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Sachverhalt:

Die Burgerschaft hatte am 15.09.2016 die Aufstellung des Bebauungsplans fir das Areal
westlich der Lindenallee beschlossen. Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Grinhufe
und ist somit am westlichen Siedlungsrand gelegen. Anlass fir die Planaufstellung ist die
unverandert hohe Nachfrage nach Wohnraum und dabei insbesondere nach Bauplatzen fur
den Einfamilienhausbau im mittleren Preisniveau. Bei dem Plangebiet handelt es sich um
bisher intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen. Fur die geplante Wohnbebauung ist ein
Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Aufgrund der Lage am Stadtrand und der insgesamt vorgesehenen Grofde, soll das Gebiet
eine identitatsstiftende eigene stadtebauliche Formensprache erhalten und in raumliche
Abschnitte gegliedert werden. Daneben waren einige Restriktionen zu beachten, wie der
Verlauf der von Lussow kommenden Haupttrinkwasserleitung, Gashochdruckleitungen,
Anschlusspunkte an vorhandene Stralden, sowie erforderliche Abstande zu Waldflachen.

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei in Wiesen- und Grinflachen eingebettete Baugebiete
vor, die durch eine Erschliefungsspange verbunden werden. Diese bindet an die
vorhandenen Strallen, die Lindenallee und die Kolberger Strale an. Weiterfihrende Rad-
/FuBwege sind in Richtung Viermorgen und nach Langendorf geplant.

Die abgerundeten Baugebietsstrukturen sind aus dem leicht bewegten Gelande entwickelt.
Von der ErschlieBungsspange zum neuen Stadtrand soll die Hohe der Gebdude von
maximal 4 auf 1 Geschoss abfallen. Mittig im Gebiet und damit gut erreichbar an der
ErschlieBungsspange ist die neue Endhaltestelle fur den Stadtbus vorgesehen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes Uberwiegend fir den
Eigenheimbau. Nach dem stadtebaulichen Konzept sind voraussichtlich 94
Einfamilienhduser, 11 Mehrfamilienhduser und bei Bedarf eine Kita oder alternativ zwei



weitere Wohnhauser mdglich. Es sind somit ca. 160 Wohnungen und insgesamt etwa 340
Einwohner zu erwarten.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde auf der Grundlage des Vorentwurfs im
Marz 2018 durchgeflhrt, parallel dazu erfolgte auch die erste Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange.

Zum Vorentwurf gingen Uberwiegend positive Stellungnahmen der Behérden, der sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange und der Offentlichkeit ein. Die relevanten Anregungen sollen nun
im Entwurf bertcksichtigt werden (siehe Losungsvorschlag). Es wurde gefordert, dass eine
hydraulisch leistungsfahige Regenwasserableitung nachzuweisen ist, da die Kapazitat zur
Einleitung von Oberflachenwasser in die vorhandenen Abwasserleitungen der REWA
begrenzt ist. Hingewiesen wurde aullerdem auf die dem benachbarten B-Plan 35.1
zugeordneten Sukzessionsflachen und auf vorhandene Drainagen, die zu berlcksichtigen
sind.

Im Verlauf des Verfahrens ist der Geltungsbereich entsprechend der konkretisierten
Planung angepasst worden. Er umfasst nun eine Flache von ca. 21,8 ha, davon ca. 10,6 ha
Baugebiet und ca. 11,2 ha Grunflache, die der Kompensation dient. Damit hat sich der
Geltungsbereich gegenuber der im Aufstellungsbeschluss aufgefihrten Flache von ca. 15 ha
aufgrund der erforderlichen Ausgleichsflachen um 6,8 ha vergrélert.

