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Sachverhalt:

Planverfahren:

Die Burgerschaft hat am 15.09.2016 fur Areal nérdlich der Hermann-Burmeister-Stral3e die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 21 im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung (ohne Umweltprifung) beschlossen. Im Juli 2017
fand die fruhzeitige Beteiligung statt. Um die Rechtssicherheit zu verbessern hat die
Hansestadt mit der frihzeitigen Beteiligung von der aktuellen Baurechtsanderung Gebrauch
gemacht und ist zum Verfahren nach § 13b BauGB, ein Bebauungsplan zur Einbeziehung
von AulRenbereichsflachen, gewechselt.

Es handelt sich um eine durch die Umgebungsbebauung vorgepragte Flache am Rande der
bestehenden Bebauung, die sich an bebaute Ortsteile anschlielt. Die Planung dient der
Entwicklung von Wohngebauden und damit der Erganzung des angrenzenden bestehenden
Wohngebiets auf einem bereits friher als Schulstandort baulich genutzten Grundstuck. Der
Grenzwert des § 13b BauGB (weniger als 10.000 gm zulassige Grundflache) wird mit einer
zulassigen Grundflache von 2.630 gm bei weitem nicht erreicht.

2020 fand nach Ausschreibung der stadtischen Flache ein Wechsel des Eigentimers und
ErschlieBungstragers statt. Neuer Vorhabentrager ist die Multi Bau GmbH Preetz/ Herr
Gabel. Das stadtebauliche Konzept aus dem Vorentwurf wurde weitestgehend Gbernommen.
Lediglich die Erschlielfung wurde von der zu schmalen Hermann-Burmeister-Stral’e nach
Norden verlegt und die Bebauung etwas nach Westen geschoben, da die Hansestadt
Stralsund eine Pufferfliche fur einen moglichen Ersatzbau der vorhanden 6stlich
benachbarten Turnhalle vorhalten mdchte.

Am 22.04.2021 hat die Buirgerschaft den Entwurf gebilligt und dessen Auslegung
beschlossen. Die o6ffentliche Auslegung und parallel die Tragerbeteiligung wurde im Juni bis
Juli 2021 durchgefuhrt. Das Bebauungsplanverfahren ist nun inhaltlich abgeschlossen und
soll durch den Abwagungs- und Satzungsbeschluss beendet werden, um nach Rechtskraft
Baurecht flr die vorgesehene Bebauung herzustellen.



Anlass und Ziele der Planung:

Mit dem Abriss der friheren Schulgebaude der Rosa-Luxemburg- und Olof-Palme-Schule
ndrdlich der Herman-Burmeister-Stralle steht das Gelande fir eine Neubebauung zur
Verfligung.

Mit der Planung soll

e das bestehende Wohngebiet durch eine Nachverdichtung gestarkt und damit der
vorhandene Stadtteil Knieper West entwickelt werden,

e das Wohnbedirfnis der Bevdlkerung unter besonderer Berlcksichtigung der
Anforderungen von jungen Familien sowie der Ermdéglichung von Eigentumsbildung
erfullt werden,

e ein stadtebaulicher Missstand (Brachflache) beseitigt und durch die
Wiedernutzbarmachung vormals baulich genutzter Grundsticke fir den
Wohnungsbau ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden
sichergestellt werden.

Das Plangebiet liegt am Rande des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs, eine
Bebauung scheitert derzeit an der fehlenden hochbaulichen Pragung des brachgefallenen
Areals.

Raumlicher Geltungsbereich:

Das ca. 1,1 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtgebiet Knieper, Stadtteil Knieper West noérdlich
der Hermann-Burmeister-StraRe bzw. westlich des Zentralfriedhofs und umfasst in der
Gemarkung Stralsund, Flur 61 die Flurstiicke 42/6; 42/7; 42/8; 42/9; 42/10; 42/11; 42/12;
42/13; 42/14; 42/15; 42/16; 42/17; 42/18; 42/19; 42/20; 42/21; 42/22; 42/23; 42/24; 42/25;
42/26; 42/27; 42/28; 42/29 sowie teilweise 42/4 und 42/30.

