Bebauungsplan Nr. 65
Wohngebiet ostlich der
Hochschulallee

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB

Hansestadt §Y Stralsund



1. Ziel des Bebauungsplans

Auf der bisher intensiv genutzten Ackerflache am nérdlichen Stadtrand in unmittelbarer Nahe
zum Strelasund soll ein allgemeines Wohngebiet entstehen. Anlass fur die Planaufstellung
ist der sich in den letzten Jahren in der Hansestadt Stralsund stetig vollziehende
Einwohnerzuwachs sowie die unverandert hohe Nachfrage nach attraktiven Bauplatzen,
bevorzugt nach Grundsticken in Wasserndhe. Ufernahe Baupotenziale stehen in der
Hansestadt Stralsund nur begrenzt zur Verfugung.

Unmittelbar siidlich Plangebietes schlie3t der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64
,Wohngebiet nérdlich der Studentensiedlung Holzhausen“ an, der sich bereits in der
Realisierung befindet. Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 64 wurde ein
stadtebauliches Gesamtkonzept ausgearbeitet, das auch den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 einbezieht und hier ein zweites Baugebiet vorsieht.
Beide Baugebiete sind durch eine griine Landschaftsfuge getrennt.

Das geplante Gebiet wird den neuen Stadtrand pragen. Aufgrund seiner exponierten Lage
am Strelasund ist das Areal als stadtebaulich-architektonisch hochwertiger Wohnstandort zu
entwickeln. Im Baugebiet kénnen 29 zweigeschossige Einzelhduser und 5 zwei- bis
dreigeschossige Stadtvillen mit je max. 7 Wohnungen entstehen. Von der Hochschulallee
fuhrt eine Zufahrt ins Gebiet. Fur die innere ErschlieBung ist eine RingstralRe vorgesehen.
Nordlich und éstlich des Baugebietes sind Grinflachen mit Einzelgehdlzen, Gehélzgruppen,
und einer Obstwiese geplant, die als Grinland verpachtet werden sollen. Nach Norden in
Richtung Acker wird die Griunflache durch eine Laubholzhecke begrenzt. Die Grundstiicke
sind im Eigentum der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH,
welche als ErschlieBungstrager fungiert.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Ermittlung und Bewertung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
erfolgte im Rahmen der Umweltpriifung, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht gem. §§ 2
Abs. 4 und 2a BauGB zusammengefasst wurden. Im Ergebnis werden die Umweltbelange
wie folgt berticksichtigt:

Das Plangebiet wird von einer intensiv genutzten, flachwelligen und zum Strelasund hin
abfallenden Ackerfliche eingenommen (99,3 %). Ansonsten sind als Biotopstrukturen
lediglich schmale Gras- und Krautstreifen vorhanden (an der Hochschulallee sowie am
Ostseekistenradweg). Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind im
Plangebiet keine Wert- und Funktionselemente des Naturhaushaltes mit besonderer
Bedeutung ausgepragt. Insbesondere die Bodenverhaltnisse sind durch die intensive
landwirtschaftliche Nutzung erheblich (berpragt. In den naturnahen Ufer- bzw.
Kistenabschnitt wird nicht eingegriffen.

Entlang der Hochschulallee bestehen Alleebdume, die gemal § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V
gesetzlich geschitzt sind. Der Alleebaumbestand befindet sich zwar auferhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, die Kronentraufen ragen jedoch z.T. in die
kunftigen Baugrundstiicke hinein. Um den Kronen- und Wurzelbereich der Baume zu
schitzen, sind im an die Allee angrenzenden Bereich der Baugrundstiicke jegliche
Bodenbefestigungen und Nebenanlagen unzuléassig. Schadigungen der geschitzten Alllee
werden somit vermieden. Weiterhin wurde der Anschluss der geplanten ErschlieBungsstralle
an die Hochschulallee im Bereich einer Liicke des Alleebaumbestandes angeordnet, so dass
Baumfallungen nicht erforderlich sind.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten kann mit Ausnahme von
ackerbritenden Vogelarten ausgeschlossen werden (Habitatausprdgungen jahresweise
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unterschiedlich in Abhangigkeit von der jeweils angebauten Feldfrucht). Fur das im Jahr
2016 nachgewiesene vom Vorhaben betroffene Brutpaar der Feldlerche und das ebenfalls
2016 nachgewiesene betroffene Brutpaar der Schafstelze stehen nachgewiesen
Habitatpotenziale auf der verbleibenden Ackerflache zwischen dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes und der Ortslage Parow als Ersatz zur Verfliigung.

