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Teil I Begrundung des Vorhabens

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am 30.08.2018 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gelande westlich des StraRenbauamtes
an der Greifswalder Chaussee, Andershof* beschlossen. Bei dem Plange-
biet handelt es sich um eine innerstadtische, aufgrund unterlassener Grund-
stuickspflege in Wiederbewaldung befindliche Brachflache, die sich aufgrund
ihrer Lage fur die Errichtung einer Kindertagesstatte und fiir die Ansiedlung
eines Nahversorgers eignet.

Anlass fur die Planaufstellung ist der sich in den letzten Jahren in der Han-
sestadt Stralsund stetig vollziehende Einwohnerzuwachs. Die Bevélkerung
wuchs von 56.875 (Stand Dezember 2010) auf 59.534 (Stand Dezember
2019). Mit diesem Einwohnerzuwachs steigt auch der Bedarf an sozialen
Einrichtungen sowie Nahversorgungseinrichtungen. Der Hansestadt
Stralsund fehlen nach den aktuellen Ermittlungen (Abfrage der vorhandenen
Einrichtungen) insgesamt ca. 300 Kinderbetreuungsplatze.

Im Stadtgebiet Sid (Andershof und Devin) sind nach 1990 neun Wohnge-
biete entstanden (B-Plane Nr. 5, 19, 26, 32, 42, 46, 48, 62 und 63). In diesen
neuen Wohngebieten sind neben den Einfamilienhausern auch etliche Ge-
schossbauten entstanden.

Allein in Andershof konnten in den letzten drei Jahren durch die Wiedernut-
zung von Brachflachen zwei neue Wohngebiete (B-Plan Nr. 62 und B-Plan
Nr. 63) besiedelt werden und ein weiteres Gebiet (B-Plan Nr. 32) wird z. Zt.
bebaut. Durch die neuen Wohngebiete werden in Andershof zwischen 625
bis 900 Einwohner hinzukommen. Der Anteil junger Familien mit kleinen
Kindern in neu erschlossenen Gebieten liegt i.d.R. Uber dem Durchschnitt.
Entsprechend steigt auch der Bedarf an Betreuungsplatzen in den Kinder-
einrichtungen.

Die Nachfrage nach Kinderbetreuung im Stadtgebiet Sud kann z. Zt. ledig-
lich durch die Einrichtung ,Am Bodden®, Boddenweg 4, gedeckt werden.
Diese Kindertagesstatte verflgt nur Giber 18 Krippenplatze, 60 Kindergarten-
platze und 150 Hortbetreuungsplétze. Deshalb soll im Stadtgebiet Sid eine
weitere Kindertagesstétte entstehen.

Fur die neu geplante Kindereinrichtung, die die derzeitigen Versorgungsdefi-
zZite im Stadtgebiet Sud verringern soll, gibt es bereits einen konkreten Be-
werber - der Verein Lebensrdume e.V. Geplant ist eine Kindertagesstatte
,KiTa 15“ mit 24 Krippen- und 45 Kindergartenplatzen mit 15 Stunden Be-
treuungszeit, 7 Tage/Woche, insbesondere fir Kinder von berufstatigen
Eltern im Dienstleistungssektor/Schichtdienst. Damit soll ein bisher in
Stralsund einmaliges Angebot geschaffen werden.

Der Einzelhandelskomplex real am Gustower Weg mit dem real-Markt und
einem nicht mehr zeitgeméaRen Aldi mit unterdurchschnittlicher Verkaufsfla-
che sichert die (Nah)Versorgung im Stadtgebiet Sud. Im Bereich zwischen
der Kreuzung Frankendamm und dem bisher als Stadtteilzentrum
Sud/Andershof eingestuften Einzelhandelskomplex real gibt es bisher keinen
weiteren Nahversorger, d.h. hier besteht eine Licke im flachendeckenden
Nahversorgungsnetz im Stadtgebiet.

Das in Aufstellung befindliche Regionale Einzelhandelskonzept fir den
Stadt-Umland-Raum Stralsund (REHK), Entwurf vom 12.08.2019, empfiehlt
die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers am Standort westlich des
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StralRenbauamtes. Damit folgt das Konzept den Vorgaben des Landesraum-
entwicklungsprogramms M-V 2016, das die Entwicklung zukunftsfahiger
Nahversorgungsstrukturen auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten
fordert.

Da insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels die
wohnungsnahe, von der nicht motorisierten Bevdlkerung auch fuRlaufig zu
erreichende Nahversorgung mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen
Bedarfs zunehmend an Bedeutung fir eine mdglichst lange selbstandige
Lebensfiihrung bis ins hohe Alter gewinnt, soll die Netzlicke durch Ansied-
lung eines zeitgemalfien Nahversorgers mit einer Verkaufsflache bis max.
1.000 m2 geschlossen werden.

Dariiber hinaus plant der Eigentimer der Flache, die Sundblick-Grundstiicks
GmbH & Co. KG, aufgrund der hohen Nachfrage, hier wie im angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet (B-Plan Nr. 62) ergdnzend auch ein Wohnhaus zu
bauen.

Das Plangebiet liegt im planungsrechtlichen AuRenbereich. Zur Umsetzung
der stadtebaulichen Ziele bedarf es daher der Aufstellung eines Bebauungs-
plans.

Fur die Errichtung des geplanten Nahversorgers ergibt sich im Ergebnis
einer Einzelfallprifung keine UVP-Pflicht. Es wurde eine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls gemall UVPG Anlage 1 Nr. 18.6.2 durchgefuhrt (Bau
eines grol¥flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3
Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zuldssigen Geschossflache
von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, fir den im bisherigen Auf3enbereich
im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt wird).

Da das Plangebiet damit die Voraussetzungen des § 13a BauGB als andere
MaRnahme der Innenentwicklung erfiillt, wird der Bebauungsplan im be-
schleunigten Verfahren ohne Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB auf-
gestellt.

Die Uberbaubare Grundflache wird weniger als 20.000 m2 betragen und mit
der Uberplanung einer Flache, die von Bau- bzw. Verkehrsflachen um-
schlossen wird, ist hier eine MaRnahme der Innenentwicklung gegeben.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Stid, Stadtteil Andershof und betrifft hier
das brachliegende Geléande westlich des StralBenbauamtes an der Greifs-
walder Chaussee.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 1,37 ha grof3 und umfasst
die Flurstiicke 24/48, 157/3 und 158/4 der Flur 1 der Gemarkung Andershof.
Er wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch das Grundstiick Greifswalder Chaussee 63a (ehemali-
ges Eichamt, jetzt Polizeitrainingsgelande) und die Strafl3e Zur Steilkilste,

— im Osten durch das Grundstiick Greifswalder Chaussee 63b (Stral3en-
bauamt Stralsund),

— im Sidden durch das Grundstiick Boddenweg 3 (Caravan-Brehmer) und

— im Westen durch die Greifswalder Chaussee.

Die Flache war ursprunglich mit einer Kasernenanlage der Wehrmacht be-

baut und gehérte zu DDR-Zeiten zum militdrisch genutzten Gelande der
Bereitschaftspolizei und ist nach der Wiedervereinigung in Besitz des Lan-
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des Mecklenburg-Vorpommern tbergegangen. Der Standort war zuletzt mit
einem Garagenkomplex bebaut, der im Jahr 2003 abgerissen wurde. Durch
unterlassene Grundstiickspflege hat sich ab dem Jahr 2010 verstarkt Ge-
hélzaufwuchs eingestellt, der sich inzwischen zu einer Neuwaldflache entwi-
ckelt hat. Die Sundblick-Grundstiicks GmbH & Co. KG aus Waren/Muritz hat
im Jahr 2016 das brachgefallene Areal vom Land Mecklenburg-Vorpommern
erworben.

3. Planungsvorgaben
3.1 Raumordnung /Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen.

Als Vorgaben der Raumordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010) mafR3geblich.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V 2016)

Im LEP M-V 2016 ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit Greifswald
als Oberzentrum ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungs- und Wohnbau-
flachenentwicklung sowie fir Einzelhandelsgrof3projekte sind folgende Ziele
fur den Bebauungsplan relevant:

Siedlungsentwicklung

Ziel 4.1 (5)
»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkei-
ten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. [...]

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort der Innenentwick-
lung. Er ist allseitig von Bebauung und dreiseitig von Stral3en umgeben und
damit in die umgebenden Siedlungsstrukturen eingebettet. Dem Ziel der
vorrangigen Innenentwicklung wird damit entsprochen.

Ziel 4.1 (6)
,Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.

Das Plangebiet umfasst einen innerstadtischen Standort. Dem Ziel, eine
Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, wird damit entsprochen.

Wohnbauflachenentwicklung

Ziel 4.2 (1)
»,Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Beriicksichtigung einer flachen-
sparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.”