Lésungsvorschlag:

Als nachster Verfahrensschritt sollte die nun vorliegende Entwurfsplanung von der
Blrgerschaft gebilligt und zur o6ffentlichen Auslegung bestimmt werden. Die einzelnen
Festsetzungen sind der Planzeichnung (Anlagen 1) und den textlichen Festsetzungen
(Anlage 2) zu entnehmen. Der Entwurf zum Bebauungsplan hat nachfolgenden wesentlichen
Planinhalt:

1. Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Bauflachen sollen als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Die
Wohngebietsflachen gliedern sich in die Bereiche WA 1 bis WA 7.

Die Wohnnutzung pragt den Charakter des allgemeinen Wohngebiets (WA). Neben dem
Wohnen sind weitere Nutzungen wie Anlagen fur kirchliche, Kkulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, Raume fur die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger
und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiben im WA 2 bis WA 5
und WA 7 zulassig. Nur im Bereich WA 1 ostlich der Planstrale A 1/ A 2 und im WA 6
Nordwesten des Teilgebiets Nord sind neben den o.g. Nutzungen, die der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe auflierdem zulassig. Weitere in anderen WA allgemein zuldssige oder
ausnahmsweise zulassige Nutzungen sind ausgeschlossen.

Um die zentrale ErschlieBungsspange (Planstralle A 1 und A 2) baulich zu fassen, sollen
drei- bis viergeschossige Gebaude im WA 1 entlang einer Baulinie errichtet werden. Ebenso
sind nordwestlich der ErschlieBungsspange (Planstralle A 1) im WA 7 zwei- bis
dreigeschossige Gebaude und westlich der ErschlieBungsspange (Planstral’e A 2), im WA
2- sowie in den WA 3- Gebieten zwei- bis dreigeschossige Hauser vorgesehen. Im WA 6 mit
einem geeigneten Standort fir eine Kita soll zwei- bis dreigeschossig gebaut werden. Auf
den Ubrigen Bauflachen sind eingeschossige (WA 5) oder zweigeschossige Einzelhauser
(WA 4) vorgesehen.

Fir alle Baugebiete gilt die offene Bauweise, d.h. die Lange der Gebaude muss unter 50 m

betragen. Am neuen Stadtrand, an dem die eingeschossigen Einzelhauser mit Walm- oder
Zeltdachern vorgesehen sind, betragt die Gebaudehdhe 8,30 m. Die Gebaude mit geneigtem
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Dach sind mit einer Firstrichtung parallel zu Stralle auszurichten. Die zuldssigen
Gebaudehothe steigt vom &dufReren Wohngebietsrand zur ErschlieBungsspange in
Abhangigkeit von der Dachform auf 12,3 m. Um einer hohen Versiegelung
entgegenzuwirken, ist die Grundflachenzahl auf 0,30 festgesetzt. Die maximale Anzahl der
Wohnungen pro Gebaude soll fir die Einfamilienhauser (WA 4 und WA 5) auf zwei begrenzt
werden, um eine zu hohe Verdichtung der Nutzung zu unterbinden. Die GrundstiicksgroRe
der freistehenden Einzelhduser soll mindestens 620 m? betragen.

2. Gestalterische Festsetzungen

Die ortlichen Bauvorschriften sollen dem Gebiet ein pragendes Erscheinungsbild geben und
andererseits auch dazu beitragen, dass sich die neue Stadtrandsiedlung in den
verbleibenden Landschaftsraum einfligt.

An den aufleren Randern der Baugebiete (WA 5) sind flir die geplanten eingeschossigen
Einzelhduser nur Walm- und Zeltdacher mit 25 bis 30 % Neigung vorzusehen. In den WA 4-
Gebieten ist neben Walm- und Zeltdacher das Satteldach mit 25 bis 30 % Neigung moglich.
Bei geneigten Dachern sind rot bis rotbraune und anthrazitfarbene Farbténe zulassig.
Entlang der Erschlielungsspange (WA 1, WA 2, WA 7) sowie in den Baugebieten WA 3 und
WA 6 sind die Gebaude mit Flachdacher zu errichten. Dabei ist bei 3 und 4 geschossigen
Gebauden das oberste Geschoss als zuriickgesetztes Staffelgeschoss auszubilden. Die
Staffelgeschosse sollen umlaufend mindestens 1,20 m hinter der aufsteigenden Hauswand
angeordnet werden.

