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Sachverhalt:

Das ca. 21,8 ha groRe Plangebiet befindet sich im Stadtteil Freienlande westlich der
Lubecker Allee und umfasst in der Gemarkung Grunhufe, Flur 1 anteilig die Flursticke 272,
273/13, 288, 289, 290, 291/3, 292/3, 293/4, 294/5, 295/3, 296/6, 297, 298/8, 299 und 334/1.
Bei dem Plangebiet handelt es sich um bisher intensiv genutzte Landwirtschaftsflachen.

Es wird wie folgt begrenzt:

-im Norden  durch Grunland- und Waldflachen

-im Osten durch den Wohngebietspark Grinhufe und durch das Wohngebiet westlich der
Lubecker Allee

-im Suden durch Acker- und Waldflachen

-im Westen  durch Ackerflachen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes umgeben von
offentlichen Grin-/Ausgleichsflachen. Geplant sind 1- bis 4-geschossige Wohngebaude als
Einzelhduser. Es konnen etwa 94 Einfamilienhduser, 11 Mehrfamilienhauser und bei Bedarf
eine Kita oder alternativ 2 weitere Wohnhauser entstehen. Das Plangebiet wird stralenseitig
an die Lindenallee und die Kolberger Strafle angeschlossen.

Die Grundstlicke befinden sich im Eigentum der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der
Hansestadt Stralsund mbH und der Hansestadt Stralsund.

Das Bebauungsplanverfahren wurde regular mit Umweltprifung durchgefihrt.
Mit Beschluss vom 15.09.2016 wurde das Verfahren fir den Bebauungsplan Nr. 39

eingeleitet. Die erste Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurde im Marz 2018 durchgeflhrt.



Der Entwurf (1. Entwurf) zum Bebauungsplan Nr. 39 wurde am 30. Januar 2020 durch
Beschluss der Blrgerschaft der Hansestadt Stralsund gebilligt und zur o6ffentlichen
Auslegung bestimmt. Vom 03. Marz bis 16. Marz lagen die Unterlagen zum Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 39 im Amt fir Planung und Bau, Badenstralle 17, Abt. Planung und
Denkmalpflege offentlich aus (1. Auslegung).

Die Auslegung wurde vom 8. Juni bis 10. Juli 2020 wiederholt, weil die 1. offentliche
Auslegung in Folge der MalRnahmen gegen die Ausbreitung des Corona-Virus und zum
Schutz der Bevolkerung nicht im angekindigten Zeitraum geman den gesetzlichen Vorgaben
durchgefthrt werden konnte.

Im Zuge der TOB-Beteiligung parallel zur Auslegung sind wesentliche Stellungnahmen
eingegangen, die in den Bebauungsplan und den Grinordnungsplan (GOP) eingearbeitet
wurden und zu Anderungen an den Festsetzungen sowie der Plandarstellung fiihrten. Daher
fand vom 24.08. bis 07.09.2020 eine erneute Auslegung statt. Da es sich dabei um
Anderungen handelte, die nicht die Grundziige der Planung betrafen, konnte die erneute
Auslegung auf zwei Wochen verklrzt werden.

Es gab folgende Anderung gegeniiber dem Stand zur 1. Auslegung:

1. Regenwasserableitung:

Zur Ruickhaltung und Vorreinigung des Regenwassers vor Einleitung in den Gruanhufer
Bruch, der Uber den Muahlgraben in die Stadtteiche und in den Strelasund ableitet, wird am
Nordrand des Plangebietes direkt vor Einleitung in den Grinhufer Bruch ein
Regenriickhaltebecken geplant. Es ist ca. 800 m? grof3, wird kinftig umzaunt und erhalt
einen Weg zur Unterhaltung.

2. Ausgleichsflachen:

Im ersten Entwurf waren die Ausgleichsflachen als extensiv zu pflegende Grinflachen sowie
parkartige Grunflachen geplant. Zur Optimierung der 06kologischen Bilanz sowie des
dauerhaften Pflegeaufwandes werden die Randbereiche nun als Wald festgesetzt. Der um
die geplanten Baugrundstlicke liegende Streifen im Waldabstand wird ebenso wie die
vormals parkartige Grinflache als extensiv zu pflegende Griinflache ausgewiesen. Der
Nordwestrand des Plangebietes wird aus Artenschutzgrinden von der Waldausweisung
ausgenommen, um der Feldlerche Zugang zu den Grunflachen als Nahrungshabitat zu
sichern.

