzungen zu einem Imageverlust
des Gebietes flilhren und mit einer Entwertung in der subjektiven Wahrnehmung und Beein-
trachtigung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes einhergehen. Diese Nutzungen sind
daher mit der geplanten hochwertigen Gewerbenutzung nicht vereinbar bzw. wirden diese
untergraben. Zum anderen sind Vergnigungsstatten in der Regel von Unruhe v. a. in den
Abend- und Nachtstunden gepragt und deshalb als Stdérfaktor sowohl fur die geplante Wohn-
nutzung als auch fur die Kita zu betrachten.

Die ausgeschlossenen Nutzungen bendétigen weder die Nahe einer Hochschule noch ein mit
hohen offentlichen Investitionen geschaffenes stadtebauliches Umfeld. Sie missen jedoch,
um die Voraussetzungen gemaf § 1 Abs. 4 BauNVO zu erfiillen, in einem anderen Gewer-
begebiet zulassig sein. In diesem Fall weist die Hansestadt Stralsund mehrere, auch gréRere
Gewerbegebietsflachen durch festgesetzte Bebauungspléane aus.

Trotz des eingeschrénkten Nutzungsspektrums, bleibt die allgemeine Zweckbestimmung
eines Gewerbegebietes gewahrt, da die Hauptnutzung ,Gewerbebetriebe® nach der Zweck-
bestimmung nicht ausgeschlossen ist, sondern lediglich einer differenzierten Regelung un-
terworfen wird.

4.2.5 Eingeschranktes Gewerbegebiet

TF 1.10 Im eingeschrénkten Gewerbegebiet GEe sind nur Gewerbebetriebe zuléssig,
die nach ihrem Stérgrad im Mischgebiet zulassig sind.

Im Hinblick auf die Gebietsvertraglichkeit gegentber den nérdlich angrenzenden Nutzungen
des sonstigen Sondergebietes SO 2 ,Technologie und Forschung® wird der westliche Ge-
bietsrand als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen. Mit dieser Modifizierung
wird das Emissionsverhalten gewerblicher Nutzungen auf das Niveau eines Mischgebietes
nach § 6 BauNVO heruntergeregelt. Dies gewahrleistet, dass die Flachen nur solchen Be-
trieben vorbehalten sind, die, bezogen auf ihre Emissionseigenschaften, sowohl eine Ver-
traglichkeit untereinander als auch mit Betrieben im nérdlichen Sondergebiet gewahrleisten.
Die einschrankende Regelung zum Storgrad des Gewerbegebietes erfolgt durch die textliche
Festsetzung Nr. 1.10 und wird in der Planzeichnung erganzend durch die Bezeichnung ,ein-
geschranktes Gewerbegebiet® (GEe) inhaltlich transportiert.
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4.3 Mal der baulichen Nutzung

In Anwendung des 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Mal3 der baulichen
Nutzung tber Festsetzungen zur maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache, der maximalen
Anzahl der Vollgeschosse und der Hohenbegrenzung (maximale Oberkante — OK) fir die
einzelnen Baufelder bestimmt.

4.3.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl ist eine Verhaltniszahl, die den tberbaubaren Flachenanteil eines fir
die Nutzung vorgesehenen Grundsticks bestimmt und damit den Versiegelungsgrad sowie
die bauliche Dicht widergibt.

Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sowie das Urbane Gebiet MU wird zeichnerisch eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 festgesetzt, d. h. in diesen Gebieten dirfen bis zu 60 Pro-
zent der Grundstuicksflache durch die dem zulassigen Nutzungszweck dienenden Anlagen
und Baukorper iberbaut werden. Das maximal zulassige MaR der Uberbauung (GRZ) von
0,6 unterschreitet die gemaf} Tabelle zu § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Obergrenze in Son-
dergebieten und in urbanen Gebieten von 0,8, ist jedoch ausreichend, um die Gberbaubare
Grundsttcksflache voll auszuschopfen und in Verbindung mit der H6he baulicher Anlagen
die bendtigte Baumasse unterzubringen.

Da das stadtebauliche Konzept im westlichen Bereich des sonstigen Sondergebietes SO 1
eine offentlich nutzbare Platzflache vorsieht, kann die GRZ des sonstigen Sondergebietes
SO 1 geméaR § 19 Abs. 4 Satz 2 bis zu 50 vom Hundert fur die Unterbringung von Nebenan-
lagen Uberschritten werden. Die GRZ des sonstigen Sondergebietes SO 2 soll hingegen
nicht Uberschritten werden.

Fur die Gewerbegebiete wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt, die gemal § 17 Abs. 1 BauNVO
als Obergrenze fur Gewerbegebiete vorgesehen ist und damit eine wirtschaftlich optimale
Ausnutzung innerhalb der Baugrundstiicke erméglicht. Gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
bildet die GRZ von 0,8 gleichzeitig eine sog. ,Dichteobergrenze® bzw. ,Kappungsgrenze®, die
gemal textlicher Festsetzung Nr. 2.1 ebenfalls nicht Uberschritten werden soll. Dies wird mit
der Textfestsetzung Nr. 2.1 noch einmal klargestellt.

TF 2.1 In den Baugebieten SO 2, GE 1, GE2, GEe ist eine Uberschreitung der in der
Planzeichnung gemaf} Planschablone festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ)
gemal § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig.

4.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Im Hinblick auf die Hohenentwicklung soll der Wirtschafts- und Wissenschaftscampus relativ
einheitliche Gebaudehoéhen aufweisen, um der Stadtrandlage mit dem Ubergang zum offe-
nen Landschaftsraum in stadtebaulich angemessener Weise Rechnung zu tragen. Hierzu
wird im Bebauungsplan die Héhe baulicher Anlagen sowohl Uber die Festsetzung der Anzahl
von Vollgeschossen als auch der Festsetzung einer Geb&udeoberkante wie folgt geregelt:

Die Gebéaude in den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sowie im Urbanen Gebiet MU
sollen jeweils hochstens vier Vollgeschossen aufweisen; entsprechend werden fur die Be-
bauung vier Vollgeschosse zugelassen. Da fir die zu erwartenden Gebaude in den sonsti-
gen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sowie im Urbanen Gebiet davon auszugehen ist, dass
ausschlie8lich ,Normalgeschosse” mit einer durchschnittlichen Hohe bis etwa 3,5 m brutto
entstehen werden, lasst sich die Zahl der Vollgeschosse als Bestimmungsfaktor fiir die dritte
Dimension sinnvoll anwenden. Vier Geschosse einschliel3lich einer Attika entsprechen Ge-
baudehdhen von rd. 13 bis 15 m und damit dem Maf3 des dstlich angrenzenden Gebaude-
komplexes der Deutschen Rentenversicherung, das ebenfalls Uber vier Geschosse verfigt.
Hierdurch werden zu groRe Héhenspriinge vermieden, wahrend sich eine differenzierte Ho-
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henentwicklung der Bebauung ermdglichen lasst. Zugleich begrenzt die Viergeschossigkeit
der Neubebauung das stadtebaulich vertragliche MaRR im Hinblick auf die umliegende Einfa-
milienhausbebauung im Norden sowie dem offenen Landschaftsraum im Nordwesten.

Fur die Gewerbeflachen GEe, GE 1 und GE 2 wird die H6he baulicher Anlagen durch die
Festsetzung einer Gebaudeoberkante von 15 m bestimmt. Dies ermdglicht einen flexiblen
Umgang mit der Geschossigkeit, da aufgrund unterschiedlicher Nutzungsanforderung des
zulassigen forschungs- und technologieorientieren Gewerbes auch Geschoss- bzw. Raum-
héhen erforderlich sein kénnen, die deutlich Gber die Hohe von ,Normalgeschossen® hinaus-
gehen. Zugleich wird eine stadtebaulich geordnete Hohenentwicklung gewéhrleistet, da sich
die H6henbegrenzung an einer viergeschossigen Bebauung in den Baugebieten SO 1, SO 2
und im Urbanen Gebiet orientiert.

Maf3gebend fur die HOhenfestsetzung ist auBerdem die mit der Ortsrandlage verbundene
Ausbildung einer Stadtkante, die sich mdglichst harmonisch in der ebenen Topographie des
umliegenden Landschaftsraum integrieren soll. Dazu tragt auch bei, dass die Oberkante von
15,0 m fur bauliche Anlagen unterhalb der tblichen H6he der Krone ausgewachsener Laub-
baume liegt und damit die angrenzenden ortsbildprdgenden Alleenbaume an der Prohner
Stral3e berlicksichtigt werden.

TF 2.2 Der Hohenbezugspunkt ist die Stralenbegrenzungslinie der fur die Erschlie-
Bung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen 6ffentlichen Verkehrsflache
in der Grundsticksmitte.