Da das B-Plangebiet fur die dringend bendétigten Infrastruktureinrichtungen
(KiTa u. Nahversorger) nicht vollstandig bendtigt wird, kann eine Flache fir
die Wohnbauflachenentwicklung genutzt. Dem Ziel einer auf die zentralen
Orte konzentrierten Wohnbauflachenentwicklung unter Berlcksichtigung
einer flachensparenden Bauweise wird damit entsprochen.
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EinzelhandelsgroRprojekte

Ziel 4.3.2 (1) Konzentrationsgebot

sEinzelhandelsgrofl3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuléssig. “
(Konzentration auf Zentrale Orte, Konzentrationsgebot)

Ziel 4.3.2 (1) Kongruenzgebot

»Einzelhandelsgrol3projekte nach (1) sind nur zulassig, wenn die GroRRe, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden.”

(Einzugsbereiche der Zentralen Orte — Sicherung der Zentrenstruktur, Kon-
gruenzgebot)

Ziel 4.3.2 (3) Integrationsgebot

»Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
chen zulassig.“

LAusnahmsweise durfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3er-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich
eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus
stadtebaulichen Grunden nicht umsetzbar ist,
das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei-
tragt und
die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Zentrenrelevante Kernsortimente sind
— die Sortimente gemalf Abbildung 1 sowie
— weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen
ihrer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu
sichern.

(zentrale Versorgungsbereiche stabilisieren, Integrationsgebot)“

Zentrenrelevante Kernsortimente:
Bekleidung, Wéasche
Biicher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren
Schuhe, Lederwaren

Elektrogeréate, (ohne ElektrogroRgerate, Lampen / Leuchten) Gerate der
Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,

Foto und optische Erzeugnisse

medizinische, orthopéadische, pharmazeutische Artikel

Uhren, Schmuck

Parfimeriewaren

Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgrofl3geréate)
Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)

Abbildung 1:  Zentrenrelevante Kernsortimente
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Ziel 4.3.2 (5)

~Zukunftsfdhige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte
sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei
sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte
zu bericksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die
Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen.*

(Einzelhandelskonzepte und Zentrale Versorgungsbereiche)

Entsprechend den o.g. Zielen des LEP M-V 2016 muss ein Nahversorger
folgende Anforderungen erfiillen:
- Konzentration auf zentrale Orte, Konzentrationsgebot
- keine wesentliche Uberschreitung des oberzentralen Verflechtungs-
bereiches der Hansestadt Stralsund, Kongruenzgebot
Zulassigkeit nur in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zent-
ralen Versorgungsbereichen, Ausnahmen sind an integrierten
(wohngebietsbezogene) Standortlagen mdglich, Integrationsgebot
Sicherung bzw. Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung
Nichtbeeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche (fiir das
Vorhaben am Standort Greifswalder Chaussee ist das Hauptzent-
rum Innenstadt von Relevanz)

Wie nachfolgend auf der Grundlage der Stellungnahme der Gesellschaft fir
Markt- und Absatzforschung mbH/ GMA zur Ansiedlung eines Nahversor-
gers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund vom
07.11.2018 dargeleqt, ist die vorliegende Planung mit den landesplaneri-
schen Zielvorgaben 4.3.2 (1 bis 5) des LEP MV 2016 vereinbar:

Konzentration auf zentrale Orte, Konzentrationsgebot:

Die Hansestadt Stralsund ist gemaR Festlegungskarte des LEP M-V (2016)
als Oberzentrum gemeinsam mit der Hanse- und Universitatsstadt Greifs-
walds ausgewiesen. Demnach ist die Ansiedlung eines grof3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebes grundséatzlich zulassig.

Keine wesentliche Uberschreitung des oberzentralen Verflechtungsbereichs
der Hansestadt Stralsund, Kongruenzgebot:
Ein Nahversorger an der Greifswalder Chaussee Uberschreitet aufgrund
seiner Groflle (max. 1.000 m2 Verkaufsflache) und seiner Nahversorgungs-
funktion den oberzentralen Verflechtungsbereich der Hansestadt Stralsund
nicht. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Integrierte (wohngebietsbezogene) Standortlage

Eine Ansiedlung des Vorhabens in der Innenstadt ist nicht das Planungsziel,
da es die Nahversorgungslicke im sidlichen Stadtgebiet schlieBen soll.
Eine Ansiedlung in einem Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) ist nicht
moglich. Die neben der Altstadt im Stadtgebiet vorhandenen zwei Zentralen
Versorgungsbereiche sind die Nahversorgungszentren (NVZ) Knieper West
und Kniepervorstadt im nordlichen Stadtgebiet. Die Einstufung des Komple-
xes real/ Aldi als zentraler Versorgungsbereich i.S. § 34 Abs. 3 BauGB
konnte das REHK SUR Stralsund nicht bestatigen. Da das Vorhaben zur
Verbesserung der Nahversorgung in seinem Einzugsgebiet beitragen soll
und von ihm keine schadlichen Auswirkungen auf ZVB zu erwarten sind,
erfullt das Vorhaben die Anforderungen fur die Inanspruchnahme der Aus-
nahmeregelung. Es muss sich jedoch um einen stédtebaulich integrierten
Standort handeln.

Die integrierte Standortlage im Sinne des landesplanerischen Integrations-
gebots liegt vor, da sich der geplante Einzelhandelsstandort in einem baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen bzw.
einem ausgepragten Wohngebietsbezug befindet. Mit dem neuen Wohnge-
biet ,Am Hohen Ufer, Andershof* (B-Plan Nr. 62) und den Wohngebieten auf
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der gegeniiberliegenden Seite der Greifswalder Chaussee ist der Standort
von zwei Seiten unmittelbar von Wohnbebauung umgeben. Damit erfillt der
Standort die Voraussetzungen einer stadtebaulich integrierten Lage geman
des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018).

Der Einzelhandelsstandort verfiigt dariiber hinaus tiber einen guten OPNV-
Anschluss (Bushaltestelle Boddenweg unmittelbar stidostlich mit Haltepunkt
der Buslinie 3) und ist ful3laufig zu erreichen, ohne dass stadtebauliche Bar-
rieren (z. B. Verkehrstrassen oder Bahngleise) den Einzelhandelsstandort
von der Wohnbebauung trennen. Die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist
ebenfalls gegeben.

Sicherung bzw. Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung

Mit der Planung wird ein Beitrag zur Sicherung und Stéarkung der Grundver-
sorgung im Stadtgebiet Sid der Hansestadt Stralsund geleistet. Dies gilt
zum einen hinsichtlich der durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im
Sortimentsbereich der Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner. Zum an-
deren tragt die Planung auch zu einer Verbesserung der raumlichen Nah-
versorgungssituation im fuBlaufigen Einzugsbereich bei.

In Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung liegt der durchschnittliche Aus-
stattungswert fur die Hansestadt Stralsund im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel bei 572 m2 Verkaufsflache je 1.000 Einwohner, wahrend das
Stadtgebiet Sid und der Stadtteil Frankensiedlung zusammen einen Aus-
stattungswert von 369 m2 je 1.000 Einwohner verzeichnen. Dieser Wert be-
ricksichtigt bereits die perspektivischen Einwohnerzuwachse durch die Er-
schlieBung drei neuer Wohngebietel. Im Saldo beider Ausstattungswerte
ergibt sich aus dem signifikant unterdurchschnittlichen Ausstattungswert des
angestrebten Versorgungsraumes bereits ein Zusatzbedarf an nahversor-
gungsrelevanter Verkaufsflache im Stadtgebiet Sid und im Stadtteil Fran-
kensiedlung von rechnerisch 1.240 m2, der durch die Ansiedlung eines wei-
teren Nahversorgers gedeckt werden soll?.

Fur dinn besiedelte Bereiche wie das sldliche Stadtgebiet von Stralsund
wird der sog. Nahbereich mit einem Radius von 1.500 m definiert. Innerhalb
dieses Nahbereiches wohnen derzeit rd. 3.600 Einwohner, die mit der An-
siedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes versorgt werden. Unter
Bertcksichtigung der in Entstehung befindlichen Wohngebiete erhoht sich
die Nahversorgungsabdeckung perspektivisch auf rd. 4.200 Einwohner3.
Damit liegt die Nahversorgungsabdeckung in Andershof derzeit bei 49 %,
Das bedeutet, 49 % der Einwohner von Andershof kénnen einen Lebensmit-
telmarkt innerhalb von 10 Gehminuten (ca. 700 m) zu Ful? erreichen. In den
Stadtteilen Frankensiedlung, Devin und Voigdehagen sind 100 % der Ein-
wohner nicht fuBlaufig versorgt. Der Mittelwert der Hansestadt Stralsund
erreicht 86 %. Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen des REHK SUR
Stralsund (Entwurf August 2019) empfohlen, die fu3laufige Nahversorgung
westlich und noérdlich des Standortes von real/ Aldi zu verbessern und einen
Lebensmittelanbieter mit Wohngebietsbezug an der Greifswalder Chaussee
zu etablieren. Als Standort fir einen zeitgemafRRen Nahversorger wurde das
Plangebiet identifiziert, da es sich hier um einen stadtebaulich integrierten
Standort handelt. Ein stadtebaulich integrierter Alternativstandort steht im
Versorgungsgebiet nicht zur Verfligung.

