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Sachverhalt:

Der Bebauungsplan Nr. 61 der Hansestadt Stralsund ,Ostlich der SmiterlowstraRe“ ist seit
April 2018 rechtswirksam. Es sind entlang der Smiterlowstrale drei Wohnhauser (2- und 3-
geschossig) mit einer Tiefgarage geplant.

Das Areal des ehemaligen Autohauses ist schon seit einigen Jahren berdumt. Die im
Februar 2019 begonnene Berdumung und Altlastensanierung auf dem ehemaligen
Waschereigelande, welche die SES als Treuhander der Hansestadt Stralsund durchflhren
lasst, wird voraussichtlich Anfang 2021 abgeschlossen.

Die Flachen im Geltungsbereich befinden sich im Gebiet der 1. Erweiterung des formlich
festgelegten Sanierungsgebietes “Altstadtinsel um Teile der Frankenvorstadt, sie stehen in
stadtischem Eigentum und sind somit flr Vorhaben im &ffentlichen Interesse verfugbar.

Das 2001 teilweise sanierte Pflegeheim ,Rosa Luxemburg“ der Wohlfahrtseinrichtungen der
Hansestadt Stralsund gGmH in der Hafenstralle 25 entspricht nicht mehr den heutigen
Anforderungen. Ein Umbau/Sanierung ware mit den damit verbundenen Kapazitatseinbul3en
unrentabel. Das wurde von den Wohlfahrtseinrichtungen anhand einer Machbarkeitsstudie
im Jahr 2015 gepruft. Ein Neubau am Standort ist nicht moglich, da ein Abriss des
Einzeldenkmals nicht zuldssig ist (1933 als Offizierskasino der Frankenkaserne gebaut).

Nun soll als Ersatz ein Neubau auf dem Areal des o.g. B-Plans an der Smiterlowstralle
entstehen, in dem neben der vollstationaren Pflege auch Tagespflegeplatze, barrierefreie
Wohnungen, ein o6ffentliches Café und Raume fur eine stadtteilbezogene Quartiersarbeit
vorgesehen sind. Es sollen insgesamt ca. 72 stationare Platze, 17 Tagespflegeplatze, eine
Praxis und drei Wohnungen entstehen. Durch diese integrative Losung kann sich das soziale
Angebot in der Frankenvorstadt nunmehr entsprechend der Bedarfe entwickeln und



verstetigen.

Im Kellergeschoss ist, zum B- Plan unverandert, eine Tiefgarage (ca. 75 Platze) geplant,
sodass Uber den Bedarf der Einrichtung hinaus auch Parkplatze fir das benachbarte
Wohngebiet angeboten werden kdnnen.

Das neue Pflege- und Blrgerzentrum soll in einem durchgehend dreigeschossigen Gebaude
entlang der SmiterlowstralRe entstehen, das durch Vor- und Rucksprunge gegliedert wird.
Die im B-Plan festgesetzte, abweichende Bauweise und damit die Gliederung in drei
eigenstandige zwei- und dreigeschossige Gebaude, entsprechen nicht der nun geplanten
Nutzung. Auch die festgesetzten Baulinien und Baugrenzen werden durch das neue
Gebaude sowohl Uber- als auch unterschritten. Wegen des mittig angeordneten
Eingangsbereiches soll die Tiefgarageneinfahrt nach Stiden an die Otto-Voge-Strale an die
Grundstlicksgrenze verschoben werden. Da die besondere Nutzung des Gebaudes nicht mit
einem Satteldach kompatibel ist, soll ein Flachdach den oberen Gebaudeabschluss bilden.

Die Wohlfahrtseinrichtungen wollen mit der Errichtung des Pflege- und Blrgerzentrums mit
Investitionskosten von ca. 14 Mio. Euro spatestens 2022 beginnen.

Das Pflege- und Birgerzentrum ist nach der Art der Nutzung in dem gemals B-Plan
festgesetzten allgemeinen Wohngebiet nach § 4 BauNVO zuldssig, aber durch die
genannten Abweichungen fir die geplante Bebauung werden die Grundzige dieses
Bebauungsplanes beriihrt und es ist deshalb eine Anderung des Planes erforderlich.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 kann aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden. Dieser stellt das Plangebiet als Wohnbauflache dar.

