Burgerschaft der Hansestadt Stralsund
Ausschuss fur Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung

Bekanntmachung

Die 08. Sitzung des Ausschusses fir Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung findet
am Donnerstag, den 28.09.2023 statt.

Beginn: 17:00 Uhr

Ort: Hansestadt Stralsund, Rathaus, Konferenzsaal

Tagesordnung:

Offentlicher Teil

1 Bestétigung der Tagesordnung

2 Bestatigung der Niederschrift der 07. Sitzung des
Ausschusses fur Bau, Umwelt, Klimaschutz und
Stadtentwicklung vom 31.08.2023

3 Beratung zu Beschlussvorlagen

3.1 Neufassung der Fernwarmesatzung der Hansestadt
Stralsund
Vorlage: B 0066/2023

3.2 Parkgebihrenordnung der Hansestadt Stralsund
Vorlage: B 0016/2023

3.3 Einfacher Bebauungsplan Nr. 82 "An der Danholmstraf3e" -
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Vorlage: B 0072/2023

34 Vereinfachte 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 39
"Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande" - Einleit-,
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Vorlage: B 0073/2023

35 20. Anderung des Flachennutzungsplanes der Hansestadt
Stralsund fur die Teilflache ndrdlich des Muhlgrabens in
Grlinhufe, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss
Vorlage: B 0075/2023

3.6 Bebauungsplan Nr. 88 ,Gewerbegebiet stdlich der
KoppelstralRe® der Hansestadt Stralsund -
Aufstellungsbeschluss
Vorlage: B 0076/2023

4 Beratung zu aktuellen Themen

5 Verschiedenes

Nichtoffentlicher Teil

6 Beratung zu Beschlussvorlagen

7 Unterrichtung geman 8§ 25 Abs. 5 KV MV



8 Beratung zu aktuellen Themen
9 Verschiedenes

Offentlicher Teil

10 Wiederherstellung der Offentlichkeit und Bekanntgabe von
Empfehlungen aus dem nichtéffentlichen Teil

gez. Stefan Bauschke
Vorsitz



TOP Qnsgtadt Stralsund

Ausschuss fur Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung

Niederschrift
der 07. Sitzung des Ausschusses fir Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung

Sitzungsdatum: Donnerstag, den 31.08.2023

Beginn: 17:00 Uhr

Ende 18:47 Uhr

Raum: Hansestadt Stralsund, Rathaus, Konferenzsaal
Anwesend:

Vorsitzende/r
Herr Stefan Bauschke

stellv. Vorsitzende/r
Herr Thomas Haack
Herr Jurgen Suhr

Mitglieder
Herr Christian Binder bis 18:05 Uhr

Herr Volker Borbe
Herr Jan Gottschling
Herr Ulrich Grosser
Herr Stefan Nachtwey

Vertreter
Herr Bernd ROl Vertretung fur Herrn Mathias Miseler

Protokollfiihrer
Frau Gaby Ely

von der Verwaltung

Herr Stephan Bogusch
Frau Kirstin Gessert

Herr Stephan Latzko

Herr Claus Pergande

Herr Dr. Frank-Bertolt Raith

Gaste
Herr Ralf Bernhardt
Herr André Mei3ner

Herr Peter Mihle bis 18:23 Uhr

Tagesordnung:

1 Bestatigung der Tagesordnung

2 Bestétigung der Niederschrift der 06. Sitzung des Ausschus-
ses fur Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung vom
29.06.2023

3 Beratung zu Beschlussvorlagen

Seite 1 von 10



3.1

3.2

4.1

4.2

4.3

10

Bebauungsplan Nr. 75 der Hansestadt Stralsund "Urbanes
Gebiet zwischen Boddenweg und Greifswalder Chaussee" -
Aufstellungsbeschluss

Vorlage: B 0069/2023

Neufassung der Fernwarmesatzung der Hansestadt
Stralsund

Vorlage: B 0066/2023

Beratung zu aktuellen Themen

Vorstellung Naherholungsgebiet Devin

Aktueller Sachstand "Griiner Boulevard"

Schiitzenbastion (Busbahnhof)

Verschiedenes

Wiederherstellung der Offentlichkeit und Bekanntgabe von
Empfehlungen aus dem nichtoffentlichen Teil
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Einleitung:

Von 9 Mitgliedern des Ausschusses fur Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung sind
9 Mitglieder anwesend, womit die Beschlussfahigkeit gegeben ist.

Die Sitzung wird durch den Ausschussvorsitzenden geleitet. Es erfolgt eine Tontragerauf-
zeichnung.

zul Bestatigung der Tagesordnung

Die Tagesordnung wird ohne Anderungen / Erganzungen zur Kenntnis genommen.

Abstimmung: 9 Zustimmungen 0 Gegenstimmen 0 Stimmenthaltungen
Zu 2 Bestatigung der Niederschrift der 06. Sitzung des Ausschusses fiir Bau,
Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung vom 29.06.2023

Die Niederschrift der 06. Sitzung des Au_sschusses fur Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadt-
entwicklung vom 29.06.2023 wird ohne Anderungen / Erganzungen bestatigt.

Abstimmung: 8 Zustimmungen 0 Gegenstimmen 1 Stimmenthaltung
zu 3 Beratung zu Beschlussvorlagen
zu 3.1 Bebauungsplan Nr. 75 der Hansestadt Stralsund "Urbanes Gebiet zwischen

Boddenweg und Greifswalder Chaussee" - Aufstellungsbeschluss
Vorlage: B 0069/2023

Zu Beginn geht Frau Gessert auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein. Die Bra-
che des ehemaligen Landtechnischen Instandsetzungswerkes (LIW) soll entwickelt werden.
Die 3. Fortschreibung des ISEK hat bis 2035 einen gestiegenen Wohnraumbedarf festge-
stellt. Es wird davon ausgegangen, dass bis 2035 ca. 4.000 Wohnungen benétigt werden.
Demnach muss in Stralsund kontinuierlich und an verschiedenen Standorten an der Wohn-
raumentwicklung gearbeitet werden. In der Anlage zur Vorlage ist ersichtlich, wie das Gebiet
erschlossen werden und was auf der Flache entstehen soll.

Der Bebauungsplan ist nétig, da es sonst kein Baurecht auf der Flache gebe. Neben dem
Grundstuck des LIW enthélt der B-Plan auch die angrenzenden Grundstiicke an der Greifs-
walder Chaussee. So soll das bereits vorhandene Baurecht auf diesen Flachen qualifiziert
werden und die Zufahrt zu den Grundstiicken zukinftig Uber die Greifswalder Chaussee er-
folgen. Das fuhrt zu einer Reduzierung des Durchgangsverkehrs im Gustower Weg.

Seite 3 von 10



Es soll ein urbanes Gebiet mit Wohn- und nicht stérender Gewerbenutzung entstehen.

Der B-Plan soll gemaf} § 13 a Baugesetzbuch im beschleunigten Verfahren ohne Umweltbe-
richt aufgestellt werden.

Aufgrund der Lage der Flache ist eine Uberschlagige Prifung notwendig, die noch erfolgen
muss. Fallt diese wie erwartet positiv aus, kann das Verfahren nach § 13 a BauGB ange-
wendet werden.

Frau Gessert bittet um Zustimmung zur Vorlage.

Herr Suhr teilt fir seine Fraktion mit, dass diese die Vorgehensweise begruf3t.
Er erkundigt sich, ob es bereits Signale von den Grundstiickeigentiimern zur geplanten Er-
schlieBung uber die Greifswalder Chaussee gibt.

Frau Gessert erklart, dass die Gesprache mit den Grundstiickseigentimern noch ausstehen,
sie aber von positiver Resonanz ausgeht.

Herr Dr. Raith erganzt, dass es Gesprache mit dem Eigentimer des EDEKA Standortes gibt,
da auch der Parkplatz zuklnftig Uber die Greifswalder Chaussee erschlossen werden soll.
Hier laufen erste Planungen bzw. Verkehrszahlungen und der Grundstiickseigentimer hat
zugesagt, sich an den Planungskosten zu beteiligen.

Aus Sicht des Amtsleiters ist es auch aufgrund der vorhandenen Umgehung méglich, aus
der Greifswalder Chaussee eine ,normale” innerstadtische Stralte zu machen.

Auf die Frage von Herrn Mihle zum Baumbestand im Boddenweg teilt Frau Gessert mit,
dass der Boddenweg ausgebaut werden muss, dabei aber die vorhandenen Baume einzeln
betrachtet werden und dann eine Entscheidung getroffen wird.

Da es keinen weiteren Redebedarf gibt, stellt Herr Bauschke die Vorlage zur Abstimmung.

Der Ausschuss empfiehlt der Biirgerschaft, die Vorlage B 0069/2023 gemal3 Beschlussvor-
schlag zu beschlieRen.

Abstimmung: 9 Zustimmungen 0 Gegenstimmen 0 Stimmenthaltungen

zu 3.2 Neufassung der Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund
Vorlage: B 0066/2023

Herr Bogusch fuhrt aus, dass es das Ziel der Verwaltung ist, umweltfreundliche Fernwarme
zur Verfugung zu stellen und damit den Burgerinnen und Birgern der Stadt Planungssicher-
heit zu geben.

Die Versorgungsbereiche wurden nach vorhandenen oder nach bereits geplanten Anlagen
festgelegt.

Auf Nachfrage des Ausschussvorsitzenden erklart Herr Bogusch, dass sich das Versor-

gungsgebiet aus den geplanten oder vorhandenen Wéarmerzeugungsanlagen ergibt und der
Bereich sudlich der Altstadt damit nicht Bestandteil ist.
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Herr Bernhardt von den Stadtwerken erganzt, dass im Norden der Stadt bereits Fernwarme
anliegt und das Gebiet noch so erweitert wird, dass die bestehenden Anlagen das Gebiet
versorgen kdnnen. Aul3erdem sind zwei neue Gebiete geplant, die Hafeninsel mit der Hafen-
kante und die Tribseer Vorstadt. Fir den Bereich der Tribseer Vorstadt wurden fur eine
Machbarkeitsstudie Férdermittel beantragt und auch bewilligt. Gepruft werden soll, wie das
Netz mit 75 % erneuerbarer Energien betrieben werden kann.

Herr Bernhardt betont, dass eine Satzung nur dann sinnvoll ist, wenn ein gewisses Gebiet
versorgt werden kann, denn es gibt ja nicht nur den Benutzungszwang, sondern auch das
Anschlussrecht. Fur das Stadtgebiet Andershof sind die Plane noch zu unkonkret, um es in
die Satzung mit aufnehmen zu kénnen. Aber auch fir diesen Stadtteil wurde ein Férdermit-
telantrag fiir die Erarbeitung einer Machbarkeitsstudie gestellt.

Herr Haack auRRert sich positiv zur vorliegenden Satzung, beantragt aber dennoch die Ver-
weisung der Vorlage zur Beratung in die Fraktionen.

Herr Suhr erfragt, warum einzelne Stral3en aus dem Satzungsbereich herausgenommen
worden sind.

AulRerdem fragt er, wann der Ausbau wie weit vorangeschritten sein wird und wann mit ei-
nem Prozentsatz von 75 an erneuerbaren Energien gerechnet werden kann.

Weiterhin erkundigt sich der Fraktionsvorsitzende nach den Kosten fiir das Projekt.

Herr Bernhardt erklart, dass die Satzung vorwiegend dort greift, wo es mehrgeschossigen
Wohnungsbau gibt. Sollte es viele Anfragen aus Straf3en mit Einfamilienhausern gaben,
konnten diese auch ausgebaut werden. Der Ausbau muss aber wirtschaftlich tragbar sein,
dementsprechend hoch muss die Anzahl von Abnehmern sein.

Bis 2030 soll der Anteil von erneuerbaren Energien im Fernwarmenetz 30 % betragen.
Im Jahr 2045 soll das Fernwarmenetz CO; neutral arbeiten.

Errichtet ein Unternehmen neue Warmenetze muss der Anteil an erneuerbaren Energien bei
75 % liegen, um Fordermittel erhalten zu kénnen. Herr Bernhardt schatzt die Kosten auf 40 —
80 Mio. €, abhangig von der Entwicklung der Baupreise.

Herr Roll erfragt, ob bei gro3er Nachfrage alle von ihrem Anschlussrecht Gebrauch machen
und versorgt werden kénnen. Dazu fiuhrt Herr Bernhardt aus, dass das vorhandene Fern-
warmenetz Uber ausreichend Kapazitaten verfligt. Die nheugebauten Netze werden so aus-
gebaut, dass mehr Kapazitat vorhanden ist, als anfangs bengétigt wird. Au3erdem werden
Zwischenldsungen angeboten, damit Hauser auch spéater noch an das Fernwarmenetz an-
geschlossen werden kdnnen.

Weiterhin bestétigt Herr Bernhardt, dass, wenn eine Heizungsart regenerativer ist als das
Fernwarmenetz, der Benutzungszwang entféallt. Auch wenn eine Heizungsanlage noch repa-
riert werden kann, ist der Eigentiimer von dem Zwang befreit.

Auf Nachfrage von Herrn Grasser fuhrt Herr Bernhardt weiter aus, dass der Eigentimer dem
Anschluss- und Benutzungszwang unterliegt, sofern dessen Heizungsanlage defekt ist und
erneuert werden muss. Liegt noch keine Leitung oder ein Umbau ist wirtschaftlich nicht zu-
mutbar, kann die Anlage repariert werden.

Herr Bauschke stellt den Antrag von Herrn Haack, die Vorlage zur Beratung in die Fraktionen
zur verweisen zur Abstimmung.

Die Vorlage wird in der Sitzung am 28.09. 2023 abschlieRend im Ausschuss beraten.

Herr Bauschke schliel3t den Tagesordnungspunkt.
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Abstimmung: 8 Zustimmungen 0 Gegenstimmen 1 Stimmenthaltung

zu 4 Beratung zu aktuellen Themen

zu 4.1 Vorstellung Naherholungsgebiet Devin
Die gezeigte Prasentation wird dem Protokoll als Anlage beigefiigt.

Herr Dr. Raith macht Ausfuhrungen zum Projekt ,Stadtnatur” und geht auf das Prufergebnis
zum Antrag AN 0053/2023 ,Hecken als AusgleichsmalRnahme* ein.

Er erklart, dass das Pflanzen von Hecken grundsatzlich méglich ist und diese auch als Aus-
gleichsmaflinahmen angerechnet werden. Fir die Landwirte bedeutet die Anpflanzung einen
Flachenverlust und die Verringerung der Schlaggréf3e. Auzerdem birgt die Anpflanzung von
Hecken eine Gefahr fiir das verlegte Drainagenetz.

Tatsachlich hat ein Acker unter Umstanden mehrere Eigentiimer und die Stadt kann nur tber
ihre eigenen Flachen verfligen. Das wirde bei den angesprochenen Planzungen zu einem
Flickenteppich fuhren. Die Pflanzungen wirden auch einen Wertverlust fur die Hansestadt
Stralsund bedeuten, da Ackerland verloren gehen wirde.

Des Weiteren wiirde die Planung der Mal3nhahmen bei dem Flachenvolumen, Uber welches
die Stadt verfiigt, einen unverhaltnismaRigen und unndtigen Arbeitsaufwand bedeuten und
die Umsetzung ware von den Personalressourcen abhangig.

Die Verwaltung schlagt deshalb vor, umsetzungsorientiert Konzeptionen fir einzelne Land-
schaftsrdume zu erarbeiten. Die Hecken und Straucher sollen nach Bedarf gepflanzt werden.
Mit den Pflanzungen soll immer auch der Erholungswert der stadtnahen Landschaft gestarkt
und die Qualitat des Landschaftsbildes gesteigert werden.

Herr Dr. Raith stellt drei Projekte vor, die in Planung sind und umgesetzt werden sollen.

Dabei handelt es sich um die Erholungslandschaft Devin, um den Naturraum Voigdeh&ger
Teich und um den Klimapark. Bei allen drei Vorhaben geht es darum, 6kologische Durchlas-
sigkeit, Frischluftschneisen und sozialen Bewegungsraum zu schaffen.

Bezogen auf die Erholungslandschaft Devin erklart der Amtsleiter, dass durch die Maf3nah-
men auch der Druck aus dem Naturschutzgebiet genommen werden soll, in dem die gesam-
te Umgebung zum Erholungsgebiet wird. Neben neuen Wegen, Baumpflanzungen und ein-
zelnen Sitzgelegenheiten, soll auch ein neuer Parkplatz entstehen, von dem aus das neue
Wegenetz erschlossen werden kann. Begonnen werden soll mit den ersten Ma3hahmen im
Herbst dieses Jahrs. Die Umsetzung des Projektes wird Uber einen Vorhabentrager finan-
ziert.
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Zu den Planen im Bereich des Voigdehéager Teiches fuhrt Herr Dr. Raith aus, dass ein Weg
geplant ist, der von der Dorfstral3e in Richtung Ufer fihrt. Weiterhin wird es einen uferbeglei-
tenden Weg geben. Es handelt sich auch um eine ArtenschutzmafRnahme fir den Neunttter
und die Zauneidechse.

AbschlieRend stellt der Leiter des Amtes 60 die Ideen fir den Klimapark in Knieper vor. Es
soll u. a. ein Biotop angelegt werden. AuRerdem soll es Spielplatze, Blihwiesen und Obst-
baume geben.

Herr Bauschke begrif3t die vorgestellten MalRnahmen und freut sich auf die Umsetzung.

Herr Suhr teilt mit, dass er den Bulrgerschaftsbeschluss, welcher aufgrund eines Antrages
seiner Fraktion gefasst wurde, als umgesetzt betrachtet.

Herr Suhr erkundigt sich, nach welchen Kriterien die Verwaltung entscheidet, wo Hecken
gepflanzt werden.

AuRerdem erkundigt er sich, ob es Uberlegungen gibt, den Parkplatz im Naturschutzgebiet
zu schlieBen, wenn der neue eingerichtet ist.

Herr Dr. Raith erklart, dass bei den Heckenpflanzungen geschaut wird, wo so eine ,Wand*
sich gut integriert. Als Alternative werden wegebegleitende Baumreihen gepflanzt. Das Ziel
ist es, wenig Ackerflache zu verlieren und trotzdem Struktur und Erlebnisqualitat fir den
Spazierganger zu schaffen.

Bezogen auf den Parkplatz erklart der Leiter des Amtes fir Planung und Bau, dass dieser
verkleinert werden soll. Zurtickgebaut wird er nur dann, wenn es die rechtsverbindliche Zu-
sage gibt, dass der Strand nicht gesperrt wird.

Weiter fragt Herr Suhr, ob der Plattenweg, der von Autofahrern genutzt wird, ertiichtigt wer-
den soll.

AulRerdem erfragt Herr Suhr, wann mit der Umsetzung der Malinahme ,Voigdehager Teich*
und ,Klimapark“ begonnen wird.

Herr Dr. Raith antwortet, das die gro3ten Auswaschungen des Weges mit Schotter aufgefullt
werden, aber es keinen Ausbau des Plattenweges geben wird.

Mit der Umsetzung der Maflnahmen zum Projekt ,Voigdehager Teich“ kann in diesem Jahr
noch begonnen werden, wenn die Terminkette eingehalten wird.

Da es keine weiteren Fragen gibt, schliel3t Herr Bauschke den Tagesordnungspunkt.

zu 4.2 Aktueller Sachstand "Gruner Boulevard"
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Herr Bogusch informiert riickblickend, dass die Stadt Interesse an einer Férderung bekundet
hatte und mit der Idee ,Gruner Boulevard®“ ausgewahlt wurde. Es folgte die Aufforderung,
den tatséachlichen Fordermittelantrag einzureichen. Dieser wurde im Entwurf an den Férder-
mittelgeber Ubergeben. Der finale Férdermittelantrag wird derzeit vorbereitet. Es folgt die
Ausschreibung der Planungsleistung bis zur Genehmigungsplanung. Im Dezember dieses
Jahrs kann nach erfolgter Submission dann die Planung beauftragt werden. Bis Juni 2024
soll die Genehmigungsplanung vorliegen. Die bauliche Realisierung soll dann in den Jahren
2025/2026 erfolgen.

Herr Grdsser gibt den Hinweis, dass es aufgrund von Lieferverkehr und der vorhandenen
Bushaltestellen bei der Verengung der StralRe auf eine Spur zu Staus kommen wird.

Herr Bogusch erklart, dass angedacht ist, die Haltestellen umzugestalten und diese mit den
Kreuzungen zu kombinieren. Eine extra geschaffene Aufstellflache fur die Busse soll es den
Autofahrern ermdglichen, an den Bussen vorbei zu fahren.

Herr Dr. Raith erganzt, dass alle Gegebenheiten in der zu beauftragenden Planung bertick-
sichtigt werden.

Herr Suhr erfragt, ob sich in der Zwischenzeit grundlegenden Dinge an dem Projekt geandert
haben. Dazu erklart Herr Bogusch, dass es neue Uberlegungen zur Anordnung des Rad-/
Gehweges gibt, welche von der ersten Vorstellung des Projektes abweichen, die restlichen
Bestandteile aber unveréndert enthalten sind.

Herr Haack macht deutlich, dass es wichtig ist, dass der Ausschuss an den Entscheidungen
zu diesem Projekt beteiligt wird.

Es gibt keine weiteren Fragen.

Der Ausschussvorsitzende schliel3t den Tagesordnungspunkt.

zu 4.3 Schiitzenbastion (Busbahnhof)

Herr Bogusch informiert, dass die Fernbushaltestelle in die Bahnhofstral3e verlagert und ein
neuer Reisebusparkplatz auf der sidlichen Hafeninsel eingerichtet wurde.

Es soll eine neue Einfahrt vom Frankendamm entstehen und eine neue Ausfahrt in Richtung
Karl-Marx-Straf3e geschaffen werden.

Die Bussteige werden herausgerissen und mit Schotter aufgefullt.

Durch Stangen und Ketten sollen Parkbuchten markiert werden.

Die Ausschreibung erfolgt so, dass die Umsetzung Ende Oktober / Anfang November begin-
nen kann.

Nach Ende der Arbeiten wird der Parkplatz mit Parkscheinautomaten betrieben, spéater even-
tuell mit einer Schrankenanlage.

Im n&chsten Jahr soll eine Kurzzeithaltemaoglichkeit fir Reisebusse entstehen, mit einem
schmalen Gehweg fir die ein- und aussteigenden Reisebusnutzer.

Auf die Nachfrage von Herrn Haack, wie lange die Flache als provisorischer Parkplatz ge-
nutzt werden soll, erklart Herr Dr. Raith, dass das geplante Parkhaus aus Kostengrinden
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nicht gebaut werden kann und die vorgestellte Losung beibehalten wird, solange sie bengétigt
wird.
In den nachsten Jahren gibt es auRerdem dringendere Vorhaben, die Vorrang haben.

Herr Haack und Herr Suhr zeigen sich mit der dauerhaft provisorischen Losung unzufrieden.

Herr Dr. Raith erklart, dass ein oberirdisches Parkhaus an dieser Stelle nicht genehmigungs-
fahig ist und ein unterirdisches zu teuer. Aus seiner Sicht sollte in nachster Zeit der Wei-
dendamm eventuell durch Stadtebaufdrdermittel saniert werden.

Herr Dr. Raith bestatigt auf Nachfrage, dass die jetzigen Plane die Form der Bastion nicht
wieder abbilden.

Da es keinen weiteren Redebedarf gibt, schlie3t Herr Bauschke den Tagesordnungspunkt.

zu 5 Verschiedenes
Herr Bauschke erfragt, ob es einen Stralsund Schriftzug in Hafennahe geben wird.