Gemald § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Hohenfestsetzungen die erforderlichen Ho6henbezugs-
punkte zu bestimmen. Da die Flachen im Plangebiet unterschiedliche H6hen aufweisen, wird
als Bezugspunkt der Gebaudehohe die StralRenbegrenzungslinie der fir die Erschliel3ung
des betreffenden Grundstticks erforderlichen o6ffentlichen Verkehrsflache in der Grundstick-
mitte gewabhilt.

4.3.3 Uberschreiten der zulassigen Bauhdhe durch Dachaufbauten

TF 2.3 In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie im eingeschrankten Gewerbege-
biet GEe gelten die in der Planzeichnung festgesetzten Gebaudeoberkanten
nicht fur Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern, wenn sie ausschlie3lich
der Aufnahme technischer Einrichtungen dienen.

TF 2.4 In den sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 sowie im urbanen Gebiet dur-
fen Dachaufbauten und Anlagen auf den Dachern, die ausschlielllich der Auf-
nahme technischer Einrichtungen dienen, die Traufhdhe des darunterliegenden
Vollgeschossen in der anlagentechnisch bedingten Hohe tiberschreiten.

Durch die zukinftige technologie- und forschungsorientierte Nutzung im Plangebiet soll es
den Unternehmen ermdglicht werden, in einem grof3eren Umfang technische Anlagen, die
fur die Funktionsfahigkeiten von Geb&duden und zur ErschlieBung der oberen Geschosse
erforderlich sind, wie z. B. Antennen, Schornsteine sowie Ansaug- und Abluftrohren von LUf-
tungsanlagen, in groBerem Umfang auf den Dachflachen unterzubringen. Mittels der textli-
chen Festsetzungen Nr. 2.3 und 2.4 wird hierzu eine Uberschreitung der maximal zuldssigen
Hohe baulicher Anlagen fur notwendige technische Anlagen oder Anlagen fir die Nutzung
erneuerbarer Energie berlcksichtigt.

32



Bebauungsplan Nr.69 ,Wirtschafts- und Wissenschaftscampus in Knieper Nord, westlich der Parower
Chaussee” der Hansestadt Stralsund

Begriindung Vorentwurf, Stand Juni 2021

Da im Zeitpunkt des Vorentwurfs noch nicht absehbar ist, in welchem Mafe eine Uberschrei-
tung der zuldssigen Gebaudehothe erforderlich sein wird, wird hierzu kein numerisches Mal3
bestimmt.

Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass durch Dachaufbauten keine zusatzlichen Ab-
standsflachen generiert werden und dass sich Dachaufbauten optisch dem Gebaude unter-
ordnen, um eine Stérung der Ansichten der Dachlandschaft zu vermeiden sowie die Wabhr-
nehmbarkeit von Dachaufbauten im StralRenraum einzuschranken. Dazu wird im Planverfah-
ren gepruft, in welchem Abstand bzw. Winkel die zulassigen Dachaufbauten von der Gebau-
dekante zurtcktreten mussen.

4.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstickflachen werden in der Planzeichnung auf der Grundlage von
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 1 BauNVO
ausgewiesen. Damit wird in Ergénzung der zulassigen GRZ die r&umliche Einordnung bzw.
Verteilung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken geregelt. Im Sinne einer voraus-
schauenden und nachhaltigen Angebotsplanung soll die Festsetzung von ausschlie3lich &u-
Reren Baugrenzen den kunftigen Bauherren einen angemessenen Spielraum fur die spatere
Grundstiicksnutzung einraumen und gleichzeitig die wesentlichen stadtebaulichen Rahmen-
vorgaben des o. g. stadtebaulichen Konzeptes sichern. Zugleich wird durch die Festsetzung
der Baugrenzen der Abstand zu den angrenzenden Griinflichen und zu den StraRenver-
kehrsflachen festgesetzt.

4.4.1 Sonstiges Sondergebiet (SO 1)

Fur das sonstige Sondergebiet SO 1 erfolgt die Ausweisung der liberbaubaren Grundstiicks-
flache mittels einer durch Baugrenzen definierten sogenannten erweiterten Baukdérperfestle-
gung. Zum einen wird die gewlnschte stadtebauliche Grundfigur des IT-Center Vorpommern
abgebildet und zum anderen noch ausreichend Spielraum zugelassen, um eine individuelle
entwurfliche Durcharbeitung des IT-Centers zu ermdéglichen bzw. architektonische und ge-
stalterische Detailldsungen umzusetzen. Der Verlauf der Baugrenze berticksichtigt den ge-
setzlichen Waldabstand von 30 m.

4.4.2 Sonstiges Sondergebiet (SO 2) und eingeschranktes Gewerbegebiet

Im Sinne einer skalierbaren Gebietsentwicklung sollen innerhalb des sonstigen Sondergebie-
tes SO 2 und des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe Einzelbaukdrper in zwei Baurei-
hen angeordnet werden. Da die ErschlieBung der zweiten Baureihe auf den Grundstiicksfrei-
flachen zwischen den Einzelbaukdrpern vorgesehen ist und diese Zufahrtsbereiche entspre-
chend von Bebauung freigehalten werden muissen, werden die Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen in der ersten Baureihe durch sogenannte erweiterte Baukdrperfestlegungen ausge-
wiesen. Aufgrund der maximalen Tiefen der Bebauung ist hier die Flexibilitat hinsichtlich der
Gebéaudestellung und -anordnung geringer, gleichwohl eréffnen die aufgeftihrten Tiefen und
Langsausdehnungen gentigend Spielraum fur die Entwicklung unterschiedlicher Bauentwr-
fe.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache in zweiter Baureihe des sonstigen Sondergebietes SO 2
und des eingeschrénkten Gewerbegebietes GEe wird jeweils durch ein Baufenster durch
umlaufende Baugrenzen festgesetzt, um ausreichende individuelle architektonische Entwick-
lungsspielrdume zu erdffnen. Die Rhythmisierung des Wechsels zwischen Baukérpern und
Landschaftsoffnungen wird hier durch die Festsetzung einer abweichenden Bauweise pla-
nungsrechtlich gesichert (s. Kap. 4.4.5).
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4.4.3 Gewerbegebiete GE 1 und GE 2

Fur die Baugebiete GE 1 und GE 2 werden jeweils zusammenfassende Baufenster durch
umlaufende Baugrenzen ausgewiesen. Die grof3zligige Dimensionierung der Baufenster
dient dazu, in Verbindung mit der Grundflachenzahl und der maximalen Gebaudehdhe aus-
reichend Spielraum flr die Umsetzung verschiedenster Bebauungsmdoglichkeiten einzurau-
men. Damit soll auf spatere Nutzungs- und Flachenanforderungen flexibel reagiert werden
konnen, die sich beispielsweise durch die Errichtung und den Betrieb eines Rechenzentrums
ergeben.

4.4.4 Urbanes Gebiet

Nach den aktuellen Uberlegungen ist fiir das Urbane Gebiet eine Nutzungsmischung von
Wohnen, Kindertagesstétte, Beherbergung und ggf. Sonderwohnformen (z. B. Boardinghou-
ses) vorgesehen. Die genaue stadtebauliche-architektonische Vertiefung der Bebauung soll
dem weiteren Verfahren tberlassen bleiben. Um diesem Umstand Rechnung zu tragen, wird
innerhalb des Urbanen Gebietes durch umlaufende Baugrenzen ein zusammenhangendes
Baufeld ausgewiesen, dessen grol3zigiger Zuschnitt eine hohe Flexibilitat hinsichtlich der
Stellung und Ausrichtung baulicher Anlagen sowie der Freiflachennutzung zulasst.

445 Bauweise

Entsprechend der Eigenart der geplanten Nutzungen wird die zuldssige Bauweise in den
durch die Baugrenzen bestimmten Baufeldern unterschiedlich festgesetzt.

Offene Bauweise (0)

Fur das Urbane Gebiet wird gemaf § 22 Abs. 2 der BauNVO die offene Bauweise (0) fest-
gesetzt. Diese besagt, dass die Gebaude stets mit Berticksichtigung der seitlichen und riick-
wartigen Grenzabstande nach § 6 LBauO M-V zu errichten sind und die Gebaudeldngen
hdchstens 50 m betragen duirfen.