Von besonderer Bedeutung sind im Plangebiet die attraktiven Blickbeziehungen zum
Strelasund und zur |Insel Rugen, die von der Hochschulallee bestehen. Die
Erholungsfunktion des Bereiches wird zwar durch eine teilweise Verbauung von Blickachsen
von der Hochschulallee zum Strelasund und zur Insel Rigen beeintrachtigt, durch den
ufernahen Ostseekustenradweg steht der Kustenraum im betreffenden Bereich jedoch
weiterhin uneingeschrankt fir die Erholungsnutzung zur Verfigung. Zum Strelasund halt die
geplante Bebauung einen Abstand von 150 m ein und trégt so dem gemaR § 29 NatSchAG
M-V gesetzlich vorgeschriebenen Kustenschutzstreifen Rechnung.

AuRerdem werden Blickbeziehungen zum Wasser durch eine kleinteilige Festsetzung von
Baufeldern sowie durch umfangreiche Restriktionen bezlglich der Bepflanzung des Gebietes
gewahrleistet.

Im Hinblick auf das Schutzgut ,Mensch* sind die verkehrsbedingten Schallemissionen, die
durch den Eigenverkehr der vorhandenen Nachbarbebauung und durch das neue Gebiet
hervorgerufen werden, zu bertcksichtigen. Darum wurde im Rahmen der Aufstellung des
angrenzenden B-Plans Nr. 64 eine gemeinsame schalltechnische Untersuchung fir die
beiden Wohngebiete erstellt, welches auch den Verkehr aus dem vorhandenen Wohngebiet
bertcksichtigt. Dafur ist das gesamte zu erwartende Verkehrsaufkommen prognostiziert und
bewertet worden.

Nach den vorliegenden Ermittlungen wiirden an drei Immissionsorten an der Hochschulallee
die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht
geringfugig Uberschritten. Aufgrund des schlechten Strallenzustandes hat die Hansestadt
Stralsund die Reduzierung der zuldssigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h
angeordnet, was auch zu einer Immissionsminderung fuhrt. Damit nehmen die
Rollgerdusche auf der Pflasterstrale spurbar ab. Es sind somit keine unzumutbaren
Verkehrslarmbelastungen zu erwarten.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter werden durch die Planung nicht hervorgerufen. So
sind Bau- und Kunstdenkmale im Plangebiet nicht vorhanden. Da fir das Gebiet zwischen
der Hochschulallee, der Ortslage Parow, dem Ostseekistenradweg und der
Studentensiedlung Holzhausen Bodendenkmale bekannt sind, wurden archaologische
Voruntersuchungen durchgefuhrt. Im Ergebnis wurden insgesamt 23 archaologisch relevante
Befunde ermittelt. Diese umfassen 15 Feuerstellen, drei Gruben, mdglicherweise vier
Pfostengruben und einen Grabenschnitt. Sie lassen sich keiner Zeitstellung zuordnen und
sind vermutlich der &auRerste Rand eines prahistorischen Siedlungsbereichs. Da das
geborgene Fundmaterial aus dem Oberboden stammt, wurde es wahrscheinlich bei
Latrinenentleerungen aus dem Stralsunder Stadtgebiet abgelagert. Es sind keine
Bodendenkmale von besonderer Bedeutung zu erwarten, so dass im Vorfeld der Bebauung
keine weiteren Bergungs- und DokumentationsmalRnahmen erforderlich sind.

Die geplante Wohnbebauung ist insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen  verbunden. Die zu erwartenden  Versiegelungen von
naturhaushaltswirksamen Bodenflachen sind kompensierbar. Die aufgrund der Bebauung
vorgesehenen, unvermeidbaren Eingriffe werden durch die geplanten Ausgleichs-
maRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches sowie durch Inanspruchnahme des
Kompensationsuberschusses aus dem B-Plan Nr. 64 im vollen Umfang ausgeglichen. Es
verbleibt noch ein geringer Kompensationsiberschuss fir weitere stadtische Planungen.