Frau Gessert informiert dazu, dass verschiedene Standorte gepruft wurden und das Ergeb-
nis in einer der nachsten Bauausschusssitzungen vorgestellt wird.

Herr ROll regt an, Firmen, die Gerate fur die Entschlammung von Teichen zur Verfligung ha-
ben, direkt anzuschreiben, da die Ausschreibung zu keinem Ergebnis gefiihrt hat. Die Anre-
gung wird an das zustandige Amt weitergeleitet.

AuRRerdem erkundigt sich Herr Roll, ob das Thema ,Schwammstadt® in der Verwaltung be-
reits mitgedacht wird. Herr Dr. Raith bestatigt dies und nennt als Beispiele den Klimapark
und das geplante Regenriickhaltebecken im B-Plan 68.

Herr Latzko ergénzt, dass die Verwaltung im Juni den Bewilligungsbescheid zur Erstellung
eines Klimaanpassungskonzeptes erhalten hat. Hier erfolgt nun die Ausschreibung. In die-
sem Konzept wird das Thema Schwammstadt ebenfalls enthalten sein.

Herr Haack spricht eine Beobachtung in der Brunnenaue an, wo sich an einer Stelle viel Ze-

ment befindet. Herr Bogusch teilt mit, dass der Zement den Anforderungen nicht genligte
und die Baufirma deshalb, die Arbeiten noch einmal aufnehmen wird.

Herr Bauschke schlief3t den Tagesordnungspunkt.

zu 10 Wiederherstellung der Offentlichkeit und Bekanntgabe von Empfehlungen
aus dem nichtoffentlichen Teil
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Herr Bauschke stellt die Offentlichkeit wieder her und schlieRt die Sitzung.

gez. Stefan Bauschke gez. Gaby Ely
Vorsitzender Protokollfiihrung
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TOP O 3.1

fansestadt Beschlussvorlage Birgerschaft
St ra IS u n d Vorlage Nr.: B 0066/2023
offentlich

Titel: Neufassung der Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund

Federfihrung: 60.5 Abt. StralRen und Verkehrslenkung Datum: 27.07.2023

Bearbeiter: Raith, Frank-Bertolt, Dr.
Bogusch, Stephan

Beratungsfolge Termin

OB-Beratung 21.08.2023
Ausschuss flir Bau, Umwelt, 31.08.2023
Klimaschutz und
Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Gegenstand dieser Vorlage ist die Neufassung der Fernwarmesatzung der Hansestadt
Stralsund. Die bisher giltige Fernwarmesatzung ist auf das Gebiet Schwedenschanze
begrenzt. Zur Vereinheitlichung wird mit der Neufassung der Fernwéarmesatzung die
bestehende Fernwdrmesatzung auf3er Kraft gesetzt und das Gebiet Schwedenschanze in
den Geltungsbereich der Neufassung mit aufgenommen.

Mit der Neufassung der Fernwarmesatzung soll deren Geltungsbereich im Hinblick auf den
Erhalt und den Zuwachs einer 6kologischen Warmeversorgung erheblich erweitert werden.
Die Auswahl der Versorgungsgebiete ist unter Beriicksichtigung des raumlichen
Zusammenhangs mit dem Geschosswohnungsbau und den neuen B-Plangebieten erfolgt
und richtet sich nach den Gebieten, in denen jetzt bzw. zukiinftig eine Warmeversorgung mit
Fernwarme sichergestellt werden kann.

Die gegenwartige Fernwarmeerzeugung erfolgt vorrangig mit umweltfreundlichen
Blockheizkraftwerken, welche teils mit Erdgas und teils mit Biomethan betrieben werden.
N&chste Umsetzungsschritte sind die Errichtung einer grof3en Solarthermieanlage im
Rahmen einer innovativen Kraft-Warme-Kopplung sowie die Nutzung der Abwarme der
Biogasanlage in Verbindung mit einer Holzhackschnitzelanlage. Geplante weitere
Maf3nahmen sind der Bau eines Elektrolyseurs (HyPerformer-Foérderprogramm) mit der
warmeseitigen Nutzung der unvermeidbaren Abwéarme sowie der Erschliel3ung von
Geothermie.

Mit den vorgesehenen Gebietserweiterungen in Verbindung mit gesicherten Neuanschlissen
und der Transformation der Erzeugung werden CO2-Reduktionen in den nachsten funf
Jahren in H6he von mindestens 6.200 Tonnen pro Jahr erreicht. Dariiber hinaus verschafft
die Fernwarmesatzung Versorgungssicherheit bei der Warmeversorgung innerhalb des
Geltungsbereiches.



Der vorgesehene Geltungsbereich der Neufassung ist auf dem anliegenden Lageplan
dargestellt.

Er betrifft das Stadtgebiet Knieper Nord, das Stadtgebiet Knieper West, das Stadtgebiet
Grunhufe, Teile des Stadtgebietes Franken einschlie3lich der Hafenkante und der
Hafeninsel, Teile des Dénholms und Teile des Stadtgebietes Tribseer.

Wesentlicher Inhalt dieser Satzung sind weiterhin Regelungen zu den Rechten und Pflichten
der Anschlussnehmer und Anschlussnehmerinnen hinsichtlich der 6ffentlichen
Fernwarmeversorgungsanlage (Anschluss- und Benutzungsrecht; Anschluss- und
Benutzungszwang einschlie3lich der diesbezlglichen Befreiungstatbesténde).

Es wird darauf hingewiesen, dass der Bundesgesetzgeber gegenwartig beabsichtigt, das
Gebaudeenergiegesetz von 2020 zu andern und zudem noch ein Gesetz zur kommunalen
Warmeplanung zu erlassen. Aufgrund dieser Gesetzesvorhaben sind Satzungsanderungen
nicht ausgeschlossen.

Losungsvorschlag:

Im Hinblick auf die Umsetzung von Klimaschutzzielen unter Einbeziehung des
Klimaschutzkonzeptes der Hansestadt Stralsund von 2011 erlasst die Hansestadt Stralsund
zur Fernwarmeversorgung die Neufassung der Fernwarmesatzung.

Alternativen:
Es wird von der Neufassung der Fernwarmesatzung abgesehen. Die Erfillung von
Klimaschutzzielen kann dadurch beeintrachtigt werden.

Beschlussvorschlag:

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t die anliegende Neufassung der
Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund unter Einbeziehung des anliegenden
Lageplanes, welcher Bestandteil der Neufassung ist.

Die Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund fur das Gebiet Schwedenschanze vom
13. November 2017 (6ffentlich bekanntgemacht im Amtsblatt der Hansestadt Stralsund
Nr. 11 vom 15. November 2017) tritt am Tage nach 6ffentlicher Bekanntmachung der
vorgenannten Neufassung der Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund aul3er Kraft.

Finanzierung:
Durch die Ausfiihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen
auf den Haushalt:

Durch die Ausfiihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen unmittelbar keine
negativen finanziellen Auswirkungen auf den Haushalt der Hansestadt Stralsund.

Die Ermittlung der Personalkosten und Sachkosten nach Inkrafttreten der Satzung bedarf
noch einer ndheren Priufung.

Die Investitionen zur Fernwarmeversorgung werden von der SWS Energie GmbH getétigt.

Termine/ Zusténdigkeiten:
Nach zustimmendem Beschluss der Birgerschaft wird die Neufassung der
Fernwarmesatzung im Amtsblatt der Hansestadt Stralsund 6ffentlich bekannt gemacht.

Amt fur Planung und Bau, Abteilung Stral3en und Verkehrslenkung
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Anlagen:

Lageplan zur Neufassung der Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund
Neufassung der Fernwarmesatzung der HST

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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TOP O 3.1

Satzung uber die dffentliche Fernwarmeversorgung in der Hansestadt Stralsund
(Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund)

Aufgrund der §§ 5 und 15 der Kommunalverfassung fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 23. Juli 2019 (GVOBI. M-V S. 467), § 109 Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728) sowie zur Umsetzung des Klimaschutzkonzepts der Hansestadt Stralsund vom 31. Marz 2011
(Beschluss-Nr.: 2011-V-03-0448), hat die Biirgerschaft Hansestadt Stralsund in ihrer Sitzung am xx.xx.2023
folgende Satzung erlassen:

Abschnitt |
Aligemeine Bestimmungen

§ 1 Regelungsinhalt und Zweck

Die Hansestadt Stralsund betreibt als éffentliche Einrichtung durch ihre mittelbare Beteiligung an der SWS
Energie GmbH (im Folgenden: Wérmeversorger) eine Fernwérmeversorgungsanlage. Diese umfasst die
auf dem Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund befindlichen Erzeugungsanlagen, das Leitungsnetz und
die sonstigen zum Betrieb notwendigen Ausstattungsgegenstande.

Zweck dieser Satzung ist
a. die Senkung von Treibhausgasemissionen in der Energieversorgung und

b. die Einsparung und weitest mdgliche Vermeidung der Verwendung fossiler Energietrager wie
Kohle, Erdgas und Heizdl

durch den Ausbau des Fernwarmenetzes zur Nutzung von Fernwarme, die in Anlagen unter Einsatz von
Kraft-Warme-Kopplung, durch Nutzung erneuerbarer Energien oder durch Nutzung von Abwarme erzeugt
wird.

Die Fernwarmeversorgungsanlage dient der Versorgung mit Warme zu Heizzwecken, der Aufbereitung
von Warmwasser und sonstigen geeigneten Verwendungszwecken.

§ 2 Begriffsbestimmungen

Im Sinne dieser Satzung ist/sind:

1)

2)

Abwéarme: Warme, die aus technischen Prozessen und aus baulichen Anlagen stammenden Abluft- und
Abwasserstrdmen entnommen wird im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 1 GEG in der jeweils geltenden Fassung,

Eigentlimer: jede Person, die Eigentumsrechte an einem im Versorgungsgebiet liegenden Grundstiick
hat, gleichglltig ob Allein-, Mit- oder Gesamthandeigentum sowie Sondereigentum nach WEG oder
vergleichbarer Vorschrift,

dinglich Nutzungsberechtigte: Personen, die ein Grundstiick oder darauf aufstehende Gebaude aufgrund
von im Grundbuch eingetragenen Rechten nutzen dirfen, z. B. Erbbaurecht, NieRbrauch oder
Wohnrechte,

obligatorisch Nutzungsberechtigte: Personen, die ein Grundstlick oder darauf aufstehende Gebaude
aufgrund sonstiger vertraglicher Vereinbarungen nutzen diirfen, z. B. Miete oder Pacht,



erneuerbare Energien (EE): natlrlich vorhandene oder aus nachwachsenden Rohstoffen gewonnene
Energie im Sinne des § 3 Nr. 21 des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) sowie § 3 Abs. 2 des
Gebaude-Energie-Gesetzes (GEG) in der jeweils geltenden Fassung,

Fernwarme: von Dritten unternehmerisch eigenstandig, in einer nicht im Eigentum der Eigentimerin oder
des Eigentiimers stehenden Anlage erzeugte Warmeenergie, welche den Abnehmern leitungsgebunden
zugefiihrt wird,

Grundstiick: das Grundsttick im grundbuchrechtlichen Sinne,

Kraft-Warme-Kopplungs-Anlagen (KWK-Anlagen): Anlagen zur Energieerzeugung durch die gleichzeitige
Umwandlung von eingesetzter Energie in elektrische Energie und in Nutzwérme in einer ortsfesten
technischen Anlage gemaR § 2 Nrn. 13, 14 des Kraft-Wérme-Kopplungsgesetzes (KWKG) in der jeweils
geltenden Fassung,

Treibhausgasemissionen: mit der Deckung des Warmebedarfs verursachte &quivalente
Kohlendioxidemissionen, berechnet nach Anlage 9 zu § 85 Abs. 6 GEG in der jeweils gliltigen Fassung.

Abschnitt I
Geltungsbereich

§ 3 Versorgungsgebiete

Die Gebiete der Fernwarmeversorgung ergeben sich aus dem Lageplan, der als Anlage 1 Bestandteil dieser
Satzung ist. Diese Anlage liegt im Amt fiir Planung und Bau (Badenstrae 17, Raum 2.16, 18439 Stralsund)
wahrend der Dienststunden zur Einsicht aus und wird Uber das Internet unter der Adresse www.stralsund.de
bereitgestellt.

Die Versorgungsgebiete befinden sich im Stadtgebiet Knieper Nord, im Stadtgebiet Knieper West, im Stadtgebiet
Grinhufe, in Teilen des Stadtgebietes Franken einschlieflich der Hafenkante und der Hafeninsel, in Teilen des
Déanholms und in Teilen des Stadtgebietes Knieper.

(1)

§ 4 Berechtigte und Verpflichtete / Mehrheit von Gebauden und Warmeerzeugungsanlagen

Die sich aus dieser Satzung fiir Eigentlimer von Grundstiicken ergebenden Rechte und Pflichten gelten
entsprechend fir die dinglich und obligatorisch Nutzungsberechtigten, soweit diese — sei es allein oder
gemeinsam mit anderen Berechtigten — gegeniiber dem Eigentiimer zur Vornahme der jeweiligen
Mafnahmen befugt sind.

Steht ein Grundsttick im Eigentum mehrerer Personen oder steht ein Nutzungsrecht mehreren Personen
zu, ist jede einzelne von ihnen berechtigt und verpflichtet, soweit die Satzung nichts anderes bestimmt.
Dies gilt insbesondere auch fiir Mafinahmen zur Durchsetzung der Verpflichtung und deren Vollstreckung.

Mehrere Verpflichtete sind Gesamtschuldner; mehrere Berechtigte sind Gesamtglaubiger. Fr
Verpflichtungen sollen zunachst die Eigentimer und die dinglich Nutzungsberechtigten, obligatorisch
Nutzungsberechtigte nur bei Unerreichbarkeit der Vorgenannten in Anspruch genommen werden.

Befinden sich auf dem Grundstiick mehrere Gebaude, so gelten fiir jedes dieser Gebaude die fiir
Grundstlicke maRgeblichen Vorschriften dieser Satzung entsprechend.

Befinden sich auf einem Grundstiick oder in einem Gebaude mehrere einzelne Warmeerzeugungsanlagen
fur bestimmte Gebdude, Gebaudeteile (z. B. Gasetagenheizung) oder Warmenutzungen (z. B.



Trinkwarmwasserbereitung), so gelten fiir jede dieser Anlagen die fir Grundsticke mafigeblichen
Vorschriften entsprechend.

Werden Gebaude auch auf unterschiedlichen Grundstlicken ohne eigene Warmeerzeugung durch
zentrale Anlagen versorgt, so gelten fir jede zentrale Anlage die fir Grundstiicke maBgeblichen
Vorschriften entsprechend.

Abschnitt Il
Anschluss- und Benutzungsverhiltnis

§ 5 Anschluss- und Benutzungsrecht

Der Eigentlimer eines im Versorgungsgebiet nach § 3 liegenden bebauten oder bebaubaren Grundstiicks,
auf dem aktuell oder zukiinftig Warme fir Verwendungszwecke gem. § 1 Abs. 3 verbraucht wird, ist
vorbehaltlich der Einschrankung in Abs. 3 berechtigt zu verlangen, dass das Grundstiick an die
Fernwarmeversorgungsanlage angeschlossen wird (Anschlussrecht). Das Recht nach Satz 1 entsteht,
sobald die zur Fernwarmeversorgung bestimmten Leistungen betriebsfertig hergestellt sind.

Nach dem betriebsfertigen Anschluss des Grundstiicks an die Fernwarmeversorgungsanlage hat jeder
Anschlussnehmer das Recht, die bendtigten Warmemengen zu der fiir jeden Anschluss besonders
festgelegten Warmeleistung zu entnehmen (Benutzungsrecht).

Der Anschluss kann versagt werden, wenn der Anschluss

a) wegen der besonderen Lage oder besonderer Eigenschaften des Grundstlicks oder aus
sonstigen tatsachlichen oder rechtlichen Griinden unméglich ist oder

b) mit erheblichen Schwierigkeiten verbunden ist und dafiir besondere Aufwendungen erforderlich
sind, insbesondere wenn diese wirtschaftlich auler Verhaltnis zum Nutzen des Anschlusses fir
die Satzungszwecke stehen. Der Antragsteller kann die Versagung abwenden, in dem er sich
bereit erklért, neben den Anschlusskosten auch die Mehrkosten bis zur tatsachlichen Hohe der
besonderen Aufwendungen zu tragen.

Sind die Griinde nach Abs. 3, die zur Versagung des Anschlusses gefiihrt haben, fortgefallen, ist nach
den Vorschriften dieser Satzung zu verfahren.

§ 6 Anschluss- und Benutzungszwang

Jeder Eigentlimer eines im Versorgungsgebiet liegenden Grundstlcks, auf dem Warme fiir
Verwendungszwecke gem. § 1 Abs. 3 verbraucht wird, ist vorbehaltlich der § 5 Abs. 3 und § 7 verpflichtet,
das Grundstick an die Fernwarmeversorgungsanlage anzuschlieBen (Anschlusszwang). Die
Verpflichtung nach Satz 1 entsteht, sobald die zur Fernwarmeversorgung bestimmten Leitungen
betriebsfertig hergestellt sind.

Die Eigentlimer der angeschlossenen Grundstiicke sind vorbehaltlich des § 7 verpflichtet, ihren gesamten
Warmebedarf fiir Verwendungszwecke gem. § 1 Abs. 3 aus der Fernwérmeversorgungsanlage zu decken
(Benutzungszwang).

Der Warmeversorger kann Hausanschlusskosten im Rahmen eines mit dem Eigentiimer
abzuschlieBenden Anschlussvertrages erheben.



(1)

(6)

§ 7 Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang

Von der Verpflichtung zum Anschluss an die Fernwarmeversorgungsanlage und der Verpflichtung zur
Benutzung derselben nach § 6 kdnnen Grundstiickseigentlimer nach MaRgabe dieser Satzung auf Antrag
befreit werden. Die Befreiung kann sowohl ganz als auch teilweise, z. B. firr einzelne Anlagen, Arten von
Anlagen oder Verwendungszwecke nach § 1 Abs. 3 erteilt werden.

Die Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang nach § 6 gilt dem jeweiligen Eigentlimer fiir die
jeweils benannte Warmeerzeugungsanlage als erteilt, wenn die Anlage zum Zeitpunkt des Inkrafttretens
dieser Satzung,

a. vorhanden ist oder
b. nachweislich beauftragt ist oder

c. aufgrund einer nach offentlich-rechtlichen Vorschriften erteilten Genehmigung errichtet werden
darf.

Eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang nach § 6 soll erteilt werden, soweit bei der
Erzeugung der Warmeenergie fir die in § 1 Abs. 3 genannten Verwendungszwecke keine im Hinblick auf
den Satzungszweck nach § 1 Abs. 2 nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind. Insbesondere soll eine
Befreiung nach Satz 1 erteilt werden flir Warmeerzeugungsanlagen, wenn diese im Verhéltnis zur nach
dieser Satzung gelieferten Fernwarme zum Zeitpunkt der Antragstellung gleiche oder niedrigere jahrliche
Treibhausgasemissionen verursachen. Die Ermittlung der Treibhausgasemissionen erfolgt nach den
Berechnungsregelungen des Energieausweises unter Anwendung der Emissionsfaktoren der Anlage 9 zu
§ 85 Abs. 6 GEG in der jeweils gliltigen Fassung.

Eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang nach § 6 kann fir Gewerbe- und Industriebetriebe
erteilt werden, die

a. eine andere als die lieferbare Warme (insbesondere hinsichtlich der Qualitat, z. B. Temperatur,
Druck) bendtigen, oder

b. den eigenen Bedarf zu mindestens 50 % aus der eigenen Abwarme decken.

Eine Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang nach § 6 kann ferner erteilt werden, soweit im
Einzelfall durch den Anschluss oder die Benutzung nachweislich ein mit den Satzungszielen nicht zu
rechtfertigender Hartefall entsteht und die Befreiung mit dem &ffentlichen Interesse vereinbar ist.

Die Befreiung erlischt ohne Riicksicht auf eine Befristung

a. im Fall einer Befreiung nach Abs. 2, wenn eine wesentliche Anderung oder Emeuerung der
Wérmeversorgungsanlage erfolgt, die héhere Treibhausgasemissionen verursacht als die
Fernwarmeversorgung nach dieser Satzung. Eine wesentliche Anderung oder Erneuerung ist
insbesondere gegeben, wenn

i. die Warmeerzeugungsanlage oder ein wesentliches technisches Bauteil dieser,
insbesondere Warmeerzeuger, ausgetauscht wird, ausgenommen ausfallbedingte
Reparaturen in den Monaten Oktober bis Marz,

ii. sich durch den Wechsel des Energietragers die Treibhausgasemissionen der Anlage
erhdhen oder

iii. von Einzelfeuerungsstatten auf Zentralheizung oder umgekehrt umgerustet wird.



(7)

b. im Fall einer Befreiung nach Abs. 4 oder 5, in dem Zeitpunkt, in dem der jeweilige Grund der
Befreiung entfallt.

Die Eigentimer sind verpflichtet, die absehbare wesentliche Anderung oder Erneuerung der
Wérmeversorgungsanlage bzw. den absehbaren Wegfall der Befreiungsgrinde mit einer Frist von 3
Monaten vor deren Entstehen, jedenfalls aber unverziiglich, anzuzeigen.

In Wohn- und Aufenthaltsraumen bleibt der Betrieb von Kaminen, Kaminofen und Kachelofen, die mit Holz
beheizt werden, auch innerhalb des Versorgungsgebietes nach § 3 dieser Satzung gestattet. Sie haben
keinen Einfluss auf den Anschluss- und Benutzungszwang geman § 6.

Die Befreiung vom Anschluss- und Benutzungszwang ist unter Verwendung des auf www.stralsund.de
zum Zeitpunkt der Antragstellung zur Verfiigung gestellten Formulars in der dort genannten Form und
unter Beifiigung von den dort genannten Nachweisen bei der Hansestadt Stralsund zu beantragen.

(10) Eine Teilbefreiung fiir die Warmwasserbereitung in Bestandbauten soll erteilt werden, wenn die

Hausanlage keine separaten Strange fiir die Warmwasserversorgung aufweist. Die Teilbefreiung erlischt
mit der Strangsanierung der haustechnischen Anlage.

Abschnitt IV
Verfahrensregel, Schlussbestimmungen

§ 8 Anschluss an die Fernwarmeversorgungsanlagen und Rechtsgrundlage fiir die
Fernwarmeversorgung

Der Anschluss an die Fernwarmeversorgungsanlage ist durch den Eigentlimer beim Warmeversorger zu
beantragen. Bei Neubauten oder wesentlichen Anderungen im Sinne des Bauordnungsrechts ist der
Antrag gleichzeitig mit dem Antrag auf Baugenehmigung zu stellen.

Mit dem Antrag hat der Antragsteller alle zur Erméglichung einer Warmebedarfsrechnung notwendigen
Angaben entsprechend den Vorgaben des Warmeversorgers zu machen.

Die Fernwarmeversorgung erfolgt auf privatrechtlicher Grundlage. Hierfir sind die Allgemeinen
Bedingungen fir die Warmeversorgung mit Fernwéarme nach der AVBFernwarmeV vom 20. Juni 1980
(BGBI. | S. 742), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 13. Juli 2022 (BGBI. | S. 1134) geéndert
worden ist, in der jeweils giiltigen Fassung - und die Allgemeinen Versorgungsbedingungen des
Warmeversorgers in der jeweils giltigen Fassung mafigebend.