3. Strallenraumbreiten

In Anpassung an die geplante Fernwarmeversorgung werden die Strallenrdume
aulenliegender Abschnitte der Wohnwege um 1,0 m (Planstral’en B.1, B.2; B.3 und B.4), in
einem Abschnitt um 1,5 m (PlanstraBe B.1) verbreitert. Zur Verkehrsberuhigung und
Entlastung der Sammelstralle werden einige Stellplatze in die Wohnwege verlagert. Eine
geringflgige Verbreiterung der Sammelstral’e um bis zu 1,0 m stdlich der Buswendeanlage
dient der besseren fuBlaufigen Anbindung sowie einem fliissigeren Ubergang zwischen den
StraRenabschnitten A.1 und A.2.

Im Teil B - Text wurden Festsetzungen zur Vorgartengestaltung (Nr. 10.3, unter Anpflanzung
von Baumen Strduchern und sonstigen Bepflanzungen) sowie zum Waldabstand (Nr.1.7,
unter Art der baulichen Nutzung) erganzt. Weitere Festsetzungen zu mit Geh- Fahr- und
Leitungsrechten zu belastenden Flachen wurden neu aufgenommen. Die bestehende
textliche Festsetzung Nr. 7 zu 6ffentlichen Grinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz
wurde angepasst.
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Im Rahmen der erneuten verkirzten Auslegung sind zahlreiche Stellungnahmen
eingegangen, die in die Abwagung eingeflossen sind und zu redaktionellen Plandnderungen
fuhrten.

Es gibt folgende Anderungen gegeniiber dem Stand zur 2. Auslegung:

Der Landkreis Vorpommern-Rigen (LK VR)/ die untere Naturschutzbehérde (UNB) hat die
Bewertung der Hausgarten als kompensationsmindernde MalRnahme des Eingriffs nicht
anerkannt. Daher wurde die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung Uberarbeitet.

Die Landesforst, das Forstamt Schuenhagen hat eine Umformulierung der Festsetzung 1.7
zum Waldabstand vorgeschlagen. Da es sich nicht um eine inhaltliche Anderung handelt,
sondern um eine reine Formulierung, sollte dem Vorschlag gefolgt werden.

Die REWA hat eine Korrektur des Schutzstreifens der vorhandenen Trinkwasserleitung von 6
auf 10 m Breite gefordert. Das wurde eingearbeitet und das GFL im geplanten sidwestlich
gelegenen Waldstlick (AF 3) sowie die Baugrenze des geplanten Aufenthaltsgebaudes flr
Busfahrer angepasst.

Die REWA hat eine Erganzung der textlichen Festsetzung 2.1.1 von nachstliegenden
Verkehrsflache (Bezugshohe) ,am Punkt des Hausanschlusses® vorgeschlagen. Dieser
Bezug setzt den Stand der Technik zur Lage der Ruckstauebene um und wurde daher
Ubernommen.

Lésungsvorschlag:

Die im Bebauungsplanverfahren eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, der
Behdrden und sonstiger Trager &ffentlicher Belange wurden inhaltlich eingehend geprift und
der Vorschlag fur die Abwagung erarbeitet (siehe Anlage 4).

