~"1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 38 ,Hafen und Uferbe-
reich an der Schwedenschanze*

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10a BauGB
Stand November 2018
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1. Ziel des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Hafen und Uferbereich an der
Schwedenschanze® soll der Bereich des Hafens Schwedenschanze einer baulichen Nutzung
zugefuhrt werden. Ziel der Planung ist die Entwicklung eines attraktiven, gemischt genutzten
Hafenstandorts mit gewerblicher, touristischer und Wohnnutzung durch Wiedernutzbarmachung
einer stadtebaulichen Brachflache (Flachenrecycling). Mit der landseitigen Nutzung sollen auch
die wasserseitigen Nutzungen entstehen; der Vorhabentrager hat sich in einem stadtebaulichen
Vertrag zum Bau und zum anschlielenden Betrieb des neuen Sportboothafens mit ca. einhun-
dert Bootsliegeplatzen verpflichtet.

Geandert werden fur den Geltungsbereich:

e der Nutzungsartenkatalog wird im Sinne einer gréReren Nutzungsmischung Uberarbeitet
und erweitert, dazu erfolgt die Anpassung der Zweckbestimmung des Sondergebietes,

o die Verkehrsflache (zentrale Zufahrt, Wendestelle) wird vergréRert sowie hinsichtlich der
Lage an den inzwischen errichteten Ful3- und Radweg angepasst,

e die nérdliche Teilflache des Baugebiets wird in Anpassung an die geanderte Sachlage als
Wald bzw. in geringem Umfang als Grinflache ausgewiesen,

e die Baufenster werden der gednderten Nutzung angepasst und um ein weiteres Baufeld
erganzt,

o die abweichende Bauweise wird fir die Obergeschosse differenziert.

Die ubrigen planungsrechtlichen Festsetzungen, darunter insbesondere die Grundflachenzahl
sowie die Festsetzungen zur Grinordnung, werden unverdndert belassen.

Gemal § 245¢ BauGB wurde dieses Anderungsverfahren nach den vor dem 17. Mai 2017 gel-
tenden Rechtsvorschriften abgeschlossen, weil die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S. 1 am 8. September 2016 und damit vor dem
Stichtag eingeleitet wurde. Dieses betrifft insbesondere die Erstellung des Umweltberichtes.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Ermittlung und Bewertung der abwagungserheblichen umweltrelevanten Belange erfolgte im
Rahmen der Umweltprifung, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht gem. §§ 2 Abs. 4 und 2a
BauGB zusammengefasst wurden. Das Plangebiet ist bereits anthropogen Uberformt und stellt
damit keinen unberihrten Landschaftsraum dar. Das urspringliche KiIiff wurde im Bereich des
Plangebietes eingeebnet, sodass ein direkter Zugang zum Wasser gegeben ist. Die Uferlinie ist
als langjahrige Hafenanlage zu einem groRRen Teil mit Spundwéanden eingefasst und verfillt wor-
den. Das Plangebiet ist mit betonierten ErschlieBungsstralRen und uferbegleitenden befestigten
Flachen versiegelt und war mit einem massiven, im Fruhjahr 2017 abgerissenen Bestandsge-
baude bebaut. Ebenfalls flihrt der in Asphaltbauweise ausgefiihrte stark frequentierte Ostseekis-
tenradweg Uber das Gebiet. Auch wenn es sich bei der Planung um keine MalRhahme der Innen-
entwicklung im Sinne von § 13a BauGB handelt, tragt die Planung doch dazu bei, einen sparsa-
men und schonenden Umgang mit Grund und Boden zu gewahrleisten (§ 1a Abs. 2 BauGB).

2.1 Forstrechtliche Belange
Im Zuge der Planung wurden die Belange des Waldes neu bewertet. Der Wald soll bestméglich
geschont werden, soweit dies mit den Erfordernissen der Entwicklung des Hafenareals vereinbar
ist. Dabei wurden auch Inhalte des Ursprungsplans kritisch neu bewertet.

