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Sachverhalt:

In den letzten Jahren zeichnet sich in der Hansestadt Stralsund ein stetiger
Einwohnerzuwachs ab. Die Bevolkerung wuchs von 56.875 (2010) auf 57.540 (2014). Mit
diesem Einwohnerwachstum steigt auch weiterhin der Bedarf nach Wohnraum.

Im Rahmen der Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der
Hansestadt Stralsund (Beschl. Nr. 2015-VI-02-0177 vom 12.03.2015) wurde eine Prognose
fur den Wohnraumbedarf bis 2030 erstellt. In Ergebnis ist die Zielsetzung formuliert worden,
dass der kunftige Bedarf eine langfristige, kontinuierliche Entwicklung von
Wohnbaustandorten erfordert. Es ist ein vielfaltiges, vielgestaltiges Wohnraumangebot
erforderlich u. a. auch an hochwertigen Standorten, insbesondere in den stark nachgefragten
Lagen am Strelasund oder mit Wasserbezug.

Unverandert besteht weiterhin eine hohe Nachfrage nach Eigenheimgrundstiicken. Es
werden ca. 60 bis 70 Hauser pro Jahr gebaut. Die bisher erschlossenen Wohngebiete sind
weitgehend ausgelastet oder entsprechen nicht den Wiinschen der einzelnen Bauherren. Die
Nachfrage nach attraktiven Bauplatzen bevorzugt am Strelasund ist unverandert grof. In den
wassernahen Baugebieten, in denen die ErschlieBung Ende 2014 fertiggestellt wurde
(Wohngebiet am Boddenweg, B-Plan Nr. 63) bzw. noch lauft (ehemalige Bereitschaftspolizei,
B-Plan Nr. 62) sind die Grundstucke bereits zu 90 % vergeben.

Im Planverfahren ist der B-Plan Nr. 64 ,Wohngebiet ndrdlich der Studentensiedlung
Holzhausen®. Das Baugebiet wird voraussichtlich ca. 23 Eigenheimgrundsticke und 4
Grundstucke fir Stadtvilen umfassen. Auch mit diesem Gebiet kann die anhaltende
Baulandnachfrage in der Nahe zum Strelasund nicht gedeckt werden. Deshalb soll
anknupfend an die mit dem B-Plan Nr. 64 bereits eingeleitete Entwicklung am ndrdlichen



Stadtrand auch der angrenzende Acker als Wohnungsbaustandort vorbereitet werden.

Im Zuge der Erarbeitung des B-Plans Nr. 64 wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept
herausgearbeitet. Dieses sieht neben einem slidlichen Baufeld (BA 1, B-Plan Nr. 64) ein
weiteres nordliches Baufeld (BA 2) vor (siehe Anlage). Beide Baufelder trennt eine grine
.Landschaftsfuge“. Das ndrdliche Baufeld soll den neuen Stadtrand, der sich auf Héhe der
Einmiindung der Hochschulallee in die Parower Chaussee klar abzeichnet, ausbilden.

Der rechtverbindliche Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Stralsund stellt das Areal
nordlich der Studentensiedlung Holzhausen als ,Flache fur die Landwirtschaft® und
Uberlagert als ,Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft dar. Gemall § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem FNP zu
entwickeln. Um dem Entwicklungsgebot entsprechen zu kénnen, mussen fur die geplante
Wohnentwicklung auch die Darstellungen im FNP gedndert werden. Der dem FNP
beigeordnete Landschaftsplan stellt das Gebiet als landwirtschaftliche Nutzflache dar und ist
ebenfalls zu andern. Mit Beschluss der Birgerschaft vom 15.08.2013 wurde die 13.
Anderung des FNP’s fir den B-Plan Nr. 64 eingeleitet. Im Planverfahren zeigte sich, dass
der Geltungsbereich an das stadtebauliche Konzept fir die Gestaltung des ndrdlichen
Stadtrandes in diesem Abschnitt angepasst werden muss.

Ldsungsvorschlag:

Es wird vorgeschlagen, die entsprechend dem oben beschriebenen stadtebaulichen
Gesamtkonzept geplante Siedlungsflache durch das zweite, nérdliche Baufeld zu erganzen.
Baurecht kann nur durch einen Bebauungsplan geschaffen werden. Fir das Areal soll
deshalb der Bebauungsplan Nr. 65 aufgestelll und das Verfahren mit dem
Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Abs. 1 BauGB eingeleitet werden.

Das ca. 6,5 ha grolle Plangebiet hat die Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der
Hansestadt Stralsund mbH (LEG) von der Bodenverwertungs- und verwaltungs GmbH
erworben und wird z. Zt. landwirtschaftlich genutzt.

Das stadtebauliche Konzept fur den geplanten B- Plan Nr. 65 sieht ein ca. 3,9 ha grolles
Baufeld vor, welches nach Norden und Osten durch eine ca. 2,6 ha grofe Grinflache
eingefasst wird (siehe Anlage).

Das Baufeld ist als trapezférmiger, sich zum Strelasund verjingender Siedlungsraum
vorgesehen. Wie flr den benachbarten B- Plan Nr. 64, sollten ebenfalls hohe Anforderungen
an die stadtebauliche und architektonische Qualitdt der Gebaude und die Aul3engestaltung
gestellt werden (stadtebaulicher Entwurf, gestalterische Festsetzungen).