Die Grundstiickseigentimer haben fiir Zwecke des Anschlusses an die Fernwarmeversorgung das
Anbringen und die Verlegung von Leitungen einschlieBlich Zubeh6r zur Zu- und Fortleitung (ber ihre im
Geltungsbereich der Satzung liegenden Grundstlicke sowie erforderliche SchutzmaBnahmen
unentgeltlich zuzulassen. Die Grundstiickseigentimer sollen den Beauftragten der Stadt und des
Warmeversorgers Zutritt zu Grundstiicken und Raumen gestatten, insbesondere soweit dies zur Priifung
der technischen Einrichtungen oder zur Wahrnehmung sonstiger Rechte und Pflichten erforderlich ist.

§ 9 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 5 Absatz 3 der Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommern handelt,
wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser Satzung zuwiderhandelt, indem er

a. entgegen § 6 Absatz 1 sein Grundstlick nicht an die Fernwérmeversorgungsanlage
anschlieft, sofern keine Befreiung nach § 7 Abs. 2 bis 5 besteht,



b. entgegen § 6 Absatz 2 nicht den Grundwarmebedarf aus der Fernwarmeversorgungsanlage
deckt, sofern keine Befreiung nach § 7 Abs. 2 bis 5 besteht und es sich nicht um einen Kamin
bzw. Ofen im Sinne des § 7 Abs. 7 handelt,

c. entgegen § 7 Abs. 6 einen Wegfall der Befreiungsgriinde nicht oder nicht rechtzeitig anzeigt,
d. entgegen § 7 Abs. 8 falsche Angaben im Befreiungsantrag macht.
(2) Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbule bis zu 10.000 Euro geahndet werden.

§ 10 Datenerhebung und -verarbeitung

(1) Zum Zweck der Optimierung der Fernwarmeplanung und Priifung von Befreiungsantragen werden die
Hansestadt Stralsund und der Warmeversorger die in Abs. 2 und 3 genannten Daten austauschen.

(2) Die Hansestadt Stralsund wird dem Warmeversorger das Priifergebnis von Befreiungsantragen nach § 7
mitteilen. Erhoben, verarbeitet, gespeichert und Gbermittelt werden hierbei

a) die Postanschrift des Grundstticks auf dem die jeweilige Anlage steht,
b) Artund Beschreibung der Warmeerzeugungsanlage,
c) Einzelregelungen der Befreiung bzw. der Befreiungsablehnung.

(3) Der Warmeversorger wird der Hansestadt Stralsund vorhandene, zuriickgebaute, nicht herstellbare und
neu erstellte Fernwarmeanschliisse mitteilen. Erhoben, verarbeitet, gespeichert und lbermittelt werden
hierbei

a) die Postanschrift des Grundstiicks auf dem der Fernwarmeanschluss bestand oder besteht,
b) Anschlussleistung des jeweiligen Anschlusses
c) ggf. mitversorgte Gebaude,

d) Kosten des Versorgungsangebotes fiir die jeweilige Anlage bei Befreiungsprifungen nach § 7
Abs. 5.

§ 11 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

(1) Diese Satzung tritt am Tage nach ihrer 6ffentlichen Bekanntmachung in Kraft.

(2) Gleichzeitig tritt die Fernwérmesatzung der Hansestadt Stralsund flir das Gebiet Schwedenschanze vom
13. November 2017 (6ffentliche Bekanntmachung im Amtsblatt der Hansestadt Stralsund Nr. 11 vom 15.
November 2017) auBer Kraft.

Stralsund, den ...........ceeveeinnnn, 2023

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
Oberburgermeister

Anlage 1 - Lageplan zur Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund vom ................c.oooee 2023
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fansestadt Beschlussvorlage Birgerschaft
St ra IS u n d Vorlage Nr.: B 0016/2023
offentlich

Titel: Parkgebuhrenordnung der Hansestadt Stralsund

Federfuhrung: 60.5 Abt. StraRen und Verkehrslenkung Datum: 03.02.2023

Bearbeiter: Raith, Frank-Bertolt, Dr.
Bogusch, Stephan

Beratungsfolge Termin

Ausschuss fir Bau, Umwelt, 28.09.2023
Klimaschutz und
Stadtentwicklung

Sachverhalt:
Gegenstand dieser Vorlage ist die Neufassung der Parkgebiihrenordnung der Hansestadt
Stralsund und die Neuordnung der Parkzonen.

Die Parkraumbewirtschaftung hat zum Ziel, eine Verlagerung des Parkens von der Altstadt
an den Altstadtrand und eine starkere Nutzung der Parkhauser zu erreichen. Zudem soll der
Parksuchverkehr verringert werden, der einen Grof3teil des innerstadtischen Gesamtverkehrs
ausmacht.

In die geplante Neufassung der Parkgebihrenordnung flieRen die geanderten
Rahmenbedingungen zum Parken ein. Gemald Managementplan Altstadt sollen innerhalb
der Altstadt nur Bewohnerparkplatze ausgewiesen werden. Die Umwandlung der
bestehenden 6ffentlichen Pkw-Parkplatze zu Bewohnerparkplatzen erfolgt schrittweise und
wird mit Beginn der Neugestaltung des Neuen Marktes abschlieRend vollzogen. Damit
entfallen sdmtliche Parkplatze innerhalb der Zone A der derzeitig geltenden
Parkgebiihrenordnung, so dass eine Ausweisung einer eigenen Parkzone flir den Bereich
innerhalb der Altstadt nicht mehr erforderlich ist. Durch die erfolgte Freigabe der
bewirtschafteten Parkplatze fur das Bewohnerparken entfallt zudem der Bedarf, den
Bewohnern die Nutzung der bewirtschafteten Parkplatze in den Abend- und Nachtstunden
durch Begrenzung des Bewirtschaftungszeitraumes zu erméglichen, so dass der
Bewirtschaftungszeitraum an die Ladenoffnungszeiten angepasst und auf das Wochenende
ausgedehnt werden kann.

Losungsvorschlag:
Es wird vorgeschlagen, die Neufassung der Parkgebihrenordnung nach MaRRgabe der
beigeflgten Anlagen zu beschlielen.

Im Zuge der Neufassung sollen im Stadtgebiet zukunftig zwei Zonen entstehen. Die neue
Zone A enthélt die Altstadt einschliel3lich der vor der Stadtmauer gelegenen Altstadtstral3en
(Frankenwall, Knieperwall) sowie den Nahbereich der umliegenden Stralen (Frankendamm,



Karl-Marx-Stral3e, Tribseer Damm, Sarnowstral3e, Gerhart-Hauptmann-Str.) bis zu einer
Entfernung von rd. 500 m zum Rand der Altstadt. Hier liegt der Schwerpunkt auf kurzzeitiges
Stundenparken fur Besucher der Altstadt. Im Entfernungsbereich > 500 m soll in der zweiten
zukunftigen Parkzone B der Schwerpunkt auf das Tagesparken gelegt werden, mit guinstigen
Tagesparktarifen (Tagesparken 2 Euro). Die zweite Parkzone enthélt die Stellplatze in der
Bahnhofstrale, An der Hafenbahn, Frankendamm siidl. Abschnitt sowie die Mahnkesche
Wiese. Um ein entsprechendes Angebot an bewirtschafteten Stellplatzen anbieten zu
konnen, soll die Parkraumbewirtschaftung auf die genannten Stral3en ausgeweitet werden.

Angestrebt wird von der Verwaltung folgende Gebuhrenanpassung: In der neuen Zone A
werden Parkgebiihren von 0,50 Euro pro 20 min erhoben. In der neuen Zone B liegt die
Geblihr bei 0,50 Euro pro 60 min und fur die Tageskarte bei 2,00 Euro. Vorgesehen ist
weiterhin, die Gebuhren taglich und jahreszeitlich zu vereinheitlichen und die
gebiuhrenpflichtige Zeit auf ganzjahrig Mo-So von 09:00 Uhr bis 18:00 Uhr auszuweiten.

Alternativen:

Die bisherige Parkgebihrenordnung der Hansestadt Stralsund gilt fort.

Dann konnten die mit der Neufassung der Parkgebiihrenordnung angestrebten Ziele nicht
erreicht werden.

Beschlussvorschlag:

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t die neue Parkgebthrenordnung der
Hansestadt Stralsund nach MaRRgabe des anliegenden Entwurfs (Anlage 1) und die
Neuordnung der Parkzonen (Anlage A).

Finanzierung:

Durch die Ausfiihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen
auf den Haushalt:

Dem stadtischen Haushalt fallen keine Kosten an. Beauftragte der Hansestadt Stralsund flr
die Parkraumbewirtschaftung ist die LEG.

Es werden geschatzte Mehreinahmen in H6he von ca. 350.000 € erzielt.
Termine/ Zustéandigkeiten:

Nach zustimmendem Beschluss der Birgerschaft wird die neue Parkgebihrenordnung im
Amtsblatt der Hansestadt Stralsund 6ffentlich bekanntgemacht.

zustandig: Amt fir Planung und Bau, Abt. Stral3en und Verkehrslenkung
Umsetzung der neuen Parkgebihrenordnung

Termin: nach Bekanntmachung
zustandig: LEG GmbH

Anlage 1 - Parkgebuehrenordnung
Anlage 2 - Parkgebihrenordnung in derzeit gliltiger Fassung
Anlage A - Parkzonen
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gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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TOP O 3.2 VO 60.06

Parkgebthrenordnung
der Hansestadt Stralsund

Auf Grund des 8§ 6a Abs. 6 Satz 2 und 4 des StralRenverkehrsgesetzes in der Fassung
der Bekanntmachung vom 05.03.2003 (BGBI. | S. 310, 919), zuletzt geandert durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 02.03.2023 (BGBI. I S. 56), in Verbindung mit der
Landesverordnung zur Ubertragung der Erméachtigung zur Festsetzung von
Parkgebihren vom 08.07.2010 (GVOBI. M-V S. 408) wird nach Beschlussfassung durch
die Burgerschaft vom ........ 2023 folgende Parkgebuhrenordnung erlassen:

§1
Allgemeines

Soweit das Parken auf offentlichen Verkehrsflachen nach 8§ 13 der Stral3enverkehrs-
Ordnung (StVO) geregelt ist, werden Parkgebuhren auf der Grundlage dieser
Parkgebuhrenordnung erhoben. Diese Parkgebihren sind entsprechend dem
unterschiedlichen Wert des Parkraumes im Stadtgebiet in 8§ 2 nach Zonen getrennt
festgelegt.

§2
Festlegung der Parkzonen

(1)  Far die Erhebung der Parkgebuhren ist das Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund
in folgende zwei Zonen mit unterschiedlicher Parkgebihrenregelung
eingeteilt:

Zone A: Flache der Altstadtinsel (Altstadtkern) und die unmittelbar angrenzende
Flache (Altstadtrand)

Zone B: restliches Stadtgebiet

(2) Die Anlage A mit der Darstellung der Zonen ist Bestandteil der
Parkgebuhrenordnung.

§3
Festlegung der Parkgebihren
Zone A: Parkgebuhren Pkw Parkdauer bis 20 Minuten 50 Cent
weitere 20 Minuten 50 Cent

Tageskarte ab 4 Stunden 6,00 EUR

Zone B: Parkgebuhren Pkw Parkdauer bis 60 Minuten 50 Cent
weitere 60 Minuten 50 Cent
Tageskarte ab 4 Stunden 2,00 EUR
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§4
Festlegung der gebuhrenpflichtigen Zeit

Montag bis Sonntag von 9.00 Uhr bis 18.00 Uhr.

§5
Doppelte Parkgebthren

Fur Reisebusse, Caravan, Wohnmobile und Wohnanhanger wird die laut 8 3 dieser
Parkgebuhrenordnung festgelegte Parkgebuhr jeweils verdoppelt.

§6
Sonderregelungen

(1) Abweichend von den Regelfestlegungen in den 88 1 - 5 kbnnen im begriindeten
Bedarfsfall und fur begrenzte Dauer (z.B. Veranstaltungen, Strallenbaumalinahmen)
die Parkgebuhren und die gebuhrenpflichtige Zeit gesondert festgelegt werden.

(2) Fur die Parkzonen werden auf der Grundlage des § 45 der StVO
Bewohnerparkregelungen durchgefihrt. Umfang und Form werden bedarfsbezogen
angepasst.

87
Inkrafttreten, AufRerkrafttreten

Diese Parkgebuhrenordnung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
Gleichzeitig tritt die bisher gultige Parkgebihrenordnung vom 23.04.2008 in der
Fassung vom 26.11.2019 aul3er Kraft.

Stralsund, den ........... 2023

Dr.-Ing. Alexander Badrow
Oberblrgermeister L.S.
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VO 60.06

Neufassung der Parkgebiihrenordnung
der Hansestadt Stralsund

vom 23.04.2008
Beschluss-Nr. 2008-1V-04-0945 vom 10.04.2008
Der Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund
In Kraft getreten am 01.05.2008

Die Fassung beriicksichtigt:

1.) Die 1. Anderung der Parkgebiihrenordnung vom 17.07.2008
Beschluss-Nr. 2008-1V-06-0977 vom 26.06.2008
In Kraft getreten am 15.08.2008

2.) Die 2. Anderung der Parkgebiihrenordnung vom 29.09.2008
Beschluss-Nr. 2008-1V-07-1008 vom 04.09.2008
In Kraft getreten am 05.10.2008

3.) Die 3. Anderung der Parkgebiihrenordnung vom 26.11.2019
Beschluss-Nr. 2019-VII-04-0150 vom 07.11.2019
In Kraft getreten am 12.12.2019

Auf Grund des § 6a Abs. 6 Satz 2 und 4 des StraRenverkehrsgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom §. Marz 2003 (BGBI. | S. 310, 919) zuletzt geandert am 04. Dezember
2018 (BGBI. | S. 2251, 2253) in Verbindung mit der Landesverordnung zur Ubertragung der
Erméchtigung zur Festsetzung von Parkgebihren vom 8. Juli 2010 (GVOBI. MV S. 408) wird
nach Beschlussfassung der Burgerschaft vom 07.11.2019 folgende 3. Anderung der
Parkgebuhrenordnung vom 23.04.2008 (Amtsblatt Nr. 4 vom 02.05.2008), zuletzt geéndert am
29.09.2008 (Amtsblatt Nr. 9 vom 04.10.2008), erlassen:

§1
Allgemeines

Soweit das Parken auf &ffentlichen Verkehrsflachen nach § 13 der StraRenverkehrsordnung
(StVO) geregelt ist, werden Parkgebihren auf der Grundlage dieser Parkgebiihrenordnung
erhoben. Diese Parkgebthren sind entsprechend dem unterschiedlichen Wert des Parkraumes
im Stadtgebiet in § 2 nach Zonen getrennt festgelegt.

§2
Festlegung der Parkzonen

) Das Stadigebiet der Hansestadt Stralsund wird als Grundlage fur die
Parkgebiihrenordnung in 3 Zonen mit unterschiedlicher Parkgeblihrenregelung eingeteilt:

Zone A: Flache der Alistadtinsel innerhalb der historischen Stadtmauer bzw. deren
Bauflucht (Altstadtkern), Am Fischmarkt, WasserstraRe, nordliche Hafeninsel,
Ippenkai, ein Teil der Seestrale sowie Olof-Palme-Platz und Sarnowstrale bis
Anschluss Knieperdamm

Fassung vom 07.11.2019
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Zone B:

Zone C:

Restliches Stadtgebiet

VO 60.06

Die Anlage A mit der Darstellung der Zonen ist Bestandteil der Parkgebiihrenordnung.

Zone A:

Zone B:

Zone C:

Zone A - B:

Zone C:

§3

Festlegung der Parkgebiihren

Parkgebiihren Pkw
01. April bis 31. Oktober

01. November bis 31. Mérz

ParkgebUhren Pkw

Parkgebilihren Pkw

§4

Parkdauer bis 30 Minuten
Parkdauer bis 60 Minuten
Weitere 30 Minuten
Weitere 30 Minuten
Hochstparkdauer

Parkdauer bis 30 Minuten
Parkdauer bis 60 Minuten
Weitere 60 Minuten
Tageskarte ab 4 Stunden

Parkdauer bis 60 Minuten
Weitere 60 Minuten
Tageskarte ab 4 Stunden

Festlegung der gebiihrenpflichtigen Zeit

Gebihrenpflichtige Zeit

01. April bis 31. Oktober

01. November bis 31. Marz

Gebuhrenpflichtige Zeit

01. April bis 31. Méarz

50
1,00
1,00

50

50
1,00
1,00
4,00

50
50
2,00

Montag bis Freitag 9 bis 18 Uhr

Sonnabend

9 bis 13 Uhr

Montag bis Freitag 9 bis 16 Uhr

Sonnabend

9 bis 13 Uhr

Montag bis Freitag 9 bis 16 Uhr

Sonnabend

Fassung vom 07.11.2019
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9 bis 13 Uhr

Die unmittelbar an Zone A angrenzende Flache der Altstadtinsel auRerhalb der
historischen Stadtmauer (Altstadtrand) sowie ein Teil der Bahnhofstralle
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Stunden
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§5
Doppelte Parkgebiihren

Fir Reisebusse, Caravan, Wohnmobile und Wohnanhanger wird die laut § 3 dieser
Parkgebiihrenordnung festgelegte Parkgebuhr jeweils verdoppelt.

§6

(gestrichen)

§7

Sonderregelungen

@) Abweichend von den Regelfestlegungen in den §§ 1 - 5 kdnnen im begrindeten
Bedarfsfall und fur begrenzte Dauer (z.B. Veranstaltungen, StraRenbaumafRnahmen) die
Héchstparkdauer und die Parkgeblihren gesondert festgelegt werden.

2 Fur die Zonen A, B und C werden auf der Grundlage des § 45 der StVO

Bewohnerparkregelungen durchgefithrt. Umfang und Form werden bedarfsbezogen
angepasst.

§8
Gilltigkeit

Diese Parkgebiihrenordnung tritt am Tage nach ihrer Bekanntmachung in Kraft. Gleichzeitig tritt
die bisher guiltige Parkgebuhrenordnung auBBer Kraft.

Stralsund, 26. November 2019

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
Der Oberblrgermeister

Fassung vom 07.11.2019
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Anlage A

Parkgebiihrenordnung der Hansestadt Stralsund
Abgrenzung der Parkzonen A, B, C

glltig ab:

Legende

m— mm m— Abgrenzung Zone A

= = s = » m » 1 Abgrenzung Zone B

Restliches Stadtgebiet
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TOP O 3.3

Hansestadt Beschlussvorlage Birgerschaft
St ra IS u n d Vorlage Nr.: B 0072/2023
offentlich

Titel: Einfacher Bebauungsplan Nr. 82 "An der Danholmstraf3e" - Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Federfuhrung: 60.4 Abt. Planung- und Denkmalpflege Datum: 21.08.2023

Bearbeiter: Dr. Raith, Frank-Bertolt
Gessert, Kirstin
Wunderlich, Antje

Beratungsfolge Termin

OB-Beratung

Sachverhalt:

Mit dem Beschluss der Birgerschaft vom 10.03.2022 (Beschluss-Nr. 2022-V11-03-0832)
wurde das Planverfahren flir den einfachen Bebauungsplan Nr. 82 " An der Danholmstraf3e”
eingeleitet. Die frihzeitige Beteiligung fand vom 16. bis 31.05.2023 statt.

Das Areal des Bebauungsplanes Nr. 82 befindet sich im Stadtgebiet Franken im Stadtteil
Franken-Vorstadt. Im Wesentlichen werden die Flurstiicke erfasst, welche nordlich der
Danholmstral3e liegen incl. Teile der Danholmstraf3e selbst, Teile der ehemaligen Strahlwerft
und sudlich angrenzende Gewerbeflachen bis zur Ziegelstral3e.

Der Geltungsbereich ist ca. 3,4 ha grol3 und umfasst folgende Flurstiicke:

Gem. Stralsund, Flur 31, Flurstiicke 19/2, 20/18, 20/19, 20/20, 20/21, 21/5, 22/6, 24/2, 26,
27, 28, 29, 30, 31, 44/1, 46, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 55/1, 58/1, 58/2, 59, 60/3, 63/1, 63/5,
63/8, 64/1, 69/1, 70/1 und 127/10 ganz und anteilig 21/3, 21/8, 63/7, 127/20 und 244. Gem.
Stralsund, Flur 34, Flurstiick 193 anteilig.

Ein Teil der Flachen ist im Eigentum der Hansestadt Stralsund, der LEG und des Seehafens.
Die Ubrigen Flachen gehéren der Projektentwicklung Stralsund GmbH.

Der Geltungsbereich wurde nach der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung um ein
Grundstiuck im Nordwesten (Flurstick 63/9) reduziert. Das Grundstiick ist bebaut und
genutzt; bauliche Missstdnde liegen nach Aussagen des Eigentiimers nicht vor. Damit bleibt
fur diesen Bereich das bestehende Baurecht unveréndert bestehen.

Planungsziel ist die Forderung des Strukturwandels nach Aufgabe des produzierenden und
maritimen Gewerbes durch die Ermdglichung der Ansiedlung von Buro-/ Forschungs-/
Dienstleistungsnutzungen fir (hoch-)qualifizierte Arbeitspléatze an diesem Standort. Hierzu ist
fur das Areal die ErschlieRung auszubauen und durch eine nutzungsangepasste, beziiglich
Geschossigkeit und Uberbaubaren Grundsticksflachen angemessene Bebauung baulich zu
verdichten. Mit der Neuordnung sollen stadtebauliche Missstande beseitigt werden.

Die geplante Entwicklung des Standortes erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans.
Angesichts des schon bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB sowie vor dem Hintergrund



der Planungsziele soll gemaR dem Grundsatz der planerischen Zurtickhaltung ein sog.
einfacher Bebauungsplan nach 8 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden, der sich auf
Festsetzungen zum Mall der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Gebaudehothe), zur
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie zu den Verkehrsflachen / Erschlielung konzentriert.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung soll auch weiterhin § 34 Abs. 2 BauGB gelten, da
der gesamte Geltungsbereich als faktisches Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
anzusprechen ist. Das Nutzungsspektrum gewerblicher Nutzungen ist hier zul&ssig.

Die zulassige Grundflache bleibt unter 20.000 m?2, so dass der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt
wird. Die Information der Offentlichkeit wurde als frithzeitige Unterrichtung und Gelegenheit
zur Erérterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt und fand vom 16. - 31.05.2023 statt.

Ldsungsvorschlag:

Stadtebauliches Konzept:

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass ausgehend von den hafentypischen
Dimensionen der vorhandenen Gebaude der Strahlwerft und dem denkmalgeschitzten
Schalthausturm des ehemaligen Elektrizitdtswerkes gewerbliche Nutzungen zugelassen
werden, die sich gut einfliigen. Die gegenwartig zwischen diesen Gebduden befindlichen
Garagen und Lagerhallen sowie Kleinteilige Strukturen an historisch gewachsenem
Gebaudebestand ohne baulichen Zusammenhang werden in Formen gebracht, die sinnvolle
R&ume und Nutzungseinheiten bilden und insgesamt die Nutzungsdichte hoherwertiger
gewerblicher und Dienstleistungsnutzungen ermdglichen.

Die Danholmstrale und Ziegelstrale dienen als Ruickgrat der ErschlieBung incl. PKW-
Verkehr, Stellplatzen und MedienerschlieBung. Die mit der Eigentimerstruktur
einhergehende Parzellierung und gegenwartige Trennung in durch Zaune und Mauern stark
voneinander isolierte Raume soll zugunsten einer durchgéngigen ErschlieBung und offenen
Raumnutzung geéndert werden. Es wird darauf geachtet, dass ein 15 m breiter Streifen
entlang der Wasserkante offentlich zugénglich bleibt. Dieser Streifen wird nicht durch den
Bebauungsplan tberplant.