Im Suden des Standorts muss zur Sicherung der Umsetzung der geplanten Baufenster auf einer
Teilflache des festgesetzten Pflanzgebots aullerhalb des Anderungsbereichs eine kleine Wald-
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flache von 190 gm umgewandelt werden. Auch der Ursprungsplan sah fur diesen Bereich im
Wesentlichen eine schmale éffentliche Grinflache als Puffer zwischen dem Baugebiet und den
sudlich angrenzenden Naturbereichen vor. Das bisherige Baufenster ragt bis auf rund 7 m an
den Wald heran. In Anpassung an die gednderte Situation wurde das Baufenster um gut 12 m
nach Norden zuriickgenommen. Damit kann mit der geplanten Bebauung ein fur die Ortlichkeit
ausreichender Waldabstand von 25 m eingehalten werden. Der gegentber dem gesetzlichen
Mafl von 30 m leicht reduzierte Waldabstand ist aufgrund der am Standort zu erwartenden
Wuchshéhe mit dem Zweck der Regelung zum Waldabstand vereinbar (Sicherung der Bebau-
ung vor Windwurf). Zudem bestehen in diesem Bereich aufgrund des stark frequentierten Ost-
seeklstenradwegs bereits erhéhte Anforderungen an die Verkehrssicherung.

Auch im Norden grenzen als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V identifizierte Gehélzflachen an.
Der ursprunglich auf den Bdschungsbereich begrenzte Gehélzbewuchs konnte sich nach dem
In-Kraft-Treten des Bebauungsplans aufgrund der Nutzungsaufgabe auf den ehemaligen Hafen-
flachen ausbreiten, so dass der Wald derzeit bereits den nérdlichen Abschnitt des urspringli-
chen Baufensters bedeckt. Zur Sicherung der Entwicklung des Hafenstandorts soll der Wald hier
auf 790 gm bis zum Béschungsful® umgewandelt und gerodet werden. 1.000 gm bestockte, in
der Ursprungsplanung ebenfalls als Baugebiet ausgewiesene Flache wird als Wald erhalten, so
dass die urspringliche Baugebietsausweisung hier entfallt. Um den erforderlichen Waldabstand
von 30 m einzuhalten, wird zudem das angrenzende Baufenster gegentiber der Ursprungspla-
nung um gut 24 m verkleinert und nach Stiden von der Waldgrenze zuriickgenommen.

Durch die Reduzierung der Baugebietsflachen sowie die Zuricknahme der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) werden die notwendigen Abstdnde zum Wald eingehalten. Die
unveradnderte Umsetzung des Bebauungsplans hatte einen deutlich gréReren Eingriff in die
Waldbilanz voraus gesetzt (vgl. § 15 Abs. 1 LWaldG M-V). Der Flachenverlust von insgesamt
980 gm Wald ist erforderlich, um bei reduzierter Bebauung insgesamt eine wirtschaftliche Ent-
wicklung des im 6&ffentlichen Interesse stehenden Baugebietes sicherzustellen. Die Waldbilanz
wird durch eine entsprechende Kompensation (vorgesehen ist bisher die Abbuchung vom Wald-
konto Prosnitz) ausgeglichen. Die Landesforst MV erteilte ihre Zustimmung zur Planung. Durch
das zustandige Forstamt wurde die Umwandlung der Waldflachen nach § 15 Landeswaldgesetz
M-V in Verbindung mit § 15a LWaldG M-V in Aussicht gestellt, da das allgemeine 6&ffentliche
Interesse an der Umsetzung des Vorhabens nachgewiesen werden konnte.

Aufgrund der Zuriicknahme der Baugebietsausweisung aus Waldflachen reduziert sich die Brut-
tobaugebietsflache (einschlieBlich der anteiligen Verkehrsflachen auf friiherer Baugebietsflache)
um 1.664 gm. Angesichts des hdéheren Verkehrsflaichenanteils verringert sich die zulassige Ge-
baudegrundflache um 1.458 gm, die zuladssige Versiegelung um 1.232 gm.

2.2 Artenschutz

Im Rahmen der Planung wurden ergdnzend Untersuchungen und Fachgutachten zur Biotopaus-
stattung (Biotoptypenkartierung) und zum Artenschutz (Brutvogelerfassung, Artenschutzrechtli-
cher Fachbeitrag zum Abbruch eines Bestandsgebaudes) erarbeitet, um Vollzugshindernisse
durch artenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde ausschlieRen zu kénnen. Insgesamt bietet das
Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung vor allem sog. ,Allerweltsarten“ einen Lebens-
raum. Im Rahmen einer Brutvogelerfassung vom 30. Juni 2015 wurden folgende Brutvogelar-
ten festgestellt bzw. kénnen im Plangebiet unterstellt werden. Ausschliel3liche Nahrungsgaste
wie bspw. die Mehlschwalbe (Delichon urbicum) werden nicht benannt.