Der Anteil der fuRlaufig ,versorgten® Einwohner in Andershof wiirde sich mit
dem Vorhaben auf ca. 64 % steigern lassen. Unter Einbeziehung der Ein-
wohner des Neubaugebietes Sundblick auf dem Geléande der ehemaligen
Bereitschaftspolizei und der Einwohner des Neubaugebietes ,Alte Gartnerei*
erhéht sich der Abdeckungsgrad um weitere 17 %.

1 sstlich des Deviner Weges und ostlich / westlich der Greifswalder Chaussee

2 vgl. GMA Gesellschaft firr Markt- und Absatzforschung mbH (2018): GMA-Stellungnahme zur
Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chausee, Hamburg. S. 16.

3 vgl. GMA Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): GMA-Stellungnahme zur
Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chausee, Hamburg. S. 23.
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Nichtbeeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche (fur das Vorhaben
am Standort Greifswalder Chaussee ist das Hauptzentrum Innenstadt von
Relevanz)

Die Vertraglichkeit in Bezug auf den Zentrenschutz wird erfiillt, da mit dies-
beziglichen Festsetzungen der Anteil der Verkaufsflache fur nicht nahver-
sorgungsrelevante Sortimente auf 20 v.H. beschrankt wird. Damit wird um-
gekehrt der Hauptanteil des Warenangebotes auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente (sog. Kernsortiment) gelegt. Da das Kernsortiment auch
die Art eines Einzelhandelsbetriebes bestimmt, wird zugleich sichergestellt,
dass der geplante Einzelhandelsstandort tatsachlich als Nahversorger fir
die umliegenden Wohngebiete im Stadtgebiet Siid errichtet und betrieben
wird und nicht durch ein starkes zentrenrelevantes Warensortiment in Kon-
kurrenz zum Hauptzentrum bzw. zur Innenstadt der Hansestadt Stralsund
tritt. Von dem geplanten Nahversorger mit 1.000 m2 Verkaufsflache sind
keine schadlichen Auswirkungen auf die ca. 4 km (Luftlinie) entfernte Alt-
stadt mit gesamt ca. 27.730 m2 Verkaufsflache zu erwarten.

Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

Das LEP M-V 2016 benennt fir Walder keine Ziele der Raumordnung. Be-
zuglich Waldfunktionen und Walderhaltung formuliert das LEP folgenden
Grundsatz*:

Grundsatz 4.5 (9)

LSWalder sollen wegen ihres forstwirtschaftlichen Nutzens und Nutzens fur
andere Wirtschaftsbereiche, ihrer ©kologischen Funktionen, ihrer Wonhl-
fahrtswirkungen (zum Beispiel Erholung) fir die Bevolkerung sowie der Be-
deutung fir den Klimaschutz erhalten und ausgebaut, gepflegt und durch
nachhaltige Nutzung entwickelt werden.”

Die im Plangebiet befindliche Waldflache stellt eine ca. 10 Jahre alte, durch
unterlassene Grundstiickspflege neu entstandene Waldflache dar. Es liegen
keine in der Ortlichkeit tatséachlich signifikant ausgepragten Waldfunktionen
vor (siehe Kap.5.8).

Aufgrund der im Plangebiet nicht signifikant ausgepragten Waldfunktionen,
der beschrankten Entwicklungsmdglichkeiten der Waldflache und der in
unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft befindlichen hochwertigen Erho-
lungsgebiete am Strelasund sowie einer Flacheninanspruchnahme von ca.
11% des Stadtgebietes durch Wald (stadtinterne Erfassung von 2019) wird
im vorliegenden Fall das offentliche Interesse an der Verbesserung der so-
zialen Infrastruktur und der Nahversorgung im Stadtgebiet Stid hdher als
das offentliche Interesse am Erhalt einer ca. 1 ha grol3en Waldflache ohne
tatsachlich signifikant ausgepragte Waldfunktionen bewertet (siehe Ausfiih-
rungen im Kap. 3.3). Dem Interesse am Walderhalt wird dadurch Rechnung
getragen, dass im Plangebiet eine Teilflache mit einem Umfang von ca.
0,2 ha erhalten bleibt und damit die Waldfunktionen im Plangebiet nicht voll-
standig verloren gehen.

Zudem ist eine Versteppung der Landschaft infolge der geplanten Waldum-
wandlung nicht zu befurchten. Die Waldflache wird nicht ersatzlos entfallen.
Als Ersatz wird an einem geeigneten Standort eine neue Waldflache in ei-
nem Verhaltnis von mind. 1:1 angelegt. Der genaue Umfang der Ersatz-
pflanzung wird von der Forstbehorde auf der Grundlage eines landesweit
einheitlich eingefuhrten Bilanzierungsmodells ermittelt.

4 Im Unterschied zu den Zielen der Raumordnung stellen die Grundséatze keine landesplaneri-
sche Letztentscheidung dar. Sie sind Planungsleitlinien und Abwéagungsdirektiven fir planeri-
sche Entscheidungen und damit Vorgabe fiir einen Abwagungsprozess.
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Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Das RREP VP weist den Standort des Plangebietes als Tourismusentwick-
lungsraum aus. Aufgrund seiner Lage im Einzugsbereich der Wasserfas-
sung Andershof ist der Standort weiterhin als Vorbehaltsgebiet Trinkwasser
zu betrachten. Vorrang- und/oder Vorbehaltsgebiete Naturschutz sind am
Standort des Plangebietes nicht ausgewiesen.

Gemal dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist
Stralsund gemeinsam mit Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion
Vorpommern. Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere
folgende Ziele des RREP VP relevant:

3.1.2 Stadt — Umland — Rdume

Ziel 3.1.2 (3)

,Gemeinden, die Stadt — Umland — Raumen zugeordnet sind, unterliegen
einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot.

Das Kooperations- und Abstimmungsgebot gilt wechselseitig flr Planungen,
Vorhaben und MalRhahmen mit Auswirkungen auf die Gemeinden im Stadt —
Umland — Raum, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe ein-
schlieBlich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie
fur die Vorhaltung kommunaler Einrichtungen.*

Das Vorhaben entspricht dem Regionalen Einzelhandelskonzept fir den
Stadt-Umland-Raum Stralsund (Entwurf 2019).

4.1 Siedlungsstruktur

Ziel 4.1 (3)
»~Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie
sollen sich funktionsgerecht entwickeln.”

Die Hansestadt Stralsund stellt einen Schwerpunkt der Wohnbauflachen-
entwicklung dar. Die Nutzung der fur die KiTa und den Nahversorger nicht
bendtigten Flache fur die Wohnbaulandentwicklung entspricht dem Ziel der
Raumordnung.

Ziel 4.1 (4)
,Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute Orts-
lagen zu erfolgen.”

Aufgrund der siedlungsstrukturellen Lage des Standortes und der Inan-
spruchnahme bisher nicht ausgeschépfter Innenentwicklungspotenziale ist
die geplante Entwicklung der Wohnbauflache konform mit der landesplaneri-
schen Zielsetzung einer auf die Innenentwicklung ausgerichteten Orts- und
Siedlungsentwicklung.

4.3.2 GroRflachige Einzelhandelsvorhaben

Ziel 4.3.2 (1)

sEinzelhandelsgroRprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 der BauNVO sind nur in
Zentralen Orten, bei einer Geschossflache von mehr als 5 000 m2 nur in den
beiden Teilen des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund — Greifswald so-
wie in den Mittelzentren Anklam, Bergen auf Rigen, Grimmen, Pasewalk,
Ribnitz-Damgarten, Ueckermiinde und Wolgast zulassig. “

Stralsund ist als Oberzentrum gemeinsam mit der Hanse- und Universitats-
stadt Greifswald ausgewiesen. Demnach ist die Ansiedlung eines grof3fla-
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chigen Einzelhandelsbetriebes i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO grundsétzlich
zulassig.

Ziel 4.3.2 (2)

,Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an
stadtebaulich integrierten Standorten zulassig.