Die Gebaudekubaturen werden durch den Plan nicht vorgegeben. Die Baufelder werden
grof3zligig gehalten, so dass sich je nach Nachfrage und Interessenlage der Eigentumer die
Baufelder architektonisch entwickeln lassen. Der prozesshaften Projektentwicklung wird
damit die Chance gegeben, sich den Bedurfnissen des Marktes anzupassen.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt. Es gilt somit weiterhin § 34 Abs. 2
BauGB, da der gesamte Geltungsbereich als faktisches Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
anzusprechen ist.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird so definiert, dass Spielrdume mdglich sind, die
entweder eine grof3flachige aber vergleichsweise flache Bebauung oder auch punktférmige
hohere Geb&aude ermdglichen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 festgesetzt, so dass bei Anwendung des § 19 Abs.
4 BauNVO fur die Gesamtversiegelung die Kappungsgrenze von 80 % der Grundstiicks-
flache greift.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache:

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baufenster definiert. Die Uberbaubare
Grundflache wird durch Baugrenzen und in stadtebauliche bedeutsamen Abschnitten
ergdnzend durch Baulinien definiert. Abweichungen von der Baugrenze sind méglich, wenn
Bestandsgebaude genutzt werden. Das schlieRt auch Uberschreitungen fir Umnutzung und
Erweiterungen ein, z.B. fir Anbauten zur ErschlieBung des denkmalgeschuitzten Turmes.

Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass durch Festsetzung des Leitungsschutzbereiches und
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts (GFLR) der Leitungsbestand, der der technischen
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ErschlieBung des Gebietes dient, erhalten wird. In stadtebaulich bedeutsamen Bereichen
und entlang der ZiegelstraRe werden Baulinien festgesetzt.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, so dass auch bei einer offenen Bebauung
Baulangen tber 50 m moglich sind.

Hochwasserschutz:

Das Plangebiet liegt bei ca. NHN +2,35 mm NHN, so dass gem. bis 2020 gultigem BHW im
Plangebiet im Hochwasserfall eines 200-jahrigen Hochwassers rechnerische Uberflutungen
bis ca. 25 cm nicht ausgeschlossen waren. Durch die Erhéhung des Bemessungs-
hochwasserstandes um 50 cm wird das gesamte Areal im Bemessungs-Hochwasserfall
(200-jahriges Hochwasser + Klimazuschlag) 75 cm unter Wasser stehen.

Die Situation ist entlang der gesamten Hafenkante analog und daher baulich in dem
begrenzten Abschnitt des B 82 nicht zu |6sen, weshalb zum gegenwartigen Zeitpunkt auf die
Ebene der Objektplanung verwiesen wird.

Jedes im Plangebiet entstehende Gebaude hat die Hochwasserproblematik im Rahmen des
Objektschutzes separat zu losen. Auf Projektebene sind gemeinsame Lodsungen, wie
gemeinsame Rettungswege lber Stege, Briicken oder einen erhéhten Wall anzustreben.

Grinordnung:
Um das Klima in der Stadt zu verbessern, Feinstaub zu binden, Regenwasser

zuriickzuhalten und Sauerstoff zu produzieren sowie um Dachflachen und Geb&ude zu
kuhlen werden fir alle Gebaude grundsatzlich Grundacher auflerhalb begehbarere
Dachterrassen und Photovoltaikanlagen festgesetzt.

Eine Kombination von Photovoltaik und Griindéachern ist méglich und zu begriRen.

Zudem sind im Bereich der Baugebiete insgesamt mindestens 15 Badume zu pflanzen.

Alternativen:

An diesem Standort besteht flr die geplante Gebietsentwicklung in der vorgesehenen
baulichen Dichte und Hohe bisher kein Baurecht nach § 34 BauGB. Wenn das Plangebiet zu
einem hochwertigen Biro- und Dienstleistungsstandort entwickelt werden soll, ist dafir ein
Bebauungsplan aufzustellen. Die Auslegung ist der ndchste notwendige Planungsschritt, fir
den es keine Alternative gibt.

Beschlussvorschlag:
Die Blrgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t:

1. Der Geltungsbereich ist ca. 3,4 ha gro3 und umfasst folgende Flursticke:

Gem. Stralsund, Flur 31, Flurstiicke 19/2, 20/18, 20/19, 20/20, 20/21, 21/5, 22/6, 24/2, 26,
27, 28, 29, 30, 31, 44/1, 46, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 55/1, 58/1, 58/2, 59, 60/3, 63/1, 63/5,
63/8, 64/1, 69/1, 70/1 und 127/10 ganz und anteilig 21/3, 21/8, 63/7, 127/20 und 244. Gem.
Stralsund, Flur 34, Flurstiick 193 anteilig.

2. Der Entwurf zum Einfachen Bebauungsplan Nr. 82 der Hansestadt Stralsund ,An der
Danholmstralle“, gelegen im Stadtgebiet Franken, im Stadtteil Franken Vorstadt, in der
vorliegenden Fassung vom August 2023, 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.

Finanzierung:
Der Bebauungsplan wird durch die Abt. Planung und Denkmalpflege erarbeitet.

ErschlieBungsmalnahmen erfolgen im Zuge der BaumalRnahmen durch die LEG und/oder
die Hansestadt Stralsund unter Kostenbeteiligung durch die privaten Investoren, welche von
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der ErschlieBung profitieren.

Termine/ Zustandigkeiten:
Offentliche Bekanntmachung: ca. 4 Wochen nach dem Birgerschaftsbeschluss
Zustandig: Amt fir Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anhang1-B82 Entwurf Plan
Anhang2-B82_Entwurf_Begrindung

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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BEBAUUNGSPLAN NR. 82 DER HANSESTADT STRALSUND
"AN DER DANHOLMSTRASSE"

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 184),

sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt gedndert durch 4.AndG LBauO M-V
vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V 44/2021 S. 1033ff), wird nach Beschlussfassung durch die Burgerschaft vom .......................c..oo folgende Satzung Uber den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften Nr. 82
"An der Danholmstral3e" der Hansestadt Stralsund, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie die Satzung Uber die ortlichen Bauvorschriften erlassen.
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Strelasund

Planzeichenerklarung

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§11 bis 11 BauNVO)

Geschossflachenzahl Hochstmal

GRZ 0,6 Grundflichenzahl HochstmaR
1f max. Vollgeschosse
-1V min. und max. Vollgeschosse (von - bis)
a abweichende Bauweise

Fullschema der Nutzungsschablone

A1 Teilbereich
06 | @9 Grundflachenzahl (GRZ) | Geschossflachenzahl (GFZ)
G"'_'l-:r\]/ax (N?-I . Anzahl der Vollgeschosse | Bauweise
210m max. Geb&dudehdhe in Normalhéhennull (NHN)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

StraBenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Private Parkflache

FuBgéngerbereich

Verkehrsberuhigter Bereich

M<D 1~

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Es gilt die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 9 Abs.1 Nr.13 und Abs.6 BauGB)

unterirdische Leitung

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

Anpflanzen: Baume

Regelungen fiir die Stadterhaltung und fir den Denkmalschutz
(§ 9 Abs.6, § 172 Abs.1 BauGB)

D

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen

(§ 9 Abs.6 BauGB)

Sonstige Planzeichen

J_“_“_“_“-L

'__1
l

s el

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§ 9 Abs.7 BauGB)

Mafstab 1:1000

Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Abgrenzung des MaRBes der Nutzung innerhalb eines Baufeldes
(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fiir Gemeinschaftsstellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen oder bei
denen besondere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen
Naturgewalten erforderlich sind

(§ 9 Abs. 5 Nr. 1, Nr. 2 und Abs. 6 BauGB)

Planzeichen ohne Normcharakter

O

Erhaltung Baum
nach §18 NatSchAG M-V
(Nachrichtliche Ubernahme)

Flurstiicksgrenze und -nummer

Flurgrenze, Gemarkung, Flurbezeichnung

S Gebadude im Bestand mit Hausnummer und Dachform
33
02.65 Hohen Bestand (mNHN)

Riigenhochbriicke

1.1

1.2

1.3

21

3.1

41

5.1

6.1

71

8.1

1.

2,

3.

4,

5.

6.

7.

8.

Textliche Festsetzungen Teil B
MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

Die Festsetzung des Mindestmalfes von Vollgeschossen gilt als erflllt, wenn das Gebaude
zumindest teilweise die vorgeschriebene Geschossigkeit erreicht; einzelne Gebaudeteile durfen
hinter dem Mal} zurtckbleiben.

Im Bereich C darf die Zahl der Vollgeschosse ausnahmsweise um ein Geschoss Uberschritten
werden, das als Staffelgeschoss auszufiihren ist. Hierbei muss die Aulienwand auf mind. 60% der
Lange um mind. 0,7 m gegenuber dem darunterliegenden Geschoss zurlickspringen, die
Grundflache des Staffelgeschosses darf max 2/3 der Grundflache des darunterliegenden
Geschosses aufweisen. Im Bereich des denkmalgeschitzten Turms an der Ziegelstralie darf die
Anzahl der Geschosse Uberschritten werden, solange und soweit die bestehende Kubatur nicht
vergréRert wird.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und Garagen
einschlieBlich der Fahrgassen unberticksichtigt.

1.4 Die Geschossflache darf ausnahmsweise bis 1,6 lUberschritten werden

- im Bereich C um die Flachen mit Geschossen nach 1.2,
- in dem Bereich B1a um die Flachen im fiinften Vollgeschoss, sofern dieses strallenseitig

(ZiegelstralRe, An der Hafenbahn) jeweils um mind. 0,7 m gegeniber dem
darunterliegenden Geschoss zurtickspringt.

1.5 Der Grundsticksflache im Sinne § 19 Abs. 3 sind die Flachenanteile an den aufRerhalb des

Baugrundstticks liegenden festgesetzten Gemeinschaftsstellplatzanlagen hinzuzurechnen
(§ 21a Abs. 2 BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Ausnahmsweise dirfen Gebaude von der Baulinie zurticktreten

- generell oberhalb einer Héhe von 9,0 m ab StraRenoberflache.

2.2 Ausnahmsweise darf die Baugrenze (iberschritten werden bei Anderung, Nutzungsénderung und

Erweiterung bestehender Gebaude. Bei Erweiterung darf das MaR der Uberschreitung der
Baugrenze vergroRert werden.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Fir den gesamten Geltungsbereich wird die abweichende Bauweise festgesetzt: Gebaude /
Gebaudegruppen sind mit einem seitlichen Grenzabstand zu errichten. Die Lange des Gebaudes /
der Gebaudegruppe darf mehr als 50 m betragen.

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen (§ 12 und § 14 BauNVO)

Die mit GSt 1 und GSt 2 bezeichneten Flachen sind Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze zu
Gunsten der Grundstuicke im Baugebiet C (§ 9 Abs. 1Nr. 4 und Nr. 22 BauGB).

Mit Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrechten (L) zu belastende Flachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Die Flachen des GFLR 1 sind mit Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrager
(REWA und SWS) zu belasten. Dies schlie3t das Recht zum Begehen und Befahren zum Zweck der
Kontrolle, Wartung, Reparatur und Erneuerung ein.

Anpflanzung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a/b und Abs. 6 BauGB)

Festgesetzt werden folgende Pflanzungen:

- im Vorgartenbereich entlang An der Hafenbahn sind auf den privaten Baugrundstiicken mind. 5
Baume zu pflanzen.

- im Bereich C ist auf den privaten Baugrundstiicken je angefangene 500 m? Grundstiicksgrofie
mind. 1 Baum zu pflanzen.

Fir alle Pflanzungen sind standortgerechte, mittel- bis grolRkronige Laubbdume der Pflanzqualitat

Hochstamm, Stammumfang 16 - 18 cm, 3xv, DB gepflanzt zu verwenden.

Pro Baum sind 12 m? durchwurzelbarer Raum bei einer Mindesttiefe von 1,5 m vorzuhalten. Die

Baumstandorte sind durch geeignete Malinahmen gegen Anfahren zu schitzen, die Baumscheiben

sind dauerhaft zu begriinen. Die Pflanzstandorte dirfen um bis zu 5 m von den im Plan

angegebenen abweichen.

Planungen, Nutzungsregelungen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Dachbegriinung

Dacher missen aulderhalb von Dachterrassen und begehbaren Dachflachen sowie auf3erhalb von
Flachen, die mit Photovoltaikanlagen oder anderen technischen Dachaufbauten bestellt werden, eine
Begriinung erhalten. Es ist eine extensive Begriinung der Dachflachen mit Sedum- Gras- Krauter-
mischung auf Substratdeckschicht von mind. 10-15 cm anzulegen, wobei darauf zu achten ist, das
moglichst zusammenhangende Flachen entstehen.

Bauliche oder technische MaBnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von
Hochwasserschaden (§ 9 Abs. 1 Nr.16c und Abs. 6 BauGB)

In den Uberflutungsgefahrdeten Bereichen (Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 WHG) sind
HochwasserschutzmaRnahmen auf Ebene des Objektschutzes sicherzustellen. Eine Uberflutungs-
gefahrdung von Gebduden, die dem Aufenthalt von Menschen dienen, ist im Fall des
Bemessungshochwassers (BHW) durch geeignete bauliche Malknahmen auszuschlie3en. Diese
MaRnahmen kdnnen z.B. eine Gelandeerhéhung, der Verzicht auf Unterkellerung, das Vorsehen der
FulRbodenoberkante des Erdgeschosses mind. auf BHW-Niveau, das Vorsehen von Verschluss-
vorrichtungen in den Gebaudedffnungen und eine dichte Mauerwerkherstellung bis zum
BHW-Niveau sein.

Die Standsicherheit aller baulichen Anlagen ist gegentiber dem BHW einschlieflich
Seegangsbelastungen zu gewahrleisten.

Fluchtwege sind so zu gestalten, dass sie bei BHW-Ereignis sicher erreichbar sind. Das betrifft u.a.
auch Zufahrten, Stellflachen und Rettungswege fir die Feuerwehr.

Technische Einbauten wie Elektroverteilerkasten und wassergefahrdende Stoffe wie Heizoéltanks
sind in Uberflutungssicheren Raumen unterzubringen.

Ortliche Bauvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Dacher von Neubauten sind generell als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit max. 7 Grad
Neigung auszufihren.

Fassaden entlang festgesetzter Baulinien sind ziegelsichtig in dunkelbraunen bis rotbraunen
Farbtonen zu gestalten.

. Nachrichtliche Ubernahmen

Hochwasserschutz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 liegt im Uberflutungsgefahrdeten
Bereich bis zu einer Hé6he von +3,10m NHN (200-jahriges Bemessungshochwasser +
Klimazuschlag) und ist somit ein Risikogebiet im Sinne des §73 Abs.1 WHG.

BundeswasserstraBe Nordansteuerung Stralsund

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe der Bundeswasserstralle Nordansteuerung
Stralsund. Nach §34 Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 in der jetzt gliltigen
Fassung diirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung
beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen
oder anderes irrefihren oder behindern. Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen

im oben genannten Bebauungsplan, die von der Wasserstrale aus sichtbar sind, sind dem
Wasserstrallen- und Schifffahrtsamt Ostsee frihzeitig zur Stellungnahme/ Genehmigung vorzulegen.

. Hinweise

Fir die Umsetzung werden Hinweise auf fachgesetzliche Anforderungen gegeben.

Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB
Der Bebauungsplan enthalt keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, die Zulassigkeit richtet sich
diesbezuglich nach § 34 BauGB.

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN - Vorschriften)
werden bei der Verwaltungsstelle der Hansestadt Stralsund, bei der der Bebauungsplan eingesehen werden
kann, zur Einsicht bereitgehalten.

Bodendenkmalschutz

Im Plangebiet sind bislang keine Bodendenkmale bekannt. Dennoch kann das Vorhandensein von
Bodendenkmalen nicht ausgeschlossen werden. Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige
Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemal § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir
Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind
hierfiur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zuféllige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Zur Erhéhung der Planungssicherheit sollten daher im Rahmen der Baugrunduntersuchung zwei bis drei
Sondagen von ca. 1 x 2-3 m und max. 2 m Tiefe durchgefiihrt und die Aufschliisse fachkundig inspiziert
werden. Sollten sich dabei Erkenntnisse ergeben, dass das Vorhandensein von Bodendenkmalen gegeben
ist, ist die Prospektion auszuweiten und es sind in Abstimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehérde
gemal § 6 Denkmalschutzgesetz die erforderlichen Bergungs- und Dokumentationsschritte durchzuflihren.

Kampfmittel

Laut Auskunft des Fachdienstes Umwelt des Landkreises Vorpommern-Riigen vom 11.11.2022 ist der
gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 eine kampfmittelbelastete Flachen der Kategorie 3
(rot markierte Flachen) — es kann mit Kampfmittelfunden gerechnet werden.

Zur weiteren Erkundung ist der Munitionsbergungsdienst des Landes M-V mit einzubeziehen (weitere
Auswertung von z.B. Luftbildkarten, friheren Berdumungen etc.). Siehe dazu auch Kapitel 3.11. Baubeginn
ist erst mit Vorlage einer Unbedenklichkeits- bzw. Kampfmittelfreiheitsbescheinigung méglich.

Bodenschutz

Der Altlastenverdacht hat sich nicht bestatigt. Allerdings sind Bodenkontaminationen vorhanden, die einen
Wiedereinbau von diesen Aushubbdden verhindern. Dieser ist daher kostenpflichtig zu entsorgen. Die
entsprechenden Nachweise sind zu erbringen und die BaumafRnahmen durch Gutachter zu begleiten sowie
alle notwendigen Genehmigungen bei der Unteren Bodenschutzbehdérde einzuholen.

10.

11.

Planzeichnung

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter Einarbeitung der ALKIS mit Stand
01.01.2023 Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten kdnnen keine Regressanspriiche geltend gemacht
werden.

geschiitzte Einzelbaume

Die nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Einzelbaume sind zu erhalten. Sollte es bei Baumalinahmen
zum Verlust von gesetzlich geschitzten Einzelbaumen kommen, sind diese nach Baumschutz-
kompensationserlass des Landes M-V zu ersetzen.

Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flir besonders geschiitzte und
bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 ff. Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und der
Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) wird hingewiesen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans (z. B. Baufeldberaumung, ErschlieRung, Bau-, Abriss- oder
Sanierungsarbeiten) kénnen ggf. Festlegungen und Genehmigungen der Unteren Naturschutzbehérde
(UNB) nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 sowie § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich sein, sofern
artenschutzrechtliche Belange betroffen sind. Daher sind friihzeitig die notwendigen Abstimmungen mit der
UNB durchzufiihren und die ggf. erforderlichen Genehmigungen zu beantragen. Hierzu ist ein qualifiziertes,
aktuelles artenschutzrechtliches Fachgutachten (Alter max. finf Jahre) vorzulegen

Verfahrensvermerke

Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschluss der Birgerschaft vom 10.03.2022.
Die ortsubliche Bekanntmachung ist durch Abdruck im Amtsblatt Nr. 4 am 09.04.2022 erfolgt.

Die fUr die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behdrde ist gemal § 17 LPIG M-V
mit Schreiben vom ............ beteiligt worden.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB ist in Form eines
offentlichen Aushangs vom 16.05.2023 bis 31.05.2023 durchgefuhrt worden.

Die von der Planung berlihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom .............. und .............. zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

Die Birgerschaft der Hansestadt Stralsund hatam ............. den Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 82 mit Begriindung und Anlagen gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 82, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den
textlichen Festsetzungen und den 6rtlichen Bauvorschriften (Teil B), sowie die Begriindung und
Anlagen haben in der Zeit vom ............ bis ............ nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.
Die offentliche Auslegung ist mit Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden kénnen und auch Gelegenheit zur
Erérterung gegeben wird, im Amtsblatt Nr. ... vom ............ ortstblich bekannt gemacht worden.
Wahrend des Auslegungszeitraumes waren die ausgelegten Unterlagen auch im Internet auf der
Homepage der Hansestadt Stralsund unter

www.stralsund.de/oeffentlichkeitsbeteiligung und im Bau und Planungsportal M-V unter
https:\\bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene einzusehen.

Die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit

am .....cceeeveeeee. gepruft.

Der Bebauungsplan Nr. 82, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen
Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften (Teil B), wurde am .................

von der Blrgerschaft der Hansestadt Stralsund als Satzung beschlossen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan einschlief3lich Anlagen wurde mit Beschluss der
Blrgerschaft vom ...................... gebilligt.

Hansestadt Stralsund, den ...................... Der Oberbiirgermeister

Der katastermafige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 am .....................
wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte
gilt der Vorbehalt, dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte
(ALKIS @-Grunddatenbestand) im Mafstab 1 : 1000 vorliegt. Regressanspriche kénnen nicht
abgeleitet werden.

Hansestadt Stralsund, den ....................... Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen
Festsetzungen und den ortlichen Bauvorschriften (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.

Hansestadt Stralsund, den ..................... Der Oberburgermeister

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf
Dauer wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt
Auskunft zu erhalten ist, sind am ..........cccoeeveennnnnn. im Amtsblatt Nr. ...... ortsublich bekannt
gemacht worden. In der Bekanntmachung ist auf Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens-
und Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen

(§8§ 214, 215 Abs. 2 BauGB sowie § 5 KV M-V) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden.

Die Satzung lber den Bebauungsplan ist mit Ablaufdes .......................... in Kraft getreten.

Hansestadt Stralsund, den ........................ Der Oberburgermeister

‘orpinion Mationen * Sirslsend und Wismar
Wimssnechsft T \Wallarbe ast 2002
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Anlass

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am 10.03.2022 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 82 ,An der Danholmstrafe” beschlossen.

Das gesamte Areal ist gepragt durch Gebaudeleerstand sowie untergenutzte und brach ge-
fallene Flachen und stellt damit einen innenstadt- und wassernahen stadtebaulichen Miss-
stand mit hohem Entwicklungspotential dar.

Der Standort liegt stadtebaulich und infrastrukturell glinstig, so dass eine zigige Umsetzung
zu erwarten ist. Im 400 m-Radius befinden sich der Rigendammbahnhof mit einem Bahnhalt
der Regionalbahn sowie Bushaltestellen fiir den OPNV. Uber die Riigenbriicke / die B 96
sowie die L 296 (Rigendamm) gibt es eine gute KFZ-Anbindung. Die ca. 800 m entfernte
Altstadt ist auch fullaufig zu erreichen.

Planungsziel ist die Férderung des Strukturwandels nach Aufgabe des produzierenden und
maritimen Gewerbes durch die Ermdglichung der Ansiedlung von Buro-/ Forschungs-/
Dienstleistungsnutzungen fur (hoch-)qualifizierte Arbeitsplatze an diesem Standort. Hierzu ist
fur das Areal die ErschlieBung auszubauen und durch eine nutzungsangepasste, beziglich
Geschossigkeit und Uberbaubaren Grundsticksflachen angemessene Bebauung baulich zu
verdichten. Mit der Neuordnung sollen stadtebauliche Missstande beseitigt werden.