¢ Amsel (Turdus merula) - futternder Altvogel im stdlichen Plangebiet

¢ Buchfink (Fringilla coelebs) - mind. 2 Paare in Baumbestanden
Feldsperling (Passer montanus) - potentiell in Astausfaulung in groRer Pappel nérdlich der
Gebaude

o Fitis (Phylloscopus trochilus) - singend in stidlichem, ufernahen Gehélz
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Klappergrasmiicke (Sylvia curruca) - singend in gartnerisch gestaltetem Bereich

Kohlmeise (Parus major) - singend in Gehdélzbestanden

Mdénchsgrasmicke (Sylvia atricapilla) - singend in stidlichem, ufernahen Gehdélz

Sprosser (Luscinia luscinia) - potentiell in stidlichem, ufernahen Gehélz

Sumpfrohrsanger (Acrocephalus palustris) - potentiell in studlichem, ufernahen Gehdlz oder
Brombeergestripp

Teichrohrsanger (Acrocephalus scirpaceus) - singend in Schilfbereich

e Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes) - singend in stdlichem, ufernahen Gehélz

e Zilpzalp (Phylloscopus collybita) - Adulte mit Jungvégeln in gartnerisch gestaltetem Bereich

Hervorzuheben ist einzig der Feldsperling (Passer montanus), welcher als Héhlen- und Ni-
schenbriter auf kleine Baumhohlen oder Versteckmdéglichkeiten an Gebauden angewiesen
ist. Der Beeintrachtigungsgrad der genannten Arten hangt maRgeblich vom Umfang der zu be-
eintrachtigenden Grinstrukturen ab. Da ausreichend Grinstrukturen im Umfeld des Plange-
bietes erhalten bleiben, sind keine Beeintrachtigungen von Brutvégeln zu erwarten. Eine Bau-
zeitenregelung kann baubedingte Tétungen vermeiden. Das Bestandsgebaude wurde in
Vorbereitung des Abrisses gesondert auf Vogel- und Fledermausvorkommen bzw. Besiede-
lungshinweise untersucht (AFB zum Abriss vom 29. Juni 2015). Das Gebaude wird von Fle-
dermausen der Gattung Pipistrellus, sehr wahrscheinlich von der Zwergfledermaus (Pipistrel-
lus pipistrellus), frequentiert. Im Gebaude befinden sich zudem insgesamt:

e 3 Nester der Rauchschwalbe (Hirundo rustica), davon aktuell ein Nistplatz besetzt;
¢ 3 Nester vom Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), davon aktuell kein Nistplatz besetzt.

Die Anzahl der innerhalb der letzten drei Brutperioden bzw. Jahre gleichzeitig im Gebaude
britenden Paare je Art kann mit maximal 2 Brutpaaren bei der Rauchschwalbe und 1 Brutpaar
beim Hausrotschwanz angenommen werden. Der Abriss des Gebaudes ist im Fruhjahr 2017
unter Beachtung artenschutzrechtlicher Auflagen erfolgt. Zur Kompensation der zoologischen
Sonderfunktionen des abgerissenen Bestandsgebaudes werden zehn Fledermauskasten, zehn
Rauchschwalben-Brutkreuze und vier Halbhéhlen fur den Hausrotschwanz in einer Scheune im
Kastanienweg montiert. Zur Umsetzung der artenschutzrechtlichen ErsatzmalRnahmen hat sich
der Vorhabentrager in einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB verpflichtet.