Das im Urbanen Gebiet durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmte Baufeld verfugt tber
eine Lange von 130 m und eine Tiefe von 65 m. Wie bereits erwahnt, soll mit diesem groR3-
zugigen Zuschnitt eine breite Palette entwurflicher Losungen eroffnet werden. Zugleich wird
mit der offenen Bauweise erreicht, dass innerhalb dieses groR3flachigen Baufensters eine
aufgelockerte Struktur aus einzelnen Baukodrpern vorherrscht und damit auch unter vollstan-
diger Ausschopfung des Baufeldes noch ausreichend Grinflachenanteile zwischen den Ge-
bauden gesichert werden. Vollstdndig geschlossene Baufluchten bzw. langere Blockrandbe-
bauungen sind damit ausgeschlossen.

Abweichende Bauweise (a)

TF 3.1 Fur die Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GEe sowie fur die sonstigen Sonder-
gebiete SO 1 und SO 2 wird die abweichende Bauweise festgesetzt: Die Gebau-
de sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die langste Seite des
Gebaudes darf mehr als 50 m betragen.

Sowohl in den festgesetzten Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 sowie GEe als auch in den
sonstigen Sondergebieten SO 1 und SO 2 setzt der Bebauungsplan auf der Grundlage von
§ 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise (a) fest. Die Gebaude in der abweichen-
den Bauweise missen ebenfalls allseitig die bauordnungsrechtlich vorgeschriebenen Ab-
standsflachen einhalten und entsprechen damit der offenen Bauweise. Jedoch dirfen die
Gebaudelangen groéRer als 50 m sein, um sowohl besonderen Betriebsanforderungen als
auch dem Bebauungsprofil moderner Unternehmenssitze gerecht zu werden. Zulassige Ge-
baudeldngen von mehr als 50 m tragen auf3erdem dem Angebotscharakter des Bebauungs-
planes Rechnung.
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TF 3.2 Fur das eingeschréankte Gewerbegebiete GEe sowie flr das sonstige Sonder-
gebiet SO 2 wird als abweichende Bauweise festgesetzt: Die Gebaude sind mit
einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf 70 m
nicht iberschreiten.

Die entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufenden Baufelder des eingeschréankten
Gewerbegebietes GEe und des sonstigen Sondergebietes SO 2 verfiigen im Interesse einer
hohen Flexibilitdt in der Gebaudestellung Uber eine Lange von 130 m bzw. 140 m. Zugleich
soll sichergestellt werden, dass die Gebdudeabmessungen aus Sicht der Stadtrandlage eine
ortshildvertragliche Dimension nicht Gberschreiten und dass zwischen den Gebauden fur die
Begrinung und Umfahrung ein offener Bauwich verbleibt. Die starkere Auflosung der Bau-
masse soll auRerdem zu einer offenen Raumwirkung mit stadtebaulichen Sichtbeziehungen
zum Landschaftsraum beitragen. Daher wird flir diese Baugebiete eine abweichende Bau-
weise festgesetzt, die besagt, dass die Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand errichtet
werden missen und die Gebaudelange von 70 m nicht Uberschritten werden darf.

4.4.6 Zulassigkeit von Stellplatzen und Nebenanlagen

TF 4.1 In den Baugebieten sind Stellplatze und Garagen im Sinne des 8§ 12 der
BauNVO nur innerhalb der Stellplatzanlage (St) sowie innerhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflache zulassig. Ausgenommen sind oberirdische Stellplatze
fur die Fahrzeuge von Menschen mit Behinderung.

In der Textfestsetzung Nr. 4.1 wird geregelt, dass in den Baugebieten GE 1, GE 2 und GEe
KfZ-Stellplatze nur innerhalb der festgesetzten Stellplatzanlage (St-Flache) sowie im Bereich
der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig sind. Mit der Regelung soll sichergestellt wer-
den, dass die Grundstucksfreiflachen zu Gunsten einer Gringestaltung und hohen Aufent-
haltsqualitat des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus von Stellplatzen bzw. abgestellten
Fahrzeugen freigehalten werden. Beglnstigt sind dagegen Stellplatze fir Fahrzeuge von
Menschen mit Behinderung und fir Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhinutzer.

Um die Parkraumnachfrage auszugleichen bzw. ausreichend Stellplatze vorzuhalten und
diese zugleich rdumlich zu steuern, soll an der gstlichen zur Kleingartenanlage Knieper Nord
e.V. zugewandten Seite eine Stellplatzanlage fir die Beschaftigten und Besucher der Unter-
nehmen des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus angelegt werden. Die Zufahrt ist von
der neuen Planstral3e A aus vorgesehen. Auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB
werden in der Planzeichnung die Grenzen der flr den Parkplatz vorgesehenen Flachen fest-
gesetzt (Planzeichen 15.3 PlanZV). Zur Bestimmung des Nutzungszwecks der Flache erfolgt
auBerdem der Schrifteintrag ,St* (Zweckbestimmung: Stellplatzanlage). Da es sich mehrheit-
lich um Mitarbeiterstellplatze handelt, die keiner hohen Frequentierung unterliegen, ist die
Lage angrenzend zur Kleingartenanlage hinnehmbar.

Weitere Stellplatzkapazitaten sollen durch den Ausbau der bereits bestehenden Stellplatzan-
lage der Deutschen Rentenversicherung und der weiteren ansassigen Firmen geschaffen
werden. Der zu diesem Zweck vorgesehene Bereich wird entsprechend als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz festgesetzt (s. Kap. 4.9.2).
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TF 4.2 Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 der BauNVO sind
nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, jedoch nicht auf
den an die StralBen angrenzenden Grundstucksflachen. Zufahrten, Fahrrad-
rampen, Fahrradabstellanlagen, Anlagen der Elektromobilitat, Kinderspielplat-
ze und Mulden oder Mulden-Rigolen-Systeme sind auch aul3erhalb der Uber-
baubaren Grundstucksflache zuldssig. Ausnahmsweise kénnen zugelassen
werden:

e Einfriedungen,
e Terrassen, die nicht der Hauptanlage zuzurechnen sind.

Der Wirtschafts- und Wissenschaftscampus soll sich durch attraktive Freiflichen mit einer
hohen Nutzer- und Aufenthaltsqualitat auszeichnen. Zuldssig sind daher Kinderspielplatze
und Fahrradabstellanlagen, die zur Férderung des umweltfreundlichen Verkehrsmittels Fahr-
rad in ausreichendem Umfang bereitgestellt werden sollen. Die Anordnung von Anlagen der
Elektromobilitdt soll ebenfalls entlang des offentlichen Stralenraums ermdglicht werden.
Ebenso durfen Zufahrten und Fahrradrampen die Baugrenzen uberschreiten. Mulden-
Rigolen-System sind erforderlich, um das in den Baugebieten anfallende Regenwasser in
Anbetracht der geringen Aufnahmefahigkeit des Bodens versickern zu kénnen. Diese sind im
Rahmen der Freiflachengestaltung zu integrieren. Andere Anlagen, wie beispielsweise Mll-
sammelplatze, Abstellhauser und Werbeanlagen werden zur Sicherung eines gestalterisch
gualitatsvollen Erscheinungsbildes eines hochwertigen Technologiestandorts auf die Uber-
baubaren Grundstiicksflachen beschrankt.

Auch Terrassen waren — wenn sie als Nebenanlagen einzustufen sind — auf der nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflache unzuldssig. Fir die nichtiiberbaubare Grundsticksflache des
Sonstigen Sondergebietes SO 1 sieht das stadtebauliche Konzept eine 6ffentlich nutzbare
Platzflache vor, die den zentralen Campus-Platz des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus
bilden und bspw. mit Gastronomie belebt werden soll. Daher sind Terrassen zugunsten der
Aufenthaltsqualitat ausnahmsweise zuléssig. Dies ausnahmsweise Zuldssigkeit &ndert nichts
daran, dass die entsprechenden Terrassen in die Grundflachenberechnung nach § 19 Abs. 4
BauNVO eingehen.

4.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
45.1 Immissionsschutz

Nach dem fur die Bauleitplanung mafRgeblichen Gebot der vorbeugenden Konfliktbewalti-
gung sind potenzielle Konflikte im Rahmen des Immissionsschutzes auf Ebene des Bebau-
ungsplanes zu bericksichtigen, in die stadtebauliche Abwagung einzustellen und ggf. unter
Verwendung des bauleitplanerischen Festsetzungsinstrumentariums zu bewaltigen. Nur
wenn sichergestellt ist, dass Konflikte auf der Ebene des Planvollzugs bewaéltigt werden kon-
nen, kann der Bebauungsplan hinsichtlich seines Regelungsumfangs Zuriickhaltung tben.

Ob im Bebauungsplan Festsetzungen zum Larmschutz erforderlich werden, ist auf Grundla-
ge eines zu erstellenden schalltechnischen Gutachtens im weiteren Planverfahren noch zu
klaren.