Der radumliche Geltungsbereich wurde im Verfahren gegentber dem Aufstellungsbeschluss
geandert. Ausgehend von dem zur Realisierung bestimmten stadtebaulichen Entwurf wurde
der Geltungsbereich angepasst. Ebenfalls entfallen alle Flachen sudlich der Sporthalle, die
im Zuge des geplanten Ersatzneubaus fir die Sporthalle benétigt werden.

Stadtebauliches Konzept:

Das ehemalige Schulgeléande soll entsprechend des Charakters der Umgebung einer
Wohnnutzung zugefihrt werden. Vorgesehen ist die Errichtung von 20 zwei- bzw.
dreigeschossigen  Einfamilienhdusern in einseitiger Grenzbebauung (abweichende
Bauweise). Die abweichende Bauweise verbindet die Vorteile freistehender Eigenheime (d.h.
seitliche Garage mit Durchgang zum Garten, dreiseitige Belichtung des Wohnhauses) mit
vergleichsweise geringen GrundsticksgroRen (Regelgrundstick mit ca. 220 gm) und
entsprechend hoher Dichte.

Die Gebaude sollen einheitlich durch einen Bautrager errichtet werden.

Lésungsvorschlag:

Zum Entwurf des Bebauungsplanes sind Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange sowie vom Vorhabentrager eingegangen. Die Stellungnahmen
wurden geprtift und der Vorschlag fir die Abwagung erarbeitet (siehe Anlage 3).

Die Hinweise der beteiligten Amter wurden, soweit sie fir den Bebauungsplan relevant
waren, berucksichtigt.

Die einzelnen Festsetzungen sind der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen

(siehe Anlage 1) zu entnehmen. Der Entwurf zum Bebauungsplan hat nachfolgenden
wesentlichen Planinhalt:

B 0174/2021 Seite 2 von 5



Art und Maf3 der baulichen Nutzung:
Das gesamte Plangebiet wird einheitlich als allgemeines Wohngebiet gefasst. Der
Gebietscharakter wird vorwiegend durch das Wohnen bestimmt.

Zulassig sind Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
mit Ausnahme von Ferienwohnungen. Ferienwohnungen sowie alle weiteren in § 4 Abs. 2
und 3 BauNVO genannten Nutzungen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Darlber
hinaus sind Raume fir die Auslbung der freien Berufe zuldssig, auch ohne dass diese
ausdrucklich festgesetzt wird (vgl. § 13 BauNVO).

Angesichts der verdichtenden Bebauung werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO mit
einer GRZ von 0,4 ausgeschopft.

Im gesamten Plangebiet wird eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung vorgesehen, womit
das Prinzip einer Abstufung zum Siedlungsrand hin weitergefihrt wird. Durch den Wechsel
zwischen zwei- und dreigeschossigen Gebaduden wird eine aufgelockerte Anordnung
ermdglicht. Es werden mind. 2 Geschosse vorgegeben. Das dritte Geschoss kann von den
Bewohnern auch spater noch im Sinne einer Ausbaureserve errichtet werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen/ Bauweise:

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden als durchgehende Baufenster ausgewiesen.
Dabei werden allgemein ein einheitlicher Abstand von 3,0 m zur inneren ErschlieRungs-
stralde (Kante Verkehrsflache) sowie eine Tiefe des Baufelds von 13,5 m zugrunde gelegt.

Die Gebaude sollen als Einzelhduser in sog. Kettenbauweise, d.h. mit jeweils einseitiger
Grenzbebauung an der ndérdlichen Grundstlicksgrenze, errichtet werden. Zwischen den
Gebauden verbleiben damit mindestens 3 m breite Fugen, die erdgeschossig durch
Nebenanlagen oder Garagen geschlossen werden koénnen. Die Bauweise wird als
abweichende Bauweise (mit einseitigem Anbauen an der ndérdlichen Grundsticksgrenze)
festgesetzt.