Bei Standortentwicklungen auB3erhalb der Innenstadt ist unter Berlicksichti-
gung der Entwicklung des Zentralen Ortes (Gesamtstadtisches Einzelhan-
delskonzept) nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und At-
traktivitat der Innenstadt nicht geféhrden.”

Die Planung entspricht den Zielen des RREP VP 2010. Hinsichtlich der stad-
tebaulich integrierten Standortlage ist das Vorhaben von zwei Seiten mit
Wohnbebauung umgeben und damit von den angrenzenden oder in nachs-
ter Nahe liegenden Wohngebieten zu FuR oder mit dem Fahrrad mit gerin-
gem Zeitaufwand erreichbar.

Mit der Planung soll die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandelbetriebs
vorbereitet werden. Um der Nahversorgungsfunktion Rechnung zu tragen,
wird der Schwerpunkt des Sortimentes auf nahversorgungsrelevante Wa-
rengruppen (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korper-
pflegemittel) gelegt (sog. Kernsortiment). Eine Gefahrdung der Funktionsfa-
hige und Attraktivitdt der Innenstadt bzw. Altstadt der Hansestadt Stralsund
wird somit vermieden.

Neben den o0.g. Zielen enthélt das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP) auch Grundséatze, die fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes maRgeblich ist. Diese Grundsétze sind bei der Abwagung
angemessen zu berucksichtigen.

5.4 Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei

Grundsatz 5.4 (6)

»,Die Funktionen des Waldes sind durch eine nachhaltige und naturnahe
Bewirtschaftung zu sichern. Walder mit bedeutenden Nutz-, Schutz- oder
Erholungsfunktionen sind bei Planungen und MafRRnahmen besonders zu
berticksichtigen. [...]*

Die Belange der Forstwirtschaft werden berucksichtigt. Dazu wird auf die
Ausfiihrungen zum Plansatz 4.5 (9) des LEP M-V 2016 verwiesen.

5.5 Ressourcenschutz Trinkwasser

Grundsatz 5.5 (2)

»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser [...] soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten Trinkwas-
ser sind alle Planungen und Maflinahmen so abzustimmen, dass diese Ge-
biete in ihrer besonderen Bedeutung fiir den Trinkwasserschutz moglichst
nicht beeintrachtigt werden.“

Mit der Verwirklichung der Planungsvorhaben am Standort des ehemaligen

Garagenkomplexes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Grund-
wasser verbunden.
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6.3 Soziale Infrastruktur

Grundsatz 6.3 (4)

,Bedarfsorientiert sollen in allen Teilen der Planungsregion Einrichtungen
und vielféltige Angebote der Kinder- und Jugendbetreuung und -bildung
vorgehalten werden.”

In der Stadt fehlen ca. 285 Kinderbetreuungsplatze. Insofern entspricht die
Planung einer KiTa dem o.g. Grundsatz der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Stralsund
stellt das Areal westlich des StralBenbauamtes als Flache fir den Gemein-
bedarf mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung“ dar. Entlang der
Greifswalder Chaussee ist eine schmale Grinflache dargestellt (siehe nach-
folgende Abbildung).

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Stralsund

Im beschleunigten Verfahren kann der Bebauungsplan von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes abweichen.

Der Flachennutzugsplan wird entsprechend der geplanten Nutzung berich-
tigt. Der Bereich soll dann anteilig als Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel, als Wohnbauflache mit der Kennzeichnung fur
sozialen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude sowie als Waldfla-
che dargestellt werden (s. Anlage 5). Die Darstellung der stral3enbegleiten-
den Grunflache verbleibt im Flachennutzungsplan.

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan stellt das Ge-
biet als Bauflache dar und muss deshalb nicht berichtigt werden.
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3.3 Begrindung der Inanspruchnahme von Waldflachen gemé&R § la
Abs. 2 BauGB

Mit der durch den Bebauungsplan Nr. 67 ,Gelande westlich des Strafl3en-
bauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof* geplanten baulichen
Entwicklung wird eine ca. zehn Jahre alte, durch unterlassene Grundstlicks-
pflege auf dem Gelénde eines ehemaligen Garagenkomplexes neu entstan-
dene Waldflache in Anspruch genommen. Im Bereich der Waldflache soll
Baurecht geschaffen werden fir die Errichtung einer KiTa und eines Nah-
versorgers. Der geplante Wohnstandort liegt Gberwiegend auf3erhalb der
Waldflache. Die geplante Wohnbauflachenentwicklung im Plangebiet ist
damit nicht Grund fir die geplante Inanspruchnahme von Waldflachen.

Gemal § la Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung als Wald
genutzter Flachen zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglich-
keiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und anderen Nachver-
dichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen.

Das Erfordernis fur die bauliche Inanspruchnahme der Neuwaldflache auf

dem Gelande westlich des Straflenbauamtes an der Greifswalder Chaussee
wird wie folgt begrindet:

Begriindung des KiTa-Standortes

Der Hansestadt Stralsund fehlen nach den aktuellen Ermittiungen (Abfrage
der vorhandenen Einrichtungen) insgesamt ca. 285 Kinderbetreuungspléatze.
Die Nachfrage nach Kinderbetreuung des Stadtgebietes Siid kann z.Zt. le-
diglich durch die Einrichtung ,Am Bodden®, Boddenweg 4 gedeckt werden.
Diese Kindertagesstatte verflgt nur Uber 18 Krippenplatze, 60 Kindergarten-
platze und 150 Hortbetreuungspléatze und kann der aktuell steigenden Nach-
frage nicht gerecht werden. In den letzten Jahren ist auf ehemaligen Brach-
flachen im Bereich Andershof (Bereitschaftspolizei, Sportplatz) dringend
bendtigter Wohnungsbau realisiert worden (B-Plan Nr. 62, B-Plan Nr. 63)
und in einem weiteren Gebiet (B-Plan Nr. 32, ehem. Gartnereigelande) ist
die Besiedlung weitgehend abgeschlossen. Durch die neuen Gebiete wer-
den in Andershof zwischen 625 bis 900 Einwohner hinzukommen. Der Anteil
junger Familien mit kleinen Kindern in neu erschlossenen Gebieten liegt
i.d.R. Uber dem Durchschnitt. Entsprechend steigt auch der Bedarf an Be-
treuungsplatzen in den Kindereinrichtungen.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll den Anforderun-
gen an die sozialen Bedirfnisse der Bevdlkerung gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB, insbesondere die Bedurfnisse der Familien/ jingerer Menschen auf
eine Kinderbetreuung, Rechnung getragen werden.

Fur die neu geplante Kindereinrichtung, die die derzeitigen Versorgungsdefi-
Zite im Stadtgebiet Sud verringern soll (s. Anlage 2, Karte der KiTa- Standor-
te aus dem ISEK), gibt es bereits einen konkreten Bewerber- der Verein
Lebensraume e.V. Geplant ist eine Kindertagesstatte ,KiTa 15 mit 24 Krip-
pen- und 45 Kindergartenplatzen mit 15 Stunden Betreuungszeit, 7 Ta-
ge/Woche, insbesondere fir Kinder von berufstatigen Eltern im Dienstleis-
tungssektor/Schichtdienst. Damit wird ein bisher in Stralsund einmaliges
Angebot geschaffen. Die Ansiedlung dieser Infrastruktureinrichtung ist fir
die Hansestadt von hohem 6ffentlichen Interesse.
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Begriindung des Nahversorgers

Im Stadtgebiet Siid erfolgte seit 1990 eine umfangreiche Siedlungsentwick-
lung mit dem Schwerpunkt einer Wohnungsbauentwicklung (B-Plane Nr. 5,
19, 26, 32, 42, 46, 48, 62 und 63). In den 0.g. neuen Wohngebieten ist ne-
ben dem Einfamilienhausbau auch ein groRer Teil an Geschossbauten ent-
standen.

Der Einzelhandelskomplex real am Gustower Weg mit dem real-Markt und
einem nicht mehr zeitgemaRen Aldi mit unterdurchschnittlicher Verkaufsfla-
che sichert die (Nah)Versorgung im Stadtgebiet Sud. Im Bereich zwischen
der Kreuzung Frankendamm und dem bisher als Stadtteilzentrum
Sid/Andershof eingestuften Einzelhandelskomplex real gibt es bisher keinen
weiteren Nahversorger, d.h. hier besteht eine Liicke im flachendeckenden
Nahversorgungsnetz im Stadtgebiet (s. Anlage 4, GMA-Stellungnahme zur
Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee). Da insbe-
sondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels die wohnortna-
he, von der nicht motorisierten Bevolkerung auch ful3laufig zu erreichende
Nahversorgung mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfs zu-
nehmend an wesentlicher Bedeutung fiir eine mdglichst lange selbstandige
Lebensflihrung bis ins hohe Alter gewinnt, soll die Netzlicke durch Ansied-
lung eines zeitgemaRen Nahversorgers mit einer Verkaufsflache bis
1.000 m2 geschlossen werden. Auf dem Gelédnde der ehemaligen Bereit-
schaftspolizei (B-Plan Nr. 62) sind u.a. drei Wohnhauser mit insgesamt 100
alters-/ behindertengerechte Wohnungen entstanden. Fur die 625 bis 900
neuen Einwohner, insbesondere die alteren Menschen und Menschen mit
Behinderungen, kdnnte so eine wesentliche Verbesserung der Lebensquali-
tat erreicht werden, wenn sie ihren Einkauf selbstandig zu Ful? erledigen
kénnen.