Die Hinweise vom Staatlichen Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern; Bergamt
Stralsund; Landesamt fir Gesundheit und Soziales M-V; Hauptzollamt Stralsund;
Landesforst M-V, Forstamt Schuenhagen; Vodafon Kabel Deutschland GmbH; Deutsche
Telekom Technik GmbH; Landesamt fur innere Verwaltung M-V; der Verkehrsgesellschaft
Vorpommern-Rigen mbH; SWS Energie GmbH; GDMcom Gesellschaft fir Dokumentation
und Telekommunikation mbH; SWS Telnet GmbH; REWA GmbH; Wasser- und
Bodenverband ,Barthe/ Kuste“;, BUND M-V e.V.; Agrar GmbH Niepars; NABU
Nordvorpommern; Landkreis Vorpommern-Rigen, Fachbereiche Bau und Planung,
Wasserwirtschaft, Umwelt und Natur, Rettungsdienst, Brand- und Katastrophenschutz,
Kataster und Vermessung, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft und einem Buirger (Einwender 1)
werden zur Kenntnis genommen. Sie beziehen sich nicht auf die Festsetzungen und Inhalte
des Bebauungsplans und sind demzufolge nicht abwagungsrelevant. Es wurde auf allgemein
geltende Gesetze, Vorschriften und Regeln hingewiesen, insbesondere solche die bei der
ErschlieBung und bei der Bauausfihrung zu berlcksichtigen sind, oder es wurden sonstige
Informationen gegeben.

Es wird vorgeschlagen, den Anregungen nachfolgender Behérden, der Offentlichkeit und
der sonstigen Beteiligten (siehe Anlage 4)

zu folgen:

Das Staatliche Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) hat in der
Stellungnahme zum 1. Entwurf vom 30.03.2020 auf ein 850 m sudlich gelegenes

Asphaltmischwerk hingewiesen, was in Kapitel 2.1 der Begrindung eingearbeitet wurde.

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald hat in der Stellungnahme vom 07.05.2020 zum
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1. Entwurf vorgeschlagen, eine Festsetzung zu Vegetationsflachen in Vorgarten zu
erganzen. Das ist bereits zum 1. Entwurf erfolgt.

Die SWS Energie GmbH hat in der ergdnzenden Stellungnahme zum 1. Entwurf im Rahmen
der ErschlieBungsplanung vom 08.05.2020 eingefordert, die Stralenraumbreiten fir die
geplante Fernwarmeversorgung anzupassen. Das ist beriicksichtigt worden und hat u.a. zur
Uberarbeitung des 1. Entwurfes gefihrt.

Die REWA hat in der Stellungnahme zum 2. Entwurf vom 04.09.2020 darauf hingewiesen,
dass das Regenwasserreinigungsbecken im Waldabstand liegt. Die Landesforst M-V,
Forstamt Schuenhagen hat in der Ergdnzung vom 22.09.2020 zur Stellungnahme zum 2.
Entwurf vom 04.09.2020 der Unterschreitung des Waldabstandes zum Bau des geplanten
Absetzbeckens zugestimmt und den Erstaufforstungsbescheid in Aussicht gestellt.

Die Landesforst M-V, Forstamt Schuenhagen gab in den Stellungnahmen zum 1. Entwurf
vom 08.04.2020 und zum 2. Entwurf vom 04.09.2020 Anregungen zum Woaldabstand
hinsichtlich Lagedarstellung und Nutzungsbeschrankungen, welche in den jeweils
nachfolgenden Planfassungen bertcksichtigt wurden.

Der Wasser- und Bodenverband ,Barthe/ Kiiste* hat am 16.04.2020 einen Sedimentriickhalt
vor Einleitung des Niederschlagswassers in das Griunhufer Bruch gefordert. Das ist im 2.
Entwurf eingearbeitet worden.

Der Landkreis Vorpommern-Rigen (LK VR), Wasserwirtschaft, Umwelt und Natur hat in
seiner Stellungnahme vom 07.04.2020 eine Behandlung des Niederschlagswassers vor
Einleitung in das Grinhufer Bruch gefordert. Das wurde im 2. Entwurf berlcksichtigt. Eine
Abstimmung zur Flora und Fauna fand bereits zum Vorentwurf statt, wofur eine faunistische
Kartierung erfolgte. Diese wurde im Nachgang zur Stellungnahme per Email am 27.05.2020
anerkannt. Die Wirkfaktoren wurden gemafl HZE angesetzt.