4.5.2 Beleuchtung von StraRen und Wegen

Die Beleuchtung von StraRen und Wegen wird mit insektenvertraglichen Leuchtmitteln
(warmweif3, 2.000 bis 2.700 Kelvin) ausgefuhrt. Die Leuchten werden so ausgebildet, dass
eine Lichteinwirkung nur auf die zu beleuchtende Flache erfolgt.
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4.6 Grunordnung

46.1 Griunflachen

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden zwei 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt und mit den Zweckbestimmungen ,Offentliche Parkanlage® (Grunflache mit der
Kennzeichnung G 1) und ,StralRenbegleitgrin® (Grinflache mit der Kennzeichnung G 2) pla-
nungsrechtlich gesichert.

Die im nordéstlichen Teil des Plangebiets als ,Offentliche Parkanlage” festgesetzte Griinfla-
che G 1 umfasst den arrondierten 30 m-Waldabstandsbereich zu der norddstlich des Plan-
gebiets gelegenen Waldflache. Die Griunflache G 1 soll der Erholung und der landschaftli-
chen Einbindung des Plangebiets sowie dem Biotopausgleich dienen.

Die im sudlichen Teil des Plangebiets auf zwei Teilflachen mit der als ,Stralenbegleitgrin®
festgesetzte offentliche Griinflache G 2 umfasst den vorhandenen Alleebaumbestand an der
Zufahrt zur derzeitigen Kompostierungsanlage. Diese Griunflache dient der Standortverbes-
serung des Alleebaumbestands. Durch den geplanten Umbau der vorhandenen Zufahrts-
stral3e zu einem Geh- und Radweg werden Teilflachen entsiegelt, wodurch zukunftig die
Wachstumsbedingungen der Baume verbessert werden.

4.6.2 Pflanzgebote

Als Abgrenzung zur benachbarten Ackerflache und zur landschaftlichen Einbindung des
Plangebiets wird entlang der westlichen Grenze des Plangebiets auf einem 12 m breiten
Streifen ein Pflanzgebot fur die Anpflanzung einer Baumreihe festgesetzt. Fur die Pflanzung
werden ausschlie3lich heimische und standortgerechte, grof3kronige Laubbdume der Min-
destqualitdt Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, verwendet Der Pflanzabstand zu den
durch Baugrenzen gebildeten Baufeldern betragt 10 m, zur Plangebietsgrenze 5 m und in-
nerhalb der Pflanzreihe 10 m. Die geplante Baumreihe dient neben der landschaftlichen Ein-
bindung und Gestaltung des Plangebiets auch der Kompensation von Baumféllungen sowie
dem Biotopausgleich.

Zur Gestaltung des StralRenraumes werden im Bereich der StralRenverkehrsflache mit der
Kennzeichnung PlanstralBe B standortgerechte, mittel- bis grof3kronige Laubbaume der
Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, gepflanzt. Pro Baum werden gem. FLL-
Richtlinie "Empfehlungen fur Baumpflanzungen” 12 m3 durchwurzelbarer Raum bei einer
Mindesttiefe von 1,5 m vorgehalten. Die Baumstandorte werden durch geeignete MalRRnah-
men gegen Anfahren geschitzt. Die Baumscheiben werden dauerhaft begriint. (Die Anzahl
der zu pflanzenden Baume wird im weiteren Verfahren festgelegt.)

Daruber hinaus werden auch die PKW-Stellflachen innerhalb der Stellplatzanlagen (St und
P) mit Baumpflanzungen begriint. Je funf Stellplatze erfolgt eine Baumpflanzung. Fir die
geplanten Baumpflanzungen gelten die gleichen Anforderungen wie fir die Baumpflanzun-
gen im StralRenraum.

4.6.3 Flachen fur MaRnahmen zum Schutz von Natur und Umwelt

Im Norden des Plangebietes wird eine Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt (Mal3nahmenflache mit der Kenn-
zeichnung M 1). Auf dieser Malinahmenflache wird eine extensiv zu pflegende Wiesenflache
mit einer standortgerechten Saatgutmischung aus Regiosaatgut hergestellt. Es wird eine
jahrlich zwei- bis dreimalige Mahd festgesetzt (nicht vor dem 01.07. des Jahres). In Abhén-
gigkeit der standortklimatischen Gegebenheiten ist ausnahmsweise eine Mahd ab dem
01.06. des Jahres moglich. Auch bei vermehrtem Auftreten des Jakob-Kreuzkrautes ist ein
friherer Mahdtermin in Abstimmung mit der zustandigen unteren Naturschutzbehoérde zulds-

sig.
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Fur die Pflege der Wiesenflache gelten die folgenden Vorgaben:
- Mahdhohe 10 cm Uber Gelandeoberkante, Mahd mit Messerbalken
- dauerhaft kein Umbruch, keine Nachsaat und keine Melioration
- dauerhaft kein Einsatz von Dingemitteln oder Pflanzenschutzmittel

- dauerhaft kein Schleppen sowie andere Bodenbearbeitungen in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 15. September

Die MafRnahmenflache mit der Kennzeichnung M 1 dient der landschaftlichen Einbindung
und Gestaltung des Plangebiets sowie dem Biotopausgleich.

4.6.4 Beschrankung der Versiegelung

TF 7.2 In den Baugebieten und der o6ffentlichen Grinflache sind Befestigungen von
Ful3- und Radwegen, nicht unterbauten Kfz-Stellplatzen, Aufstellflachen und
Aufenthaltsflachen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau herzustellen.
Auch Wasser- und Luftdurchlassigkeit mindernde Befestigungen wie Betonun-
terbau, Fugenverguss, Asphaltierungen und Betonierungen sind unzuléssig.

Die Festsetzung von wasser- und luftdurchlassigen Beldgen dient dem Schutz der Natur-
haushaltfunktionen und der Minimierung der Eingriffe in das Schutzgut Boden, die insbeson-
dere in § 1a Abs. 2 BauGB gefordert wird. Durch die Verwendung von wasser- und luftdurch-
lassigen Beldgen wird sichergestellt, dass die Versickerungsfahigkeit und Bodenfunktionen
zumindest anteilig erhalten bleiben und Niederschlagswasser vor Ort versickern kann. Um
die Wirksamkeit dieser Festsetzungen zu gewahrleisten, werden Befestigungen, die die
Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindern, wie ein porenfreier oder -armer Beton-
unterbau, Fugenverguss und Asphaltierungen, ausgeschlossen.

4.7 Wald

Im Bereich zwischen der Parower Chaussee, der norddstlichen Plangebietsgrenze und dem
Regenruckhaltebecken des Wohngebietes ,Westlich der Parower Chaussee® befindet sich
ein Geholzbestand, der sich gemalR Waldstatusfeststellung vom Januar 2018 teilweise als
Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V entwickelt hat. Es handelt es um eine rd. 8.500 m2 gro-
Re Flache, die mit verschiedenen Baum- und Straucharten verschiedenen Alters bestockt ist,
u. a. Weiden, Buchen, Spitzahorn, Schneebeere, Holunder, Wildobstarten, Weifl3- und
Schwarzdorn. Die Baume haben H6hen von 2 bis 18 m und unterliegen keiner forstwirt-
schaftlichen Nutzung.

Um die als Wald festgestellte Flachen bestméglich zu schonen, wird diese vollstandig vom
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgespart und nachrichtlich als Wald aul3erhalb
des Geltungsbereichs dargestellt. Um Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand vorzubeu-
gen bzw. abzuwenden, ist gemaR § 20 Abs. 1 LWaldG bei der Errichtung von baulichen An-
lagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Der gesetzlich geforderte Mindestab-
stand wird durch eine Waldabstandslinie in die Planzeichnung eingetragen und entspre-
chend durch ein Abriicken der angrenzenden Baugebiete freigehalten. Zusétzlich wird der
Bereich des Waldabstands im Sinne eines Puffers auf ganzer Breite als 6ffentliche Grinfla-
che festgesetzt. Die Pflege der Grinflache soll eine sukzessive Ausbreitung des Waldes und
damit auch ein Vorriicken der Waldabstandslinie in die festgesetzten Baugebiete unterbin-
den. Somit kann sichergestellt werden, dass der Waldabstand dauerhaft von Bebauung un-
berthrt bleibt bzw. der Bebauungsplan mit der Regelung des Waldabstands vereinbar ist.
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4.8 Ortliche Bauvorschriften

Das Ziel dieser Bauvorschriften besteht darin, in positiver Weise auf die Gestaltung der bau-
lichen Anlagen Einfluss zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die besondere stadtebauliche
Lage des Plangebietes, einer ganzheitlichen stadtebaulichen Neuentwicklung des Plangebie-
tes sowie zur Ortshildgestaltung erforderlich. Die Vorschriften geben einen Rahmen vor, der
ein mdglichst konsistentes Erscheinungsbild des Plangebietes und ein harmonisches Einfu-
gen in das Umfeld gewahrleistet.

