Hansestadt
W Beschlussvorlage Biirgerschaft

St ra I S u n d Vorlage Nr.: B 0012/2016

offentlich

Titel: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 19 der Hansestadt Stralsund-
Erweiterung der Stortebeker Braumanufaktur GmbH, Greifswalder Chaussee
84- 85-, Abwagungs- und Satzungsbeschluss

Federfihrung: 60.4 Abt. Planung- und Denkmalpflege Datum: 08.04.2016

Bearbeiter: Hartlieb, Dieter
Wohlgemuth, Ekkehard
Kluge, Swanhild

Beratungsfolge Termin
OB-Beratung 09.05.2016
Ausschuss fur Bau, Umwelt und | 26.05.2016
Stadtentwicklung

Burgerschaft 09.06.2016

Sachverhalt:

Die Stoértebeker Braumanufaktur GmbH mdchte aufgrund der positiven Vertriebsentwicklung
die Produktionskapazitat erweitern. Da die Flachen auf dem eigenen Betriebsgelande an der
Greifswalder Chaussee ausgeschopft sind, soll auf dem Areal der ehemaligen
Kleingartenanlage Frankenweide neu gebaut werden.

Das ca. 3,7 ha grole Plangebiet liegt an der Franzenshdhe, Ostlich des bestehenden
Betriebsgelandes der Stortebeker Braumanufaktur. Auf dem Gelande der ehemaligen
Kleingartenanlage ist ein grofer Hallenkomplex als Verpackungs-, Lager- und
Logistikzentrum einschlieRlich einer neuen Abfullanlage geplant.

Mit dem Beschluss der Birgerschaft vom 23. Januar 2014 und aufgrund von
Planungsanderungen mit einem weiteren Beschluss vom 16. Juli 2015 wurde das Verfahren
fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 19 eingeleitet. Die erste Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange konnte im August
2015 durchgefuhrt werden. Die relevanten Stellungnahmen fanden im Entwurf
Berlcksichtigung. Insbesondere sind die zu erwartenden Emissionen gutachterlich gepruft
worden und die Ergebnisse in der Planung bericksichtigt. Nach dem
Blrgerschaftsbeschluss Uber die Auslegung im Januar 2016, lag der Entwurf zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 04. Februar bis 04. Marz 2016 o6ffentlich aus.
Parallel hatten die Behorden und sonstige Trager oOffentlicher Belange erneut Gelegenheit
zur Stellungnahme.

Der Planung wird Uberwiegend zugestimmt. Es wurden Anregungen zum Gewasserstatus
des vorhandenen Grabens 8/1, zum Schutz der Kastanienallee am Bergener Weg, zur
notwendigen Umverlegung der 110 kV Hochspannungsleitung, zur Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung, zu den vorhandenen Richtfunkverbindungen und zum Anlagen- und



Verkehrslarm vorgetragen.

Ldsungsvorschlag:

Im Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind Stellungnahmen von der
Offentlichkeit, den Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange eingegangen. Diese
wurden inhaltlich eingehend gepriift und der Vorschlag fiir die Abwagung erarbeitet (siehe
Anlage 2).

Die Hinweise

des Bundesamtes fur Infrastruktur, Umweltschutz u. Dienstleistung der Bundeswehr, Bonn,
des Bergamtes Stralsund,

des Landesamtes fiir Gesundheit und Soziales, M-V, Stralsund,

des Forstamtes Schuenhagen,

der Deutschen Telekom Technik GmbH, Dresden,

des Landesamtes flr innere Verwaltung, Schwerin,

des Landkreises Vorpommern-Rigen, Rettungsdienst, Brand- und Katastrophenschutz,
des Landkreises Vorpommern-Rigen, Gesundheitsamt,

der SWS Energie GmbH, Stralsund,

der E.DIS AG, Regionalbereich M-V, Betrieb Verteilnetze, Bergen,

werden zur Kenntnis genommen. Sie beziehen sich nicht auf die Festsetzungen und Inhalte
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und sind demzufolge nicht abwagungsrelevant.
Es wurde auf allgemein geltende Gesetze, Vorschriften und Regeln hingewiesen,
insbesondere solche die bei der ErschlieBung und bei der Bauausfiihrung zu beriicksichtigen
sind, oder es wurden sonstige Informationen gegeben.