2.3 Eingriffe in Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsflachendquivalents (KFA) und die Gegen-
Uberstellung geeigneter KompensationsmalRnahmen erfolgte im Grinordnungsplan zum Be-
bauungsplan Nr. 38 ,Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze“ der Hansestadt
Stralsund. Durch das Amt fir Planung und Bau der Hansestadt Stralsund wurde im Jahr 2015
aufgrund der sich abzeichnenden Plandnderung eine Anpassung des Griinordnungsplanes vor-
genommen. In der Bilanzierung war dem Sondergebiet urspringlich eine landseitige Eingriffs-
flache von 16.600 m? zugrunde gelegt worden. Das jetzt zu realisierende Vorhaben wird sich
auf eine Flache von rund 15.500 m? (ohne Ostseeklistenradweg) beschranken, so dass sich
der Eingriff um einen Kompensationswert von ca. 900 KFA reduziert. Zusétzliche MaRnahmen
zur Griinordnung sind daher nicht erforderlich, da die zuldssigen Eingriffe im Zuge der Ande-
rung verringert werden.

Die fur das Baugebiet festgesetzten Pflanzgebote einschliellich der vorgesehenen externen
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden beibehalten. Dem Sondergebiet SO 1 waren im Be-
bauungsplan insgesamt drei AusgleichsmalRnahmen zugeordnet. Durch die Verringerung des
Eingriffs durch die Plandnderung um etwa 900 KFA werden dem Vorhaben nun die folgenden
KompensationsmaRnahmen zugeordnet:

e Festsetzung 1.6.1 Sukzessiver Umbau Hybridpappelreihe am Nordrand des Geltungsbe-
reichs mit einer Grée von 1.200 m? in eine Gehdlzpflanzung,
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e Finanzierung der Herstellungskosten und anteiligen Planungskosten fur die gemaR B-
Planfestsetzung 1.6.4 durchgefuhrten Malnahmen (Anlegen und Bepflanzen einer 3.800 m?
groRen Teilflache innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 28 der Hansestadt Stralsund ,VWWohn-
gebietspark Griinhufe* als éffentliche Griinflache O 1

Die Umsetzung der KompensationsmaRnahmen ist als Durchfihrungsverpflichtung im stadte-
baulichen Vertrag vom 18. September 2015 zwischen der Hansestadt Stralsund und dem Vor-
habentrager abgesichert.

Eingriffe in den geschitzten Gehélzbestand werden durch Ersatzbaumpflanzungen im Okokonto
Devin ausgeglichen. Vorgesehen ist die Anpflanzung von 12 Silberweiden (StU 16 — 18 cm) am
Siedlungsrand von Devin als Teil der MaRnahme II/A-1 im Okokonto Devin inklusive einjahriger
Fertigstellungs- und zweijahriger Entwicklungspflege.

2.4 Kustenschutz

Das Plangebiet liegt ganzlich innerhalb des 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifen
nach § 29 NatSchAG M-V. Angesichts der im Planbereich bestehenden Vorpragung (Kaikante,
Aufschittung, Gebaude) sowie unter Bericksichtigung des fur die Flachen bestandskraftigen
Baurechts nach § 30 BauGB werden die Belange des Kisten- und Gewasserschutzes durch die
Plananderung nicht nachteilig berthrt. Im Zuge der Ursprungsplanung wurde fur den Bebau-
ungsplan eine Ausnahme gemafR des damaligen LNatG M-V erteilt. Durch die Festsetzung zur
Hoéhenlage des ErdgeschossfuBbodens firr Aufenthaltsraume wurde die Uberflutungsgefahrdung
ausreichend berucksichtigt.

Die Umweltprifung kommt zu dem Schluss, dass unter Berlcksichtigung der in der Planung
berlicksichtigten Malnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen sowie bei Um-
setzung der bereits in der Ursprungsplanung vorgesehenen KompensationsmalRnahmen nicht
zu erwarten ist, dass das Planungsvorhaben bei seiner Umsetzung zu nachteiligen Umweltaus-
wirkungen fihren wird. Unter Beachtung der aufgefiuihrten Vermeidungs-, Minderungs- und
KompensationsmalRnahmen ist weiterhin nicht zu beflrchten, dass bei Umsetzung des Vorha-
bens artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemaR § 44 BNatSchG einschlagig werden.