In den Baugebieten sind Dacher als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer
Dachneigung bis maximal 15° auszubilden.

In den Baugebieten werden die Dacher einheitlich als flache bzw. flach geneigte Dacher mit
bis zu 15° Neigung festgelegt. Diese Festsetzung wird getroffen, um aufgrund des prominen-
ten Standortes am Stadtrand eine ruhige Dachlandschaft und damit ein einheitliches Stadt-
bild zu gewéhrleisten. Zudem werden die Vorgaben zur Dachgestaltung zugunsten einer
ganzheitlichen stadtebaulichen Gesamtentwicklung und eines einheitlichen architektonischen
Erscheinungsbildes im Plangebiet getroffen. Dabei lassen die Regelungen zur Dachgestal-
tung noch individuelle Gestaltungsfreiheiten zu. Auf3erdem ist davon auszugehen, dass bei
den Gebauden im Allgemeinen ein Flachdach realisiert wird, insbesondere auch um Aufbau-
ten besser unterzubringen. Zudem eignen sich flachgeneigte oder Flachdacher, um die Vo-
raussetzungen Okologischer Standards in Form von Dachbegriinungen und Retentionsfla-
chen zu schaffen. Auch die Nutzung der Dachflachen zur Gewinnung solarer Energie ist
mdglich. Eine Kombination von Solaranlagen und Dachbegrinungen ist technisch méglich
und stellt keinen Widerspruch dar.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und dirfen nicht oberhalb
des Daches bzw. bei Flachdachern oberhalb der Attika angeordnet werden. Sich be-
wegende oder spiegelnde Werbeelemente, Lichtprojektionen und blinkende Lichtre-
klame sind unzulassig.

Der zukunftige Wirtschafts- und Wissenschaftscampus soll in seinem Charakter als ein An-
siedlungsschwerpunkt fiir den gewinschten technologie- und forschungsorientierten Nut-
zungsmix nicht durch Fremdwerbung gestort oder abgewertet werden. Mit dem erforderli-
chen Bezug auf die Stéatte der Leistung ist sowohl Fremdwerbung als auch der Betrieb von
Werbeanlagen als eigenstandige Gewerbenutzung ausgeschlossen. Angesichts der Stadt-
randlage und um negative gestalterische Beeintrachtigungen bzw. Stérungen fur das Umfeld
auszuschlieRen, sind Werbeanlagen auf Dachern generell nicht zulassig. Werbeanlagen mit
sich bewegenden Bildern oder Lichteffekten und -projektionen, die in besonderem Mal3e
durch ihre Unruhe die Aufmerksamkeit auf sich ziehen, bleiben zum Schutz des Stadtbildes
ebenfalls ausgeschlossen.

Auf Dachflachen ist die Aufstellung von Solaranlagen ohne Flachenbegrenzung zulés-
sig, auch in Kombination mit einer Dachbegriindung.

Mit der Festsetzung wird ermdglicht, dass auf den Dachflachen Anlagen zur Nutzung erneu-
erbarer Energiequellen angeordnet werden konnen, beispielsweise zur Nutzung von Solar-
energie. Dies steht nicht im Widerspruch zu Dachbegrinungen. Beide Mal3nhahmen kdnnen
kombiniert werden, ohne dass es zur Einschrankung der Funktionsfahigkeit kommt. Fir den
Einsatz von Photovoltaik-Anlagen ergeben sich durch die Kombination mit Dachbegrinun-
gen positive Auswirkungen. Der Kuhleffekt von Dachbegrinungen durch Verdunstungskalte
bringt Vorteile flr Photovoltaik-Module, deren Wirkungsgrad mit héheren Temperaturen ab-
nimmt.

Darluber hinaus soll im Plangebiet die Nutzung der Dachflachen zur Energiegewinnung mit-
tels regenerativer Energien ohne Flachenbegrenzung ermdglicht werden. Daher werden
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oberhalb der festgesetzten Oberkante Dachaufbauten zur Nutzung erneuerbarer Energien
zugelassen.

Ahndung von Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die festgesetzten ortlichen Bau-
vorschriften ~ zuwiderhandelt. = Nach  § 84 Abs. 3 Landesbauordnung  Mecklenburg-
Vorpommern kann die Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbulRe bis 500.000 Euro geahndet
werden.

4.9 ErschlieBung
4.9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung der geplanten Baugebiete erfolgt Uber zwei Anschlusspunkte:
Zum einen wird das Gebiet an der Parower Chaussee im Bereich der schon bestehenden
Grundstuckszufahrt fur die Pkw-Stellplatzanlage der Deutschen Rentenversicherung, der
bereits ansassigen Firmen und des Finanzamtes erschlossen. Zum anderen wird geprift, ob
die Baugebiete von Siden her tber die Prohner StraRe angebunden werden kénnen.

Das von diesen Anschlusspunkten in das Gebiet fuhrende Stral3ensystem dient der inneren
ErschlieBung des Plangebietes und wird auf Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
Offentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt, um die planungsrechtliche Sicherung der 6f-
fentlich-rechtlichen ErschlieBung zu gewahrleisten.

Die vorgesehenen Stralen sind so bemessen, dass sie ihre ErschlieBungsfunktion unter
Bertcksichtigung des offentlichen Fahrzeugverkehrs wie auch der Ful3génger und Radfahrer
erflllen kénnen. So entspricht die PlanstraBe A der beabsichtigen ndrdlichen Zufahrt Uber
die Parower Chaussee und wird mit einer Breite von 8,0 m festgesetzt. Damit soll ermdglicht
werden, eine fur den zu erwartenden Zu- und Abfahrtsverkehr ausreichend breite Fahrbahn
von 6 m sowie einen einseitigen Gehweg (2 m) herzustellen, der bis zur Prohner Stral3e ver-
langert werden kann.

Die Planstraf3e B dient der westlichen und nérdlichen BinnenerschlieBung des Plangebietes
und mindet unter Umfahrung der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 in die Planstral3e C, die
wiederum die stidliche Anbindung des Plangebietes tber die Prohner Stral3e herstellt.

Um die Gebietsverkehre aufzunehmen, weist die PlanstraRe B einen Gesamtquerschnitt von
14,0 m auf. Neben der Fahrbahn mit einer Breite von 6,0 m kénnen beidseitig Gehwege so-
wie Langsparkplatze im Wechsel mit Baumpflanzungen angeordnet werden. Der Langspark-
streifen bietet zusatzliche Stellplatzkapazitaten z. B. fur Betriebsfahrzeuge und fir ein kurzes
Parken zum Be- und Entladen. In welchem Umfang dies geschehen soll, steht zum Zeitpunkt
des Vorentwurfs noch nicht fest. Fir die Planstraf3e C wird die Breite auf 12 m reduziert, da
ein Langsparkstreifen hier nicht erforderlich ist.

Die Befestigung der inneren ErschlieBungsstral3en ist so vorzunehmen, dass sie von Mull-
und Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem Gesamtgewicht bis zu
21 t befahren werden kdénnen.

Die Abgrenzung der offentlichen StralRenverkehrsflachen gegeniber Bauflachen, Griunfla-
chen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung erfolgt durch StralRenbegren-
zungslinien. Dies ist notwendig, da gemal § 19 Abs. 3 Satz der BauNVO fir die Ermittlung
der zulassigen Grundflache die Flache des Baugrundstiicks maRRgebend ist, die hinter der
StraRenbegrenzungslinie liegt.
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4.9.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Im Plangebiet werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als Geh- und Radweg
sowie als Parkplatz festgesetzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes durch den Radverkehr und die Verknipfung mit dem
Radwegenetz der Umgebung soll zur Integration in das stadtische Umfeld beitragen und hat
daher einen hohen Stellenwert. Geplant ist eine das Plangebiet von Nord nach Sid queren-
de Fahrradverbindung, die zunachst auf der PlanstralRe A verlauft und anschlieRend sepa-
riert entlang der suddstlichen Grenze des Gewerbegebietes GE 1 weitergefihrt wird. Die
PlanstraRe B kreuzend soll der Streckenverlauf die Allee der urspringlich vorgesehenen
Friedhofszufahrt einbeziehen und an den straRenbegleitenden Radweg an der Prohner Stra-
3e anschlieen. Zu diesem Zweck wird im Bebauungsplan der Streckenverlauf in einer Brei-
te von 3 m bzw. 2 m im Bereich der Allee als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
— mit der Zweckbestimmung ,Geh- und Radweg" festgesetzt.