Es wird vorgeschlagen, den Anregungen nachfolgender Behdrden, der Offentlichkeit und
der sonstigen Beteiligten

zu folgen:

Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Archdologie u. Denkmalpflege, Schwerin,
Hauptzollamt, Stralsund,

Deutsche Telekom Technik GmbH, Dresden,

Landesamt fUr zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophenschutz
M-V,

E.DIS AG, Regionalbereich M-V, Betrieb 110 kV Nord, Demmin,

REWA GmbH, Stralsund,

Wasser- und Bodenverband ,Barthe/Kuste®, Stralsund

teilweise zu folgen:

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Stralsund,
Landkreis Vorpommern-Rigen, Wasserwirtschaft, Umwelt und Naturschutz
NABU Nordvorpommern e. V., Barth,

BUND Landesverband M-V, Schwerin,

Frau Urban, Fam. Hoffmann, Frau Beyer, Herr Katzke, Sassnitzer Weg

nicht zu folgen:
Landkreis Vorpommern-Rigen, Kataster und Vermessung,
E-Plus Mobilfunk GmbH, Geschéaftsstelle Nord, Hannover

Die beteiligten stadtischen Amter haben der Planung zugestimmt.

Die nun vorliegende Satzungsfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 19 hat
nachfolgenden wesentlichen Inhalt:
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1. Art und Mal} der baulichen Nutzung/konkretes Vorhaben

Die Bauflachen werden als Gewerbegebiet festgesetzt. Die gewerbliche Nutzung ist insoweit
zuldssig, als sie durch den Durchfiihrungsvertrag gedeckt ist. D. h. gebaut werden durfen
ein Verlade-, Sortier- und Verpackungszentrum, Abflllanlagen, Lagerhduser und
Lagerplatze.

Die Grundflachenzahl von maximal 0,8 soll eine optimale Ausnutzung der Bauflachen
ermoglichen. Die Festsetzungen zu den maximalen Gebaudehéhen von 20,20 m und 27,20
m U. NHN ergeben sich aus den Gebaudehbéhen des Vorhabens. Aufgrund der
Gebaudelangen Uber 50 m soll die abweichende Bauweise gelten.

Fir das Brauquartier wurde ein Material- und Farbkonzept erarbeitet, das Grundlage fur die
gestalterischen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist. Bestimmend
sind die Materialien Backstein, Metall, Beton, Glas, Holz und dementsprechend rote,
grauweily, hellgrau bis anthrazitgraue Farbténe. Der aulRergewdhnlichen GréRe soll mit
grauweillen bis anthrazitgrauen Farbténen begegnet werden. Metallisch glanzende,
spiegelnde oder leuchtfarbene Oberflachen sind ausgeschlossen.

2. ErschlieBung/Baugrund

Das Plangebiet ist von der Bundesstralle (B 96) Uber die Greifswalder Chaussee gut
erreichbar. Stralenseitig wird der neue Komplex an die Franzenshéhe angeschlossen. Die
An- und Auslieferung von Material und Waren fir den Brauereibetrieb wird dort konzentriert.
In die Planung einbezogen wird der Teil der Franzenshdhe, der aufgrund des geplanten
Strallenanschlusses des Logistikzentrums verandert werden muss. Die innerbetriebliche
ErschlieBung wird zusatzlich Gber die private Stralle ,Brauquartier” erfolgen.

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung erfolgt durch den Anschluss an vorhandene,
offentliche Leitungen auRerhalb des Plangebiets. Zur Baufreimachung soll im Gebiet eine
vorhandene, o6ffentliche Schmutzwasserleitung umverlegt (parallel zum Bergener Weg) und
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Loschwassermenge fur den Grund- und Objektschutz des Vorhabens steht Uber
offentliche Hydranten zur Verfigung (96 m?®h). Daruber hinaus liegt fir den grofRen
Gebaudekomplex, der bauordnungsrechtlich als Sonderbau zu beurteilen ist, ein
objektspezifisches = Brandschutzkonzept vor. Das Bauvorhaben ist mit einer
Brandmeldeanlage mit Aufschaltung zur Feuerwehr auszustatten. Es sind flnf
Brandabschnitte zu bilden und u.a. eine automatische Feuerldschanlage zu installieren.