Das in Aufstellung befindliche Regionale Einzelhandelskonzept fur den
Stadt-Umland-Raum Stralsund (REHK) empfiehlt die Ansiedlung eines wei-
teren Nahversorgers am Standort zwischen der Greifswalder Chaussee und
dem StralRenbauamt am Boddenweg. Damit folgt das Konzept den Vorga-
ben des Landesraumentwicklungsprogramms M-V 2016, das die Entwick-
lung zukunftsfahiger Nahversorgungsstrukturen auf der Grundlage von Ein-
zelhandelskonzepten fordert. Die stadtebauliche Integration der Versor-
gungsstandorte soll neben der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung inshesondere auch dem Erhalt und der Weiterentwicklung
der gewachsenen Ortsstruktur, der sparsamen Flacheninanspruchnahme
sowie der Vermeidung motorisierten Individualverkehrs dienen, um so einen
Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu leisten.

Dieses trifft auf den in Aussicht genommenen Standort zu. Es gibt bereits
zwei ernsthafte Einzelhandelsanbieter, mit denen der Eigentimer in Ver-
handlung ist. Ein Standort ohne direkten Bezug zur Greifswalder Chaussee
(gunstige Verkehrsanbindung, werbewirksame Sichtbarkeit) kommt fir die
Interessenten jedoch nicht in Betracht.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes beabsichtigt die
Hansestadt Stralsund, die Empfehlung des REHK umzusetzen, um dem
Belang der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gemai § 1 Abs.
8 a) BauGB Rechnung zu tragen.

An der Ansiedlung eines weiteren Verbrauchermarktes an der Greifswalder

Chaussee, der die Nahversorgungssituation im Stadtgebiet Sud erheblich
verbessert, besteht demnach ein starkes offentliches Interesse.
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Begriindung der Standortgebundenheit (Alternativenprifung)

Im Umfeld des in Aussicht genommenen Standortes an der Greifswalder
Chaussee gibt es keine verfligbaren Grundstiicke mit dem fir eine Marktan-
siedlung erforderlichen Flachenpotenzial von ca. 4.000 bis 6.000 m2? Grof3e
(siehe Anlage 1: Standort-Alternativprufung fur einen Nahversorger im Stadt-
gebiet zwischen B 96 und Deviner Weg). Der von mehreren Seiten diskutier-
te Standort Nr. 13 gemal Anlage 1 ist eine Teilflache der Gewerbebrache
des ehemaligen Landwirtschaftlichen Instandsetzungswerkes (LIW). Diese
Flache ist eigentumsrechtlich nicht verfiigbar. Dariiber hinaus scheidet diese
Flache als Alternativstandort aber bereits mangels der erforderlichen stadte-
baulich integrierten Lage aus. Dieses trifft ebenso auf den Einzelhandels-
komplex real/ Aldi zu und war eine wesentliche Begriindung fiir den Wegfall
der Einstufung als ein Zentraler Versorgungsbereich.

3.4 Schutzgebiete und -objekte nach dem Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich des Plangebietes bestehen keine naturschutzrechtlich
festgesetzten Schutzgebiete.

Ca. 200 m ostlich des Plangebietes liegt im Bereich des Strelasunds das
Europdische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Greifswalder Bodden und
sudlicher Strelasund” (DE 1742-402).

Das Plangebiet reicht in einem ca. 70 m langen und bis ca. 3,50 m breiten
Streifen entlang des Boddenweges in den 150 m breiten Gewésserschutz-
streifen gemar Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (8 29 Abs. 1 NatSchAG
M-V) hinein, in dem bauliche Anlagen nicht errichtet werden durfen.

Die Fichtenreihe entlang der Grundsticksgrenze zum Boddenweg ist als
Abpflanzung des Grundstiicks Bestandteil der Waldflache und stellt damit
keine nach § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschiitzte stralenbegleitende
Baumreihe dar.

Im noérdlichen Plangebiet stehen auRerhalb der Waldflache an der Grund-
stiicksgrenze zum StralRenbauamt zwei Einzelbdume, die nach § 18 NatSch
AG M-V geschutzt sind. Es handelt sich dabei um eine Birke und eine Eiche
mit einem Stammumfang von jeweils 110 cm.

3.5 Kistenschutz

Das Landeswassergesetz LWaG betrachtet fur Kistenschutzzwecke grund-
satzlich einen Streifen von 200 m land - und seewarts der Mittelwasserlinie.
Ebenfalls werden unter § 136 LWaG Regelungen zu "Kistenschutzgebieten”
festgeschrieben. Einen "Kistenschutzwald" im wasserrechtlichen Sinne
sowie als Anlage des o6ffentlichen Klstenschutzes im Sinne von § 83 LWaG
gibt es demnach nicht.

Das Plangebiet liegt in einem Abstand von > 150 m landseitig/westlich der
Bdschungsoberkante des Andershofer Steilufers und damit auch landsei-
tig/westlich des Gebéudes des Strallenbauamtes Stralsund.

Beim Andershofer Steilufer handelt es sich um ein inaktives, bewachsenes
KIliff. Es ist nicht als Kistenschutzgebiet gemaf § 136 LWaG ausgewiesen.
Das LWaG schreibt unter § 87 Abs. 3 u.a. das Verbot zur Veranderung,
Beseitigung und Beschéadigung des schiitzenden Bewuchses in einem Be-
reich von 50 m landseitig der Bdschungsoberkante von Steilufern fest. Fur
den in den vergangenen 10 Jahren aufgewachsenen Waldbestand im Plan-
gebiet ist 8§ 87 demnach aufgrund der Entfernung zum KIiff nicht einschlagig.
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Aufgrund der Lage der o.g. Flache scheidet jegliche Wirkung auf die Stabili-
tat des Steilufers als Erosionsschutz 0.a. aus. Mithin ist der im Plangebiet
aufgewachsene Waldbestand fur Belange des Kistenschutzes bedeutungs-
los.

3.6 Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Aufgrund der ursprungli-
chen Bebauung des Gebietes mit einer Kasernenanlage und nachfolgend
mit einem Garagenkomplex und der dafir vorgenommenen Gelandeplanie-
rung ist ein Vorkommen von Bodendenkmalen unwahrscheinlich.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Andershof, ca. vier Kilometer std-
lich der historischen Altstadt. Es ist von einer ausgepragten Wohngebiets-
nutzung umgeben, die insbesondere in den letzten Jahren mit der Erschlie-
Bung neuer Wohngebiete entstand. So ist auf dem nérdlich anschliel3enden
Gelande der ehemaligen Bereitschaftspolizei ein Wohngebiet mit Einfamili-
enhéausern und Geschosswohnungsbauten errichtet worden. Im Westen wird
das Plangebiet von der Greifswalder Chaussee tangiert, die eine wichtige
Verkehrsachse darstellt und als Stadtzufahrt fungiert. Auf der gegeniberlie-
genden Seite der Greifswalder Chaussee setzt sich die Wohnbebauung auf
dem ehemaligen Molkereigelande mit Eigenheimbebauung fort. Auf dem
Gelande der ehemaligen Gartnerei entsteht ebenfalls ein neues Wohngebiet
im Segment des Eigenheimbaus.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch den Gebaudebe-
stand der ehemaligen Bereitschaftspolizei gepragt, der durch die Polizeiin-
spektion Stralsund bzw. zivil nachgenutzt wird (ehem. Eichamt als Trai-
ningsgelande fur die Polizei, Seniorenwohnen, StraRenbauamt) sowie durch
einen sudlich angrenzenden gewerblich genutzten, schuppenartigen Ge-
baudekomplex. Daran schlieBen sich wiederum Siedlungsbauten entlang
des Boddenweges an (Wohngebiet am Boddenweg).