Bei der Errichtung von Anlagen richtet sich die Bereitstellung von Stellplatzen fur den Kfz-
Verkehr nach der Stellplatzsatzung der Hansestadt Stralsund. Die erforderlichen Stellplatze
sollen auf den geplanten Baugrundstiicken nachgewiesen werden, um die Aufenthaltsquali-
tat im Plangebiet zu erh6hen. Um zugleich den Stellplatzdruck im Plangebiet zu reduzieren
und die zu erwartende Erhdhung der Parkraumnachfrage ausgleichen zu kénnen, ist am
nordlichen Gebietseingang der Ausbau der bereits bestehenden Stellplatzanlage der Deut-
schen Rentenversicherung und der dort weiterhin ansassigen Firmen vorgesehen. Die Zu-
fahrten erfolgen ausschlieZlich tber die Planstral3e A. Der geplante Parkplatz wird entspre-
chend seiner Bestimmung als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz® festge-
setzt.

Im Rahmen der Zweckbestimmung wird im weiteren Planverfahren das Konzept eines Mobi-
lity-Hub geprdft, in dem neben den nachzuweisenden Stellplatzen umfangreiche mobilitats-
bezogene Dienstleistungen fiir das gesamte Quartier angeboten werden kdnnen (z. B. Car-
sharing, Ladestationen, Austausch- und Service-Funktionen wie z. B. Infoterminal, Paketsta-
tion).

4.9.3 Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Fur den westlichen, zum offenen Landschaftsraum ausgerichteten Gebietsrand sieht der
Bebauungsplan Einzelbaukdrper vor, die planungsrechtlich jeweils durch zwei Baukorper-
festlegungen im sonstigen Sondergebiet SO 2 und im eingeschrankten Gewerbegebiet GEe
festgesetzt werden. Die dazwischenliegenden Flachen sollen als ErschlieBungsachsen fir
die tieferen Baugrundstiicke dienen. Aufgrund des quartiersoffentlichen Charakters dieser
Grunfugen wird auf die planungsrechtliche Ausweisung von Verkehrsflachen verzichtet. Um
die ErschlieBungsfunktion dieser Flachen fir die tieferen Baufenster des sonstigen Sonder-
gebietes SO 2 und des eingeschrankten Gewerbegebietes GEe zu verdeutlichen, werden die
mit GFRL gekennzeichneten Flachen mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Allgemeinheit sowie der Leitungstrager versehen.

4.9.4 Ver-und Entsorgung
Stadttechnische ErschlieBung

Fur das gesamte Plangebiet ist eine NeuerschlieBung erforderlich. Daher sind fir die Ver-
sorgung mit Energie, die Trinkwasser- und Loschwasserversorgung, die Schmutzwasserbe-
seitigung, die Regenentwasserung und das Telekommunikationsnetz (inkl. Breitband und 5
G) die entsprechenden Leitungen neu zu planen.

Die medientechnischen Leitungsnetze sind in der Regel innerhalb der Verkehrsflachen bzw.
in die festgesetzten mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen zu verlegen. Dariber hin-

41



Bebauungsplan Nr.69 ,Wirtschafts- und Wissenschaftscampus in Knieper Nord, westlich der Parower
Chaussee” der Hansestadt Stralsund

Begriindung Vorentwurf, Stand Juni 2021

aus sind Nebenanlagen zur medientechnischen Versorgung nach § 14 Abs. 2 BauNVO auch
in den Baugebieten zulassig.

Trinkwasserversorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser des Plangebietes ist durch die Regionale Wasser- und Ab-
wassergesellschaft Stralsund mbH (REWA) zu gewahrleisten.

Der Trinkwasserhauptleitungsbestand (HBL) fur die Versorgung der umliegenden Siedlungs-
bereiche verlauft entlang des sudlichen Randbereiches des Plangebietes und parallel zur
Ostlichen Gebietsgrenze bzw. an der Westseite der Parower Chaussee. Es handelt sich um
Rohre mit einer Nennweite von DN 200. Im weiteren Planverfahren ist zu prifen, ob der
Hauptleitungsbesténde in Druck und Grof3e ausreichend ist, um ein fir die Gebietsentwick-
lung funktionierenden Anschluss an das Netz der REWA zu gewahrleisten.

Léschwasserversorgung

Gemall § 2 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) ist die
Gemeinde fur den Brandschutz zustandig.

Der Loschwasserbedarf ist nach DVGW-W 405 fur das Plangebiet zu dimensionieren. Hier-
nach ist die so ermittelte Léschwassermenge flr die Dauer von mind. 2 Stunden zu sichern.
Es ist wahrend des Planverfahrens zu klaren, welche Léschwassermengen vorzuhalten sind.
Weiterhin sind die Moglichkeiten der Loschwasserbereitstellung wahrend des Planaufstel-
lungsverfahrens zu prufen.

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserversorgung ist nach der Abwasserbeseitigungssatzung der Hansestadt
Stralsund dem Abwasserbeseitungspflichtigen zu Uberlassen. Die REWA mbH erfiillt die
Aufgabe der Abwasserbeseitigung fir die Stadt. Das Schmutzwasser wird Uber die zentrale
Kanalisation abgefiihrt. Die Hauptdruckleitung fir Schmutzwasser verlauft parallel zur dstli-
chen Gebietsgrenze und der Parower Chaussee in parallel fiilhrender Trasse zur Trinkwas-
serhauptleitung. Im weiteren Planverfahren ist zu prifen, ob fir die Abwasserbeseitigung des
Bebauungsplangebietes ein entsprechend konzipiertes Abwasserpumpwerk oder ein kapazi-
tativer Ausbau des bestehenden Abwasserpumpwerkes Parower Chaussee erforderlich ist.

Niederschlagswasserableitung

Fur das Plangebiet liegt ein Baugrundgutachten vor. Hinsichtlich der Beurteilung der Mog-
lichkeit der Regenwasserversickerung kommt das Baugrundgutachten zu dem Ergebnis, das
die im Plangebiet angetroffenen Boden fur Versickerungszwecke nicht geeignet sind. Daher
ist fur die Ableitung des Niederschlagswassers — sowohl von den Verkehrsflachen als auch
von den Baugrundstiicken - eine 6ffentliche Regenkanalisation bei gleichzeitigem Anschluss-
und Benutzungszwang vorzusehen. Die konkreten Anforderungen und die Einleitstellen so-
wie ein entsprechender Nachweis sind im Rahmen einer technischen Planung zu ermitteln
und mit den zustandigen Behdrden abzustimmen. Angesichts der begrenzten Versickerungs-
leistung der Bdden ist insbesondere zu ermitteln, ob ggf. noch Rickstauflachen vorzuhalten
sind und ob diese ein besonderes Festsetzungsbedirfnis hervorrufen. Eine Rickhaltung
muss technisch so ausgelegt sein, dass ein gentigend grof3er Zeitversatz in der Ableitung
erreicht wird.

Prifwirdig sind auferdem multifunktionale MalRnahmen zur Wasserrtickhaltung,
-zwischenspeicherung und -versickerung, die im Sinne einer adaptiven Planung zu einer
Abflussverzégerung im Falle von Starkregenereignissen und damit zur Entlastung des Re-
genwasserkanalnetzes beitragen.
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Telekommunikation

Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist der Aufbau eines
Breitbandkommunikationsnetzes erforderlich. Die dazu notwendige Glasfaser-Infrastruktur
(FTTB, FTTH) ist zu planen und zu errichten. Flr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommu-
nikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraRenbau und den Baumaflinahmen an-
derer Leitungstrager sind Abstimmungen mit dem ErschlieBungstrager und dem Netzbetrei-
ber vorzunehmen.

Stromversorgung

Die Hansestadt Stralsund wird durch das Netz der Stadtwerke Stralsund (SWS Netze
GmbH) mit elektrischer Energie versorgt. Fur die geplante Bebauung ist eine neue elektro-
technische ErschlieRung zu planen und durchzufihren. Dazu ist die An- und Einbindung an
das vorhandene Ortsnetz aul3erhalb der Grenzen des Plangebietes erforderlich. Der Bedarf
an zusatzlichen Ortsnetzstationen ist zu ermitteln. Die erforderlichen Flachen fir die Errich-
tung von Kabelverteilerschranken sind zur Verfigung zu stellen.

Zur Stromgewinnung aus erneuerbaren Energien werden Solaranlagen auf Déachern zuge-
lassen.

Fernwarme

Die Versorgung der Gebaude mit Warmeenergie ist Uber den Anschluss an das Fernwéarme-
netz geplant. Die technische Lésung ist abhéangig von dem tatsachlichen Wéarmebedarf.