Der Standort ist einerseits fir die angestrebten Nutzungen attraktiv, da er Wasserblick hat
und sich in Altstadtnahe befindet. Andererseits wird die gewerbliche Entwicklung dieses
Standortes den gesamten Bereich der slidlichen Frankenvorstadt beleben und diesen Ab-
schnitt der Wasserkante starker an die Altstadt anbinden.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Areal des Bebauungsplanes Nr. 82 befindet sich im Stadtgebiet Franken im Stadtteil
Franken-Vorstadt. Norddstlich wird das Plangebiet vom Uferbereich des Strelasunds, in die-
sem Abschnitt der Hafenkante vor der ehemaligen Strahlwerft und Gewerbeflachen be-
grenzt. Es verbleibt ein mindestens 15 m breiter Streifen bis zur Kaikante auf3erhalb des B-
Plangebietes, um bauliche Veranderungen der Wasserkante unabhangig vom B-Plan vor-
nehmen zu kénnen. Ostlich begrenzen benachbarte Gewerbegrundstiicke das Plangebiet,
sudostlich die Rugenbricke mit den darunterliegenden bebauten Grundstiicken. Sudlich
reicht das Plangebiet bis an die Ziegelstrale. Im Westen bildet der FulRweg neben der Stra-
Re An der Hafenbahn die Grenze. Westlich wird die Danholmstraf3e an der Einfahrt von An
der Hafenbahn gequert. Nordwestlich grenzen weitere Gewerbeflachen an das Plangebiet
an.

Im Wesentlichen werden somit die Flurstlicke erfasst, welche noérdlich der Danholmstralle
liegen incl. Teile der DanholmstralRe selbst, Teile der ehemaligen Strahlwerft und sidlich
angrenzende Gewerbeflachen bis zur Ziegelstralle.

Der Geltungsbereich ist ca. 3,4 ha grof3 und umfasst folgende Flurstlicke:

Gem. Stralsund, Flur 31, Flursticke 19/2, 20/18, 20/19, 20/20, 20/21, 21/5, 22/6, 24/2, 26,
27, 28, 29, 30, 31, 44/1, 46, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 55/1, 58/1, 58/2, 59, 60/3, 63/1, 63/5,
63/8, 64/1, 69/1, 70/1 und 127/10 ganz und anteilig 63/7, 21/3, 21/8, 127/20 und 244. Gem.
Stralsund, Flur 34, Flurstuck 193 anteilig.

Ein Teil der Flachen ist im Eigentum der Hansestadt Stralsund, der LEG und des Seehafens.
Die Ubrigen Flachen gehoéren der Projektentwicklung Stralsund GmbH.

Der Geltungsbereich wurde nach der friinzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung um ein Grund-
stiick im Nordwesten (Flurstiick 63/9) reduziert. Das Grundstick ist bebaut und genutzt; bau-
liche Missstande liegen nach Aussagen des Eigentiimers nicht vor. Damit bleibt flr diesen
Bereich das bestehende Baurecht unverandert bestehen.
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1.3 Verfahren

Die geplante Entwicklung des Standortes erfordert die Aufstellung eines Bebauungsplans.
Angesichts des schon bestehenden Baurechts nach § 34 BauGB sowie vor dem Hintergrund
der Planungsziele soll gemall dem Grundsatz der planerischen Zurlickhaltung ein sog. ein-
facher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden, der sich auf Festsetzun-
gen zum Mal der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Gebaudehothe), zur Gberbaubaren Grund-
sticksflache sowie zu den Verkehrsflachen / ErschlieRung konzentriert. Zur Sicherung einer
hochwertigen Gestaltung werden erganzend Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung getrof-
fen. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gilt weiterhin § 34 Abs. 2 BauGB, da der ge-
samte Geltungsbereich als faktisches Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO anzusprechen ist.
Das Nutzungsspektrum gewerblicher Nutzungen ist hier zulassig.

Die zulassige Grundflache bleibt unter 20.000 m?, so dass der Bebauungsplan als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB ohne Umweltbericht aufgestellt werden
kann.

1.4 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter Einarbeitung der
ALKIS mit Stand vom 01.01.2023. Hinsichtlich méglicher Lageungenauigkeiten kénnen keine
Regressanspriiche geltend gemacht werden.

2 Ubergeordnete Planungen

21 Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Als Vorgaben der Raumordnung sind fir die Aufstellung des Bebauungsplanes das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie
das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010)
malfdgeblich.

2.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-M-V)

Im LEP M-V ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt
Greifswald als Oberzentrum der Region ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungsentwick-
lung sind folgende Ziele fir den Bebauungsplan relevant:

Zentrale Orte
Grundsatz 3.2. (6)

,Oberzentren sollen als (iberregional bedeutsame Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte
gestérkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Arbeits-, Forschungs-,
Bildungs- und Kulturstandorte gezielt unterstiitzt werden.“

Stralsund ist gemeinsam mit Greifswald Oberzentrum. Mit der vorliegenden Planung werden
die Voraussetzungen flr eine Starkung der Funktion als Arbeits- und Forschungsstandort
geschaffen.

Siedlungsentwicklung
Grundsatz 4.1 (1)

,Die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsfldchen soll landesweit reduziert werden.
Dabei sollen die Anforderungen an eine ressourcenschonende und nachhaltige Siedlungs-
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entwicklung, an den Umgang mit den Auswirkungen des demografischen Wandels sowie an
Strategien zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung berticksichtigt werden.*

Ziel 4.1 (5)

»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachver-
dichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Auswei-
sung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. [...]*

Bei dem Plangebiet handelt es ich um einen Standort der Innenentwicklung. Dem Ziel der
vorrangigen Innenentwicklung wird damit entsprochen.

Grundsatz 4.1 (7)

,Stédte und Dérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam wei-
terentwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den landschaftstypischen
Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und regionalen Gegeben-
heiten anzupassen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebdude und Ensembles soll
erhalten bleiben.”

Dem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung entsprochen.

Grundsatz 4.1 (8)

,Denkmalgeschiitzte Stadt- und Dorfanlagen, Siedlungsbereiche, Ensembles und Gebéude
sind nach Méglichkeit zu erhalten und aufzuwerten. Bauliche Entwicklungen im Umfeld von
Denkmalen haben sich diesen anzupassen.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Das denkmalgeschutzte Gebdude des ehem. Elektrizitats-
Werks wird erhalten und die umgebende Bebauung so angeordnet und dimensioniert, dass
der Solitarcharakter der Hohendominante des Turmes erhalten bleibt und eine niedrigere
Bebauung angebaut werden kann, wie das historisch auch der Fall war.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist Stralsund ge-
meinsam mit Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern. Fir die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Grundsatze des RREP relevant:

Grundsatz 4.1 (2)

,Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen, kulturellen,
sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstiitzen. Die Siedlungsent-
wicklung soll eine rdumliche Zusammenfiihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienst-
leistung und Kultur beférdern.”

Der Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung besonders berlicksichtigt, da durch die
innenstadtnahe Intensivierung der Nutzung eine raumliche Nahe zwischen Gewerbe/ Blro/
Dienstleistungen am zu entwickelten Areal und der Wohnnutzung der Frankenvorstadt incl.
der dort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen hergestellt wird.

Damit folgt die Planung den vorgenannten Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Das
Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit Schreiben vom 21.07.2023
eine positive landesplanerische Stellungnahme im Rahmen der Plananzeige abgegeben.
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2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Gebiet als gewerbliche Bauflache
und im ndrdlichen Abschnitt als sonstiges Sondergebiet Seehafen / Sporthafen dar. Gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Die
Planung entspricht dem Entwicklungsgebot, es erfolgen keine Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung.

o -

Abbildung 1: FNP der Hansestadt Stralsund, Ausschnitt

2.3 Inhalt des Landschaftsplanes

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan (Hansestadt Stralsund 1996)
stellt das Gebiet als

e ,Bauflache gem. § 5 BauGB, Bahnanlagen und Flachen fir Ver- und Entsorgungsan-
lagen®
dar.

Die Entwicklung der Flache durch Ansiedlung hochwertiger Buro-, Forschungs- und Dienst-
leistungsnutzungen entspricht dieser Darstellung.

Entlang der westlichen Grenze (An der Hafenbahn) verlauft gemaR Landschaftsplan eine
wichtige Rad- und FulRwegeverbindung. Der bestehende Ful3- und Radweg verlauft auler-
halb des Plangebiets, die Planung steht dieser Darstellung damit nicht entgegen.
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Abbildung 2: Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund, Ausschnitt

24 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel
241 Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemal § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlcksichtigen.

Als Grundlage fiir die Berlcksichtigung der Planungsbelange des Klimaschutzes dient u. a.
das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den
CO»-Ausstol alle funf Jahre um 10 % zu vermindern. Dazu wird ein Paket von 36 Klima-
schutzmalRnahmen benannt.

Fir die Umsetzung konkreter MaRnahmen, die im Klimaschutzkonzept benannt werden, ste-
hen planerische Regelungsmdglichkeiten zur Verfligung, die auf der nachgelagerten Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung bodenrechtlich Gbersetzt und auf der baulichen und archi-
tektonischen Detailebene angewandt werden (z. B. Baukorperstellung fir energetische opti-
mierte Ausrichtung von Gebaduden, Speichermasse, Fassadenfarbe, Nutzung erneuerbarer
Energien).

Die Komponente der Klimawandelanpassung kommt mit dem B82 dergestalt zum Tragen,
dass eine innerstadtische untergenutzte Flache einer intensiveren baulichen Nutzung zuge-
fuhrt und daher landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzte Auf3enbereichsflachen un-
berlhrt bleiben kdnnen. Stadttechnisch ist fir den Geltungsbereich der Anschluss an ein neu
aufzubauendes Fernwarmenetz geplant, das mittelfristig grine Warme liefern wird.

Im Hinblick auf die Nutzung von solarer Strahlungsenergie stehen die Festsetzungen des
Bebauungsplans der Errichtung entsprechender Anlagen auf den Dachflachen nicht entge-
gen. Zugleich wird von Festsetzungen zur Firstrichtung oder Dachgestaltung, die im Wider-
spruch zu einer energieeffizienten Std-/ Westausrichtung von Solarmodulen stehen kénnen,
abgesehen. Pflanzfestsetzungen, die zu einer nachhaltigen Verschattung der Dachflachen
fuhren kénnten, sieht der Bebauungsplan ebenfalls nicht vor.

Darlber hinaus bestehen Uber das Energiefachrecht umfangreiche Vorgaben an die Ener-
gieeffizienz und auch die Nutzung erneuerbarer Energien im Gebaudebereich. Bei der Um-
setzung der Planung sind bei der Errichtung der Gebaude die zum Zeitpunkt einschlagigen
Gesetze zur Energieeinsparung und Forderung regenerativer Energien zu beachten. Ab
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1. November 2020 ist das neue Gebaudeenergiegesetzt (GEG) in Kraft getreten, welches
das Gesetz zur Einsparung von Energie in Gebauden (Energieeinsparungsgesetz — EnEG),
die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) und das Gesetz zur Férderung Erneuer-
barer Energien im Warmebereich (Erneuerbare-Energien-Warmegesetz — EEWarmeG) er-
setzt. Hierdurch ist hinreichend gesichert, dass bei Errichtung von Neubauten nachhaltige
und zukunftsfahige 6kologische Standards berilcksichtigt werden.

2.4.2 Klimaanpassung

Unter Ausnutzung der durch das BauGB zur Verfligung gestellten Festsetzungsmdglichkei-
ten finden die Erfordernisses der bestmoglichen lokalen Anpassung an Klimaveranderungen
durch folgende MalRnahmen im Vorentwurf des Bebauungsplans ihren Niederschlag:

o Festsetzungen zum Maly der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff
BauNVO), vgl. Kap. 4.3

Ziel: Hohe bauliche Nutzung an diesem bereits stark versiegelten, durch kistennahe
Lage gut durchlifteten Standort

e Festsetzung von Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB), Kap. 4.5

Ziel: Aufnahme/ Speicherung von Niederschlagswasser durch Festsetzung einer Dach-
begriinung bei nicht anlagentechnisch genutzten Dachflachen

o Festsetzung von Pflanzgeboten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB), Kap. 4.5

Ziel: Aufnahme/ Speicherung von Niederschlagswasser, Temperaturausgleich/ Reduzie-
rung von Uberwarmung und Verbesserung des Kleinklimas durch Abgabe von Verduns-
tungsfeuchtigkeit durch GroRgriin

Die Pflanzendecke auf Griindachern sorgt durch starkere Riickhaltung und Speicherung von
anfallendem Niederschlagswasser flr eine bessere Abflussverzégerung. Durch die Abgabe
von Verdunstungsfeuchtigkeit wirken sich Grindacher auflerdem beginstigend auf das
Kleinklima aus. Ferner entfalten Dachbegriinungen den Effekt, die darunterliegenden Ge-
schosse zu kihlen, da im Gegensatz zu konventionellen Dachflachen die sonst auftreffende
Sonneneinstrahlung gemindert wird. Dies kommt wiederum der Aufenthaltsqualitat in den
Gebauden zugute. Begriinte Dachflachen tragen auch dazu bei, verlorengehende Griin- und
Freiflachen zu kompensieren und adaquate Ersatzlebensrdume fur diejenigen Tier- und
Pflanzenarten zu schaffen, die aufgrund ihrer Mobilitat in der Lage sind, diese Raume zu
besiedeln.

Grindacher und Photovoltaikanlagen schliel3en sich nicht aus, da die Verdunstungskalte von
Dachbegrtinungen Vorteile fir Photovoltaik-Module bringt, deren Wirkungsgrad mit héheren
Temperaturen abnimmt.

3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 Zur Geschichte des Gebietes der ehemaligen Strahl GmbH

In der Mitte des 19. Jahrhunderts befanden sich die Schiffswerften der Hansestadt Stralsund
im Bereich zwischen Fahrbriicke und Semlower Briicke auf dem sogenannten Lastadieplatz.
Vier Schiffobaumeister konkurrierten um diesen Bereich. Es kam immer wieder zu ,unange-
nehmen Differenzen“ zwischen ihnen, da das Gelande nicht mehr ausreichte. Der Schiff-
baumeister Johann Peter Juhl reichte deshalb am 31. Juli 1847 bei der Stadt ein Gesuch
.betreffend die VergrofRerung der auf dem sogenannten Lastadie-Platz befindlichen Schiffs-
werft* ein. Er schrieb u.a.: ,Bei dem jetzt wieder lebhafter betriebenen Schiffbau, und bei der,
fur den hiesigen Ort bedeutenden Zahl von vier Schiffbaumeistern, erscheint der bisher aus-
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schlielllich als Werft gebrauchte sogenannte Lastadie-Platz zu klein fir die darauf zu erbau-
enden Schiffe und sehe ich mich deshalb, nach einer kurzen Ausflihrung der diesen Satz
beweisenden Umstande, zu der schliellichen gehorsamsten Bitte, gedrungen.” Friher, so
fuhrte er weiter aus, hat der Platz zur ,gleichzeitigen Bebauung von 7 - 8 Schiffen genlgt.
Jetzt aber ist es zu eng, wenn flnf Schiffe gleichzeitig auf dem ,Stagel“ (Stltze) stehen, da
die Schiffe in der jetzigen Bauart bedeutend langer und breiter sind. Juhl schlug vor, den
Schiffbauplatz zu verbreitern und das ,gegen das Wasser begrenzende Bollwerk weiter hin-
aus zu versetzen.”

Die Hafeninspektion war gegen diesen Vorschlag, weil durch eine Verbreiterung der Lastadie
Lésch- und Ladeplatze verloren gehen wirden. Man ,sollte das Augenmerk auf ein schon
friher in Anregung gebrachtes Objekt lenken®, namlich die Verlegung der Werften an den
Strand der Frankenvorstadt. Die Herren der Hafeninspektion begaben sich vor Ort und fan-
den vor der Danholmbriicke eine geeignete Stelle. Jedoch schatzten sie die Kosten fir die
Errichtung des Werftplatzes sehr hoch ein. Bringt man das Geld dennoch auf, ,so ware noch
immer nicht der nétige Schutz gegen nérdliche und norddstliche Winde und im Winter gegen
Eisgang gewahrleistet.“ Letztendlich kamen die Mitglieder der Hafeninspektion zu dem
Schluss: Die Werften sollen auf der alten Stelle verbleiben.

Auch die Bauinspektion beschéaftigte sich mit der Angelegenheit fir einen Werftneubau auf
dem Platz neben der Danholmbricke. Am 11. November 1847 besichtigten die Vertreter der
Bauinspektion, der Hafeninspektion, Stadtbaumeister Johann Libke und die vier Schiffbau-
meister den Bereich zwischen dem Raucherhaus Essing und der Danholmbriicke. Wasser-
tiefe, so stellten sie fest, war genitigend vorhanden. Die zu beiden Seiten vorspringenden
Randspitzen kdnnten durch ,weiter vortretende Bollwerke geschutzt werden.“ Von Norden
nach Stden misse ein Bollwerk geschlagen und das gewonnene Land aufgefillt werden.
Die Schiffoaumeister fanden den Platz gut. Er liege jedoch fern der Stadt. Zudem fehlte ein
gut gedammter Weg dorthin. Im Frihjahr 1848 erklarten sich die vier Schiffoaumeister mit
dem neuen Platz einverstanden und Ubergaben ein Gesuch zum Erwerb der Flache. Die
Stadt wollte den Strandbereich aber nicht verkaufen, sondern nur verpachten.

Alsbald meldete sich das Kriegsministerium, das gegen den Bau der neuen Schiffswerft war.
Dadurch misse ein Teil der Brlickenschanze eingehen. Die Schanze sei aber sehr wichtig
fur den Schutz der Stadt und des Danholms, auf dem zukiinftig ein Hafen entstehen soll.
Nach langen Verhandlungen genehmigte am 28. Juli 1850 das Kriegsministerium dennoch
die Verlegung der Schiffswerft an den Strand der Frankenvorstadt. Jahre gingen ins Land. Im
Mai 1855 bewilligte die Birgerschaft endlich 70 000 Reichstaler fir die Herstellung des neu-
en ,Gewerbegebiets®. Ein Jahr spater war es fertig gestellt. 1860 erfolgte die Pflasterung des
Weges zum neuen Schiffswerftplatz. Die neue Strafl’e erhielt den Namen ,An der neuen
Schiffswerft. Ab 1869 trug sie den Namen ,Werftstral’e®. 1938 wurde der Abschnitt der
Werftstralle zwischen Frankendamm und dem einstigen Trajektbahnhof zur Hafenstralle
hinzugezogen. Der Abschnitt der Stral3e bis zur Schiffswerft kam zur Danholmstral3e.

Allein sechs Schiffbaubetriebe befanden sich im Jahre 1869 am Strand der Frankenvorstadt.
Hinzu kam die Kdnigliche Lagerwerft, spater auch nur Konigliche Werft genannt, aus der zu
guter Letzt die Strahl GmbH hervorging. Die Koénigliche Werft wurde standig erweitert. Das
belegt eine umfangreiche Bauakte, die mit dem Jahre 1882 beginnt. Im Jahre 1885 wurde
ein ,Locomobilschuppen am Schmiede- und Werkstattgebaude angebaut. 1891 folgte der
Bau einer Dampfmaschinenanlage, 1895 dann ein Beamtenwohnhaus, das heute noch steht.

1900 entschied sich die Geschaftsflhrung fur die Errichtung eines neuen Schiffskammerma-
gazins. Als es keinen Kaiser mehr gab, erhielt die Werft den Namen Staatswerft. Und weiter-
hin wurde umfangreich gebaut. Ein Olkeller, ein Kraftwagenschuppen und eine Blirobaracke
entstanden. Das Burohaus selbst wurde aufgestockt. Dann kam der verheerende Bomben-
angriff des 6. Oktober 1944, durch den auch die Staatswerft grolRen Schaden erlitt.

Am 1. Januar 1946 startete jedoch die Werft wieder mit 50 Mitarbeitern. Vier Jahre spéater
arbeiteten hier immerhin 257 Beschaftigte, die folgende Aufgaben Ubernahmen: Instandset-
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zung gesunkener Schiffe und laufende Reparaturen der technischen Flotte des Wasserstra-
Renamtes Stralsund. Das Segelschulschiff ,Gorch Fock“ wurde auf der Staatswerft fir die
Uberfiihrung nach Rostock vorbereitet. Hier folgte auch der Wiederaufbau des fast schrottrei-
fen, 50 Jahre alten Dampfers ,Johann Ahrens“. Uber die Indienststellung des Uberholten
Dampfers am 13. Oktober 1950 schrieb 15 Jahre spater die Volkskorrespondentin Frohlich:
»LAm 1. Mai 1950 kam Dampfer ,Johann Ahrens” als Wrack aus Wismar nach Stralsund. Finf
Jahre hatte er dort stillgelegen. Nun hatte die Staatswerft Stralsund die Aufgabe erhalten,
diesen 1350-Tonnen-Dampfer vollstandig zu Uberholen. Wochenlang herrschte auf der gro-
Ren Slipanlage Hochbetrieb. Das erste Handelsschiff der DDR wurde auf den Namen ,Vor-
warts“ getauft. Auf der Staatswerft schlug sozusagen die Geburtsstunde der Handelsflotte
der DDR.

Am 15. Mai 1951 schlossen sich die Staatswerft und die Stadtwerft auf dem Danholm (ehe-
mals Dornquastsche Werft) zusammen. Fortan hiefl3 der Betrieb VEB Schiffbau- und Repara-
turwerft. Zu Beginn des Jahres 1958 wurde der bis dahin eigenstandige Betrieb der Volks-
werft als Bereich Schiffsreparaturen angegliedert.

Am 1. Dezember 1992 erfolgte auf dem Gelande der Reparaturwerft die Grindung der Strahl
GmbH. Die neue Firma entstand als Ausgrindung aus einer Gesellschaft zur Beschafti-
gungsférderung. 30 ehemalige Beschaftigte der Volkswerft begannen hier zu arbeiten. Das
Aufgabenfeld beschrankte sich nicht nur auf den Bootsservice. Umbauten an Nutzfahrzeu-
gen, Lackierarbeiten, Baureparaturen und die Rekonstruktionen von Industriefuliboden ge-
horten ebenfalls zum Aufgabenbereich der Strahl GmbH. Nach der Insolvenz 2007 erfolgte
2012 die Demontage des markanten Hafenkrans auf dem Gelande der ehemaligen Strahl
GmbH.

Quellen:

Zitate: StaS Rep. 15 Nr. 325 Verlegung der Schiffswerft auf das Gelande am Ziegelgraben,
1847 - 1860.

Text zur Geschichte: Dr. Andreas Neumerkel
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Abbildung 3: Blick auf die Strahl GmbH 1

3.2 Denkmalschutz

Der Turm des ehem. Elektrizitats-Werks ist das einzige Einzeldenkmal im Plangebiet. Hier
ein Auszug aus der Denkmalkartei 24.03.00, Stand Mai 2022:

Es handelt sich um eine ziegelsichtige Industrieanlage mit rechteckigem Grundriss. Als Bau-
denkmal schiitzenswert ist der ziegelsichtige viereckige Turm auf der Sidseite, der die ge-
samte Anlage Uberragte. Er hat spitzbogige Fenster und expressionistische, umlaufende
Bander sowie ein Uberkragendes Betondach. Durch seine Lage zwischen Altstadt und Ri-
gendamm pragt er das Stadtbild mit.

Nicht mehr erhalten sind:

Die bauliche Hulle der ehemaligen Sundschwimmhalle, d.h. die Umfassungswande und die
Giebel, die an den Turm angrenzende Sidwestfassade incl. Verbindungsbau zwischen Turm
und alterem Bauteil, die Nordwestfassade, welche durch eine Reihe spitzbogiger Blendni-
schen gepragt war.