Abweichend von § 23 BauNVO wird die Zulassigkeit von Nebengebauden, Garagen sowie
Uberdachten Stellplatzen aullerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache stark
eingeschrankt. Mit besagten Anlagen darf die Baugrenze rickwartig nur um 2,0 m
uberschritten werden, ansonsten bleiben diese Anlagen aullerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflache unzulassig. Diese Beschrankung gilt nicht fir sonstige Nebenanlagen,
Terrassen sowie fur Anlagen, die nach § 6 LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind.
Mit dieser Festlegung sollen die Vorgarten ebenso wie der rickwartige Garten grundsatzlich
von hochbaulichen Anlagen freigehalten werden, jedoch eine Mdglichkeit eréffnet werden,
durch eine Verschiebung von Garage/Nebengebdude gegeniber dem Hauptbaukérper die
Abschirmung einer gebdudenahen Terrasse zu erreichen.

Ortliche Bauvorschriften:

Auch wenn aufgrund der einheitlichen Umsetzung durch einen Bautrager eine einheitliche
Gestaltung anfanglich sichergestellt ist, sollen mit Ortlichen Bauvorschriften die Eckpunkte
der Gestaltung auch fir die weitere zuklnftige Entwicklung festgelegt werden. Das
gestalterische Bild zielt auf zweigeschossige, kubische Gebaude mit einer geringen
Dachneigung oder Flachdachern, die durch ein drittes Geschoss erweitert werden kénnen,
das durch die Fassadengestaltung (mittels Absatz oder Ricksprung) abgesetzt bleibt.

Grunflachen und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte:

Nordlich der Zufahrt im Waldabstand wird die Anlage einer offentlichen Parkanlage
vorgesehen. Deren Randbereich nach Norden enthalt ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten des Betreibers der vorhandenen Fernwarmeleitung (SWS und Rechtsnachfolger).
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Der Bereich zwischen der sudlich angrenzenden Hermann-Burmeister-Stralle und den
Wohnbauflachen wird als private Garten festgesetzt. Dieser Bereich wird von einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der SWS und der REWA und deren Rechtsnachfolgern
Uberlagert, da hier verschiedene Ver- und Entsorgungsleitungen im Boden vorhanden sind.

Alternativen:

Der Bebauungsplan Nr. 21 schafft die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fir die Ent-
wicklung eines Baustandortes mit 20 Kettenhdusern. Um das Planverfahren abzuschliel3en
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 beschliel3t:

1. Die zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 21 ,Wohngebiet nérdlich der Hermann-
Burmeister-Strae“ der Hansestadt Stralsund abgegebenen Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit und der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
hat die Burgerschaft geprift und gemal Anlage 3 abgewogen.

2. Auf der Grundlage des § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
16. Juli 2021 (BGBI. I, S. 2939) sowie nach Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S.
28), zuletzt geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V, S.1033) wird der
Bebauungsplan Nr. 21 ,Wohngebiet nérdlich der Hermann-Burmeister-StralRe“ gelegen im
Stadtgebiet Knieper, Stadtteil Knieper West bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und
den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie der Satzung uber die 6rtlichen Bauvorschriften
(Teil B) in der Fassung vom September 2021 als Satzung beschlossen. Die Begriindung
vom September 2021 wird gebilligt.

Finanzierung:

Zwischen dem Erschlielungstrager Multi Bau GmbH Preetz/ Herrn Gabel, der Stadt und der
REWA mbH wird vor Satzungsbeschluss der Birgerschaft ein ErschlieRungsvertrag abge-
schlossen. In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrager, die nach derzeitigem Kenntnis-
stand zu erwartenden ErschlieRungskosten zu Ubernehmen.

Termine/ Zustandigkeiten:

Offentliche Bekanntmachung: ca. 1 Monat nach dem Biirgerschaftsbeschluss
Zustandig: Amt fur Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage 1_B21 Planzeichnung und Text
Anlage 2_B21 Begrindung
Anlage 3_B21 Abwagung
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gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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