Das Plangebiet liegt im Bereich der in Aufstellung befindlichen Satzung Uber die 6ffentliche
Nah- und Fernwarmeversorgung der Hansestadt Stralsund. Damit sind Eigentimer verpflich-
tet, die Grundstiicke an die Fernwarmeversorgungsanlagen des offentlichen Warmeversor-
gers nach MalRgabe der Satzung anzuschliel3en, sobald das Grundstlick bebaut ist oder mit
seiner Bebauung begonnen wird und auf ihm Warmeversorgungsanlagen betrieben werden
oder betrieben werden sollen. Ausnahmen vom Anschlussrecht richten sich nach der Fern-
warmesatzung.

Im weiteren Verfahren sind die Ausnahmen zu prifen, wenn der Warmebedarf eines Objek-
tes nachweislich vollstandig mit regenerativen Energiequellen wie Solaranlagen, Geother-
mie, Warmerickgewinnung 0.4. gedeckt werden.

Erdgas

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagenbestande zur Gasversorgung. Aufgrund der Er-
schlieBung des Gebiets mit Fernwarme (s. 0.) ist eine gastechnische Erschlie3ung nicht vor-
gesehen.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmulls gemafld Satzung durch
den Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm be-
auftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstof-
fen, wie Pappe, Papier, Gas und Verkaufsverpackungen, durch hierflr beauftragte private
Entsorger. Grundlage fur die Abfallentsorgung bilden die derzeit giiltige Fassung der Abfall-
satzung (Satzung uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen) sowie
andere Abfallentsorgungsbedingungen (z. B. Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenos-
senschaften).

Die Verkehrsflachen des Plangebietes sind 6ffentlich befahrbar, die StraRenbreiten sind flr
ein Befahren durch Millfahrzeuge ausreichend.
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4.10 Nachrichtliche Ubernahmen
4.10.1 Bodendenkmalschutz

Innerhalb der nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommenen Flachen mit Bodendenkma-
len kann die Verédnderung oder Beseitigung der Bodendenkmale gemafl? § 7 DSchG M-V
genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und
Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malihahmen
anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (8 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Uber die in Aussicht genommenen MalRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bo-
dendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der
Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung die-
ser Bedingung gebunden.

4.11 Hinweise

Folgende Hinweise sind fur das Verstandnis des Bebauungsplans und seiner Festsetzungen
wie auch fur die Vorbereitung und Genehmigung des Vorhabens notwendig. Damit werden
die Vorhabentrager und Genehmigungsbehorden frihzeitig auf Sachverhalte hingewiesen,
die im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung zu beriicksichtigen sind.

4.11.1 Waldabstand

Nordostlich des Plangebietes befindet sich eine als Wald festgestellt Flache, zu der gemaf
§ 20 Abs. 1 Satz 1 des Landeswaldgesetzes bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Ab-
stand von 30 m einzuhalten ist. Um den Anforderungen des gesetzlichen Waldabstands ge-
recht zu werden, wird dieser in der Planzeichnung durch eine Waldabstandslinie nachricht-
lich dargestellt. Da innerhalb des Waldabstandsbereiches eine o¢ffentliche Griinflache aus-
gewiesen ist und Nebenanlagen fiir die Aufwertung der Aufenthalts- und Nutzerqualitat unter
den Ausnahmevorbehalt nach WADbstVO fallen, wird auf die Zustimmungsbedurftigkeit von
Bauvorhaben fur diesen Bereich durch die Forstbehdrde hingewiesen.

4.11.2 Bodendenkmale

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen
des 8§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters des
beauftragten Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt
5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

4.11.3 Bodenschutz

Nach § 202 BauGB ist der kulturfahige Oberboden bei Erd- und Bodenarbeiten gesondert
abzutragen, separat fachgerecht in Mieten zu lagern und nach der Herstellung des Planums
unverziglich auf die geplanten Vegetationsflachen wieder aufzubringen. Dabei sind die ein-
schlagigen Bestimmungen des Bodenschutzes, inshesondere die DIN 18915, zu bericksich-
tigen.

4.11.4 Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum Schutz wild
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lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom
16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen.

Im Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben sind insbesondere folgende MalRgaben zu beach-
ten:

e Fallung von Baumen und Rodung sonstiger Gehdlzbestande unter Beachtung der
gesetzlichen Ausschlussfrist gemaR 8 39 Abs. 5 BNatSchG, Ausschlussfrist im Zeit-
raum 1. Méarz bis 30. September,

e Durchfiihrung der Baufeldfreimachung nur auf3erhalb der Vogelbrutzeit (aul3erhalb
des Zeitraums vom 1. Marz bis zum 30. September).

4.11.5 Wasserabfluss

Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrundstiicken wird auf
folgende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf
nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natlrliche Ab-
lauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks
verstarkt oder auf andere Weise verdndert werden. (8 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)).

Die Ableitung von Abwéssern oder Oberflachenwasser in oder auf die 6ffentlichen Stral3en
ist unzulassig. (849 Abs. 3 StralBen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (StrWG-MV).

4.12 Stadtebauliche Vergleichswerte

sonstige Sondergebiete (SO 1, SO 2) 2,34 ha
Urbanes Gebiet 1,34 ha
Gewerbegebiete (GE 1, GE 2, GEe) 6,03 ha
StraRenverkehrsflache 1,09 ha
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Parkplatz, Geh- und Radweg 0,38 ha
Griunflachen G21 und G2 1,09 ha
Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung der Landschaft 0,26 ha
Geltungsbereich des B-Planes 12,53 ha
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5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Zusammenfassung
Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Der Bebauungsplan Nr. 69 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die bauliche
Entwicklung eines Wirtschafts- und Wissenschaftscampus, der als neuer Stadtbaustein das
stadtebauliche Gefuge am nordlichen Rand des Stadtteils Knieper Nord erganzt.

Die ausgewahlte Flache besitzt hinsichtlich ihrer Lage, Grof3e und Beschaffenheit innerhalb
der Hansestadt Stralsund das glinstigste Eignungsprofil fur die Entwicklung des Wirtschafts-
und Wissenschaftscampus. Zum einen stehen ausreichend Flachenpotenziale fur die An-
siedlung des geplanten IT-Centers und von weiterem technologieorientiertem und for-
schungsaffinem Gewerbe sowie Dienstleistern zur Verfigung. Die stadtebauliche Konfigura-
tion ermdéglicht dabei die effiziente Nutzung dieser Flachen und eine Anpassbarkeit an unter-
schiedliche Ansiedlungs- und Erweiterungswinsche. Zum anderen bietet das Plangebiet
aufgrund der raumlichen Nahe zur Hochschule Stralsund ein hohes Standortpotenzial durch
die mit der Lagegunst zu erwartenden wechselseitigen Austauschbeziehungen und Syner-
gieeffekte zwischen der Wirtschaft und Wissenschaft Der Standort ist auRerdem fir die An-
siedlung eines Rechenzentrums der Sicherheitsstufe 3 gemaR Kriterienkatalog des TUV
Rheinland zum Audit von Serverrdumen und Rechenzentrum als einziger geeigneter Stand-
ort im Stadtgebiet vorrangig zu beurteilen.

Durch den Bebauungsplan wird sichergestellt, dass die Ansiedlung der geplanten Nutzungen
zur Ausbildung einer neuen stadtebaulichen Struktur fuhren wird, die sich in das Umfeld der
Stadtrandlage gut einfligt und der ndrdlichen Eingangssituation in stadtebaulich angemesse-
ner Weise Rechnung tragt. Zwar werden grof3e Geb&udestrukturen ermdglicht, doch wird
Uber die Bestimmung des MaRRes der baulichen Nutzung eine moglichst harmonische In-
tegration der Baukdrper in die Umgebung gewéhrleistet. Der Einfluss auf das Landschafts-
bild wird durch Eingriinungsmaflinahmen abgemildert.

Innerhalb des Plangebietes besteht keine bauliche Nutzung. Angesichts der Grof3e des Are-
als und der Lage im planungsrechtlichen Auf3enbereich kann eine neue bauliche Nutzung
nur auf der Grundlage dieses Bebauungsplans erméglicht werden. Die Entwicklung ruft keine
negativen Beeintrachtigungen der angrenzenden bzw. im Umfeld vorhandenen Wohn- und
Erholungsnutzungen sowie Hochschul-/Bildungsstandorte hervor. Es sind keine grundsétz-
lich miteinander unvertraglichen Nutzungen in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander vor-
gesehen. Die Planung entspricht dem Trennungsgrundsatz sowie dem Gebot der Konflikt-
vermeidung und tragt den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
héaltnisse gemaf 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Rechnung.