Fassaden mit metallisch glanzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflachen sind
ausgeschlossen, da sie flr das Siedlungsbild in einem Wohngebiet untypisch sind.

Zur Betonung des grunen Gebietscharakters sollen Einfriedungen der Grundsticke zur
Stral3e nur in Form von max. 1.20 m hohen Laubholzhecken erfolgen, ggf. erganzt durch
einen offenen Zaun auf der Innenseite.

Die Abfallbehalter auf den Grundsticken sind durch Einfriedungen oder Gehdlze zu
verdecken. Werbeanlagen an der Statte der Leistung sind nur bis zu einer Gréflie von 2 m?
zulassig.

3. Erschlieung

Das Plangebiet ist Uber den Grunhufer Bogen, Lindenallee erreichbar. Stralenseitig wird das
neue Wohngebiet an die Lindenallee und die Kolberger Stra’e angeschlossen. Eine kuinftig
eventuelle Stralenverbindung in nordwestliche Richtung zum Ortsteil Freienlande wird in der
Planung berlcksichtigt, aber erst bei Bedarf ausgeflhrt.

Der Anschlusspunkt fur die ErschlieBungsspange (Planstrale A 1 und A 2) an der
Lindenallee ist in Verlangerung der jetzigen Buswendeschleife geplant. Die neue
Endhaltestelle mit Wendeanlage fur den Stadtbus wird mittig zwischen dem nérdlichen und
dem sudlichen Teilgebiet eingeordnet. Da im sudlichen Abschnitt der ErschlieBungsspange
(PlanstralBe A 2) kein Bus verkehrt, kann die Verkehrsflache hier um ca. 5 m schmaler
konzipiert werden. Eine Stralenverbreiterung/Umbau der Kolberger Stral’e ist nicht
vorgesehen.

Das untergeordnete Stral3ennetz wird als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Dariber
hinaus sind verbindende Geh-/Radwege zum slddstlich benachbarten Wohngebiet (B-Plan
35.1), zum nordéstlich angrenzenden Wohngebietspark Grinhufe und nach Sdden in
Richtung Langendorf (Ostsee-Center) geplant.

Im 6ffentlichen Strallenraum sind insgesamt ca. 54 Besucherstellplatze vorgesehen.

Die stadttechnische Versorgung erfolgt durch den Anschluss an vorhandene, offentliche
Leitungen aullerhalb des Plangebiets (Elektro-. Telekommunikation-, Trinkwasser- und
Schmutzwasserleitungen).

Die SWS Energie GmbH plant zur Warmeversorgung den Aufbau eines
Niedertemperaturnahwarmenetzes. Eine Versorgung mit Gas ist entsprechend nicht
vorgesehen. Zum Nachweis der hydraulischen Leistungsfahigkeit des Muahlgrabens wurde
ein Gutachten erstellt. Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Gebiet kann demnach
uberwiegend in den Grunhufer Bruch/Muhigraben und eine begrenzte Menge in den Kanal in
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der Lindenallee eingeleitet werden. Damit wurde den Anregungen des Staatlichen Amtes fur
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, des Wasser- und Bodenverbandes ,Barthe Kiiste*
sowie der REWA GmbH Stralsund gefolgt. Zur Ableitung des Regenwassers in den
Muhigraben hat der Vorhabentrager bereits einen Antrag auf Einleitgenehmigung bei der
unteren Wasserbehdrde gestellt.

Die das Areal durchquerenden Bestandsleitungen (Gashochdruck-, Haupttrinkwasser-,
Telekomleitung) werden im Plan dargestellt. Sie liegen auRerhalb der Baugrundstiicke.