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

e Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB in Form eines 6ffentli-
chen Aushangs vom 30. August bis 16. September 2016

e Fruhzeitige Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB durch Aufforderung zur Stellungnahme mit Schreiben vom 8. September 2016

e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB durch eine éffentliche Auslegung
vom 27. Oktober bis 29. November 2017

o Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB durch Aufforderung zur Stellungnahme mit Schreiben vom 1. November 2017 und
durch E-Mail vom 30. Oktober 2017

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB lagen zum Zeitpunkt der éffentlichen Auslegung folgende umweltbe-
zogene Informationen vor:

¢ Umweltbericht mit Aussagen zu den Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser, Kili-
ma, Landschaft, Pflanzen, Tiere, Menschen, Kultur- und Sachgiter und ihren Wechselwir-
kungen

e Anpassung des Grinordnungsplans zum B-Plan Nr. 38 der Hansestadt Stralsund

e Schalltechnische Untersuchung zur Prifung der akustischen Vertraglichkeit der geplanten
Marina mit der geplanten Wohnnutzung und Vorschldgen fur Festsetzungen zum Schall-

HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 4 von 7



schutz

e Schalltechnische Immissionsprognose fir den Sportplatz der Hochschule Stralsund zur Pri-
fung der akustischen Vertraglichkeit des Sportplatzes mit der geplanten Wohnnutzung

¢ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Abbruch des Bestandsgebaudes Schwedenschanze
mit Prifung, ob dem Abbruchvorhaben die Verbote gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegen
stehen

e Brutvogelerfassung

e Erstbewertung der Baugrund Stralsund Ingenieursgesellschaft mbH zur Untersuchung von
Altlastenverdachtsflachen

Dartber hinaus lagen folgende umweltbezogene Stellungnahmen von Behérden aus der frih-
zeitigen Beteiligung § 4 Abs. 1 BauGB vor:

e Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern zum Schutz vor Uberflutungen
und vor Larmimmissionen durch die geplante Stellplatzanlage, den Sportplatz der Hochschu-
le Stralsund und den angrenzend geplanten Sportboothafen

e Landesforst Mecklenburg-Vorpommern/Forstamt Schuenhagen mit der forstrechtlichen Ge-
nehmigung der Umwandlung von zwei Waldflachen und eines auf 25 m reduzierten Waldab-
standes

e Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege M-V mit Hinweis auf ein zu erhaltendes Boden-
denkmal im nérdlichen Plangebiet

e Untere Immissionsschutzbehérde Stralsund zur Untersuchung der Larmauswirkungen des
angrenzend geplanten Sportboothafens

Die wesentlichen im Rahmen der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung eingegangen Stel-
lungnahmen wurden im Bebauungsplan wie folgt berticksichtigt.

Das Staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) sowie das Lan-
desamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG) wiesen auf die Immissionsbe-
lastung durch die geplante Marina hin. Durch windinduzierte Gerdusche kann es witterungsbe-
dingt zu einer rechnerischen Uberschreitung der Immissionsrichtwerte bei Windgeschwindigkei-
ten von mehr als 5 Bft kommen. Die Stadt folgt in der Bewertung den Empfehlungen des
Schallgutachters (gutachterlichen Einschatzung (acouplan, Bericht Nr. B1702_5 vom
18.05.2017), wonach windinduzierte Gerausche (d. h. Gerausche die bei starken Wind an den
Masten der Segelboote entstehen, nicht durch lose Takelage etc.) nicht vermeidbar sind, son-
dern fur einen Bootshafen als natirlich angesehen werden kénnen und daher nicht zu beurtei-
len sind. Fur die Bemessung der erforderlichen Schallddmmung der Fassaden und Fenster
wurden diese Gerausche beriicksichtigt, um so auch bei starkem Wind geringe Innenraumpe-
gel zu gewahrleisten. Zur Minderung der Gerauschbelastung wird zudem wie allgemein Ublich
erganzend in der Hafenordnung eine konkrete Verpflichtung zum klapperfreien Abbinden von
Fallen, Takelage etc. vorgesehen werden.

Das StALU wies auRerdem darauf hin, dass die Uberflutungsgefédhrdung durch die Festset-
zung zur Héhenlage des Erdgeschossfubodens fur Aufenthaltsraume berlcksichtigt wurde.

Durch die Landesforst, Forstamt Schuenhagen, wurde der Planung die forstrechtliche Zu-
stimmung erteilt. Der Flachenverlust von insgesamt 980 gm Wald ist erforderlich, um bei redu-
zierter Bebauung insgesamt eine wirtschaftliche Entwicklung des im o&ffentlichen Interesse
stehenden Baugebietes sicherzustellen. Die Waldbilanz wird durch eine entsprechende Kom-
pensation (vorgesehen ist bisher die Abbuchung vom Waldkonto Prosnitz) ausgeglichen.