Der LK VR, Wasserwirtschaft, Umwelt und Natur hat in seiner Stellungnahme vom
07.09.2020 eine Korrektur der Bewertung der kompensationsmindernden MalRnahmen
gefordert, welche daraufhin in der Abwagung Berlcksichtigung fanden.

teilweise zu folgen:

Der BUND hat in der Stellungnahme zum 1. Entwurf vom 31.03.2020 eine Vorreinigung des
Regenwassers vor Einleitung in das Grunhufer Bruch gefordert. Diese Anregung wurde im 2.
Entwurf berlcksichtigt. Die Anregung, eine Festsetzung zur dauerhaften Begrinung der
Baumscheiben aufzunehmen, fand in die textl. Festsetzungen 9.1 Eingang. Die Festsetzung
zur Gestaltung der Vorgarten wurde eingearbeitet. Eine weitere Erganzung der Unterlagen
zur Festlegung eines Zeitplans flr die Umsetzung der AusgleichsmalRnahmen wurde nicht
bertcksichtigt. AusgleichsmalRnahmen sind grundsatzlich im Zuge der Verwirklichung des
Vorhabens durchzuflhren sind.

Der NABU Nordvorpommern e.V. hat in der Stellungnahme vom 09.04.2020 zum 1. Entwurf
gefordert, die Schwemmschadstoffe vor Einleitung des Niederschlagswassers in das
Grunhufer Bruch abzusondern. Das geschieht nach Plananderung zum 2. Entwurf durch die
Olsperre des geplanten Sedimentationsbeckens. Der Mahdtermin wurde entsprechend der
Empfehlung angepasst. Die Festsetzung eine Mahgerate erfolgt allerdings nicht auf B-Plan-
Ebene. Ebenso wie keine Festsetzung der Saatgutmischung erfolgt.

Der NABU Nordvorpommern e.V. hat in der Stellungnahme vom 07.09.2020 zum 2. Entwurf
erneut die unzureichende Vorreinigung des Niederschlagswassers bemangelt. Dem wird
nicht gefolgt, da der Belang durch Planung des Absatzbeckens mit Olsperre hinreichend
bertcksichtigt wird. Die geforderte Ausweisung des Griunhufer Bruchs als Schutzgebiet ist
nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Zudem ist es bereits als Biotop geschitzt. Der Aspekt

B 0069/2020 Seite 4 von 9



des Artenschutzes wurde in enger Abstimmung mit der UNB dahingehend berlcksichtigt,
dass Acker in Extensivgrinland umgewandelt und somit aufgewertet wird und der
nordwestliche Plangebietsrand nur eine einreihige Feldhecke erhalt. Der Belang fand also
schon eingehende Berlcksichtigung in der Planung. Einer dariber hinausgehenden
Anregung wird nicht gefolgt. Ahnliches gilt fiir die Gestaltung der Vorgarten. Die Anregungen
zur Mahtechnik, Saatgutmischung und Beleuchtung finden in der Erschlielungsplanung
Bertcksichtigung, sind aber nicht Gegenstand der Bauleitplanung. Die Anregung zur
geplanten StralRenverbindung in Richtung Freienlande wird dahingehend abgewogen, dass
die entsprechenden naturschutzrechtlichen Eingriffstatbestdnde bei der konkreten
Stralenplanung spater bertcksichtigt werden. Im Rahmen dieses B-Plans wird der
Anregung nicht gefolgt.

nicht zu folgen:

Der Birger (Einwender 1) hat in der Stellungnahme vom 10.07.2020 gefordert, keine
weiteren Wohngebiete auszuweisen, weil er keinen Bedarf sieht und um Menschen nicht
zum Hausbau und Grundstlickskauf zu animieren. Dem wird nicht gefolgt.

Die Anregungen der beteiligten stadtischen Amter wurden, soweit sie fir die Planung
relevant waren, berlcksichtigt.

Die einzelnen Festsetzungen sind der Planzeichnung (Anlage 1) und den textlichen
Festsetzungen (Anlage 2) zu entnehmen. Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 39 hat
nachfolgenden wesentlichen Planinhalt:

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sollen als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die
Wohngebietsflachen gliedern sich in die Bereiche WA 1 bis WA 7.