Dass mit der 1. Plandnderung verfolgte Vorhaben eines Pflege- und Burgerzentrums an
diesem Standort ist mit den im stadtebaulichen Rahmenplan Frankenvorstadt verankerten
Zielen der Sanierung vereinbar.

Lésungsvorschlag:

Das Anderungsverfahren soll durch den Beschluss der Biirgerschaft eingeleitet werden. Da
durch die geplanten Anderungen die Grundziige des Bebauungsplans beriihrt werden, kann
das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB nicht angewendet werden. Es wird deshalb die
Anderung im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB empfohlen, d.h. ohne formale
Umweltprufung nach § 2 Absatz 4 BauGB. Dieses ist das geeignete Verfahren, weil:

- der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachverdichtung im
Bereich Smiterlowstrafle dient,

- die Uberbaubare Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt,

- die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, durch die Planung nicht begrindet wird,

- keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der im § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB
genannten Schutzguter (Natura 2000-Gebiete) bestehen,

- bei der Planung keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sind.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes soll auf den Bereich um das
geplante Pflege- und Blrgerzentrum beschrankt werden. Die bestehende Satzung soll fir
den Ubrigen Bereich auf Dauer rechtswirksam bleiben (siehe Anlage 1).

Alternativen:
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Der Bebauungsplan bleibt mit den geplanten drei Wohnhausern unverandert. Das Pflege-
und Blrgerzentrum kénnte damit nicht errichtet werden. Da im Stadtteil Frankenvorstadt kein
anderer Standort verflgbar ist, wird dies nicht empfohlen.

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t:

1. FUr eine Teilflache des rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 61 ,Ostlich der
SmiterlowstralRe“ wird ein Anderungsverfahren gemal § 1 Abs. 8 in Verbindung mit § 2
Abs.1 BauGB eingeleitet.

2. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Ostlich der
SmiterlowstralRe” liegt 6stlich der Smiterlowstralle. Er wird im Norden durch das Grundstiick
Frankendamm 31, im Osten durch das Grundstlick Frankendamm 41, im Siden durch das
Grundstick Otto-Voge-Stralle 1 sowie die Otto-Voge-Strafle und im Westen durch die
Smiterlowstrale begrenzt. Das ca. 0,37 ha groRe Anderungsgebiet umfasst in der
Gemarkung Stralsund, Flur 30 die Flurstiicke 20/1, 22/2 (anteilig), 24/5 (anteilig), 26/1, 26/3
und 27/1.

3. Anstelle der zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung in abweichender Bauweise mit
Satteldach soll nun eine durchgehend dreigeschossige Bebauung mit Flachdach entstehen.
Die Tiefgarageneinfahrt soll angepasst an das Gebaude nach Siden an die Otto-Voge-
Strale verschoben werden.

4. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,Ostlich der Smiterlowstrake* soll im
beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB ohne Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt werden. Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von
Fldchen und der Nachverdichtung im Bereich Smiterlowstrale. Die Uberbaubare
Grundflache wird weniger als 20.000 m? sein, es sind keine umweltvertraglichkeitspflichtigen
Vorhaben oder Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebiete zu erwarten und bei der Planung
werden auch keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten
sein. Damit kann das beschleunigte Verfahren zur Anwendung kommen.

5. Der Beschluss ist ortstblich bekannt zu machen.

Finanzierung:

Die Finanzierung der Planungskosten fir die Erarbeitung der 1. Anderung des B-Plans Nr.
61 erfolgt aus Stadtebauférdermitteln.

Termine/ Zustandigkeiten:

Offentliche Bekanntmachung: ca. 8 Wochen nach dem Blirgerschaftsbeschluss

Zustandig: Amt fur Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage 1_B 61_1 Anderung_ Einleitb

Anlage 2_B 61_1 Anderung_ Einleitb

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow

B 0045/2020 Seite 3 von 3



	FLD_VONAME
	Zuständig
	Typ
	Datum
	Ostatus
	Nummer
	Beratungsfolge
	Sachverhalt
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Anlage
	SMC_BM_VOTEXT5
	SMC_BM_VOTEXT6