Die gesamte Anlage war ein Elektrizitatswerk, im offiziellen Sprachgebrauch ,Uberlandzent-
rale, mit Kessel-, Turbinen- und Generatorenhaus. Das Werk wurde 1911 in Betrieb ge-
nommen. 1920-21 erfolgte eine Erweiterung (Ostfassade). Der sechseckige Turm wurde
1926/27 als ,Schalt- und Ausfihrungsturm® errichtet. Von seinem Dachgeschoss gingen die
Uberlandkabel aus. Er besteht aus einem Grundgeriist von fiinf Betonpfeilern, welche die
Umkleidung und die Etagen aufnehmen. Durch einen Bombenangriff im Jahre 1944 wurden
die Gebaude mit Ausnahme des Turmes schwer beschadigt. Beim Wiederaufbau wurde ei-
ner der zwei Giebel auf der Westseite nicht originalgetreu, der andere gar nicht wiederaufge-
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baut und die Dachform verandert. Auf der Nordseite erfolgten starkere bauliche Veranderun-

gen. [...]
1960 erfolgte die Eréffnung der Sundschwimmbhalle, die innerhalb des Gebaudes ihren Platz
gefunden hatte. Die Sundschwimmhalle ist seit 1991 nicht mehr in Betrieb.

Stralsund Juni 1994

Dé&nholmstrafe 14
Elektrizit&tswerk 1304 - 14 (ba)
Sundschwimmhalle - 13 (ba)

Blatt 4
Abbildung 4: Auszug aus dem Denkmalblatt (Stand 1994)
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Da nur noch der architektonisch am wertvollsten und zugleich am besten erhaltene Turm der
Gesamtanlage erhalten ist, kommt diesem nun eine gro3e Bedeutung als Zeitzeuge qualitat-
voller Industriearchitektur des Beginns des 20. Jahrhunderts zu.

Durch verschiedene Eigentimerwechsel innerhalb der letzten 20 Jahre und aufgrund fehlen-
der wirtschaftlicher Nutzungskonzepte fur den Turm, ist er gegenwartig in einem sehr
schlechten baulichen Zustand. Zur Gefahrenabwehr wurde der Turm im oberen Bereich incl.
der Auskragungen mit einem Netz umspannt. Das Dach ist undicht und eine Nutzung der
Raume gegenwartig nur noch rudimentar bzw. aus statischen Grinden gar nicht mehr még-
lich.

Aus dem denkmalpflegerischen Schutzstatus der Denkmalbereiche ,Altstadt Stralsund® (VO
60.02) und ,Hafeninsel* (VO 60.04) resultiert ein Ensembleschutz, der nach § 2 Abs. 3
DSchG M-V das auliere Erscheinungsbild betrifft.

Durch die topografische Zasur der Hafenbahn samt Damm ist es kaum mdglich, die Stadtsil-
houette von der Frankenvorstadt aus in diese Richtung einzusehen. Es wird lediglich von der
Westseite, also der wasserabgewandten Seite aus der Turm des ehemaligen Elektrizitats-
werkes zu sehen sein. Da dieser ein Einzeldenkmal ist, wird die Vertraglichkeit der geplanten
Bebauung auf das Einzeldenkmal geprift.

3.3 UNESCO Welt-Kulturerbe

Das Plangebiet liegt in der UNESCO Welterbe-Pufferzone. Die Erlebbarkeit der visuellen
Integritat und Unverwechselbarkeit der Altstadtsilhnouette mit den Kirchtirmen und der Alt-
stadtbebauung ist ein auRergewohnlicher universeller Wert (OUV) des Welterbes. Ergan-
zend und insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass Teile des nérdlichen Hafens, die
Hafeninseln und die gesamte Altstadt ein Gebiet mit Denkmalbereichssatzung nach §2
DSchG MV sind (s. 3.2), wurden im Rahmen der Bebauungsplanung alle zulassigen Gebau-
dekubaturen und Héhen auf Vertraglichkeit mit den Schutzzielen des UNESCO-Welterbes
betrachtet und der Belang gewdurdigt.

Welterbe Kriterien

Der auf3ergewdhnliche universelle Wert (OUV) ist eine Bezeichnung fir die in diesem Fall
kulturelle Bedeutung einer Statte, die so aulergewohnlich ist, dass sie nationale Grenzen
Uberschreitend flr gegenwartige und zukiinftige Generationen relevant ist.

Fur die Aufnahme in die UNESCO Welterbeliste gibt es Kriterien, die in der Welterbekonven-
tion und den zugehdrigen Richtlinien (Operational Guidelines) zu deren Umsetzung fixiert
sind.

Die Ubergreifenden Kriterien sind Einzigartigkeit, Authentizitat (historische Echtheit) und In-
tegritat (Unversehrtheit). Dazu gibt es 6 weitere Kriterien, von denen eines fir die Beurtei-
lung der Auswirkungen von Veranderungen auf die Welterbestatte der Hansestadt Stralsund
wichtig ist:

,Die Guter stellen ein hervorragendes Beispiel eines Typus von Gebauden, architektoni-
schen oder technologischen Ensembles oder Landschaften dar, die einen oder mehrere be-
deutsame Abschnitte der Geschichte der Menschheit versinnbildlichen.”

Im Falle von Stralsund basiert laut UNESCO Antrag und Managementplan Altstadt Stralsund
von 2015 die visuelle Integritat, also die optisch erlebbare Unversehrtheit echter Historie, vor
allem auf der Ablesbarkeit der Grenzen der mittelalterlichen Stadt, den unverwechselbaren
Silhouetten und Panoramen.
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Das Schutzziel ist laut Welterbekonvention die Erhaltung einer Welterbestatte in Bestand
und Wertigkeit.

Der Erhalt des Bestandes ist im Falle des B 82 nicht gefahrdet. Das UNESCO Welterbege-
biet umfasst die historische Altstadt, das B-Plangebiet liegt ca. 800 m sudlich davon. Aller-

dings liegt es in der UNESCO Welterbe Pufferzone.

Tabelle 1: héchste Gebaude umliegend vom B-Plan 82 im Radius von ca. 500m

(Grundlage der ermittelten Hohen ist das digitale 3D Modell der Gebaude der Hansestadt Stralsund)

Bezeichnung StraBBe, Haus-Nr. Geldnde-héhe | max Gebédude-
[mMNHN] héhe [nNHN]
ehemaliger Riigendamm Bahnhof Platz des 17. Juni, 1 3,05 18,05
Jona Schule Fritz- Reuter- Strale, 40 1,75 18,45
Wohnhaus Gartenstralle, 23 2,30 20,20
"Haus am Rigendamm" Gartenstralle, 13-15 2,10 22,10
Bettenhaus an der Rigenbricke Ziegelstralle, 5 3,85 18,15
ehem. Bildungszentrum Nordost Ziegelstralie, 3 2,70 19,00
Wohnhaus Ziegelstralle, 4 2,95 17,25
Turm ehemaliges Elektrizitdtswerk [D] | Danholmstral3e, 9 2,70 39,20
Motel Reiferbahn, 11 1,10 15,10
Wohnblock Groler Diebsteig, 10 3,24 16,84
Seniorenheim Hafenstralle, 19 2,75 20,65
SWG Gebaude Hafenstralle, 27 3,60 20,60
Seniorenheim "Rosa Luxemburg" Hafenstralle, 25 4,30 23,60
Wohnhaus Frankendamm, 36 4,15 20,65
Turm Hotel Baltic Frankendamm, 22 4,20 37,00
Neubau vor Hotel Baltic Frankenhof, 11 4,05 19,55
Kihlhaus Hafenstral3e, 30 1,95 22,65
Ceravis Gelande Hafenstralle 2,10 26,40
Speicher Am Langenkanal, 2 1,70 36,50
Gebaude Amt 70 Hafenstralle, 20 1,60 17,10
Parkhaus "Am Ozeaneum" Am Langenkanal, 6 1,40 16,00
Speicher neben Parkhaus Hafenstralie, 16 1,80 42,30

Aus der Abfolge punktueller H6hendominanten besonderer architektonischer Qualitat, vor
allem der Kirchtlirme und Speichergebaude, ergibt sich ein besonderes Schutzbedirfnis ge-
genuber baulich einzufigenden Neubauten. Um diesem gerecht zu werden wird planerisch
reagiert, indem die (im Zuge der Welterbeantrage gepriften) vertraglichen Gebaudehdhen
fur Neubauten auf maximal 22,10 m begrenzt werden.

3.4 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet ist als Innenbereich nach § 34 BauGB einzustufen, da es allseits von noch
genutzter gewerblicher Bebauung umgrenzt wird und auch selbst mit gewerblichen Gebau-
den und Garagen, Lagerhallen und -platzen, Hafengebauden und Blrogebauden bebaut ist.
Diese sind allerdings ungeordnet. Die Grundstlicksbegrenzungen zerschneiden momentan
eine sinnvolle zusammenhangende Erschliefung, und die Dimension sowie der hohe Leer-
stand zeugen von einer Unternutzung.

Eine Bebauung nach § 34 BauGB ware gemal Einfligegebot an die Dimension des Bestan-
des gebunden, was zwar eine hohe flachige Versiegelung, aber nur vergleichsweise geringe
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Gebaudehéhen ermdglicht. Die ungeordnete Erschliefung lasst gegenwartig auch keine
hoherwertige bauliche Nutzung zu.

3.5 Umgebung des Plangebietes

Das gesamte Hafenareal vom Plangebiet Gber den Sidhafen bis zur nérdlichen Hafeninsel
im Stadtgebiet Altstadt ist im Zusammenhang zu betrachten. Momentan bilden die Abschnit-
te eine Kette unterschiedlicher Nutzungen, wobei im noérdlichen Abschnitt die touristische
Nutzung Uberwiegt und im stdlichen eher die gewerbliche bzw. der klassische Hafenum-
schlag, gemischt mit Kiihlhaus, Schrottplatz und sich in den Nischen dazwischen ansiedeln-
den Kunstlern und Architekten. Westlich des Plangebiets verlaufen, parallel zur Stral3e ,An
der Hafenbahn®, von der Volkwerft kommend bis zur Hafeninsel, die Gleise der Hafenbahn.

Im sog. Nordhafen findet auch derzeit noch Umschlag von Holz, Kalkstein, Reagips, Getrei-
de und Schrott statt. Neben den Kaianlagen wird der Hafenbereich durch groRflachige Ge-
werbenutzungen, insbesondere Lagerhaltungen, gepragt. Dies sind im Wesentlichen eine
grol¥flachige Lagerhalle flr Getreide, ein Kihlhaus, die Flache einer Brennstoffhandlung, ein
Schrottplatz sowie die Strahl-Werft mit zwei Slipanlagen. Diese Nutzungen beeintrachtigen
die benachbarte Wohnbebauung durch Larm- und Staubimmissionen. Die Gewerbeflachen
zwischen Danholmstralle und Werftstral’e sind ungeordnet, qualitativ und quantitativ unter-
genutzt oder liegen zum Teil brach.

Die Frankenvorstadt wird vorrangig durch die Wohnfunktion bestimmt. Die westlich an das
Plangebiet angrenzenden Wohngebiete erstrecken sich beidseitig des Frankendammes bis
zur Karl-Marx-Stra3e im Westen sowie bis zur Hafenbahn im Osten. Diese Quartiere sind
Uberwiegend als allgemeine Wohngebiete im Sinne der BauNVO einzuschatzen. Das bedeu-
tet, dass die vorherrschende Wohnnutzung nur vereinzelt durch Geschéafte des taglichen
Bedarfs und Wohnfolgeeinrichtungen erganzt wird.

Entlang des mittleren Abschnitt des Frankendammes ist eine Nutzungsmischung vorzufin-
den. Sie setzt sich aus einem kleinteiligen Nebeneinander von Wohnen, Praxen, Buros, Ein-
zelhandel, Gaststatten und Handwerksbetrieben zusammen. Die Einzelhandelsfunktion des
Frankendammes ist dabei insgesamt nur schwach ausgepragt und beschrankt sich im We-
sentlichen auf die Versorgung des Gebietes mit Waren des taglichen Bedarfs. Standorte flr
Handwerks- und sonstige Kleinbetriebe befinden sich zumeist in den rlickwartigen Hofen.

Das Plangebiet ist durch die anliegenden Hauptverkehrsstralen sowie den Rigenzubringer
verkehrlich belastet. GemaR der Strategischen Larmkarte fir die amtsfreie Gemeinde Han-
sestadt Stralsund (Landesamt flir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V, Gustrow 2017) ist
fir das Plangebiet zumindest randlich nachts von einer Belastung von bis zu 55 dB(A) aus-
zugehen (Abbildung 5). Die Verlarmung durch den angrenzenden Glterumschlag im Seeha-
fen sowie den Schienenverkehr ist dabei noch nicht berlicksichtigt.
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Abbildung 5: Larmsituation fur den Nachtzeitraum (Lnignt), LUNG M-V, Larmkartierung 2017

3.6 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Ein groRer Teil der Flachen ist im Eigentum der Hansestadt Stralsund, der LEG und des
Seehafens. Die Ubrigen Flachen gehdren der Projektentwicklung Stralsund GmbH.

Das gesamte Areal ist gepragt durch Gebaudeleerstand, untergenutzte und brach gefallene
Flachen und stellt damit einen innenstadt- und wassernahen stadtebaulichen Missstand mit
hohem Entwicklungspotential dar.

Der Standort liegt stadtebaulich und infrastrukturell glinstig, so dass eine ziigige Umsetzung
zu erwarten ist.

Angesichts einer Hohenlage von ca. 2,35 m NHN besteht fir das Plangebiet bei erhdhten
AuRenwasserstanden Uberflutungsgefahr. Das Bemessungshochwasser (BHW) wurde ge-
mafR Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerks ,Kistenschutz M-V* mit 2,60 m NHN angegeben
und im letzten Jahr zzgl. Klimazuschlag von 50 cm auf 3,10 m NHN erhoht. (siehe auch Ka-
pitel 4.4 und 5.5)

3.7 ErschlieBung
AuRere ErschlieRung:

Im 400 m Radius befinden sich der Rigendammbahnhof mit einem Bahnhalt der Regional-
bahn sowie Bushaltestellen fir den OPNV. Uber die Rigenbriicke / die B 96 gibt es eine
gute KFZ-Anbindung. Diese erfolgt tber die Stral’e An der Hafenbahn und unter der Rigen-
briicke hindurch zum Platz des 17. Juni, von wo aus der Rigendammbahnhof, der Ru-
gendamm, die Werftstralle sowie die Auffahrt zur neuen Rigenbriicke zu erreichen ist.

Die ca. 800 m entfernte Altstadt ist auch fuldlaufig zu erreichen. Diese Verbindung soll per-
spektivisch durch eine durchgangige Wegeverbindung an der Wasserkante des gesamten
Hafens bis zur Hafeninsel gestarkt werden.
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Innere ErschlielRung:

Das Gebiet ist von zwei Seiten durch Stralen erreichbar: von Stidwesten Uber die Danholm-
stral3e und von Osten Uber die Ziegelstralde. In der historischen Parzellenstruktur ist noch zu
erkennen, dass beide Strallen Uber einen zentralen, platzartigen Kreuzungspunkt miteinan-
der verbunden waren. Diese frihere Stral3e hat sich nur im Leitungsbestand erhalten, der mit
Trinkwasser, Schmutzwasser und Energie alle notwendigen Medien umfasst.

Erganzend wird von der Danholmstral’e aus nach Nordosten die Planstralle A geflhrt, die
das Baugebiet A und die zugehérigen privaten Stellplatze (Parkplatz 1) erschlie3t. Von der
Ziegelstralie aus wird die Planstral’e B 6stlich um das Baufeld des Baugebietes C herumge-
fuhrt, um dieses sowie die zugehdrigen privaten Stellplatze (Parkplatz 2 und Parkplatz 3) zu
erschliel3en.

3.8 Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird in weiten Bereichen durch versiegelte Flachen und Bestandsgebdude
gepragt. Im Bereich westlich des ehem. Ausstellungspavillons zur Rigenbricke wurden in
der Vergangenheit bereits Gebaude abgebrochen. Hier ist Ruderalvegetation in unterschied-
lichen Sukzessionsstadien (Kriechrasen, Geblsche und Geholzaufwuchs) aufgewachsen,
teilweise befinden sich unter der Vegetation Schutt und Gebaudereste.

In den Sukzessionsbereichen und Gehdlzbestanden ist von Vorkommen siedlungsangepass-
ter, wenig stérungsempfindlichen Brutvogel auszugehen. In den Geb&uden sind insbesonde-
re bei Leerstand Fledermausvorkommen und ggf. weitere gebdudebewohnenden Tierarten
(z. B. Gebaudebriter) nicht auszuschlieen. Insbesondere in den offenen, sonnenexponier-
ten Sukzessionsbereichen sind Vorkommen von Reptilienarten moglich.

3.9 Immissionen

Aufgrund der Nahe zu den noch aktiven Hafenumschlagplatzen, dem maritimen Industrie-
und Gewerbepark ehem. Volkswerft und der Rigenbricke bzw. weiteren Hauptverkehrs-
stralden ist mit hohen, auf das Gebiet einwirkenden Larmimmissionen zu rechnen.

3.10 Baugrund und Altlasten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird kein Baugrundgutachten beauftragt. Aller-
dings ist von einer grundsatzlichen Bebaubarkeit auszugehen, da im gesamten Plangebiet
Gebaude standen oder stehen.

Aufgrund der Vornutzung als Reparaturwerft und anderer gewerbliche Nutzungen, Hafenum-
schlag etc. befanden sich im Plangebiet Altlastenverdachtsflachen, die im Zuge des Planver-
fahrens einer Detailuntersuchung unterzogen wurden."

Der Altlastenverdacht hat sich nicht bestatigt:

»Im Rahmen der Untersuchungen konnten keine Bodenkontaminationen nachgewiesen wer-
den, die im Sinne des BBodSchG gegen eine Nutzung des Standortes als gewerblicher
Standort fur Blrogebaude o.a. sprechen. Auch erhebliche Bodenverunreinigungen, die eine
Kennzeichnung im B-Plan gemaf BauGB erfordern, konnten nicht nachgewiesen werden.

Fir die anthropogen aufgeschitteten Boden, die im Untersuchungsgebiet die Gelandedeck-
schicht bilden, mussen die nachgewiesenen Gehalte als Hinweis auf Schadstoffgehalte ge-

1 Baugrund Stralsund Mai 2023: 23/2011 Bebauungsplan Nr. 82 ,An der Danholmstrafie” Trafolager-
platz - 17 - Umwelttechnischer Untersuchungsbericht -
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wertet werden, die oberhalb der natirlichen geogenen Gehalte liegen. Diese Schadstoffge-
halte sind typisch flr einen jahrzehntelang industriell genutzten Standort und haben keine
Einschrankungen der geplanten Nutzung zur Folge.

Im Rahmen zukiinftiger Tiefbauarbeiten sind allerding erhéhte Kosten bei der Verwertung /
Entsorgung anfallender Aushubbdden zu erwarten und einzuplanen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass der Grundwasserleiter
(GWL) 1 im Untersuchungsgebiet durch Schadstoffeintrag anthropogen beeinflusst ist. Im
Grundwasser wurden leicht erhdhte PAK- sowie LHKW-Gehalte gemessen. Die deutlich er-
héhten LHKW-Gehalte der Erkundungen aus den neunziger Jahren, deren Ursache und Ein-
tragsort seinerzeit nicht lokalisiert werden konnte, mussten nicht bestatigt werden. Da der
Leiter nicht genutzt wird, sind hier keine Gefahrdungen von Schutzgitern zu besorgen.*
(Baugrund Stralsund 2023, S. 17)

Im Ubrigen wird darauf hingewiesen, dass bereits eine historische Nutzung zu Kriegszeiten
auf der Liegenschaft stattgefunden hat.

Vor einer Umnutzung, insbesondere vor Beginn von Tiefbauarbeiten, sind daher nahere Bo-
denuntersuchungen durchzufiihren. Diese sind mit dem Fachgebiet Umweltschutz des Land-
kreises Vorpommern-Rugen abzustimmen.

3.11 Kampfmittelverdacht

Laut Auskunft des Landkreises Vorpommern-Rigen vom 11.11.2022 ist der gesamte Be-
reich des Bebauungsplanes B 82 eine kampfmittelbelastete Flache. Es kann mit Kampfmit-
telfunden gerechnet werden. Zur weiteren Erkundung ist der Munitionsbergungsdienst (MBD)
des Landes M-V mit einzubeziehen.

Der MDB hat sich auf Nachfrage am 17.08.2023 per Email wir folgt gedufert:

Die Hansestadt Stralsund war wahrend des Krieges mehrfach Ziel alliierter Luftangriffe. So
wurde auch das B-Plan Gebiet 82 bei den Luftangriffen durch Bomben schwer in Mitleiden-
schaft gezogen.

Nach dem Krieg wurden diverse Gebaude neu gebaut bzw. wieder aufgebaut. Es ist davon
auszugehen, dass es in der Zeit von Kriegsende bis zur Wende auch Kampfmittelfunde gab.
Leider liegen dem MBD aus dieser Zeit keine oder nur vereinzelt Unterlagen vor. Somit muss
im B-Plan Gebiet 82 bei Erdeingriffen jeglicher Art weiterhin von Kampfmittelfunden, insbe-
sondere Bomben, ausgegangen werden.

Der Bauherr ist grundsatzlich in der Verantwortung und muss sich auch rechtzeitig darum
kimmern, dass eine Unbedenklichkeitsbescheinigung bzw. eine Kampfmittelfreiheitsbe-
scheinigung fir sein Bauvorhabenrechtzeitig vor Baubeginn erbracht wird. Fir eine Kampf-
mittelfreigabe bzw. Unbedenklichkeit muss sich der Bauherr bereits in der Planungsphase
mit dem MBD in Verbindung setzen. Durch den MBD werden mit Erteilung eines kosten-
pflichtigen Auftrages eine historische Erkundung und Bewertung der Bauflache (Luftbildde-
tailauswertung, Aktenrecherche, ...) durchgefiihrt. Auf dieser Grundlage wird ein Raumkon-
zept durch den AulRendienst des MBD erarbeitet, so dass der Bauherr sich dann selbst an
Kampfmittelrdumfirmen wenden kann.

Nach Abschluss der vorsorglichen KampfmittelrAumarbeiten wird die Kampfmittelfreiheit be-
scheinigt und mit dem Bau kann begonnen werden.

Weitere Hinweise zu diesem Thema finden Sie auch unter: https://www.kampfmittelportal.de/
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4 Inhalt des Planes

41 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, dass ausgehend von den hafentypischen Dimensio-
nen der vorhandenen Gebaude der Strahlwerft und dem denkmalgeschiitzten Schalthau-
sturm des ehemaligen Elektrizitatswerkes gewerbliche Nutzungen zugelassen werden, die
sich gut einfiigen. Die gegenwartig zwischen diesen Gebauden befindlichen Garagen und
Lagerhallen sowie kleinteilige Strukturen an historisch gewachsenem Gebaudebestand ohne
baulichen Zusammenhang werden in Formen gebracht, die sinnvolle Rdume und Nutzungs-
einheiten bilden und insgesamt die Nutzungsdichte hoherwertiger gewerblicher und Dienst-
leistungsnutzungen ermoglichen.

Die Danholmstralle und Ziegelstrale dienen als Rickgrat der ErschlieBung incl. PKW-
Verkehr, Stellplatzen und MedienerschlieBung. Die mit der Eigentiimerstruktur einhergehen-
de Parzellierung und gegenwartige Trennung in durch Zaune und Mauern stark voneinander
isolierte Raume soll zugunsten einer durchgangigen ErschlieRung und offenen Raumnutzung
geandert werden. Es wird darauf geachtet, dass ein 15 m breiter Streifen entlang der Was-
serkante o6ffentlich zuganglich bleibt. Dieser Streifen wird nicht durch den Bebauungsplan
Uberplant.