4.2 Nutzung und Topographie des Plangebietes

Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist aktuell Gberwiegend ungenutzt. Urspriinglich war die Fla-
che mit einer Kasernenanlage der Wehrmacht bebaut. Zu DDR-Zeiten wur-
de das Gelande durch die Bereitschaftspolizei Andershof nachgenutzt und
war zuletzt mit einem Garagenkomplex bebaut. Durch Nutzungsauflassung
in den Jahren 1989/90 und Riickbau des Garagenkomplexes im Jahr 2003
hat sich auf einem Grof3teil der Flache (1,22 ha, davon 1,16 ha im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 67) aufgrund unterlassener Grundsticks-
pflege ab dem Jahr 2010 verstarkt Geholzaufwuchs eingestellt, der sich
inzwischen zu einer Neuwaldflache entwickelt hat. Ausgenommen von die-
ser Waldentwicklung ist lediglich eine nordliche Teilflache des Plangebietes.
Hier erfolgt eine ungeordnete Nutzung als Stellplatzflache fir PKW. Auf3er-
dem befindet sich dort noch eine Garage als Bestandteil der letzten Bebau-
ung des Plangebietes.

Der Gehélzbestand des Plangebietes ist nach Nutzungsauflassung vor ca.
25 Jahren zunéchst punktuell zwischen den ehemaligen Garagen aufge-
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wachsen und hat sich erst nach dem Rickbau des Garagenkomplexes in
den vergangenen Jahren in Verbindung mit den randstandigen Gehdélzen als
Waldflache entwickelt. Eine forstwirtschaftliche Nutzung dieser jungen Neu-
waldflache erfolgt nicht. Es liegen keine in der Ortlichkeit tatsachlich signifi-
kant ausgepragten Waldfunktionen vor (siehe Kap.5.8).

Auf dem Areal steht ein ca. 37 m hoher Funkmast (Richtfunk/Betriebsfunk),
der dem StraRenbauamt Stralsund gehort.

Parallel zur Greifswalder Chaussee verlauft eine Trinkwasserleitung der
REWA GmbH.

Topographie des Plangebietes

Die natlrlichen Gelandeverhaltnisse im Plangebiet sind erheblich veréandert.
Das Gelande wurde im Zuge der Errichtung der Kasernenanlage der Wehr-
macht planiert. Das zentrale Plangebiet ist daher weitgehend eben und fallt
leicht in Richtung Strelasund ab (H6hen von 17,8 m bis 19,6 m Uber NHN).
Zur Greifswalder Chaussee und zum Boddenweg bestehen Gelandespriinge
von bis zu ca. 2,00 m.

4.3 VerkehrserschlieBung
Kfz-Verkehr

Die verkehrsseitige Anbindung des Plangebietes erfolgt durch die Greifswal-
der Chaussee und die StraRe ,Zur Steilkiste®. Der Abschnitt des Bodden-
weges, der dstlich an das Plangebiet angrenzt, ist eine PrivatstralRe. Diese
steht fir die verkehrsseitige ErschlieBung des Plangebietes nicht zur Verfi-

gung.

Der geplante Nahversorger kann von der Greifswalder Chaussee aus stra-
Renseitig erschlossen werden. Die Kindertagesstatte und der geplante
Wohnungsbau kénnen Uber die StralRe ,Zur Steilkiiste* erschlossen werden.
Die bestehende Zuwegung zur Waldflache im Plangebiet vom Boddenweg
aus steht fur den im Plangebiet verbleibenden Waldbestand zur Verfigung.

Offentlicher Personennahverkehr

Auf der Greifswalder Chaussee verkehrt die Buslinie 3 in Richtung Strela-
park/Zoo (Uber Altstadt und Hauptbahnhof) bzw. nach Devin. Die Haltestelle
in Richtung Strelapark/Zoo befindet sich nérdlich der Einmindung des Bod-
denweges in die Greifswalder Chaussee. Die Haltestelle in Richtung Devin
befindet sich sudlich der Einmindung der Andershofer DorfstralBe in die
Greifswalder Chaussee. Die genannten Haltestellen werden auch durch die
Buslinie 9 (Ringverkehr Hauptbahnhof — Zarrendorf — Negast) und den
Nachtbus (Ringverkehr im gesamten Stadtgebiet mit Anbindung an den
Hauptbahnhof) bedient.

Geh- und Radwege

An der Greifswalder Chaussee ist ein stralBenbegleitender Geh- und Rad-
weg vorhanden. Am Boddenweg befindet sich ein stralenbegleitender
Gehweg. Das Gebiet ist auch tUber den Ostseekiistenradweg, der parallel
zum Hochufer verlauft, gut erreichbar.
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4.4 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Die soziale Infrastruktur und Versorgung im Stadtgebiet Sud ist defizitar
(siehe Ausfihrungen in Kap. 3.3).

Die geplante Errichtung der KiTa und des Nahversorgers dient der Verbes-
serung der sozialen Infrastruktur und Versorgung im Stadtgebiet Sud.

4.5 Baugrund

Die Beurteilung der Baugrundverhaltnisse erfolgt im Zuge der Ausfiihrungs-
planung der jeweiligen Bauvorhaben.

Altlasten

Nach Auskunft der unteren Abfallbehdrde vom 04.05.2018 besteht nach der
2014/2015 erfolgten Altlastensanierung kein Altlastenverdacht mehr. Nach
Aushub und Entsorgung der kontaminierten Bauwerke und Bdden wurden
keine erhdhten Werte festgestellt.

Kampfmittelbelastung

Aufgrund der ehemaligen militarischen Nutzung (Kasernenanlage der
Wehrmacht bzw. Standort der Bereitschaftspolizei Andershof) wird das Ge-
lande als kampfmittelbelastet eingestuft.

5. Planinhalt
5.1 Planungskonzept

Ziel der Planung ist die standortgerechte Einordnung der vorgesehenen
Nutzungen, d.h. der Kindertagesstétte, eines Wohnhauses und eines Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebes. Hinzu kommt eine Teilflache des Waldbe-
standes im Sudosten des Plangebietes, die erhalten werden soll. Auf dieser
Grundlage sieht das Planungskonzept eine vierfache Gliederung des winkel-
férmigen Plangebietes vor: Auf dem stdwestlichen, zur Greifswalder Chaus-
see ausgerichteten Teilstlck soll der Bau des Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebes ermoglicht werden. Die Standortwahl begriindet sich zum einen in
einer Nahversorgungsliucke, die fir das Stadtgebiet Stid ermittelt wurde. Die
Netzliucke soll durch die Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswal-
der Chaussee geschlossen werden, womit die Nahversorgungsituation deut-
lich verbessert wird. Zum anderen erflllt der avisierte Standort an der
Greifswalder Chaussee die Standortanforderungen moderner und zeitge-
maRer Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe, die auf Lagen mit hoher Ver-
kehrsfrequenz, guter Pkw-Erreichbarkeit und ausreichender Grundstiicks-
grolRe angewiesen sind.

Auf dem nérdlichen, zum benachbarten B-Plangebiet Nr. 62 bzw. zur StralRe
LZur Steilkuste” auskragenden Teilgebiet soll eine wohnbauliche Nutzung
untergebracht werden. Vorgesehen ist hier die Errichtung eines Wohnhau-
ses. Daran schlief3t sich auf dem mittleren Teilstiick des Plangebietes der
Standort fur die Realisierung einer Kindertagesstatte an, mit der auf den
steigenden Bedarf an Betreuungsplatzen reagiert werden soll.

Damit im Plangebiet nicht alle Waldfunktionen verloren gehen, bleibt eine
Teilflache des Waldbestandes im sudoéstlichen Teil des Plangebietes in ei-
nem Umfang von ca. 0,2 ha erhalten. Der neu entstehende Waldrand wird
mit heimischen Blutenstrauchern bepflanzt, mit dem Ziel der Gewéhrleistung
der Lebensraumfunktionen der verbleibenden Waldflache fur die heimische
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Fauna (u.a. Erhalt der Funktion der Waldflache als Nahrungshabitat fir Fle-
derméause).

Zur landschaftlichen Einbindung und Gringestaltung des Plangebietes ist
weiterhin ein weitgehender Erhalt des stralenbegleitenden Gehdlzbestands
an der Greifswalder Chaussee und der Erhalt eines Siedlungsgehdlzes mit
Jungbdumen am Boddenweg vorgesehen. AufRerdem sollen Heckenpflan-
zungen das Plangebiet gliedern.