Im Einzelnen erfolgt die Kompensation der Eingriffe durch die Umwandlung angrenzender
Ackerflachen in eine extensiv zu pflegende Wiesenflache mit punktueller Gehélzbepflanzung
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sowie die Pflanzung einer Streuobstwiese mit mind. 25 regionaltypischen Obst- und/oder
Wildobstbdumen am nérdlichen Gebietsrand. In den nérdlich und éstlich angrenzenden
Griunflachen sind kleinere Gehdlzpflanzungen vorgesehen. AuRerdem erfolgen zur
Kompensation die Pflanzung einer dreireihigen, freiwachsenden Hecke mit standort-
gerechten und heimischen Laubgehdlzen sowie die Neupflanzung von 21 standortgerechten
Laubbaumen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Die Bewirtschaftung der Flachen
als Griinland soll durch einen Landwirt erfolgen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung insgesamt keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
Es wurden folgende Beteiligungsverfahren durchgefihrt:

Erste Beteiligung:

e Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§4 Abs. 1 BauGB durch Aufforderung zur Stellungnahme mit Schreiben vom 21.
Dezember 2016

e Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form eines
offentlichen Aushangs vom 04. bis 18. Januar 2017

Es sind zahlreiche Stellungnahmen eingegangen, die intensiv abgewogen wurden. Ein
groRer Teil der Stellungnahmen bezog sich grundsatzlich auf eine Bebauung an diesem
Standort. Eine Bericksichtigung der Belange fand teilweise statt, indem eine sensible
Einbindung in den Landschaftsraum vorgenommen wurde und die geplanten 6&ffentlichen
Grunflachen extensiv bewirtschaftet werden kénnen.

Weitere Stellungnahmen bezogen sich auf den Alleeschutz. Diese Stellungnahmen wurden
berlcksichtigt. Die Allee wird noch starker geschitzt, indem der Griunstreifen zur
Wohnbebauung hin von jeglichen Nebenanlagen freizuhalten ist. Die temporére BaustralBe
parallel zur Hochschulallee wird auch fur die ErschlieBung dieses Plangebietes genutzt, um
Schaden an Stralle und Wurzelbereich der Bdume durch Baufahrzeuge zu vermeiden.

Die in Stellungnahmen befirchtete Verkehrszunahme, welche zu einer Uberlastung der
Hochschulallee insbesondere im Kreuzungsbereich zur Parower Chaussee filhren wirde,
konnte mit Verweis auf eine beauftragte Berechnung der Leistungsfahigkeit der Kreuzung
und bei Bedarf auf die Méglichkeit der Umsetzung eines Kreisverkehrs an dieser Stelle
entkraftet werden.

Zweite Beteiligung:

e Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB durch Aufforderung zur Stellungnahme mit Schreiben vom 18. Januar 2018

e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch eine &ffentliche Auslegung
vom 29. Januar bis 02. Marz 2018

Die wesentlichen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangen
Stellungnahmen wurden im Bebauungsplan wie folgt berlicksichtigt.

Der Anregung des Landkreises Vorpommern-Riigen Fachbereich Brand- und Katastro-
phenschutz zur Schaffung ausreichender Anfahrts-, Durchfahrts- und Wendemdglichkeiten
fur Fahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes wurde gefolgt. Dazu wurde die textl.
Festsetzung 3.2 dahingegen erganzt, dass auch gréRere Breiten von Zufahrten zulassig
sind, wenn dies aus Griinden des Brandschutzes erforderlich ist.
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Der Anregung des Landkreises Vorpommern-Riigen Fachbereich Abfallwirtschaft zur
Fahrbahnbreite wurde gefolgt. Der Regelquerschnitt ohne Normcharakter wurde den
gewunschten Durchfahrtsbreiten fur Mullfahrzeuge angepasst. Die StraRenraumbreite mit 8
m ist bereits ausreichend dimensioniert gewesen und musste nicht geadndert werden.

Der Landkreis Vorpommern-Riigen Fachbereich Naturschutz regte einen noch starkeren
Alleenschutz an. Dieser Forderung wurde soweit festsetzbar Folge geleistet. Der Alleen-
schutz wurde verstarkt, indem auf der Flache B neben dem Verbot von Abgrabungen und
Aufschittungen auch die Errichtung von Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedungen
ausgeschlossen wurde (4.4). Weitere Festsetzungen sind Uber den Regelungskatalog von §
9 BauGB nicht festsetzbar. Unabhangig davon besteht sowieso Alleenschutz nach § 19 Abs.
1 NatSchAG M-V. Die Eingriffsbilanz wurde Uberarbeitet. Die Sicherung der Pflege wird im
ErschlieBungsvertrag mit der LEG geregelt.