Nach Aussagen des Landesamtes fiir Kultur und Denkmalpflege ist im Plangebiet ein Bo-
dendenkmal bekannt, Eingriffe in das Bodendenkmal oder Nutzungsdnderungen im Bereich
des Denkmals sind jedoch nicht geplant.

Die Versorgungstriager wiesen auf Ausgangsbedingungen fir die duRere Anbindung des
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Plangebiets sowie auf allgemeine Voraussetzungen fir die ErschlieBungsplanung hin.

Die Hochschule Stralsund wies auf die auf ihrem Gelénde in der Umgebung des Plangebiets
bestehende Windkraftanlage sowie den angrenzenden Sportplatz hin. Die Windkraftanlage wird
nach Zusicherung des Landesbauamtes Greifswald, die der Hansestadt im Zuge des damali-
gen Genehmigungsverfahrens gegeben wurde, nur fir Forschungszwecke (Lehrbetrieb) und
nicht fir kommerzielle Zwecke betrieben, d. h. die Anlage wird nur werktags von ca. 8 - 18.00
Uhr in Betrieb sein, so dass keine Uberschreitung der Orientierungswerte nach TA-Larm an
Immissionsorten im Plangebiet zu erwarten sind. Auch die Vereinbarkeit mit dem Spielbetrieb
auf dem angrenzenden Sportplatz wurde gutachterlich nachgewiesen (schalltechnische Immis-
sionsprognose des Instituts Jansch GmbH, Rostock 04/2013). Hinsichtlich der Hinweise auf all-
gemeine Unruhe durch studentisches Leben auf dem Campus war darauf hinzuweisen, dass es
sich bei den Gerauschen des studentischen Lebens um verhaltensbezogenen Larm handelt (s.
a. Freizeitlarm-Richtlinie M-V vom 3. Juli 1998, Punkt 2 (6): ,Durch menschliches Verhalten
hervorgerufene, einem Anlagenbetrieb nicht zurechenbare Gerduschereignisse, wie Freizeitbe-
tatigungen im Wohnbereich und in der freien Natur (z. B. Partys, Musikspielen), sind nicht nach
diesen Hinweisen, sondern als verhaltensbezogener Larm zu beurteilen. Hier ist der § 117 des
Gesetzes Uber Ordnungswidrigkeiten zu beachten; danach handelt ordnungswidrig, wer ohne
berechtigten Anlass oder in einem unzuldssigen oder nach den Umstadnden vermeidbaren
Ausmal Larm verursacht, der geeignet ist, die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft erheblich
zu belastigen oder die Gesundheit eines anderen zu schadigen.”

Die Hochschule aufRerte weiterhin Bedenken bezlglich der verkehrlichen ErschlieBung und des
Stellplatzbedarfes. Die erforderlichen Stellplatze fur die land- und wasserseitigen Nutzungen im
Sondergebiet werden gemaR stadtischer Stellplatzsatzung zuzuglich eines angemessenen An-
gebotes fur éffentliche Besucher im Sondergebiet selbst bereitgestellt. Die Stralle ,Zur Schwe-
denschanze® kann den zu erwartenden Baustellenverkehrt aufnehmen. Fur den Abschnitt an
der West- und Sudseite des Sportplatzes ist unabhédngig vom Bebauungsplan wegen des
schlechten Bauzustandes ein grundhafter Ausbau erforderlich.

Die Fachhochschulsportgemeinschaft wies ebenso wie die Hochschule Stralsund auf mégli-
che Immissionskonflikte zwischen Sportplatz und geplanter Wohnbebauung hin. Der Sportplatz
kann jedoch unter Einhaltung der Vorgaben der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BIm-
SchV) genutzt werden. Aufgrund der Nutzungsmischungen im Sondergebiet ist dem Ande-
rungsgebiet der Schutzanspruch eines Mischgebietes zuzuerkennen. Dieses gilt auch im Ande-
rungsverfahren, so dass in Bezug auf die La&rmempfindlichkeit des Plangebietes keine Veran-
derung oder gar ,Verscharfung® vorgesehen ist.