Der weitgehende Erhalt des stralRenbegleitenden Geholzbestandes an der
Greifswalder Chaussee ist auch aus Grinden des Artenschutzes nach
8 44 BNatSchG erforderlich, da sich in diesem Geholzbestand in den ver-
gangenen Jahren eine Saatkrahen-Kolonie gebildet hat.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans, Baurecht fir eine KiTa,
ein Wohnhaus sowie einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb zu schaffen,
erfolgt eine raumlich differenzierte Festsetzung der folgenden drei Bauge-
bietskategorien:

¢ Allgemeines Wohngebiet (WA)

e  Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-

statte” (KiTa)
e sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger” (SO)

5.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Textliche Festsetzung 1.1.:
Im allgemeinen Wohngebiet sind zulassig:
¢ Wohngebaude,
¢ nicht stérende Handwerksbetriebe und
e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Textliche Festsetzung 1.2:
Im allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 5
und Abs. 6 BauNVO)

Die Festsetzung der ndordlichen Teilflache des Plangebietes als allgemeines
Wohngebiet dient der angestrebten Entwicklung eines kleinen Wohnstandor-
tes mit einem Wohnhaus. Zur Unterstitzung dieses Ziels bzw. um in Verbin-
dung mit den benachbarten Wohnquartieren im Stadtgebiet Andershof einen
ausgewogenen Wohnstandort zu sichern, soll das Baugebiet neben dem
Wohnen um weitere Einzelnutzungen erganzt werden kdnnen. Dazu zahlen
die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuléssigen nicht stérenden Hand-
werksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Nutzungen.
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Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Spei-
sewirtschaften, die gemaf § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig sind, wer-
den dagegen ausgeschlossen. Gleiches gilt fir die gemaf § 4 Abs. 3 BauN-
VO als Ausnahme zulassungsfahigen

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen ist in erster Linie auf deren spezifische
Betriebs- und Verkehrsablaufe zurtickzufiihren, die sich mit dem kleinteiligen
Wohngebiet und dem beabsichtigten Gebietscharakter nicht vereinbaren
lassen. Zum einen lasst sich das mit diesen Nutzungen einhergehende Ver-
kehrsaufkommen mit entsprechenden Zu- und Abfahrtsverkehren sowie
Parksuchverkehren durch die vorgesehene VerkehrserschlieBung nicht auf-
nehmen. Zum anderen wirde der gebietsfremde Mehrverkehr zu einer Be-
eintrachtigung der Wohnruhe fihren. Mit dem Ausschluss der o. g. Nutzun-
gen wird auBerdem den Belangen der benachbarten KiTa-Nutzung Rech-
nung getragen.

Der Ausschluss insbesondere von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
erfolgt nicht zuletzt auch hinsichtlich der geringen Gréf3e des Wohngebietes.
Aufgrund der Flachenintensivitat ist die Ansiedlung derartiger Nutzungen in
dem allgemeinen Wohngebiet praktisch nicht realisierbar.

In Bezug auf Laden zur wohnungsnahen Versorgung liegt — neben den o. g.
Grinden — ein weiterer Grund fur den Ausschluss vor: Durch die direkte
Nachbarschaft zu dem geplanten Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Nahversorger® steht den kinftigen Bewohnern in sehr geringer Entfernung
eine Versorgungseinrichtung fur den kurzfristigen Bedarf zu Verfligung, so
dass die Gebietsversorgung bereits mit abgedeckt ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass Ferienwohnungen in dem geplanten all-
gemeinen Wohngebiet (WA) nicht zulassig sind, da sowohl Betriebe des
Beherbergungsgewerbes als auch nicht stérende Gewerbebetriebe ausge-
schlossen werden.

5.2.2 Flache fiir den Gemeinbedarf

Textliche Festsetzung 1.3:

Die Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte” dient der Unterbringung einer Kindertagesstatte mit Raumen fir Kin-
dergarten und Kindergrippe sowie der zugehérigen Nebenanlagen und Ein-
richtungen geméaR 8§ 14 BauNVO sowie Stellplatze gemaR § 12 BauNVO.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Fur den sudostlichen Teil des Plangebietes setzt der Bebauungsplan eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB fest.

Die Festsetzung dient der Realisierung einer Kindertagesstatte mit Raumen
fur Kindergarten und Kindergrippe einschlielRlich Nebenanlagen. Ferner soll
durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache die Bedeutung des KiTa-
Standortes fiur die Allgemeinheit besonders betont werden.
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5.2.3 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorger“

Textliche Festsetzung 1.4;

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger” dient
der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion.
Zulassig sind:

e ein Einzelhandelsbetrieb mit einer zuldssigen Verkaufsflache von
max. 1.000 m2, der auf mindestens 80 % der zuldssigen Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Ge-
tranke, Reformwaren, Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Apotheken- und Sanitatswaren, Papier- und Schreibwa-
ren, Schulbedarf und Zeitschriften sowie Bucher anbietet,

e Betriebe des Lebensmittelhandwerks mit einer Verkaufsflache von
max. 120 m2.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Der westliche Teil des Plangeltungsbereiches wird als sonstiges Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger* gemafl § 11 Abs. 2 BauNVO
festgesetzt. Die Gebietsfestsetzung dient der Unterbringung eines Einzel-
handelsbetriebes zur Nahversorgung einschlie3lich der erforderlichen Stell-
platze, Nebenanlagen und Erschlieungsflachen. Damit entspricht die Fest-
setzung der Komplettierung und Sicherung des Nahversorgungsangebotes
im Stadtgebiet-Sud der Hansestadt Stralsund.

Da neben einem Einzelhandelsbetrieb zur Nahversorgung keine weiteren
Nutzungsarten zuléssig sein sollen, handelt es sich um ein Baugebiet, wel-
ches sich von den anderen Baugebietskategorien nach 88 2 bis 10 BauNVO
wesentlich unterscheidet. Deshalb kommt nur die Ausweisung eines sonsti-
gen Sondergebietes gemafd § 11 Abs. 3 BauNVO in Betracht. Hinzu kommt,
dass unter Bericksichtigung des Einzugsgebietes und des nachgewiesenen
Versorgungsbedarfs im Stadtgebiet Sud von rechnerisch ermittelt ca.
1.240 m2 Verkaufsflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir einen
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 1.000 m2 geschaffen
werden sollen. Zur Konfliktminderung bleibt dieser hinter der errechneten
Bedarfsgrofie zuriick. Es handelt sich demnach um ein Vorhaben, dass den
Kriterien der Grof3flachigkeit i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO entspricht und
deshalb auf3er in Kerngebieten nur in eigens fir diesen Nutzungszweck
festgesetzten Sondergebiet zuléassig ist. Ergdnzend zu den Regelungen der
Baunutzungsverordnung hat das Bundesverwaltungsgericht mit seinem Ur-
teil vom 24.11.2005 (BVerG 4 C 10.04) die Schwelle zur Grof3flachigkeit von
Einzelhandelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO anhand der
Verkaufsflache definiert. Der starre Schwellenwert liegt danach bei einer
Verkaufsflache von 800 m2. Ein kleinerer Nahversorger, der die Schwelle der
Grol3flachigkeit unterschreitet®, ware nicht ausreichend, um die heutigen und
perspektivisch im fuBlaufigen und weiteren Einzugsbereich lebenden Ein-
wohner zu versorgen.

Der geplante Einzelhandelsstandort soll vorrangig auf die Nahversorgung
gerichtet sein, d. h. auf die Lebensmittelversorgung. Um dieser zentralen
Funktion bzw. dem Nahversorgungscharakter Rechnung zu tragen, wird
folgerichtig der Sortimentsschwerpunkt auf die sog. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente gemal textlicher Festsetzung Nr. 1.4 gelegt (sog. Kern- bzw.
Hauptsortiment). Diese mussen auf mindestens 80 % der zuldssigen Ver-
kaufsflache angeboten werden. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass auf
hochstens 20 % der Verkaufsflache sonstige zentrenrelevante Sortimente
oder andere, nicht zentrenrelevante Sortimente angeboten werden durfen.
Die Verkaufsflachenregelung beriicksichtigt zum einen stadtebauliche und

5 z. B. in Form eines ,Nachbarschaftsladens®, friiher ,Tante-Emma-Laden®, heute auch
»Convenience-Store” genannt
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raumordnerische Belange, indem nachteilige Auswirkungen auf die
Stralsunder Zentrenstruktur durch ein starkes zentrenrelevantes Warensor-
timent vermieden werden (sog. Zentrenschutz). Zum anderen werden auch
die wirtschaftlichen Interessen der Einzelh&ndler im Sondergebiet beriick-
sichtigt, indem die Mdglichkeit eingerdumt wird, das Warenangebot mit ei-
nem uUber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinausgehenden Rand-
sortiment (sog. Nonfood II-Sortiment) handelsublich erweitern bzw. abrun-
den zu konnen.

Zur Erganzung der hauptsachlichen Einzelhandelsnutzung werden ferner
untergeordnete Betriebe des Lebensmittelhandwerks zugelassen, z. B. als
Backshop oder Verkaufstheke einer Fleischerei im Eingangsbereich eines
Lebensmittelmarktes.