Die Wohnnutzung pragt den Charakter des allgemeinen Wohngebiets (WA). Neben dem
Wohnen sind weitere Nutzungen wie Anlagen fur kirchliche, Kkulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Raume flr die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben im WA 2 bis WA 5
und WA 7 zulassig. Nur im Bereich WA 1 ostlich der Planstral’e A 1/ A 2 und im WA 6
Nordwesten des Teilgebiets Nord sind neben den o.g. Nutzungen, die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe aullerdem zulassig. Weitere in anderen WA allgemein zuldssige oder
ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Um die zentrale Erschliefungsspange (Planstralle A 1 und A 2) baulich zu fassen, sollen
drei- bis viergeschossige Gebaude im WA 1 entlang einer Baulinie errichtet werden. Zum
Wohngebietsrand hin nimmt die Gebaudehthe ab. Westlich der ErschlieBungsspange im
WA 2 sowie in den WA 3-Gebieten, im WA 6 (geeignete Standort fiir eine Kita) und im WA 7
sind zwei- bis dreigeschossige Hauser vorgesehen. Auf den Ubrigen Bauflachen werden
zweigeschossige (WA 4) oder eingeschossige Einzelhauser (WA 5) geplant.

Fir alle Baugebiete gilt die offene Bauweise, d.h. die Lange der Gebdude muss unter 50 m
betragen. Am neuen Stadtrand, an dem die eingeschossigen Einzelhduser mit Walm- oder
Zeltdachern vorgesehen sind, betragt die Gebaudehdhe 8,30 m. Die Gebaude mit geneigtem
Dach sind mit einer Firstrichtung parallel zu Stralle auszurichten. Die zulassige
Gebaudehohe steigt vom dufleren Wohngebietsrand zur SammelstralRe in Abhangigkeit von
der Dachform auf 12,3 m. Um einer hohen Versiegelung entgegenzuwirken, ist die
Grundflachenzahl auf 0,30 festgesetzt. Die maximale Anzahl der Wohnungen pro Gebaude
soll fir die Einfamilienhduser (WA 4 und WA 5) auf zwei begrenzt werden, um eine zu hohe
Verdichtung der Nutzung zu unterbinden. Die GrundsticksgroRe der freistehenden
Einzelhauser soll mindestens 620 m? betragen.
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2. Gestalterische Festsetzungen

Die ortlichen Bauvorschriften sollen dem Gebiet ein pragendes Erscheinungsbild geben und
andererseits auch dazu beitragen, dass sich die neue Stadtrandsiedlung in den
verbleibenden Landschaftsraum einflgt.

An den aufleren Randern der Baugebiete (WA 5) sind flir die geplanten eingeschossigen
Einzelhduser nur Walm- und Zeltdacher mit 25 bis 30 % Neigung vorzusehen. In den WA 4-
Gebieten ist neben Walm- und Zeltdacher das Satteldach mit 25 bis 30 % Neigung moglich.
Bei geneigten Dachern sind rot bis rotbraune und anthrazitfarbene Farbtdne zulassig.
Entlang der Erschlielungsspange (WA 1, WA 2, WA 7) sowie in den Baugebieten WA 3 und
WA 6 sind die Gebaude mit Flachdacher zu errichten. Dabei ist bei 3 und 4 geschossigen
Gebduden das oberste Geschoss als zuriickgesetztes Staffelgeschoss auszubilden. Die
Staffelgeschosse sollen umlaufend mindestens 1,20 m hinter der aufsteigenden Hauswand
angeordnet werden.

Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflachen sind
ausgeschlossen, da sie flir das Siedlungsbild in einem Wohngebiet untypisch sind. Zur
Betonung des grinen Gebietscharakters sollen Einfriedungen der Grundstlcke zur Stralle
nur in Form von max. 1.20 m hohen Laubholzhecken erfolgen, ggf. ergénzt durch einen
offenen Zaun auf der Innenseite. Die Abfallbehadlter auf den Grundsticken sind durch
Einfriedungen oder Geholze zu verdecken. Werbeanlagen an der Statte der Leistung sind
nur bis zu einer GroRe von 2 m? zulassig.

3. Erschlielung

Das Plangebiet ist Gber den Grinhufer Bogen, Lindenallee erreichbar. Strallenseitig wird das
neue Wohngebiet an die Lindenallee und die Kolberger Stral’e angeschlossen. Eine kunftig
eventuelle Stralenverbindung in nordwestliche Richtung zum Ortsteil Freienlande wird in der
Planung berlcksichtigt, aber erst bei Bedarf ausgeflhrt.