Die technische Erschlielung ist neu herzustellen und muss in die vorhandenen 6ffentlichen
Netze eingebunden werden. Das Plangebiet ist stralenseitig an die Hochschulallee
anzuschlielen. Diese bildet aber auch die pradgende griine Raumkante nach Westen. Die
Alleebdume sollen durch ausreichende Bauabstdande und eine sorgsame Wahl des
Stralenanschlusses (Baumllicke) erhalten werden.

Charakteristisch ist die nach Osten abfallende Hanglage, von der aus eine gute Sicht zum
Strelasund und zur Insel Rugen besteht. Die Gelandehdhen liegen zwischen ca. 17 und 7 m
Uber DHHN 92. Sichtachsen zum Strelasund bzw. in die offene Landschaft vom &6ffentlichen
Raum und von den privaten Grundstiicken sind freizuhalten.

Das Plangebiet liegt teilweise im 150 m breiten Gewasserschutzstreifen gemaf
Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V), in dem bauliche Anlagen
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nicht errichtet werden dirfen. Dies wird bei der Planung entsprechend zu bertcksichtigen
sein.

Zum Bebauungsplan wird ein Grunordnungsplan erstellt, der die Eingriffe in Natur und
Landschaft bewertet und die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen benennt. Ebenso ist der
Biotop- und Artenschutz zu bericksichtigen. Zum Bebauungsplan soll eine Umweltprifung
gemall § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt werden, die entsprechend im Umweltbericht
dokumentiert wird.

Mit dem B-Planverfahren Nr. 64 wurde die Einleitung der 13. Anderung des
Flachennutzungsplanes beschlossen. Diese urspringlich ca. 4,4 ha grolde Teilflache fur die
13. Anderung sollte entsprechend der geplanten Siedlungsentwicklung auf insgesamt ca.
13,3 ha vergrofRert werden, um auch das Plangebiet des B-Plans Nr. 65 einzubeziehen.

Alternativen:

Ein Standort mit vergleichbarer hoher Lagequalitat direkt am Strelasund mit Eignung fir den
Eigenheimbau hat nur die sogenannte ,Baumeisterflache“ im Stadtgebiet Stiid am Deviner
Weg. Aufgrund der privaten Eigentumsverhéltnisse ist die Verfugbarkeit fur die
Wohnungsbauentwicklung kurzfristig nicht gegeben. Diese Alternative wird nicht empfohlen.

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t:

1. Fir die im Stadtteil Knieper Nord gelegene Flache ostlich der Hochschulallee soll ein
Bebauungsplan gemaf § 2 Abs. 1 BauGB aufgestellt werden.

Das ca. 6,5 ha grolie Plangebiet umfasst in der Gemarkung Stralsund, Flur 2 die Flurstlicke
17/2 und 18/2 jeweils anteilig. Es wird begrenzt im Norden durch bewirtschaftete
Ackerflachen, im Osten durch den Ostseekilstenradweg, im Siden durch die geplante
Griunflache des Bebauungsplans Nr. 64 ,Wohngebiet ndérdlich der Studentensiedlung
Holzhausen® und im Westen durch die Hochschulallee.

2. Ziel der Planung ist ein stadtebaulich und architektonisch hochwertiger Wohnstandort,
vorrangig fur den Einfamilienhausbau. Die Besonderheiten des Orts- und Landschaftsbildes
sowie des Natur- und Landschaftsraums sollen bei der Planung berlcksichtigt werden.
Insbesondere Sichtachsen zum Strelasund bzw. in die offene Landschaft sind freizuhalten
und die bestehende Topographie ist zu erhalten. Der Ortsrand ist gestalterisch eindeutig zu
definieren und von der offenen Landschaft in Richtung Parow abzugrenzen.

3. Der rechtswirksame Flachennutzungsplan, genehmigt mit Bescheid der hdheren
Verwaltungsbehdrde vom 08.05.1999, Az. 512.111-05.000 und der beigeordnete
Landschaftsplan, sollen fir die ca. 13,3 ha groRe Teilflache nordlich der
Fachhochschule/Studentensiedlung ,Holzhausen® gedndert werden. Dieser Bereich soll nun
teilweise als Wohnbauflache (zwei Bauflachen) sowie als umliegende Grinflachen und
Uberlagert als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft dargestellt werden. Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete
Landschaftsplan  wird  dieser Darstellung angepasst. Der Punkt 3 des
Burgerschaftsbeschluss-Nr. 2013-V-06-0999 vom 15.08.2013 wird hiermit in Bezug auf den
raumlichen Geltungsbereich der 13. Flachennutzungsplandnderung konkretisiert.

4. Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.
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Finanzierung:

Die Stadt wird mit der LEG einen stadtebaulichen Vertrag zur Ubernahme der
Planungskosten fir die Erarbeitung des Bebauungsplans mit Umweltprifung, des
Griinordnungsplans sowie fiir die anfallenden Mehraufwendungen fiir die 13. Anderung des
FNPs und des Landschaftsplans, sowie die erforderlichen Fachplanungen abschlieRen. Zur
Sicherung der ErschlieBungs- und Ausgleichsmalnahmen wird vor Abschluss des
Planverfahrens zwischen der LEG, der Stadt und der REWA mbH ein weiterer
stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Termine/ Zustandigkeiten:

Offentliche Bekanntmachung: ca. 8 Wochen nach dem Biirgerschaftsbeschluss
Zustandig: Bauamt, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage 1 - Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65
Anlage 2 - stadtebauliches Gesamtkonzept
Anlage 3 - Geltungsbereich der 13. Anderung des Flachennutzungsplanes

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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