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Titel: Einleit-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss fur die Vereinfachte 1.
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Beratungsfolge Termin

OB-Beratung 19.07.2021
Ausschuss fur Bau, Umwelt, 05.08.2021
Klimaschutz und
Stadtentwicklung
Blrgerschaft 26.08.2021

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan Nr. 39 trat Anfang 2021 in Kraft. Mit dem Bebauungsplan sollen v.a.
Grundstucke fur den Eigenheimbau zur Verfuigung gestellt werden. Durch die raumliche
Zuordnung zum Stadtteil Grinhufe soll zudem die Sozialstruktur des Stadtteils gestarkt
werden.

Mit dem Angebot an Bauplatzen soll die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung
unterstitzt und einer weiteren Abwanderung ins nahe Umland vorgebeugt werden. Die
Abwanderung aus der Kernstadt ist wirtschaftlich (Schwachung des stadtischen Haushalts),
sozial und o©kologisch (langere Wege) fir die Entwicklung der Hansestadt nachteilig.
Voraussetzung hierfir ist die Erzielung auch regional wettbewerbsfahiger
Grundstuckspreise.

Zur Absicherung der Planungsziele wurden die urspriinglich im stadtischen Eigentum
stehenden Flachen an die Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund
mbH (LEG) als stadtische Tochtergesellschaft zur ErschlieBung und Parzellierung verauf3ert.
Im Zuge der Erschlielungsplanung wurde festgestellt, dass das Erreichen der Planungsziele
durch die hohen ErschlieRungskosten gefahrdet ist.

Um gemaR den ursprunglichen Planungszielen einen regional wettbewerbsfahigen Preis zu
sichern, mussen die ErschlieBungskosten reduziert werden. Ziel der Planung ist es, den
ErschlieBungsflachenanteil zu reduzieren und dadurch die ErschlieBung kostengiinstiger zu
gestalten.

Der Anderungsbereich umfasst das gesamte ca. 21,8 ha groRe Plangebiet des Ursprungs-
plans. Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Grinhufe, im Stadtteil Freienlande, nérdlich der
Rostocker Chaussee.
Das Plangebiet wird begrenzt:

* im Westen durch Ackerflachen,



* im Norden durch Grinland- und Waldflachen,

* im Osten durch den Wohngebietspark Grinhufe und durch das Wohngebiet westlich
der Liubecker Allee,

* im Suden durch Acker- und Waldflachen.

Die Anpassung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB,
da die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht in Frage gestellt werden. Die
Anderung ist vielmehr erforderlich, um die urspriinglichen Planungsziele umsetzen zu
kénnen. Durch die Anderung wird das der bisherigen Planung zugrundeliegende Leitbild
nicht verandert, das planerische Konzept bleibt erhalten.

Entstehen sollen weiterhin hauptsachlich Bauplatze fur Einfamilienhduser zur Deckung des
stadtischen Bedarfs. Die Art der baulichen Nutzung, die Gliederung der Baugebiete sowie
die Fuhrung der ErschlieBungsstrallen und das Konzept der Abstufung der baulichen Dichte
innerhalb des Wohngebiets, die umgebenden Grunflachen und die geplante Erstaufforstung
werden dabei grundsatzlich beibehalten.

Durch die Anderung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben neu begriindet, die der Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen. Nach Anlage 1 UVPG i.V.m.
LUVPG M-V beginnt die Prufpflicht flr stadtebauliche Vorhaben bei einer festgesetzten
Grundflache von 20.000 m2, was durch den Ursprungsplan erreicht wird. Da durch die
Anderung die GroRe der zu versiegelnden Flachen nicht vergroBert wird, wird keine
Prufpflicht ausgelost.

Von der vergleichsweise geringfiigigen Anderung werden die Belange des Naturschutzes
nicht erheblich berthrt, da die aullere Abgrenzung des Baugebiets sowie der
Gebietscharakter unveradndert dbernommen  werden. Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bst. b BauGB genannten Schutzguter sind schon
aufgrund der Entfernungen nicht gegeben. Wie auch im Ursprungsplan bestehen keine
Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Lésungsvorschlag:

Mit der Anderung soll unter Beibehaltung der Grundziige der Planung die Wirtschaftlichkeit
des Baugebiets verbessert werden. Hierzu werden folgende Strategien zur Kostenreduktion
verfolgt:

e Verringerung der ErschlieBungsflachen: Durch die Verringerung von Stral3enbreiten,
den Verzicht auf die externe Anbindung nach Freienlande sowie eine
flachensparende Integration der Busschleife wird die festgesetzte Verkehrsflache um
22% von gut 2,7 ha auf gut 2,1 ha reduziert. Mit der Verringerung der Flache der
ErschlieBungsanlagen reduzieren sich auch die Kosten der Oberflachenbefestigung.

o Verbesserung der Kompaktheit der Baugebiete und Verzicht auf nur einseitig zu
bebauende StralRenabschnitte: Ausgehend von reduzierten ErschlieBungsflachen
kann durch kompaktere Anordnung das Nettowohnbauland um gut 13% auf nunmehr
9,0 ha gesteigert werden, ohne dass die AuRenabgrenzung in Richtung der freien
Landschaft in Frage gestellt wirde. Durch die VergroRerung des Nettobaulands
werden die ErschlieBungskosten je Bauplatz (d.h. je Flacheneinheit Wohnbauland)
spurbar verringert.

e Vereinfachung und Uberarbeitung der Trassierung der ErschlieRungsstraen: Bei
angestrebten Grundstlcksgréften von gut 620 gm (Mindestgrundstiicksgréfe) sollten
Blocktiefen von gut 60 m erreicht werden, um die StralRenlange in Bezug auf die zu
erschlielende Flache zu optimieren (optimales Normgrundstick mit 20 m Breite /
31 m Tiefe). Durch eine abschnittsweise Begradigung der Strallen werden die
Baukosten v.a. fir den Tiefbau verringert (z.B. Anzahl der Leitungsschéachte).
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Durch die Planung ergibt sich in Bezug auf den Ursprungsplan folgende geanderte
Flachenbilanz: Das Wohnbauland nimmt um rund 14% v.a. zulasten der Verkehrsflachen zu.
Trotz einer abschnittsweise hoheren GRZ bleibt die Versiegelung konstant (bzw. nimmt
sogar geringfligig ab).

Alternativen:

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 39 bleibt unverandert. Das wird nicht empfohlen, weil
die geschéatzte Hbéhe der ErschlieBungskosten nicht marktfahige Baulandpreise befirchten
|asst, so dass die Refinanzierung der Baukosten durch den Grundstlicksverkauf gefahrdet
werden konnte.

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t:

1. FUr den rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee,
Freienlande® wird ein Anderungsverfahren gemafl § 1 Abs. 8 in Verbindung mit § 2 Abs.1
BauGB eingeleitet.

2. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee,
Freienlande® erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, da die Grundziige der
Planung durch die Anderung nicht in Frage gestellt werden. Durch die Anderung wird keine
Zulassigkeit von Vorhaben neu begrindet, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen. Von der Anderung werden, die Belange des
Naturschutzes nicht erheblich berihrt, da die aufere Abgrenzung des Baugebiets, das
Bebauungskonzept in seinen Grundziigen sowie der Gebietscharakter unverandert
ubernommen werden. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Bst. b
BauGB genannten Schutzguter sind nicht gegeben. Bei der Planung werden auch keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach §
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sein. Damit kann das
vereinfachte Verfahren zur Anwendung kommen.

3. Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der
Lindenallee, Freienlande® gelegen im Stadtgebiet Grinhufe, Stadtteil Freienlande, in der
vorliegenden Fassung vom Juni 2021, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den
textlichen Festsetzungen (Teil B) und den ortlichen Bauvorschriften, sowie die Begrindung
werden gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

4. Der Beschluss ist ortstblich bekannt zu machen.

Finanzierung:

Die Planung erfolgt durch die Hansestadt Stralsund, das Amt fur Planung und Bau, Abteilung
Planung und Denkmalpflege. Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt entsprechend
bestehendem ErschlieBungsvertrag durch die Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft (LEG).
Dieser ist ggf. vor Satzungsfassung anzupassen.

Termine/ Zustandigkeiten:

Offentliche Bekanntmachung: ca. 6 - 8 Wochen nach dem Biirgerschaftsbeschluss
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Zustandig: Amt fur Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anhang 1-39.1_Geltungsbereich

Anhang 2 39.1_ Entwurf (verkleinert)

Anhang 2-39.1_Entwurf

Anhang 3-39.1_Begrindung

Protokollauszug BUKStA 05.08.2021 B 0100/2021

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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