Der Anschlusspunkt fur die HaupterschlieBung durch die Sammelstral3e (Planstral’e A 1) an
der Lindenallee ist in Verlangerung der jetzigen Buswendeschleife geplant. Die neue
Endhaltestelle mit Wendeanlage fur den Stadtbus wird mittig zwischen dem nérdlichen und
dem sudlichen Teilgebiet eingeordnet. Da im sidlichen Abschnitt der ErschlieRungsspange
(PlanstralBe A 2) kein Bus verkehrt, kann die Verkehrsflache hier um ca. 5 m schmaler
konzipiert werden. Eine Stral3enverbreiterung der Kolberger Strale ist nicht vorgesehen.

Das untergeordnete Strallennetz wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Dariber
hinaus sind verbindende Geh- und Radwege zum siddstlich benachbarten Wohngebiet (B-
Plan 35.1), zum norddstlich angrenzenden Wohngebietspark Griunhufe und nach Suden in
Richtung Langendorf (Ostsee-Center) geplant.

Im 6ffentlichen StralRenraum sind insgesamt ca. 54 Besucherstellplatze vorgesehen.

Die stadttechnische Versorgung erfolgt durch den Anschluss an vorhandene, o&ffentliche
Leitungen aullerhalb des Plangebiets (Elektro-, Telekommunikation-, Trinkwasser- und
Schmutzwasserleitungen).

Zur Warmeversorgung ist der Aufbau eines Niedertemperaturnahwarmenetzes geplant. Eine
Versorgung mit Gas ist entsprechend nicht vorgesehen.

Zum Nachweis der hydraulischen Leistungsfahigkeit des Mihlgrabens wurde ein Gutachten
erstellt. Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Gebiet kann nach Vorreinigung durch
ein anzulegendes Sedimentationsbecken mit Olsperre liberwiegend in den Griinhufer Bruch/
Muhlgraben und eine begrenzte Menge in den Kanal in der Lindenallee eingeleitet werden.
Zur Ableitung des Regenwassers in den Muhlgraben hat der Vorhabentrager einen Antrag
auf Einleitgenehmigung bei der unteren Wasserbehdrde gestellt.

Die das Areal durchquerenden Bestandsleitungen (Gashochdruck-, Haupttrinkwasser-,
Telekomleitung) werden einschlieRlich der notwendigen Schutzbereiche im Plan dargestelit.
Sie liegen aulRerhalb der Baugrundstiicke.

Fur die Wertstofferfassung ist ein zentraler Standort auf Héhe der Buswendeschleife
vorgesehen.
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4. Grun- und AusgleichsmaRnahmen

In dem zum Bebauungsplan erstellten Grinordnungsplan erfolgte eine umfassende
Bestandsanalyse und Bewertung der bisher intensiv genutzten Ackerflachen und der
angrenzenden Sukzessions-, Biotop- und Waldflachen. Im Ergebnis der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung werden umfangreiche Ausgleichsmallnahmen im Plangebiet
festgesetzt.

Die Bauflachen umgebend sind offentliche Grunflachen mit MaRnahmen zum Schutz von
Natur und Landschaft vorgesehen. Die Grinflachen werden in einem ca. 40 m breiten
Streifen um die geplante Bebauung als extensive Wiese mit der Option einer extensiven
Beweidung als Umtriebsweide gestaltet (AF 1 und 2). Die Randbereiche zum intensiv
genutzten Acker auf der sidlichen Westseite, ein schmaler Streifen erganzend zur
Ausgleichsflache des dstlich angrenzenden Wohngebietes (B 35.1) sowie zur Skateranlage
auf der ndrdlichen Ostseite werden Wald (AF 3). Der Rand zum Acker auf der nérdlichen
Westseite wird durch eine einreihige Feldhecke begrenzt. In Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde wird die dem B-Plan 35.1 zugeordnete Sukzessionsflache AF 4
zugunsten einer zusammenhangenden Wiesenflache mit Spielplatz nun am Westrand des
Wohngebietsparks Grinhufe eingeordnet. Aulerdem sind zur Durchgriinung der Baugebiete
ca. 64 Baume (Allee- bzw. Baumreihe) entlang der 6ffentlichen Stral’en vorgesehen.