Die Nachbargemeinde Kramerhof forderte den Verzicht auf Ferienwohnungen zugunsten ei-
ner Konzentration der touristischen Nutzungen auf ihren Standort im Ortsteil Parow. Die Forde-
rung wurde nicht beriicksichtigt. Mit der staatlichen Anerkennung groRer Bereiche des Stadtge-
biets der Hansestadt Stralsund als Erholungsort 2016 wurden der Erholungstourismus als pra-
gendes Merkmal festgestellt und entsprechende Zielsetzungen fur die zukinftige Entwicklung
formuliert. Erholungsorte sind typischerweise Ferienorte, die sich mit ihrer Infrastruktur vorran-
gig auf den Aufgabenbereich ,Urlaub Freizeit und Erholung" spezialisiert haben. Das Plange-
biet liegt innerhalb des in den anerkannten Erholungsort einbezogenen Stadtteils Knieper Nord.

4. Abwigung der Planung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten
Ziel des Planungsvorhabens ist die Nachnutzung des seit Jahrzehnten brachliegenden Gelén-
des des ehemaligen Militdrhafens fur Anlagen und Einrichtungen flr den Betrieb eines Hafens
fur Sport- und Freizeitboote sowie jetzt auch fur umfangreichere Beherbergung, eine Wohn-
und Ferienwohnnutzung Die Konversion ist als Malnahme der innerstadtischen Entwicklung ein
Beitrag zum Flachensparen. Aufgrund der Lagequalitdt kann zudem eine hohe Nutzungsdichte
realisiert werden, was einen sinnvollen Beitrag zu einer sparsamen Nutzung von Grund und
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Boden darstellt. Das Hafenbecken und die bestehende Ansteuerungsrinne verfiigen mit durch-
schnittlichen Wassertiefen von Uber drei Metern Uber eine ausreichende Wassertiefe fur Frei-
zeitboote, wodurch zusatzliche Fahrwasservertiefungen entfallen kénnen. Im Standortkonzept
fur Sportboothafen an der Ostseekiiste wird deshalb dazu ausgefuhrt: ,Besonders positiv her-
vorzuheben ist im Falle vom Standort Schwedenschanze zudem die Nutzung eines bereits vor-
handenen Hafens (derzeit gesperrt). Umfangreiche Baggerarbeiten, wie sonst Ublich, kénnen
hier entfallen und Kosten somit minimiert werden.”

Fur das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Fir die Erlangung des Baurechts
wurden seinerzeit bereits 12.540 Kompensationsflachenpunkte durch die MaRnahme O1 (Er-
satzflachenpool B-Plan Nr. 28 der Hansestadt Stralsund) erbracht. Weitere Ersatzmallnah-
men sind im Bebauungsplan Nr. 38 festgesetzt.

Durch die 6ffentliche Hand wurden bereits im Vorgriff auf die geplante touristische Nutzung im
Vertrauen auf den Bestand des Bebauungsplans hohe Investitionen in die wasserseitigen Anla-
gen getatigt (Erneuerung Spundwand und Ufersicherung), die erst mit der Entwicklung des Ha-
fens mit seinen wasser- wie landseitigen Nutzungen ihren volkswirtschaftlichen Nutzen einspie-
len.

Aufgrund dieser Parameter ist der Standort Schwedenschanze in besonderem Male dazu
geeignet, das Nutzungskonzept in der geplanten Form umzusetzen. Eine rein hafenaffine Nut-
zung mit geringerer Bebauungsdichte und bereitgestellten Flachen fir Winterliegeplatze wirde
aus Grunden der Wirtschaftlichkeit wahrscheinlich zu einer Erhéhung der Liegeplatzzahl (der B-
Plan Nr. 38 sieht hier etwa 400 Liegeplatze vor) und damit einhergehend zu gréfleren Auswir- |
kungen auf Natur und Landschaft fihren.

Der Bebauungsplan wurde von der Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund am 24. Mai 2018 als
Satzung beschlossen. Er erlangte nach der ortsiiblichen Bekanntmachung im stadtischen
Amtsblatt Nr. 12 mit Ablauf des 28.11.2018 Rechtskraft.

Stralsund, den 29.11.2018

N

HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER o

o (7;;:1‘\»;:7“7 "
’//,,// N\ ] > Pe 7
Dr.-Ing-Alexarider Badrow = & LS.,

HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 7 von 7