Das Verfahren zur Umverlegung der 110 kV Freileitung erfolgte unabhangig vom
Bauleitplanverfahren. Die Umverlegung wurde als unwesentliche Anderung einer
bestehenden Stromleitung von der Genehmigungspflicht freigestellt. Zwischen dem
Vorhabentrager und der E.DIS AG ist fur die Umverlegung der Leitung ein Vertrag
geschlossen worden. Die Bauarbeiten haben bereits begonnen und die Umverlegung soll im
Juni 2016 bereits abgeschlossen sein. Damit sind diesbezlglich die Voraussetzungen fiir den
Abschluss des Bauleitplanverfahrens gegeben. Die neue Leitungsfuhrung ist im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan als oberirdische Hauptversorgungsleitung dargestellt.

Aufgrund der groRen Gelandespringe ist tragfahiger Baugrund entsprechend in
unterschiedlichen Tiefen unter Geldnde anzutreffen (ca. 2 bis 12 m). Fir die Baumalinahme
sind umfangreiche Bodenbewegungen und Bodenaustausch erforderlich (gepl. Gelandehohe
ca. 6,7 m 0. NHN). Dies trifft auch fir die ca. 2 m dicke Deckschicht zu, die entsprechend der
jeweiligen Bodengute auf dem Areal wieder verbaut werden soll.

Das Einzugsgebiet des Grabens 8/1 wurde fachlich untersucht. Der Graben erflillt nicht die

Kriterien eines natirlichen Gewassers, sondern dient als Vorflut flir den
Regenwasserabfluss. Die Prufung der Unterlagen flr das Entwidmungsverfahren bei der

B 0012/2016 Seite 3 von 5



Unteren Wasserbehdrde konnte mit einem positiven Ergebnis abgeschlossen werden. Damit
stehen keine wasserrechtlichen Belange dem Vorhaben entgegen.

3. Grin- und AusgleichsmalRnahmen

Im Planverfahren erfolgte die Bestandserfassung und Bewertung des Griins. Einzelne
Baume entlang der Franzenshdhe und die Alleebdume am &stlich angrenzenden Bergener
Weg sollen erhalten bleiben. Unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
hohe Versiegelung des Areals werden durch die geplanten Griinausgleichsmalinahmen
innerhalb und auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen. Im Gebiet sind dazu
Baumpflanzungen an der Franzenshéhe sowie Baum- und Heckenpflanzungen parallel zum
Bergener Weg vorgesehen. Aufgrund der geplanten, betriebsnotwendigen hohen
Versiegelung muss der (iberwiegende Ausgleich auBerhalb des Plangebietes im Okokonto
Bad Sulze erbracht werden.

4. Immissionsschutz

Im Larmgutachten sind die mdglichen Schallemissionen fiir die geplante Betriebserweiterung
einschliellich der bestehenden Brauerei untersucht worden. Der Anlagen-, Lade- und
Verkehrslarm wurde erfasst und quantifiziert. Durch die Verlagerung der lauten
Betriebsvorgdnge in den Hallenkomplex an der Franzenshéhe und bei
Betriebseinschrankungen im Nachtzeitraum (22 bis 6 Uhr) wurde nachgewiesen, dass keine
schadlichen Gerausche in der Nachbarschaft der Brauerei zu erwarten sind.

Auch die Geruchsemissionen wurden gutachterlich erfasst und bewertet. Es werden durch
die Abluft der Abflllanlage und das Leergutlager betriebstypische Gertiche zu erwarten sein.
Die Intensitat und die Haufigkeit der Gerliche aus diesen Anlagen sind jedoch in Bezug auf
den gesamten Betrieb der Brauerei gering. Durch das Vorhaben ist keine Verschlechterung
der Immissionssituation zu erwarten.