Die Gebaudekubaturen werden durch den Plan nicht vorgegeben. Die Baufelder werden
groRzligig gehalten, so dass sich je nach Nachfrage und Interessenlage der Eigentimer die
Baufelder architektonisch entwickeln lassen. Der prozesshaften Projektentwicklung wird da-
mit die Chance gegeben, sich den Bedlrfnissen des Marktes anzupassen.

Insgesamt wird eine verdichtete bauliche Nutzung und hochwertige bauliche Gestaltung an-
gestrebt. Stérendes Gewerbe sowie der gewerbliche Guterumschlag generell sollen perspek-
tivisch vom Hafenabschnitt zwischen Altstadt und Rigenbriicke auf die Sudseite der Rigen-
briicke verlagert werden. Die Flachen von der Strahlwerft bis zur Hafeninsel sollen so Stiick
fur Stlck fur nichtstérendes Gewerbe, Kultur, Dienstleitungen wie Labore, IT-Technologie,
Forschung, maritime Dienstleistungen, Planungsburos aller Art, Sport, Tourismus und Kunst
zur Verfugung stehen.

Abbildung 6: stddtebauliche 3-D-Studie, Blick vom Strelasund (Grundlage fiir aber nicht identisch mit
Festsetzungen im B-Plan)
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Abbildung 7: stadtebauliche 3-D-Studie, Blick aus Richtung Rigenbriicke (Grundlage fiir aber nicht
identisch mit Festsetzungen im B-Plan)

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird nicht festgesetzt. Es gilt somit weiterhin § 34 Abs. 2
BauGB, da der gesamte Geltungsbereich als faktisches Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
anzusprechen ist.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird so definiert, dass Spielrdume mdglich sind, die entwe-
der eine grof¥flachige aber vergleichsweise flache Bebauung oder auch punktférmige héhere
Gebaude ermoglichen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,6 festgesetzt, so dass bei Anwendung des § 19 Abs.
4 fir die Gesamtversiegelung die Kappungsgrenze von 80 % der Grundstiicksflache greift.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird differenziert fur die einzelnen Baufelder unterschiedlich
festgesetzt.

e Mit einer GFZ von 2,4 fir den nérdlichen seeseitigen Abschnitt A wird der exponierten
Lage sowie dem hohen Anteil 6ffentlicher Verkehrsflachen in diesem Bereich ent-
sprochen. Dabei ist auch die sich anschlieRende 6ffentliche Kaikante als weitgehend
unbebaute Freiflache zu berilcksichtigen. Die umfangreichen o6ffentlichen Flachen
lassen quartiersbezogen eine gute Besonnung und Bellftung auch bei hoher bauli-
cher Dichte auf den einzelnen Baugrundstliicken erwarten. Mit einer GFZ von 2,4
greift der B-Plan die Orientierungswerte fir Gewerbegebiete sowie sonstige Sonder-
gebiete auf (hier z.B. analog zum Hochschulgebiet als Gebiet fir Forschung und
Entwicklung).

e Fr alle Gbrigen Bauflachen wird eine generelle GFZ von 1,2 festgesetzt, was dem
Orientierungswert flr Mischgebiete nach § 17 BauNVO entspricht. Auch wenn
Wohnnutzung (einschlief3lich wohnungsartiger Beherbergung) faktisch ausgeschlos-
sen bleibt, entspricht die bauliche Typologie von mehrgeschossigen Buro- Hotel und
Laborgebduden am ehesten diesem Gebietstyp. Auch wegen der Nahe zum angren-
zenden Wohngebiet ist eine Abstufung der baulichen Dichte und damit der Nutzungs-
intensitat stadtebaulich geboten.

e Zur Forderung einer baulichen Integration von Stellplatzen in die Gebaude wird gem.
§ 21a Abs. 4 BauNVO festgesetzt, dass Garagengeschosse auf die GFZ nicht anzu-
rechnen sind. Durch eine bauliche Integration kann der Umfang versiegelter Freifla-
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chen tendenziell verringert, v.a. aber die Anordnung grofter zusammenhangender
Stellplatzanlagen, die das Stadtbild in besonderer Weise negativ beeinflussen, ver-
hindert werden.

e Uber die generelle GFZ hinaus werden hinsichtlich Umfang und Voraussetzungen
bestimmte Uberschreitungsmoglichkeiten als Ausnahmen vorgesehen, durch die
stadtebaulich erwlinschte Gestaltungen unterstitzt werden sollen. Die Auflockerung
durch zusatzliche Staffelgeschosse sowie Eckbetonungen gliedert den Wandaufbau
und lockert die Bebauung damit auf.

Generell wird eine Bebauung mit 4 Vollgeschossen (VG) ermdglicht und auch angestrebt.
Punktuell werden Uberschreitungen bis 5 VG zugelassen. In stadtebaulich bedeutsamen
Eckgrundsticken wird eine Mindestgeschossigkeit von 3 VG vorgegeben, um die Raumkan-
ten zu betonen.

Das Plangebiet befindet sich in der Pufferzone der Welterbestatte Historische Altstadt. Um
die stadtbildpragenden Silhouette der Abfolge von punktuellen Héhendominanten nicht zu
stéren, wird die maximale bebaubare Hohe auf 22,10 m NHN festgesetzt. Aus der maxima-
len Geschossigkeit von 5 Vollgeschossen resultiert bei einer fir Bliro- und Hotelbauten Ubli-
chen Geschosshoéhe von 3,5 bis 3,8 m eine maximale Gebaudehdhe von 19 m Uber Erdge-
schoss bzw. bei 3,10 m HN hochwassergeschutztes Erdgeschoss eine Gesamthdhe von
22,10 m NHN.

4.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baufenster definiert. Die Uberbaubare
Grundflache wird durch Baugrenzen und in stadtebauliche bedeutsamen Abschnitten ergan-
zend durch Baulinien definiert. Abweichungen von der Baugrenze sind moglich, wenn Be-
standsgebdude genutzt werden. Das schliet auch Uberschreitungen fiir Umnutzung und
Erweiterungen ein, z.B. fir Anbauten zur Erschliefung des denkmalgeschitzten Turmes.

Die Baugrenzen sind so gewahlt, dass durch Festsetzung des Leitungsschutzbereiches und
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts (GFLR) der Leitungsbestand, der der technischen Er-
schlieBung des Gebietes dient, erhalten wird. In stadtebaulich bedeutsamen Ecken und ent-
lang der Ziegelstralle werden Baulinien festgesetzt.

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, so dass auch bei einer offenen Bebauung
Baulangen tber 50 m mdglich sind.

44 Hochwasserschutz

Kusten- und Hochwasserschutz ist eine offentliche Aufgabe. Sie begrindet keinen Rechts-
anspruch Dritter. Die Pflicht zur Sicherung der Kisten erstreckt sich auf den Schutz von im
Zusammenhang bebauten Gebieten. Angesichts des bereits derzeitigen Status als Innenbe-
reich nach § 34 BauGB begriindet der B-Plan keine erweiterte Pflicht zum Kistenschutz. Ein
spater eventuell noch zu planender, durchgehender Schutz entlang der gesamten Wasser-
kante Stralsunds kann in dem gut 15 m breiten Streifen entlang der Wasserkante angeordnet
werden, das vom Bebauungsplan ausgespart bleibt.

Gemal des bis 2020 glltigen Regelwerks ,Klstenschutz M-V* (Richtlinie 2-5/2012) wurde
das Bemessungshochwasser (BHW) flr den Kistenabschnitt des Strelasund mit +2,60 m
NHN angegeben. Mit Anpassung des Bemessungshochwasserstandes (BHW) an den Kili-
mawandel ab 2021 (gultig fur 100 Jahre) und eine daraus resultierende Erhdhung des Was-
serstandes der Ostsee auf NHN +3,10 m andert sich die Hochwassersituation im gesamten
Hafen von Stralsund.
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Legende:

I: altes Bemessungshoch-
wasser 2,60m NHN bis 2020

neues Bemessungshoch-
wasser 3,10m NHN ab 2021

200-jahriges Hochwasserereignis
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RRCEw:
FH: ca.9.20m NH!

Abbildung 8: Ubersichtsplan mit Vergleich altes und neues Bemessungshochwasser

Das Plangebiet liegt bei ca. NHN +2,35 mm NHN, so dass gem. bis 2020 gultigem BHW im
Plangebiet im Hochwasserfall eines 200-jahrigen Hochwassers rechnerische Uberflutungen
bis ca. 25 cm nicht ausgeschlossen waren. Durch die Erhéhung des Bemessungshochwas-
serstandes um 50 cm wird das gesamte Areal im Bemessungs-Hochwasserfall (200-jahriges
Hochwasser + Klimazuschlag) ca. 75 cm unter Wasser stehen.

Die Situation ist entlang der gesamten Hafenkante analog und daher baulich in dem be-
grenzten Abschnitt des B 82 nicht zu I6sen, weshalb zum gegenwartigen Zeitpunkt auf die
Ebene der Objektplanung verwiesen wird. Jedes im Plangebiet entstehende Gebaude hat
die Hochwasserproblematik separat zu 16sen. Auf Projektebene sind gemeinsame Lésungen,
wie gemeinsame Rettungswege Uber Stege, Briicken oder einen erhéhten Wall anzustreben.
Daher wurden folgende baulichen oder technischen Mainahmen zur Vermeidung oder Ver-
ringerung von Hochwasserschaden als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenom-
men:

In den Uberflutungsgefahrdeten Bereichen (Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 WHG)
sind Hochwasserschutzmal3nahmen auf Ebene des Objektschutzes sicherzustellen. Eine
Uberflutungsgefahrdung von Gebauden, die dem Aufenthalt von Menschen dienen, ist im
Fall des Bemessungshochwassers (BHW) von 3,10 m NHN durch geeignete bauliche Mal}-
nahmen auszuschlielen. Diese Malknahmen kénnen z. B. eine Gelandeerhéhung, der Ver-
zicht auf Unterkellerung, das Vorsehen der FuRbodenoberkante des Erdgeschosses mind.
auf BHW-Niveau, das Vorsehen von Verschlussvorrichtungen in den Gebaudedéffnungen und
eine dichte Mauerwerkherstellung bis zum BHW-Niveau sein.
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Die Standsicherheit aller baulichen Anlagen ist gegentber dem BHW einschliellich See-
gangsbelastungen zu gewahrleisten. Fluchtwege sind so zu gestalten, dass sie bei BHW-
Ereignis sicher erreichbar sind. Das betrifft u.a. auch Zufahrten, Stellflachen und Rettungs-
wege fur die Feuerwehr. Technische Einbauten wie Elektroverteilerkasten und wasserge-
fahrdende Stoffe wie Heizdltanks sind in tberflutungssicheren Raumen unterzubringen.

4.5 Grunordnung/ Festsetzungen zur Klimaanpassung und zum Regenwas-
sermanagement

Um das Klima in der Stadt zu verbessern, Feinstaub zu binden, Regenwasser zurlickzuhal-
ten und Sauerstoff zu produzieren sowie um Dachflachen und Gebaude zu kihlen werden
fur alle Gebaude grundsatzlich Grindacher aulerhalb begehbarere Dachterrassen und Pho-
tovoltaikanlagen festgesetzt.

Eine Kombination von Photovoltaik und Griindachern ist méglich und zu begrifen.
Zudem sind im Bereich der Baugebiete B und C insgesamt mindestens 15 Baume zu pflan-
zen.

Weitere bepflanzte griine Inseln, Terrassen oder Hofe sind ausdriicklich erwinscht und er-
héhen die Aufenthaltsqualitat fir die sich ansiedelnde Klientel.

4.6 ErschlieBung und Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
4.6.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Verkehrserschlielung wird im Bereich der Anbindungen an die vorhandenen Abschnitte
der Ziegelstrale und Danholmstrale erneuert und erganzt. Die innere Erschlielung erfolgt
v.a. durch verkehrsberuhigte Bereiche. Die Zufahrt zum Strelasund wird durch eine Plan-
stralle A sichergestellt.

Im Bereich o&ffentlicher Verkehrsflachen (Planstrale A und verkehrsberuhigte Bereiche) sind
die vorhandenen Leitungen samt Leitungsschutzstreifen offentlich zuganglich und mussen
nicht separat planungsrechtlich gesichert werden.

Der zur ErschlieBung des Gebietes notwendige Bereich zwischen Ziegelstralte und Dan-
holmstral3e wird durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR 1) zugunsten der Versorgungs-
trager gesichert.

4.6.2 Ruhender Verkehr, Privater Parkplatz und Gemeinschaftsstellplatze
Ruhender Verkehr

Der aus der baulichen Nutzung in Kombination mit der Stellplatzsatzung der Hansestadt
Stralsund resultierende Bedarf an Stellplatzen ist grundséatzlich auf den Flachen der jeweili-
gen Baugebiete nachzuweisen.

Privater Parkplatz

Erganzend zu den Flachen der Baugebiete und zugeordnet zu den baulichen Nutzungen des
Baugebietes A (unterteilt in A1 bis A3) werden Stellplatze in Form eines Privaten Parkplatzes
entlang der Planstralie A festgesetzt.

Gemeinschaftsstellplatze

Die Gemeinschaftsstellplatze 1 und 2 sind im Sinne des §21a Abs.2 BauNVO i.V. mit §19
Abs. 3 und §9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB solche Flachenanteile auRerhalb des Baugrundstucks,
welche der Grundsticksflache zuzuordnen und zu dieser hinzuzurechnen sind. Sie sind so-
mit Teil des Baugebietes C ohne separates Baufenster.
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4.6.3 Ver-und Entsorgung

Entsorgung:

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmills gemall Satzung durch
den Landkreises Vorpommern-Rlgen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm be-
auftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstof-
fen, wie Pappe, Papier, Gas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private
Entsorger. Grundlage flr die Abfallentsorgung bilden die derzeit gliltige Fassung der Abfall-
satzung (Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen) sowie
andere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B. Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenos-
senschaften).

Technische Erschlielung:

Als Bestandteil des Innenbereichs sind die Grundstlicke im Plangebiet mit Trinkwasser,
Schmutzwasser sowie Energie (Gas, Strom) erschlossen. Die technische ErschlieBung ist
zusammen mit der Verkehrserschlielung zumindest abschnittsweise zu erganzen.

Leitungsbestand der Reqgionalen Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund (REWA):
Mischwasser, Schmutzwasser, Regenwasser:

In der Danholmstraf’e und in der Ziegelstralle sind Trennsysteme vorhanden. Die getrennten
RW- und SW-Leitungen werden derzeit am Ende der Danholmstrale zusammengefiihrt.

Im Plangebiet selbst gibt es nur eine Mischwasserleitung. Diese wird mit einem Leitungs-
schutzstreifen von beidseits 2 m planungsrechtlich durch das GFLR 1 und durch eine
Grunddienstbarkeit gesichert.

Ziel ist es, die RW-Leitung in der Danholmstrafie direkt bis in den Sund zu fiihren. Der Be-
reich des ehemaligen Elektrizitdtswerkes (gegenwartig ALBA-Bereich) entwassert tber einen
Olabscheider in den Strelasund. Die Leitungen liegen hoher als die Regenwasserleitung in
der Danholmstralte. Wenn die RW-Leitung aus der Danholmstral3e Uber die ALBA-Flache
auch in den Strelasund entwassern soll, dann nur durch eine neue Leitung.

Die geplanten Gebaude auf der Flache erfordern neue und getrennte Abwasserleitungen in
Richtung DanholmstralRe, welche ebenfalls neu gebaut werden mussen.

Es wird angestrebt, nur eine neue Trasse zur Verlegung dieser beiden Leitungsstrange zu
bauen und gemeinsam zu nutzen, da die vorhandene Betonplatte méglich erhalten und wei-
tergenutzt werden soll. Diese konnte im Bereich der verkehrsberuhigten Flache sein.

Trinkwasser:

Die vorhandenen Trinkwasserleitungen sind veraltet und missen perspektivisch erneuert
werden. Sie werden planungsrechtlich mit einem Leitungsschutzstreifen von beidseits 2 m
und durch Grunddienstbarkeit gesichert.

beide REWA-Leitungen zusammen:

Beide Leitungen (die vorhandene Mischwasserleitung und die Regenwasserleitung) werden
zuziglich der Leitungsschutzstreifen als ein GFLR 1 in den B-Plan Gbernommen, da sich ihr
Leitungsschutzstreifen Uberlagert bzw. lickenlos aneinander angrenzt.

Sollten weitere Bereiche zur Erneuerung der Leitungen in Anspruch genommen werden

mussen, sollte dieses bevorzugt im verkehrsberuhigten Bereich 6stlich der vorhandenen
Leitungen erfolgen, welche von der Ziegelstralle nach Norden ins Plangebiet flhrt.

Leitungsbestand der Stadtwerke Stralsund (SWS):
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Strom:

Im Gebiet sind Niederspannungsleitungen zur Versorgung der vorhandenen genutzten Ge-
baude vorhanden. Der Leitungsbestand wird gegenwartig durch Grunddienstbarkeiten gesi-
chert, wird aber zumindest in den geplanten Baufeldern umverlegt werden mussen.

Ob die Leistung der vorhandenen Niederspannungsleitungen ausreicht, entscheidet sich mit
dem Bedarf der geplanten Nutzungen. Es ist davon auszugehen, dass flir den Bau eines
Low-Budget-Hotels oder eines IT-Centers die bestehende Stromversorgung so nicht aus-
reicht.

Die vorhandenen zwei Trafostationen befinden sich am 6stlichen Ende der Danholmstrale
und an der Ziegelstralle, am Siudrand des Plangebietes an der Giebelseite des Gebaudes
Danholmstraflte 3 im geplanten neuen Fuligangerbereich (kleiner Platz). Diese wird im Zuge
der Baumalinahmen zur ErschlieBung an den Rand dieser kleinen Platzflache verlegt wer-
den, um das Baufeld freizuhalten.

Fernwarme:

Die SWS plant die Ertiichtigung der Kesselanlage an der HafenstralRe 20 und die Erweite-
rung des Fernwarmenetzes entlang der Stralen Am Langen Kanal und An der Hafenbahn
bis ins Plangebiet und weiter bis zum Gebaude der Stralsunder Werkstatten siddstlich des
Plangebietes. Die Bauherren kdnnen sich im Zuge privatrechtlicher Vertrage an das Netzt
anschlieRen lassen. Die Verlegung der Fernwarmeleitungen als 70°C Niedrigwarmeleitungen
sind mit einem Leitungsschutzstreifen von beidseits 1 m sowohl entlang der Danholmstrale
als auch von der Ziegelstrale durch den geplanten verkehrsberuhigten Bereich ins Plange-
biet moglich.
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Abbildung 9: geplanter Ausbau der Fernwarmeversorgung nahe des Plangebietes
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Telekommmunikation (Telekom und Vodafone):

Im Plangebiet befinden sich hochwertige Kommunikationslinien der Telekom und der Voda-
fone, welche zu sichern und bei Bedarf auszubauen sind. Eine Beteiligung von Telekom und
Vodafone wie aller Versorgungstrager ist im Rahmen der ErschlieBung und vor Baubeginn
notwendig.

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen
4.71 Hochwasserschutz

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 ist Uberflutungsgefahrdeter Be-
reich (Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 WHG). Siehe daher auch Festsetzungen zum
Hochwasserschutz in Kapitel 4.4.

4.7.2 BundeswasserstraBe Nordansteuerung Stralsund

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe der Bundeswasserstralle Nordansteue-
rung Stralsund. Nach §34 Bundeswasserstral’engesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 in der
jetzt gultigen Fassung dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszeichen Anlass
geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsflihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefihren oder behindern.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im oben genannten Bebauungs-
plan, die von der Wasserstralle aus sichtbar sind, sind dem Wasserstra3en- und Schiff-
fahrtsamt Ostsee frihzeitig zur Stellungnahme/ Genehmigung vorzulegen.

4.8 Hinweise
4.8.1 Einfacher Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB

Es handelt sich um einen einfachen Bebauungsplan ohne Festsetzung der Art der Nutzung.
Diese wird nach § 34 BauGB definiert.

4.8.2 Bodendenkmale

Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemafl § 11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder des-
sen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie zufallige Zeugen, die den
Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

4.8.3 Kampfmittel

Laut Auskunft des Fachdienstes Umwelt des Landkreises Vorpommern-Rigen vom
11.11.2022 ist der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 82 eine kampfmittel-
belastete Flache der Kategorie 3 — es kann mit Kampfmittelfunden gerechnet werden.

Zur weiteren Erkundung ist der Munitionsbergungsdienst des Landes M-V mit einzubeziehen
(weitere Auswertung von z.B. Luftbildkarten, friheren Berdumungen etc.). Siehe dazu auch
Kapitel 3.11. Baubeginn ist erst mit Vorlage einer Unbedenklichkeits- bzw. Kampfmittelfrei-
heitsbescheinigung maoglich.

4.8.4 Bodenschutz, Altlastenverdacht

Der Altlastenverdacht hat sich nicht bestatigt. Allerdings sind Bodenkontaminationen vorhan-
den, die einen Wiedereinbau von diesen Aushubbdden verhindern. Dieser ist daher kosten-
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pflichtig zu entsorgen. Die entsprechenden Nachweise sind zu erbringen und die Baumal3-
nahmen durch Gutachter zu begleiten sowie alle notwendigen Genehmigungen bei der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde einzuholen.

4.8.5 Geschiitzte Einzelbaume

Die nach § 18 NatSchAG geschitzten Einzelbdume sind zu erhalten. Bei baubedingter Be-
schadigung oder Verlust sind nach Baumschutzkompensationserlass Ersatzpflanzungen
vorzunehmen.

4.8.6 Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flir besonders ge-
schitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 ff. Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) und der Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV) wird hingewiesen.

Bei der Umsetzung des Bebauungsplans (z. B. Baufeldberaumung, Erschlielung, Bau-, Ab-
riss- oder Sanierungsarbeiten) kénnen ggf. Festlegungen und Genehmigungen der Unteren
Naturschutzbehérde (UNB) nach § 44 Abs. 1 in Verbindung mit § 44 Abs. 5 sowie § 45 Abs.
7 BNatSchG erforderlich sein, sofern artenschutzrechtliche Belange betroffen sind. Daher
sind frihzeitig die notwendigen Abstimmungen mit der UNB durchzufiihren und die ggf. er-
forderlichen Genehmigungen zu beantragen. Hierzu ist ein qualifiziertes, aktuelles arten-
schutzrechtliches Fachgutachten (Alter max. funf Jahre) vorzulegen.

4.9 Stadtebauliche Vergleichswerte

Die Baugebiete A bis C sind in der Summe ca. 27.637,2 m? grofl3. Bei einer GRZ von 0,6
ergibt sich somit eine bebaubare Grundflache von 16.582,32 m2. Die Bruttogeschossflache
Iasst sich mittels GFZ berechnen. Diese liegt in der Summe bei 42.196,6 m? (aufgrund der
Umgebungsnutzung gewerbliche Nutzung).

Es werden 6.714,1m? als Verkehrsflachen (Stral3e, verkehrsberuhigter Bereich, Parkplatz
und FuRgangerbereich) festgesetzt.