Auswirkungen auf die Wirtschaft

Mit der Umsetzung der Planung werden Gewerbeflachen und Sondergebietsflachen bereit-
gestellt, die fur forschungs- und technologieorientierte Gewerbe- und Dienstleistungsbetriebe
vorgehalten werden und deren Standortanforderungen erfillen sollen. Fir die Belange der
Wirtschatft ist diese Standortentwicklung von grofR3er Bedeutung, da sie zu einer Starkung und
Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur der Hansestadt Stralsund betrdgt. Hierdurch sind
positive Auswirkungen auf die Arbeitsplatzentwicklung zu erwarten, welchen angesichts der
wirtschaftlichen Ausgangslage sowohl der Hansestadt Stralsund als auch des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern insgesamt bei allen Abwagungsentscheidungen eine hohe Bedeutung
beizumessen ist. Diese Mal3gabe wird auch durch den Planungsgrundsatz des § 1 Abs. 6 Nr.
8 a) und c) BauGB aufgegriffen, wonach die Belange der Wirtschaft, auch mit Blick auf ihre
mittelstandische Struktur, und die Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu
bertcksichtigen sind.

46



Bebauungsplan Nr.69 ,Wirtschafts- und Wissenschaftscampus in Knieper Nord, westlich der Parower
Chaussee” der Hansestadt Stralsund

Begriindung Vorentwurf, Stand Juni 2021

Soziale Auswirkungen

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fir die persdnlichen Lebensumsténde
der angrenzend arbeitenden und wohnenden Bevdlkerung ergeben, sind durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans nicht zu erkennen.

Die sozialen und kulturellen Bedirfnisse der Bevilkerung gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB
werden durch die Belebung und die erweiterten 6ffentlichen Nutzungsmdoglichkeiten des
Wirtschafts- und Wissenschaftscampus bertcksichtigt. In diesem Zusammenhang sind ins-
besondere die zulassigen Schank- und Speisewirtschaften im Sonstigen Sondergebiet SO 1
sowie die zulassigen Anlagen fur soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke im Urbanen
Gebiet MU zu nennen. AuBerdem entstehen im Sinne des offenen Campus-Charakters
Raume fir soziale Interaktion: Die festgesetzte 6ffentliche Grinflache bietet Platz fir Sport,
Freizeit und Erholung, wahrend die Freiflachen zwischen den Geb&uden in gro3tmoéglichen
Umfang zugunsten einer hohen Nutzer- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zur Verfligung
stehen sollen.

Kostenbeteiligung an der Herstellung sozialer Infrastruktur

Grundsatzlich besteht dem § 1 Abs. 5 Satz 1 BauGB zufolge eine Aufgabe der Bauleitpla-
nung darin, ,eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung“ zu
gewahrleisten. Daraus kann das Ziel abgeleitet werden, Gewinne und Lasten, die bei der
Baulandentwicklung entstehen, ,sozialgerecht” zwischen dem Eigentiumer des Grundstlckes
und der Allgemeinheit zu verteilen. Mit dem stadtebaulichen Vertrag und dem Erschlie-
Bungsvertrag stehen verschiedene Instrumente zur Verfligung, die eine Verteilung von Wert-
steigerung und Kosten in der Baulandentwicklung ermdglichen.

Verkehrsentwicklung

Durch die Entwicklung des Wirtschafts- und Wissenschaftscampus im Zuge der Umsetzung
der Planung wird es zu einer Verkehrserhéhung auf den anliegenden o6ffentlichen StralRen
kommen; der Umfang der Zielverkehre zu den Gewerbe- und sonstigen Sondergebieten so-
wie zum Urbanen Gebiet wird sich voraussichtlich erhéhen. Eine Bestatigung dieser Annah-
me erfolgt im weiteren Verfahren zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans im
Rahmen verkehrstechnischer Voruntersuchungen.

Auswirkung auf die technische Infrastruktur

Auswirkungen auf die technische Infrastruktur betreffen in erster Linie Ver- und Entsorgungs-
leitungen. Im Rahmen des weiteren Bauleitplanverfahrens werden dazu Abstimmungen mit
den zustandigen Medientragern durchgefuhrt. Erforderliche Anpassungen fur Anlagen der
technischen Infrastruktur werden im Rahmen der Bauausfiihrung vorgenommen.

5.2 Umweltrelevante Belange

Die planbedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die einzelnen Schutzgiter der
Umwelt werden im weiteren Verfahren detailliert im Umweltbericht (Teil Il der Begriindung)
behandelt. Dieser stellt die Auswirkungen der Planung auf die bei der Umweltprifung zu be-
trachtenden Schutzgtter allgemeinverstandlich dar.

Angesichts der Lage im AufRenbereich werden durch die Planung neue Eingriffe zugelassen,
deren Folgen nach § 1a BauGB zu bewerten und zu kompensieren sind. Dabei sind die Vor-
prdgung und Vorbelastung durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung zu beachten.
Schutzgebiete nach internationalem oder nationalem Recht befinden sich erst in einer gro-
Ren Entfernung und werden nicht betroffen.
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Mit dem vorliegenden Vorentwurf des Bebauungsplans ist absehbar, dass der Verlust der
Bodenfunktionen durch Uberbauung und Versiegelung im Zuge der Umsetzung zu Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden fuhren wird. Die Beeintrachtigungen werden durch ent-
sprechende Festsetzungen im Geltungsbereich kompensiert.

Weiterhin ist absehbar, dass es zum Verlust und zu Beeintrachtigungen von Biotopen kom-
men wird. Diese werden durch entsprechende Festsetzungen innerhalb und auf3erhalb des
Geltungsbereichs kompensiert.

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 Abs. 1 und Abs. 5
BNatSchG wird im weiteren Verfahren ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet. Als Grundlage
erfolgen im Jahr 2021 faunistische Kartierungen der Artengruppen Brutvdgel, Flederméause,
Amphibien und Reptilien sowie Potentialabschatzungen zu weiteren Artengruppen. Die in
diesem Zusammenhang ggf. erforderlichen Artenschutzmafnahmen und Regelungen sind
im weiteren Planverfahren noch im Einzelnen zu bestimmen.

Durch das Vorhaben sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf Kultur- und sonstige
Sachguiter, einschlieBlich Denkmalschutz, zu erwarten.

Ob im Plangebiet MaZnahmen zum Larmschutz getroffen werden missen, ist auf Grundlage
eines noch zu erstellenden schalltechnischen Gutachtens im weiteren Planverfahren zu kla-
ren.

5.3 Wald

Nordostlich des Plangebiets befindet sich eine Waldflache. Der Wald wird in seinem Bestand
erhalten, Mal3nahmen mit Eingriffen in den Waldbestand sind nicht vorgesehen. Die Grunfla-
che mit der Kennzeichnung G 1 befindet sich im 30 m-Waldabstandsbereich nach § 20
LWaldG M-V. Bauliche Anlagen im 30 m-Waldabstandsbereich sind nur mit Genehmigung
der zustandigen Forstbehdrde zuléssig.

6 MalRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Besondere bodenordnende MalRnahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
Eine Neuordnung der Grundstticke ist mit der ErschlieBung des Plangebietes vorzunehmen.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes befinden sich im Eigentum der Hansestadt
Stralsund bzw. der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH
(LEG). Durch die LEG werden die hergestellten Bauflachen verduf3ert sowie die hergestell-
ten Verkehrsflachen der Hansestadt Stralsund Ubergeben.

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

7 Verfahrensablauf

— Aufstellungsbeschluss 29.08.2019
— Erste Beteiligung der Offentlichkeit vsl. 3. Quartal 2021
— Erste Beteiligung der Behdrden vsl. 3. Quartal 2021
— Offentliche Auslegung vsl. 2. Halbjahr 2021
— 2. Beteiligung der Behérden und

sonstiger Trager oOffentlicher Belange vsl. 2. Halbjahr 21
— Satzungsbeschluss, Rechtskraft vsl. 1. Halbjahr 2022
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8 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt geédndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802)

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. I S. 3786), zuletzt geé&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802)

— Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Gesetz vom 19. November 2019
(GVOBI. M-V S. 682).
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

Nach § 2a BauGB ist fur Bauleitplane ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht
dient der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltpriifung und fasst alle Informationen
zusammen, die als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der erganzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ber{ick-
sichtigen sind.

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten
der Planung, wie sie insbesondere in dem Punkt 4 der Begriindung dargestellt sind, und
konzentriert sich somit auf das unmittelbare Plangebiet sowie die méglicherweise vom Plan-
gebiet ausgehenden Umweltauswirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Umwelt-
auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, Klima, Luft, Mensch einschlieRlich der menschlichen Gesundheit
sowie Kulturglter und sonstige Sachgdter.

Der Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 69 wird zum Entwurf ergénzt.

Amt fur Planung und Bau
Abt. Planung und Denkmalpflege

Kirstin Gessert
Abteilungsleiterin
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