Die aufgrund der Bebauung vorgesehenen, unvermeidbaren Eingriffe werden durch die
geplanten GrinausgleichsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches zu ca. 68 %
ausgeglichen. Mittig im Innenbogen soll ein 6ffentlicher Spielplatz flr Kinder von 0 bis 12
Jahre in einer Gréfke von ca. 850 m? eingeordnet werden.

5. Immissionsschutz, Klimaschutz, Storfallbetriebe

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der sudlich verlaufenden Bahnlinie Rostock-Stralsund
und der Rostocker Chaussee, sowie Freizeitlarm von der norddstlich im Wohngebietspark
gelegenen Skateranlage ein. Durch das neue Wohngebiet erhoht sich andererseits die
Verkehrslarmbelastung entlang der vorhandenen Zufahrtsstralen (Kolberger Strafle und
Lindenallee).

Zur Beurteilung des Schallschutzes im Stadtebau sind grundsétzlich die Orientierungswerte
der DIN 18005 heranzuziehen. Zur Beurteilung des Larms wurde eine
Gerauschimmissionsprognose erarbeitet. Nach den vorliegenden Ermittlungen fir den
Bahnlarm werden im sudlichen Teilgebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55
dB(A) am Tag eingehalten, aber der Nachtwert von 45 dB(A) wird geringfligig Uberschritten.
Der ermittelte StralRenverkehrslarm liegt, mit Ausnahme einer Tageswertuberschreitung von
1,2 dB(A) in der Nahe der Buswendeschleife, unterhalb der Orientierungswerte. Die um 4 dB
(A) hoher liegenden Grenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten.

Von der Skateranlage sind auch an den kritischen Sonn- und Feiertagen keine
unzumutbaren Gerausche zu erwarten, d.h. die Richtwerte der TA Larm werden eingehalten.
Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Larmpegelbereich Il, nur der sldliche Bereich im
Larmpegelbereich Ill. Somit ergeben sich keine erhéhten Anforderungen an die Ausbildung
der AuRenbauteile der Gebaude.

Bezuglich des Stadtklimas wird davon ausgegangen, dass der hohe Anteil an Grunflachen
im Plangebiet und der mittige Grinzug (Frischluftschneise bei Westwind) ausgleichend
wirken.

In der ndheren Umgebung des Plangebietes befindet sich kein Storfallbetrieb dessen
Auswirkungen in der Planung zu berucksichtigen sind.

6. Umweltbericht

Zum Bebauungsplan erfolgte eine Umweltprifung. Die Umweltauswirkungen der Planung
sind im Umweltbericht erlautert, der Teil der Begriindung ist. Durch die geplanten Bau- und
Verkehrsflachen wird eine zusatzliche Versiegelung ermdglicht. Dies betrifft Gberwiegend die
z.Zt. intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere,
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Flache und Boden sind erheblich, kdénnen aber durch Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen Uberwiegend kompensiert werden. Die Kompensation der Eingriffe
in Natur und Landschaft erfolgt im Plangebiet durch die Umwandlung von Ackerflachen in
extensiv zu pflegende Wiesenflachen, Gehdlzpflanzungen und Wald. Der Landwirtschaft
gehen hier keine bedeutsamen Flachen verloren, da die Bodenwertzahlen unter 50 liegen.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung insgesamt keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird.

7. Flachennutzungsplan/Raumordnung
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt, der die geplanten
Baugebiete als Wohnbauflachen darstellt.

Zu Planung liegt eine positive landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 29.03.2018 vor. Der Bebauungsplan
ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Alternativen:

Der Bebauungsplan ist die planungsrechtliche Voraussetzung flir die Entwicklung dieses
Baustandortes. Zum Bebauungsplan gibt es unter der Voraussetzung, dass die Flache fir
den Wohnungsbau genutzt werden soll, keine Alternative. Um das Planverfahren
abzuschlielen, bedarf es eines Abwagungs- und Satzungsbeschlusses. Sofern der
vorliegenden Abwagung nicht gefolgt wird, besteht die Gefahr der Rechtsfehlerhaftigkeit des
Planes aufgrund von Abwagungsmangeln.