Den Anregungen des Landkreises Vorpommern-Riigen Fachbereich Kataster und
Vermessung zur aktuellen Vermessung und Benennung wurde teilweise gefolgt. Die
Liegenschaftskarte wurde in aktueller Version eingearbeitet und die Flurstliickbezeichnung
von 18/5 in 18/6 geadndert. Eine Ergénzung in der Benennung des Plangebietes ist nicht
erforderlich.

Der Anregung des Staatlichen Amtes fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern zum
Immissionsschutz und zu landwirtschaftlicher Nutzung wurde teilweise gefolgt. Der von der
Planung betroffene Landwirt wurde in die Planung einbezogen (Beteiligung im Rahmen der
fruhzeitigen Beteiligung, der Auslegung sowie gesondert zum Angebot der Verpachtung als
Griunland). Aufgrund der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung von 2016 sind
keine Festsetzungen zum passiven Larmschutz notwendig. Die Uberschreitungen der
Orientierungswerte der Nachtwerte nach DIN 18005 um ...dB (A) fur ein allgemeines
Wohngebiet an drei Immissionsorten liegen unter der Schwelle der Wahrnehmbarkeit.

Der Anregung des Amtes Altenpleen, Gemeinde Kramerhof zur Prifung der
Verkehrszahlen wurde gefolgt, den Forderungen verkehrsregelnder Mallnahmen nicht. Die
Schatzung des Verkehrsaufkommens, welche als nicht ausreichend beanstandet wurde, ist
durch eine Verkehrszahlung bestatigt worden. Weitere Anderungen waren daher nicht
notwendig.

Den Anregungen von Einwender 1 zum Stadtebau und Verkehr wurde teilweise gefolgt. Ein
Spielplatz wurde bereits festgesetzt. Die Prufung der Leistungsfahigkeit der Kreuzung
Hochschulallee — Parower Chaussee hat ergeben, dass kein Kreisverkehr notwendig ist.

Den Anregungen von Einwender 2 zum Stadtebau und Verkehr, insbes. den Immissionen,
wurde teilweise Folge geleistet. Um die Blendwirkung zu minimieren, wurde die Planstrale A
bereits schrag an die Hochschulallee angebunden. Die Allee wird im Zuge der ErschlieBung
in dem Bereich gegenlber der Einfahrt erganzt und eine Hecke gepflanzt. Die
dreigeschossigen Mehrfamilienhduser bleiben aber im Plan bestehen, da der Abstand zur
bestehenden Bebauung ausreichend ist und Durchblicke erhalten bleiben.

Den Anregungen von Einwender 3 zum Verkehr wurde teilweise gefolgt. Die Hochschulallee
erhalt auf der Westseite einen Fullweg, der planungsrechtlich bereits im B-Plan Nr. 15
ermdglicht wurde und nun per ErschlielBungsvertrag geregelt wird. Der urspriinglich verfolgte
Kreisverkehr wird mit Verweis auf die Berechnung der Leistungsfahigkeit nicht gebaut. Die
BaustraRe wird auch zur ErschlieBung des B-Plan Nr. 65-Gebietes genutzt. Die geplante
StralRenfihrung wurde nicht gedndert.
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4. Abwagung der Planung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsméglichkeiten

Das Erfordernis fur die bauliche Inanspruchnahme der bisherigen Landwirtschaftsflachen
ergibt sich aus der anhaltend hohen Nachfrage insbesondere nach Einfamilienhaus-
baugrundstiicken. So wurden in den zurlickliegenden Jahren in der Hansestadt jahrlich ca.
60 bis 70 Einfamilienhduser errichtet. Die bisher erschlossenen Wohngebiete sind
weitestgehend ausgelastet;, die hier noch verfugbaren Grundsticke fur den
Einfamilienhausbau decken nicht den Bedarf und die vielfaltige Nachfrage.

Mit der am 12.03.2015 von der Burgerschaft beschlossenen 2. Fortschreibung des
Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) wurde der voraussichtliche Wohnraum-
bedarf in der Hansestadt Stralsund bis 2030 prognostiziert. Im Ergebnis wurde die
Zielstellung formuliert, dass der kunftige Wohnraumbedarf eine langfristige, kontinuierliche
Entwicklung von Wohnungsbaustandorten erfordert. Um die Attraktivitdt der Hansestadt
Stralsund als Wohnort zu sichern und weiter zu steigern, bedarf es eines vielgestaltigen
Wohnraumangebotes u.a. auch an hochwertigen Standorten mit Wasserbezug, die das
besondere Entwicklungspotenzial von Kiistenstadten wie Stralsund bilden.