Zum Abfangen des Drainageabflusses auf den verbleibenden Ackerflachen ist ein neuer
Sammler westlich des Plangebietes zu bauen.

Fur die Wertstofferfassung ist ein zentraler Standort auf Hohe der Buswendeschleife
vorgesehen.

4. Griun- und AusgleichsmalRhahmen

In dem zum Bebauungsplan erstellten Grinordnungsplan erfolgte eine umfassende
Bestandsanalyse und Bewertung der intensiv genutzten Ackerflachen, der Sukzessions-
Biotop- und angrenzenden Waldflachen.

Im Ergebnis der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung werden umfangreiche
Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet festgesetzt.

Die Bauflache umgebend sind offentliche Grunflachen mit Mallhahmen zum Schutz von
Natur und Landschaft vorgesehen. Die Grinflachen werden lberwiegend als naturnahe und
insektenfreundliche Wiesen mit einzelnen landschaftstypischen Heckenpflanzungen und
Geholzgruppen gestaltet. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde wird die dem
B-Plan 35.1 zugeordnete Sukzessionsflache AF 4 zugunsten einer zusammenhangenden
Wiesenflache mit Spielplatz nun am Westrand des Wohngebietsparks Griinhufe eingeordnet.
Aulerdem sind zur Durchgrinung der Baugebiete ca. 68 Baume (Allee- bzw. Baumreihe)
entlang der offentlichen StralRen vorgesehen.

Die aufgrund der Bebauung vorgesehenen, unvermeidbaren Eingriffe werden durch die
geplanten GrunausgleichsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches zu ca. 89 %
ausgeglichen.

Mittig im Innenbogen der ErschlieRungsspange soll ein offentlicher Spielplatz fur Kinder bis
12 Jahre in einer GréfRe von mindestens 850 m? eingeordnet werden.

5. Immissionsschutz, Klimaschutz, Storfallbetriebe

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der sidlich verlaufenden Bahnlinie Rostock-Stralsund
und der Rostocker Chaussee, sowie Freizeitlarm von der norddstlich im Wohngebietspark
gelegenen Skateranlage ein. Durch das neue Wohngebiet erhdht sich andererseits die
Verkehrslarmbelastung entlang der vorhandenen Zufahrtsstralen (Kolberger Strafle und
Lindenallee).

Zur Beurteilung des Schallschutzes im Stadtebau sind grundsatzlich die Orientierungswerte
der DIN 18005 heranzuziehen. Zur Beurteilung des Larms wurde eine
Gerauschimmissionsprognose erarbeitet. Nach den vorliegenden Ermittlungen fur den
Bahnlarm werden im sudlichen Teilgebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55
dB(A) am Tag eingehalten, aber der Nachtwert von 45 dB(A) wird geringfuigig tUberschritten.
Der ermittelte Stralenverkehrslarm liegt, mit Ausnahme einer Tageswertlberschreitung von
1,2 dB(A) in der Nahe der Buswendeschleife, unterhalb der Orientierungswerte. Die um 4 dB
(A) héher liegenden Grenzwerte der 16. BImSchV werden eingehalten.

Von der Skateranlage sind auch an den kritischen Sonn- und Feiertagen keine
unzumutbaren Gerausche zu erwarten, d.h. die Richtwerte der TA Larm werden eingehalten.
Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Larmpegelbereich Il, nur der sidliche Bereich im
Larmpegelbereich Ill. Somit ergeben sich keine erhdhten Anforderungen an die Ausbildung
der AuRRenbauteile der Gebaude.

Bezlglich des Stadtklimas wird davon ausgegangen, dass der hohe Anteil an Griinflachen
im Plangebiet und der mittige Griinzug (Frischluftschneise bei Westwind) ausgleichend
wirken.
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In der ndheren Umgebung des Plangebietes befindet sich kein Storfallbetrieb dessen
Auswirkungen in der Planung zu bericksichtigen sind.