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t:

1. Die in der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
geaulerten Anregungen werden gemal der Anlage 4 abgewogen.

Den Stellungnahmen der Offentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher
Belange wird:

a) gefolgt:

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (StALU) - Stellungnahme zum
1. Entwurf vom 30.03.2020; Landesforst M-V, Forstamt Schuenhagen - Stellungnahme zum
1. Entwurf vom 08.04.2020 und Stellungnahme zum 2. Entwurf vom 04.09.2020;
Universitats- und Hansestadt Greifswald - Stellungnahme zum 1. Entwurf vom 07.05.2020;
SWS Energie GmbH - erganzende Stellungnahme zum 1. Entwurf im Rahmen der
ErschlieBungsplanung vom 08.05.2020; REWA - Stellungnahme zum 2. Entwurf vom
04.09.2020; Wasser- und Bodenverband ,Barthe/ Kuste* - Stellungnahme vom 16.04.2020
zum 1. Entwurf; Landkreis Vorpommern-Rigen (LK VR), Wasserwirtschaft, Umwelt und
Natur - Stellungnahme zum 1. Entwurf vom 07.04.2020 und Stellungnahme zum 2. Entwurf
vom 07.09.2020

b) teilweise gefolgt:

BUND - Stellungnahme zum 1. Entwurf vom 31.03.2020; NABU Nordvorpommern e.V. -
Stellungnahme zum 1. Entwurf vom 09.04.2020; NABU Nordvorpommern e.V. -
Stellungnahme zum 2. Entwurf vom 07.09.2020

¢) nicht gefolgt:
Bilrger (Einwender 1) - Stellungnahme zum 2. Entwurf vom 10.07.2020
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2. Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) geandert durch Gesetz vom 08. August 2020 (BGBI. | S.
1728) sowie des § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) geandert durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI.
M-V S. 682) wird der Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westliche der Lindenallee,
Freienlande®, gelegen im Stadtteil Grinhufe, in der vorliegenden Fassung vom Oktober 2020
als Satzung beschlossen. Die beiliegende Begrindung mit Anlagen vom Oktober 2020 wird
gebilligt.

Finanzierung:

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Liegenschaftsentwicklungs-
gesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH (LEG) getragen. Fur die Erarbeitung des
Bebauungsplanes einschlielich der erforderlichen Fachplanungen wurde am 27.10.2016 ein
stadtebaulicher Vertrag gemal § 11 BauGB geschlossen. Parallel zum Satzungsbeschluss
wird der stadtebauliche Vertrag Uber die Herstellung von Erschlieungsanlagen flr das
Plangebiet vorbereitet, der zwischen der LEG, der REWA und der Stadt vor Abschluss des
Planverfahrens zu schlieBen ist. In diesem verpflichtet sich die LEG, die
ErschlieBungskosten einschliellich Landschaftsbau in Héhe von ca. 5,5 Millionen € zu
tragen.

Die offentlichen Verkehrs- und Grinflachen sind nach der Fertigstellung lastenfrei an die
Stadt zu Ubergeben. Die Unterhaltung der o6ffentlichen Verkehrsflachen einschlief3lich der
Beleuchtung wird die Stadt ca. 25.000 €/Jahr kosten.

Termine/ Zustandigkeiten:

Bekanntmachung der Satzung/Rechtskraft
Termin: ca. einen Monat nach dem Burgerschaftsbeschluss
Zustandig: Amt fur Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage B39 Beschluss - Anlage 1 Planzeichnung Satzungsfassung Oktober 2020
Anlage B39 Beschluss - Anlage 2 Textliche Festsetzungen Oktober 2020

Anlage B39 Beschluss - Anlage 3 Ubersichtstabelle Stellungnahmen Oktober 2020
Anlage B39 Beschluss - Anlage 4 Abwagungsvorschlag Oktober 2020

Anlage B39 Beschluss - Anlage 5 Begriindung Oktober 2020

Protokollauszug BUKStA 12.11.2020 B 0069/2020

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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