5. Klimaschutz/Umweltbericht

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht dem Grundsatz des sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden, da mit dem geplanten Vorhaben die Erweiterung und damit der Erhalt
des vorhandenen Gewerbebetriebes auf dem Standort im Stadtgebiet gesichert werden.

Zum Plan erfolgte eine Umweltpriufung. Die Auswirkungen sind im Umweltbericht erldutert,
der Teil der Begrindung ist. Aufgrund der GroRe des Vorhabens werden erhebliche
Auswirkungen auf das Stadt- und Landschaftsbild erwartet, welche durch die farbliche
Gestaltung und durch Eingriinungen (Baumreihen und Hecken) am Bergener Weg und der
Franzenshohe gemindert werden. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf den Menschen, die Natur und das Klima
haben wird.

Das Areal ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) als Grunflache
(Dauerkleingarten) dargestellt. Der FNP wird fur die Teilflache zeitgleich zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geandert (16. Anderungsverfahren).

Alternativen:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist die planungsrechtliche Voraussetzung fiir den
geplanten Hallenkomplex fiir das Verpackungs-, Lager- und Logistikzentrum einschlief3lich
einer neuen Abfillanlage. Um das Planverfahren abzuschlielen, bedarf es eines
Abwagungs- und Satzungsbeschlusses. Sofern der vorliegenden Abwagung nicht gefolgt
wird, besteht die Gefahr der Rechtsfehlerhaftigkeit des Planes aufgrund von
Abwagungsmangein.
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Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t:

1. Die in der Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
geaullerten Anregungen werden gemal der Anlage 2 abgewogen.

2. Auf Grund des § 10 des Baugesetzbuches gemall der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S 2414) geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. | S. 1722) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344) berichtigt am 20. Januar 2016 (GVOBI.
M-V 2016, Nr. 2, S. 28 u. 29) wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 19
.Erweiterung der Stértebeker Braumanufaktur GmbH, Greifswalder Chaussee 84- 85°
gelegen im Stadtteil Frankensiedlung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den
textlichen Festsetzungen (Teil B) sowie die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom April 2016 als Satzung beschlossen. Die beiliegende Begrindung mit
Umweltbericht vom April 2016 wird gebilligt.

Finanzierung:

Die Planungs- und ErschlieBungskosten sind entsprechend § 12 Abs. 1 BauGB vom
Vorhabentrager, der KONTOR N GmbH & Co.KG zu tragen. Fur die Erarbeitung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einschliellich der erforderlichen Fachplanungen
wurde am 10. September 2014 mit Ergadnzung vom 11. Dezember 2014 ein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen. Die Burgerschaft hat am 03. Marz dem Abschluss des
Durchfuhrungsvertrags nach § 12 BauGB zugestimmt, der zwischenzeitlich zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt geschlossen und notariell beglaubigt wurde. In diesem
verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Fertigstellung des Gesamtvorhabens in Hohe von
ca. 5,5 Mio € einschlieBlich der Erschliefung und der Grinausgleichsmaf3nahmen innerhalb
des Plangebietes in Hohe von ca. 1,5 Mio € bis Ende des Jahres 2019. Die Finanzierung der
Griinausgleichsmafnahmen auBerhalb des Plangebietes im Okokonto ,Renaturierung
Polder 3, Bad Sulze® in Hohe von ca. 56 T€ ist ebenfalls im Vertrag geregelt.

Die offentlichen Verkehrsflachen werden nach der Fertigstellung kostenlos und lastenfrei an
die Stadt ubergeben.

Termine/ Zustandigkeiten:
Bekanntmachung der Satzung/Rechtskraft
Termin: ca. vier Monate nach dem Birgerschaftsbeschluss

(nach Genehmigung der FNP-Anderung)
Zustandig: Bauamt, Abt. Planung und Denkmalpflege

VE 19 Satzungsbeschluss_Planzeichn
VE 19_ Auswertung Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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