Baugebiet A 7.526,6 m* x0,6=4516,0m?> x4 =18.063,8 m?
Baugebiet B 14.128,3 m? x0,6=84770m? x2=16.954,0 m?
Baugebiet C 5982,3m? x0,6=35894m? x2= 7.178,8m?
Baugebiete gesamt 27.637,2m?* x0,6 =16.582,32 m? 42.196,6 m?
Verkehrsflache gesamt: 6.714,1 m?=0,7 ha
Geltungsbereich gesamt: 34.351,3m?=3,4 ha

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Zusammenfassung

Durch die Planung wird eine dichtere, hdhere und héherwertige Nutzung des sldlichen Ha-
fenabschnittes zwischen Rugenbriicke und Hafeninsel/ Altstadt erméglicht. Damit wird die
Entwicklung des gesamten stadtseitigen Hafens angestof3en und optimiert.

Die Offentlichkeit erhalt perspektivisch Zugang zur gesamten Hafenkante, die Aufenthalts-
qualitat steigt. Larmimmissionen werden eingeschrankt, da die stérenden Gewerbe- und Ha-
fenumschlagsbetriebe auf die Sidseite der Rigenbriicke verlagert werden sollen.
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Im Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes wird ein erster Schritt in diese Richtung
getan, in dem der Schrottplatz und Schrottumschlagplatz vor dem denkmalgeschutzten
Schalthausturm des ehem. Elektrizitdtswerks (der Firma ALBA) aufgegeben und diese Fla-
che einer héherwertigen Nutzung zur Verfigung gestellt wird.

5.2 Private Belange

Alle Privateigentimer der Uberplanten Flachen bekommen durch den Bebauungsplan die
Méglichkeit, in der auch jetzt nach § 34 zulassigen Art der Nutzung und dabei gleichzeitig in
hoherer Dichte und Geschossigkeit zu bauen. Damit sind die privaten Belange berticksichtigt
und die Auswirkungen der Planung im Plangebiet als ausschlieRlich positiv zu bewerten.

5.3 Umweltrelevante Belange

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im sogenannten ,beschleunigten Verfahren®
aufgestellt. GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Ver-
fahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach wird im vereinfachten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Art umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen. Nachfolgend erfolgt eine Zusammenfassung we-
sentlicher umweltrelevanter Belange auf der Grundlage vorhandener Daten.

5.3.1 Schutzgiiter des Umweltrechts
5.3.1.1 Boden, Flache

Die Planung dient der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB. Die Wahl des raumli-
chen Geltungsbereichs entspricht somit dem Grundsatz des § 1a BauGB, sparsam mit
Grund und Boden umzugehen, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu ver-
mindern.

Mit der geplanten Entwicklung werden derzeit stadtebaulich und wirtschaftlich untergenutzte
Flachen innerhalb eines bebauten Ortsteiles Uberplant und neu geordnet. Mit dem Vorhaben
wird ein in weiten Bereichen Uberbauter bzw. versiegelter, anthropogen stark Uberpragter
Bereich beansprucht.

Die urspringlichen Bodenverhaltnisse sind durch die friihere und aktuelle Nutzung anthro-
pogen Uberpragt. Die Bdden sind Uberwiegend bebaut oder versiegelt. Aufgrund der gewerb-
lichen Vornutzung ist das Gebiet altlastenbelastet. Mit der Planung wird eine Uberplanung
bislang unbeeinflusster Bodenfunktionen vermieden.

5.3.1.2 Wasser

Besondere Funktionen des Grundwassers sind durch die Planung nicht betroffen. Das Plan-
gebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Aufgrund der vorhandenen Altlasten und Altlastenverdachtsflachen ist mit Belastungen des
Grundwassers zu rechnen.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der in einer Entfernung von rund
15 m liegende Strelasund ist durch die Planung nicht berihrt.

Mit dem Vorhaben wird ein anthropogen stark Uberpragter Bereich beansprucht, der aktuell
in weiten Bereichen versiegelt und Uberbaut ist.

Arbeiten (z.B. Bohrungen zur Baugrunderkundung oder auch Erdwarmesonden), die so tief
in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar oder mittelbar auf die Bewegung, die Ho-
he oder die Beschaffenheit des Grundwassers auswirken kénnen sind gemafl S 49 Abs. 1
WHG bei der zustandigen Behdrde mindestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzu-
zeigen.
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5.3.1.3 Klima, Luft

Der Geltungsbereich des B-Plans befindet sich im niederschlagsbeginstigten Raum des
Ostlichen Kistenklimas. Das Klima dieses Raums ist durch den temperaturstabilisierenden
Einfluss der Ostsee, eine hdhere Luftfeuchtigkeit und eine starkere Windexposition gepragt
(LUNG M-V 2009a). Der mittlere jahrliche Niederschlag liegt bei etwa 726 mm, die mittlere
Jahrestemperatur bei 9,5°C. Im Durchschnitt gibt es 79,56 Sonnenstunden pro Monat (AM
Online Projects 2021).

Vegetationsauspragung, Wasserverhaltnisse, Relief- und Bodenverhaltnisse modifizieren
diese makroklimatischen Verhaltnisse zum ortlich herrschenden Lokal- bzw. Gelandeklima.
Das Uberwiegende bebaute/versiegelte Plangebiet ist dem Klima der Gewerbegebiete zuzu-
ordnen und gilt damit klimatisch als Wirkraum (vgl. VDI 1997). Aufgrund der unmittelbaren
Lage am Strelasund, der die lokalklimatischen Eigenschaften Uberpragt, ist jedoch nicht von
einer bioklimatischen Belastung auszugehen.

Entsprechend dem globalen Klimawandel ist auch im Raum Stralsund von einer langfristigen
Anderung des Klimas auszugehen. GemaR den Ergebnissen von Klimaprojektionen werden
als Konsequenzen die Erhdhung der Temperatur, Veranderungen der innerjahrlichen Nie-
derschlagsverteilung und eine Zunahme von Extremwetterereignissen, besonders in der
zweiten Halfte des 21. Jhd. vermutet (vgl. ausfihrlich LUNG M-V 2009a, Kap. 11.2.4.2, Han-
sestadt Stralsund 2010).

Die Luftgite im Plangebiet wird durch die Kistennahe positiv beeinflusst, da die hdheren
Windgeschwindigkeiten den Luftaustausch beglinstigen. Konkrete Angaben zur Luftglte im
Plangebiet liegen nicht vor. Der einzige im Stadtgebiet lokalisierte Messstandort des Luft-
messnetzes und Luftglteinformationssystem M-V befindet sich am Knieperdamm. Fur die
einschlagigen Luftschadstoffe kam es dort im Jahr 2020 zu keinerlei Grenzwertliberschrei-
tungen (LUNG M-V 2021). Es ist davon auszugehen, dass dies auch fir das Plangebiet zu-
trifft.

5.3.1.4 Pflanzen und Tiere

Bei dem Plangebiet handelt sich um einen vorbelastete und starken Stérwirkungen ausge-
setzten Bereich. Die Vegetation wird durch siedlungstypische Gehdlzbestande (wenige gro-
Rere Einzelbdume, junger Geholzaufwuchs, Siedlungsgeblsche) sowie im Bereich der
Brachflachen und Gebaudereste durch Sukzessionsvegetation mit Gehdlzaufwuchs (u. a.
Salweide, Ahornarten) bestimmt. Teilweise sind Gebaudereste mit Vegetation (v. a. Brom-
beere) Uberwuchert. Anhaltspunkte flr das Vorhandensein seltener oder gefahrdeter Pflan-
zenarten gibt es nicht.

Aufgrund der Lebensraumstrukturen ist das Gebiet potentieller Lebensraum von artenschutz-
rechtlich relevanten Arten der Brutvogel, Fledermause und ggf. Reptilien. Ein regelmaRiges
Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen ist auf Grund der Bio-
topausstattung und der Vorbelastungen nicht zu erwarten.

Die im Gebiet vorhandenen Gebaude bieten, insbesondere bei Leerstand und/oder Beschéa-
digungen (z. B. nicht intakte Verfugungen, beschadigte Fenster, Maueréffnungen, Nischen,
Hohlrdume, Spalten in Fassaden, Querfugen, Wellblechabdeckungen) Quartierpotenziale fur
gebaudebewohnende Fledermausarten (z. B. Zwergfledermaus). Weiterhin muss davon
ausgegangen werden, dass grofiere Einzelbdume mit potenziell nutzbaren Quartierstruktu-
ren (Hohlen, Hohlungen, Risse, Spalten, Borkenschollen) zeitweise von Fledermausen be-
setzt sein kénnen. Eine Eignung der offenen Brachflachen als Jagdhabitat von Flederméau-
sen ist anzunehmen.

In den Geholzbestanden und Sukzessionsflachen ist mit Vorkommen von an das vorhande-
ne Storpotenzial angepassten Brutvogelarten des Siedlungsbereichs zu rechnen. Weiterhin
sind Vorkommen von gebaudebritenden Vogelarten (z. B. Haussperling, Hausrotschwanz,
Mauersegler, Dohle, Turmfalke, Haustaube) mdglich. Hinweise auf Brutplatze von Rauch-

31




Einfacher Bebauungsplan Nr. 82 ,An der Danholmstralle"
Begriindung zum Entwurf, Stand August 2023

oder Mehlschwalben ergaben sich bei zwei Gelandebegehungen (17. Mai und 2. Juni 2022)
nicht, Vorkommen kénnen aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

An Reptilienarten sind v.a. Vorkommen der artenschutzrechtlich nicht relevanten Arten
Blindschleiche und Waldeidechse moglich. Ein Vorkommen der Anhang IV-Art Zau-
neidechse, welche grundsatzlich auch Randstrukturen und Brachen besiedelt, ist, trotz der
isolierten Lage des Gebietes (umgeben von Strallen und versiegelten Bereichen, welche
sich als Barrieren nachteilig auf Austauschbeziehungen auswirken) nicht mit Sicherheit aus-
zuschlieRen. Potentielle Habitate stellen z. B. die Ruderalflachen mit sandigen Béden sudlich
der Danholmstral3e dar.

Eine Beschadigung oder Zerstérung faunistischer Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten
im Zuge der Umsetzung von Berdumungs-, Abriss-, Bau- und Sanierungsmallnahmen ist
grundsatzlich moéglich. Daher ist bei mdglichen Betroffenheiten artenschutzrechtlich relevan-
ter Arten frihzeitig die Untere Naturschutzbehdrde einzubeziehen, um erforderliche Vermei-
dungsmalnahmen abzustimmen (z. B. Bauzeitenregelungen). Verbotstatbestidnde sind
durch entsprechende MafRnahmen wie Bauzeitenregelungen, Okologische Baubegleitung
und Schaffung von Ersatzquartieren und Nisthilfen zu vermeiden (vgl. Kap. 5.3.3).

5.3.1.5 Landschafts-/Ortsbild

Das Landschafts-/Ortsbild ist urban gepragt und wird durch Gebaude, versiegelte Flachen
sowie in Teilbereichen Gebaudereste und Sukzessionsvegetation bestimmt.

Markant wahrnehmbar, auch von der Seeseite, ist der der 1926 erbaute, heute leerstehende
Schalthausturm des inzwischen abgerissenen Elektrizitatswerkes. Die Bebauung wird durch
1- bis 2-geschossige Hallen- und Gewerbebauten als zweckorientierte Funktionsbauten do-
miniert.

Ziel der Planung ist eine Ordnung der Nutzung, wodurch sukzessive eine Aufwertung des
Ortsbildes erfolgt.

Abbildung 10: Eindriicke aus dem B-Plangebiet (Fotos: Hansestadt Stralsund)
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Abbildung 11: seeseitige Ansicht (Fotos: Hansestadt Stralsund)

5.3.1.6 Mensch, menschliche Gesundheit

Das Gebiet hat aktuell weder fiir die Wohn- noch fir die Erholungsfunktion des Menschen
eine Bedeutung, da es gewerblich genutzt wird. Die Nutzung als Gewerbegebiet andert sich
mit der Planung nicht.

5.3.1.7 Kultur- und Sachgiiter
Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Bodendenkmale.

Der Schalthausturm des ehem. Elektrizitdtswerkes steht unter Denkmalschutz. Es handelt
sich um eine ziegelsichtige Industrieanlage mit rechteckigem Grundriss, spitzbogigen Fens-
tern und expressionistischen, umlaufenden Bandern sowie einem Uberkragenden Beton-
dach. Durch seine Lage zwischen Altstadt und Riigendamm pragt er das Stadtbild mit. Ihm
kommt eine grof’e Bedeutung als Zeitzeuge qualitatsvoller Industriearchitektur des Beginns
des 20. Jahrhunderts zu.

Das B-Plangebiet befindet sich in der Pufferzone der Welterbestatte Historische Altstadt. Um
die stadtbildpragenden Silhouette der Abfolge von punktuellen Héhendominanten nicht zu
stéren, wird die maximale bebaubare Hohe auf ca. 20 m Uber Gelande festgesetzt. Daraus
ergibt sich eine maximale Geschossigkeit von 5 Vollgeschosse.

5.3.2 Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete

Schutzgebiete werden durch das Vorhaben nicht beriihrt. Das nachstgelegene Schutzgebiet
ist das Europaische Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft
und ndrdlicher Strelasund® in einer Entfernung von rd. 500 m.

Angesichts der Entfernung und der bereits bestehenden deutlichen Stérwirkungen des ge-
werblich genutzten Areals sind Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des Vogelschutzge-
bietes durch das Vorhaben mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit auszuschlieen.

Biotopschutz

Im Plangebiet selbst sind keine nach § 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotope vorhanden.
Der in einer Entfernung von rd. 15 m liegende Strelasund unterliegt als natirliches Bodden-
gewasser grundsatzlich dem Biotopschutz, der entsprechende Uferabschnitt als kiinstlich
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gefasster Hafenbereich ist aber davon ausgenommen. Der Strelasund ist durch die Planung
nicht berthrt.

Baum- und Alleenschutz

Gemal § 18 des NatSchAG M-V sind Badume mit einem Stammumfang von mindestens 100
Zentimetern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, aulerhalb von
Waldflachen gesetzlich geschiitzt. Ausgenommen sind Pappeln im Innenbereich, Obstbau-
me (auller Walnuss und Esskastanie), Baume in Kleingartenanlagen und Baume in Hausgar-
ten (aulRer Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen).

Am 2. Juni 2022 wurden alle Einzelbdume im Plangebiet mit einem Stammumfang = 95 cm

in 130 cm Hoéhe erfasst. Funf Baume entsprechen den Kriterien des § 18 NatSchAG M-V.

Tabelle 2: GroRRere Einzelbdume im B-Plangebiet

Nr. |Baumart Stammumfang [cm] | Schutzstatus

1 |Hyprid-Pappel 350 - (Pappel im Innenbereich)
2 |Linde 102 §18

3 |Korkenzieherweide (sechsstammig) 450 §18

4  |Bergahorn 150 §18

5 |Bergahorn 100 §18

6 |Bergahorn (fiinfstammig) 600 §18
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Abbildung 12: GréRere Einzelbaume im Plangebiet (rot: Schutz nach § 18 NatSchAG M-V)

Sofern es bei der Umsetzung des Plans zum Verlust von gesetzlich geschitzten Einzelbau-
men kommt, sind diese gemall Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V zu erset-
zen.

§ 19 des Naturschutzausfliihrungsgesetzes M-V stellt Alleen und einseitige Baumreihen an
offentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen unter gesetzlichem Schutz. Im
Plangebiet sind keine gesetzlich geschitzten Baumreihen und Alleen vorhanden.

5.3.3 Besonderer Artenschutz

Bebauungsplane sind grundsatzlich nicht geeignet, artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de nach § 44 Abs.1 BNatSchG (Zugriffsverbote) auszulésen. Bei der Aufstellung bzw. Ande-
rung von Bebauungsplanen muss jedoch beachtet werden, dass diese evtl. Handlungen vor-
bereiten, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auslésen kdnnen. Artenschutzrechtli-
che Zugriffsverbote finden allerdings erst auf der Ebene der Vorhabenzulassung ihre unmit-
telbare Anwendung.

Das Plangebiet entspricht den Kriterien nach § 34 BauGB und ist dementsprechend als In-
nenbereich einzustufen. Da somit bereits Baurecht besteht (vgl. Kap. 1.3) und nicht erkenn-
bar ist, dass sich die Verbote des Artenschutzrechts beim Vollzug des Bebauungsplans in
dem faktischen Gewerbegebiet als uniberwindliche Hindernisse erweisen kénnen, wird auf
die Erstellung eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrages auf Ebene des B-Plans verzichtet.
Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 f. BNatSchG sind bei den einzelnen
Bauvorhaben (Baufeldberaumung, Bau-, Sanierungs- und Abbruchvorhaben) im Plangebiet
unmittelbar auf Genehmigungsebene anzuwenden. Aufgrund der Lebensraumstrukturen ist
das Gebiet potentieller Lebensraum von artenschutzrechtlich relevanten Arten der Brutvdgel,
Fledermause und ggf. Reptilien (Zauneidechse). Im angrenzenden Strelasund kann das Vor-
kommen mariner Sauger nicht ausgeschlossen werden. Ein regelmafRiges Vorkommen wei-
terer artenschutzrechtlich relevanter Artengruppen ist auf Grund der Biotopausstattung und
der Vorbelastungen nicht zu erwarten (vgl. Kap. 5.3.1.4).

Bei Verdacht auf Vorkommen bzw. Betroffenheit geschitzter Arten ist die Untere Natur-
schutzbehoérde (UNB) friihzeitig zu beteiligen und das weitere Vorgehen abzustimmen, auch
wenn diese oder deren Fortpflanzungs- oder Ruhestatten erst wahrend laufender Bau-, Ab-
riss- oder Sanierungsarbeiten entdeckt werden.

Artenschutzrechtliche Konflikte kénnen bei Erfordernis beispielsweise durch folgende Mal}-
nahmen vermieden werden:

— Bauzeitenregelungen fir Brutvogel und Fledermause sowie ggf. marine Sauger (bei
ufernahen, larmintensiven Bautatigkeiten) in Abhangigkeit vom jeweiligen Artenspekt-
rum,

— Einsatz einer fachlich versierten 6kologischen Baubegleitung (OBB) im Vorfeld von
Abriss-, Umbau- oder Sanierungsmaflinahmen von Gebauden zur Kontrolle hinsicht-
lich des Vorkommens von Fledermausen oder anderer gebaudebewohnender Arten
(z. B. gebaudebritender Vogelarten),

— Erhalt von Altbaumen mit Quartierpotenzialen,

— Einsatz einer fachlich versierten OBB bei Fallung von Baumen mit Quartierpotenzia-
len fir Flederméause,

— Ersatz ggf. betroffener ersatzpflichtiger Quartiere und Niststatten in Abstimmung mit
der UNB

— Verwendung von reflexionsarmem Glas zur Vermeidung von Individuenverlusten
durch Kollision von Végeln mit Glasflachen

— Verwendung von insekten- und fledermausfreundlichen Leuchtquellen zur Reduzie-
rung der Emissionen der Aulienbeleuchtungen.
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5.4 Auswirkungen auf / durch Storfallbetriebe

Zur Begrenzung von Unfallfolgen flir Mensch und Umwelt aufgrund schwerer Unfalle mit ge-
fahrlichen Stoffen fordert der Artikel 12 der Seveso-ll-Richtlinie, angemessene Abstande
zwischen Betriebsbereichen und schutzbedurftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung
langfristig sicherzustellen. Zwar ist die Seveso-II-Richtlinie mit Wirkung zum 01.06.2015
durch Art. 32 der am 13.06.2012 in Kraft getretenen Richtlinie 2012/15/EU (Seveso-llI-
Richtlinie) aufgehoben worden. Der Inhalt des Art. 12 Abs. 1 Seveso-lI-Richtlinie entspricht
aber bis auf einige redaktionelle Anderungen dem Art. 13 Abs. 1 und 2 der Seveso-llI-
Richtlinie.

Die Uberwachung der Ansiedlung betrifft nach Art. 12 Abs. 1 Satz 2 der Seveso-II-Richtlinie
die Ansiedlung neuer Betriebe, Anderungen bestehender Betriebe im Sinne des Art. 10 und
neue Entwicklungen in der Nachbarschaft bestehender Betriebe, wenn diese das Risiko ei-
nes schweren Unfalls vergroRern oder die Folgen eines solchen Unfalls verschlimmern kén-
nen.

Mit der ehemaligen MV-Werft und der Biogasanlage (Am Umspannwerk 8) gibt es im Gebiet
der Hansestadt Stralsund zwei Storfallbetriebe.

Das Plangebiet liegt in rd. 400 m Entfernung zum Storfallbetrieb Werft. Der Stralsunder
Standort der ehem. MV-Werften ist Betriebsbereich der unteren Klasse im Sinne der Storfall-
verordnung.? Mit dem Schiffsbau ist der Einsatz von Gefahrenstoffen verbunden, von denen
Acetylen, Sauerstoff sowie entziindbare Stoffe wie Farbe, Lacke und Lésemittel mengenre-
levant sind. Somit sind grundsatzlich Gefahren von Branden und Explosionen gegeben.

Die Werft hat umfangreiche Sicherheitsvorkehrungen, um betriebliche Storfalle zu vermeiden
und deren Auswirkung mdglichst gering zu halten. Anlagen, die gefahrliche Stoffe enthalten
und von denen eine Stérung des bestimmungsgemalen Betriebes ausgehen kann, wurden
regelmafig durch Fachkrafte und Sachverstandige Uberprift und gewartet.

Die geplante Bebauung hat keine Auswirkungen auf den Betrieb der Werft bzw. der nachfol-
genden Nutzung des Standortes.

Unter Berucksichtigung des Sicherheitskonzeptes der Werft sind nachteilige Auswirkungen
auf die zukunftige Nutzung im Plangebiet nicht zu befirchten.

5.5 Anfalligkeit gegenliber Hochwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Hochwasserrisikogebiets. Der Hochwasserschutz muss
Uber den individuellen Objektschutz baulich umgesetzt und sichergestellt werden.

Siehe dazu Malinahmen zum Objektschutz im Kapitel 4.4.

6 MaBRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen fur die gewtinschten Nutzungen, er steuert
diese aber nicht direkt. Festgesetzt wird nur die Mdglichkeit fir eine optimalere Grund-
stliicksausnutzung durch zusammenhangende Baufelder und eine gréfiere Hohe, als es aus
dem Bestand heraus alleine nach § 34 BauGB entwickelbar ware.

2 https://www.mv-werften.com/inhalte/website/Information_der_Oeffentlichkeit 2019-12.pdf
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Die Planumsetzung, vor allem von (das Wohnen) stérenden zu nicht stérenden Arten des
Gewerbes kann nur Uber die Grundstlicksvergabe z.B. Uber eine Konzeptvergabe und den
Grundstuicksverkauf geregelt werden.

Zur Umsetzung des Planes sind momentan keine MaRnahmen der Bodenordnung zwingend
notig. Die grundsatzliche ErschlieBung des Gebietes ist im Bestand gegeben und wird durch
die Festsetzung von StralRen und offentlichen Verkehrsflachen sowie Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte gesichert.

7 Verfahrensablauf

— Aufstellungsbeschluss 10.03.2022
— Erste Beteiligung der Offentlichkeit 16.-31.05.2023
— Erste Beteiligung der Behdrden und

sonstiger Trager offentlicher Belange Schreiben vom 04.05.2023

— Offentliche Auslegung
— Zweite Beteiligung der Behorden und

sonstiger Trager offentlicher Belange Schreiben vom ##
— Satzungsbeschluss, Rechtskraft

8 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 184) geandert worden ist.

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. I S. 1802).

— Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V
2015, S. 344), zuletzt geandert durch 4. AndG LBauO M-V vom 26. Juni 2021
(GVOBI. M-V 44/2021 S. 1033 ff).
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