Schwerpunkte der Wohnungsbauentwicklung werden kinftig die sogenannten ,sonstigen
Gebiete* aullerhalb der Stadtebauférdergebietskulisse sein, wie auch Knieper Nord. In
diesen Gebieten sollen bis 2030 ca. 1.150 WE und weitere 250 WE durch Lickenbebauung
und Nachverdichtung gebaut werden.

Im ISEK werden 11 Standorte mit hoher Prioritat fur die Wohnungsbauentwicklung bis 2030
benannt, unter denen sich auch der Standort nérdlich der Studentensiedlung Holzhausen
befindet, der den Bereich mit den benachbarten Bebauungspldnen Nr. 64 (Wohngebiet
nérdlich der Studentensiedlung Holzhausen, seit Januar 2017 rechtskraftig) und 65
(Wohngebiet 6stlich der Hochschulallee) umfasst. Darunter gibt es funf, die lUber einen
engen Bezug zum Wasser verfigen. Drei dieser Standorte kénnen als MaRnahmen der
Innenentwicklung mobilisiert werden, jedoch eignen sich nur zwei dieser Standorte fiur den
Einfamilienhausbau. Diese beiden Standorte sind das Areal der ehemaligen
Bereitschaftspolizei (B-Plan Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof“) und die kleine
Wohnsiedlung am Boddenweg auf dem Geldnde eines ehemaligen Sportplatzes (B-Plan Nr.
63 ,Wohngebiet am Strelasund, Boddenweg®). An beiden Standorten sind keine
Bauparzellen fur Einfamilienhduser mehr verfiigbar. Die zwei weiteren Standortpotenziale mit
Wasserbezug sind das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 65 und die
sogenannte ,Baumeisterflache® im Stadtgebiet Sid am Deviner Weg. Beide Flachen liegen
im Aufienbereich und werden intensiv landwirtschaftlich genutzt. Fir die Inanspruchnahme
der sog. ,Baumeisterflaiche” ware ebenfalls eine Umwandlung von Landwirtschaftsflachen
erforderlich. Aufgrund privater Eigentumsverhaltnisse ist die Verfugbarkeit der Flache fur
eine kurzfristige Wohnungsbauentwicklung nicht gegeben.

Kleinteilige Innenentwicklungspotenziale auRerhalb der prioritdren Wohnungsbaustandorte,
die sich durch die SchlieBung von Baulicken mobilisieren lassen, sind entlang der
Kistenlinie kaum bzw. nur in wenigen Einzelfallen vorhanden. Sie kénnen deshalb keinen
nennenswerten Beitrag zur Deckung des Bedarfs leisten.

Zusammenfassend begrindet sich die Notwendigkeit flur die Inanspruchnahme von
Landwirtschaftsflachen im Bereich 6stlich der Hochschulallee aus dem im Rahmen der ISEK-
Fortschreibung prognostizierten Bedarf nach hochwertigen Wohnungsneubaustandorten mit
Bezug zum Strelasund, fur den gleichwertige Potenziale der Innenentwicklung nicht mehr zur
Verfiigung stehen. Unter den vorgenannten Voraussetzungen kann zur Umsetzung des
Planungsziels, einer geplanten Wohnungsbauentwicklung am Wasser, keine Alternative
gesehen werden. Durch den Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen
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Voraussetzungen fur die Errichtung eines Wohngebietes geschaffen, was zu Eingriffen in
Boden, Natur- und Landschaft fuhrt. Die Eingriffe kénnen innerhalb des Plangebietes
kompensiert werden, so dass ihre Auswirkungen nicht als erheblich zu beurteilen sind. Auf
den festgesetzten Grinflachen wird eine landwirtschaftlichen Nutzung durch Verpachtung an
einen Landwirt zur Durchfihrung der Mahd weiterhin erméglicht. Im Ergebnis der Abwagung
dieser Belange mit dem gesamtstadtischen Belang ein hochwertiges Wohngebiet in
attraktiver Lage zu entwickeln, wird der baulichen Inanspruchnahme der bisherigen
Landwirtschaftsflache der Vorrang eingeraumt.

Der Bebauungsplan wurde von der Birgerschaft der Hansestadt Stralsund am 20.

September 2018 als Satzung beschlossen. Er ist nach der ortsiiblichen Bekanntmachung im
stadtischen Amtsblatt Nr. 12 mit Ablauf des 28.11.2018 rechtskraftig geworden.

Stralsund, den 29.11.2018

HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER

\Dr.-Ing~"Alexander Badrow- ) LS.
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