6. Umweltbericht

Zum Bebauungsplan erfolgte eine Umweltprifung. Die Umweltauswirkungen der Planung
sind im Umweltbericht erldutert, der Teil der Begriindung ist. Durch die geplanten Bau- und
Verkehrsflachen wird eine zusatzliche Versiegelung ermdglicht. Dies betrifft Gberwiegend die
z.Zt. intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen. Die Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere,
Flache und Boden sind erheblich, kdénnen aber durch Vermeidungs- und
Ausgleichsmalinahmen Uberwiegend kompensiert werden. Die Kompensation der Eingriffe
in Natur und Landschaft erfolgt im Plangebiet durch die Umwandlung von Ackerflachen in
extensiv.  zu pflegende Wiesenflachen, Gehdlzpflanzungen und freiwachsende
Heckenstrukturen. Der Landwirtschaft gehen hier keine bedeutsamen Flachen verloren, da
die Bodenwertzahlen unter 50 liegen. Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Planung
insgesamt keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen haben wird.

7. Flachennutzungsplan/Raumordnung
Der Bebauungsplan wird aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt, der die geplanten
Baugebiete als Wohnbauflachen darstellt.

Zu Planung liegt eine positive landesplanerische Stellungnahme des Amtes fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern vom 29.03.2018 vor. Der Bebauungsplan
ist mit den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Alternativen:

Der Bebauungsplan ist die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Entwicklung dieses
Baustandortes. Zum Bebauungsplan gibt es unter der Voraussetzung, dass die Flache fir
den Wohnungsbau genutzt werden soll, keine Alternative.

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t:

1. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39 wird im Norden durch Grinland und
Waldflachen, im Osten durch den Wohngebietspark Grunhufe und das Wohngebiet westlich
der Lubecker Allee, im Suden durch Acker- und Waldflachen und im Westen durch
Ackerflachen begrenzt und umfasst in der Gemarkung Griinhufe, Flur 1 jeweils anteilig die
Flursticke 272, 273/13, 288, 289, 290, 291/3, 292/3, 293/4, 294/5, 295/3, 296/6, 297, 298/8,
299 und 334/1.

2. Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee,
Freienlande®, gelegen im Stadtgebiet Grinhufe, in der vorliegenden Fassung vom Oktober
2019, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil B) und
den ortlichen Bauvorschriften, sowie die Begrindung mit dem Umweltbericht werden gebilligt
und zur Offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.

Finanzierung:

Die Planungs- und ErschlieBungskosten werden von der Liegenschaftsentwicklungs-
gesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH (LEG) getragen. Fir die Erarbeitung des
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Bebauungsplanes einschlieRlich der erforderlichen Fachplanungen wurde am 27.10.2016 ein
stadtebaulicher Vertrag gemal® § 11 BauGB geschlossen. Z. Zt. wird der stadtebauliche
Vertrag Uber die Herstellung von ErschlieBungsanlagen fir das Plangebiet vorbereitet, der
zwischen der LEG, der REWA und der Stadt vor Abschluss des Planverfahrens zu schlie3en
ist. In diesem verpflichtet sich die LEG, die ErschlieBungskosten einschlielich
Landschaftsbau in Hohe von ca. 5 Millionen € zu tragen.

Die offentlichen Verkehrs- und Grunflachen sind nach der Fertigstellung lastenfrei an die
Stadt zu Ubergeben.

Termine/ Zustandigkeiten:
Offentliche Auslegung des Entwurfs: ein Monat, ca. 6 Wochen nach Beschlussfassung

Zustandig: Amt fur Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage 1 B39_PZ Entwurf A4

Anlage 2 B 39_textl. Festsetzungen

Beschluss Blirgerschaft 30.01.2020 B 0075/2020
Protokollauszug BUKStA 16.01.2020 B 0075/2019
Protokollauszug Birgerschaft 30.01.2020 B 0075/2019

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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