Hinweis zur sortimentsbezogenen Verkaufsflachenregelung:

Die sortimentsbezogene Verkaufsflachenregelung nimmt Bezug auf die sog.
~otalsunder Liste“ — eine in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Hansestadt Stralsund aus dem Jahr 20096 aufgefuhrte stadtspezifi-
schen Liste der zentrenrelevanten Sortimente. Da die ,Stralsunder Liste*
jedoch auch Sortimente umfasst, die nicht unmittelbar der Nahversorgung
dienen, erfolgt eine Differenzierung in die Unterarten ,nahversorgungsrele-
vante Sortimente“ und ,sonstige zentrenrelevanten Sortimente“. Dabei sind
nahversorgungsrelevante Sortimente immer auch zentrenrelevant, die tbri-
gen zentrenrelevanten Sortimente jedoch nicht nahversorgungsrelevant.
Nahversorgungsrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie in
vergleichsweise kurzen zeitlichen Abstanden nachgefragt werden — insbe-
sondere gilt dies fur Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhand-
werk, Getranke, Reformwaren, Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Apotheken- und Sanitéatswaren, Papier- und Schreibwaren,
Schulbedarf und Zeitschriften sowie Bicher — und daher mdglichst woh-
nungsnah und flachendeckend angeboten werden sollten. Unter die 20 %-
Regelung fallen auch einzelne Warengruppen aus dem Spektrum der nicht
zentrenrelevanten Sortimente, welche saisonbedingt durchaus Uber einen
Lebensmittelmarkt angeboten werden konnen. Als Beispiel sollen hier Cam-
pingartikel genannt werden oder die Brennstoffe, zu denen auch die Grill-
kohle gehort. Ausgeschlossen werden dagegen Warengruppe, deren Ver-
kauf im Nahversorgungsbereich nicht gewtiinscht ist, bspw. Rollenware von
Bodenbelagen. Gewiinscht ist ein Sortiment, welches dem Bedarf der Be-
volkerung dient und dessen Bestandteile ohne Schwierigkeiten mit dem Pkw
abtransportiert werden kdnnen.

Hinweis zum Begriff des ,Backshop*:
Der Unterschied zu einer Backerei besteht darin, dass in einem Backshop
(zu dt. Brotladen) die Waren nicht an Ort und Stelle produziert werden.

Hinweis zur Verkaufsflache:

Der Begriff der Verkaufsflache ist im Sinne der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts’” zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle Fla-
chen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und
die vom Kunden betreten werden kénnen. Verkaufsflachen kénnen dabei in
einem Gebaude liegen oder auch auferhalb. Weiterhin sind die Flachen
folgender Bereiche von Einzelhandelsbetrieben ebenfalls zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen:

¢ Die Flachen der Verkaufstheken fur Kése, Fleisch, Wurst etc., auch wenn

diese nicht vom Kunden selbst betreten werden,

6 vgl. GMA im Auftrag der Hansestadt Stralsund (2008): Fortschreibung Einzelhandelskonzept
fur die Hansestadt Stralsund. Erfurt. S. 121f.

7 BVerwG, Ur. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04
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o die sog. ,Kassenzone“ bestehend aus den Flachen von Kassen und
Durchgéngen,

e die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken
der Ware und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch

e die Flachen des Windfangs,

o Verkaufsflachen unselbstandiger Verkaufsstatten (z. B. Backshop im
Eingangsbereich), die das Warenangebot des Einzelhandelsbetriebes
erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit* bilden,

e Lageflachen, die den Kunden zuganglich sind und wo diese selbst Waren
auswahlen sowie sich selbst bedienen kénnen.

Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen:

e reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und zum Auf-
fullen des eigentlichen Verkaufsraums dienen

e Sitzflachen gastronomischer Angebote: Backshops, Fleischereien und
dergl. im Vorkassen- bzw. Eingangsbereich stellen sowohl ergdnzende
gastronomische Angebote als auch normale Einzelhandelsangebote
(,Nur-Kaufen®) dar. Ihr Thekenbereich zahlt gemal der o. a. Rechtspre-
chung des BVerwG zur Verkaufsflache, nicht jedoch ein zusatzlich ange-
botener Sitzbereich. Dieser stellt ein gastronomisches Angebot dar, nicht
jedoch eine Verkaufsflache des Einzelhandels.

5.3 Mal der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den Vorgaben der stadte-

baulichen Konzeption und wird fiir die jeweiligen Baugebietskategorien im
Plangebiet wie folgt festgesetzt:

Zulassige Grundflache

5.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Textliche Festsetzung 2.1:

Im allgemeinen Wohngebiet kann bei der Ermittlung der zulassigen Grund-
flache die festgesetzte Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 der
BauNVO genannten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten wer-
den.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 19 Abs. 4 BauNVO)

Fur das allgemeine Wohngebiet wird als Mal3 der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO von 0,4 festge-
setzt. Die GRZ ist eine Verhaltniszahl, die angibt, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig sind. Folglich be-
stimmt die GRZ den Uberbaubaren Flachenanteil eines fur die Nutzung vor-
gesehenen Grundstiickes und gibt damit den Versiegelungsgrad sowie die
bauliche Dichte wider.

Aufgrund des geringen Flachenumfangs des Allgemeinen Wohngebietes
und seiner zentralen Lage innerhalb eines Siedlungszusammenhangs orien-
tiert sich die GRZ an dem in einem allgemeinen Wohngebiet zuldssigen
Hochstmald gemaf § 17 BauNVO. Damit wird die Realisierung eines Wohn-
hauses innerhalb der vorgesehenen Baugrenzen ermdglicht. Da gemaf § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO Nebenanlagen bei der Berechnung der Grundflache
berticksichtigt werden miussen, ist jedoch eine hdéhere Nutzungsdichte des
Grundstiickes erforderlich, um dem voraussichtlichen Bedarf an Nebenanla-
gen gerecht werden zu kdnnen. Daher wird zur besseren Nutzbarkeit des
Grundstiickens durch die Textfestsetzung Nr. 2.1 geregelt, dass die Grund-
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flachenzahl durch die Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO um bis zu 50 v. H. Uberschritten werden darf.

Hinsichtlich der Geschossigkeit soll eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
im Sinne der LBauO M-V? zulassig sein, um insbesondere das grundlegende
Planungsziel einer Wohnbebauung in Geschossbauweise zu sichern. Au-
Rerdem orientiert sich die Festsetzung an der vorhandenen Wohnbebauung
im nordwestlich angrenzenden Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 62 ,Wohn-
gebiet am Hohen Ufer, Andershof“) sowie der Bestandsbebauung norddst-
lich des Boddenweges (StralRenbauamt).

Da in allgemeinen Wohngebieten davon auszugehen ist, dass ausschlief3lich
.Normalgeschosse“ mit einer Héhe im Bereich von jeweils etwa 3,0 bis
3,5 m entstehen werden und die Dachform festgesetzt wird (flachgeneigtes
Dach oder Flachdach), ist somit auch die moégliche Hohe baulicher Anlagen
hinreichend stadtebaulich geregelt.

5.3.2 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorger*

Textliche Festsetzung 2.2:

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorger® darf durch die Grundfldchen von Stellpldtzen mit
ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung bis zu einer GRZ von 0,8 uberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauGB)

Fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® ist zeichne-
risch eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Entsprechend dieser Festsetzung dirfen
40 % der als Sondergebiet ausgewiesenen Grundstiicksflache durch den
Gebdaudekorper eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes ausgeschopft
werden. Bei einer GrundsticksgréfRe von ca. 5.623 m2 ergibt sich daraus
eine Grundflache von 2.249 m2. Dies entspricht der Flachendimension bzw.
dem Bebauungsprofil eines grof3flachigen Einzelhandelsstandortes.

Um die erforderlichen Kundenstellplatze und Stellplatze fir Mitarbeiter sowie
Fahrradstellplatze und weitere betriebsbedingte Nebenanlagen (Papierpres-
se, Mdllcontainerboxen oder Presscontainer, Einkaufswagenanlagen) auf
dem Grundstiick unterbringen zu kdnnen, soll gemaR textlicher Festsetzung
Nr. 2.3 eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachenzahl bis zu einer
GRZ von 0,8 zugestanden werden. Diese sehr hohe Uberbaubarkeit ent-
spricht der fir sonstige Sondergebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen
Hochstgrenze und ermdéglicht eine wirtschaftlich optimale Ausnutzung der
zur Verfiigung stehenden Flache. Eine geringere Uberbaubarkeit wiirde vor
dem Hintergrund der fur einen grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandels-
standort relativ geringen Grundstiicksgrofe zu einer wesentlichen Er-
schwernis der zweckentsprechenden Grundstiicksnutzung fuhren.

Hohe baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung Nr. 2.3:

Fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® dient als
Bezugspunkt fur die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) die
festgesetzte Gelandehdhe (20,3 m . NHN) im Bereich der Zufahrt.

8 Hinsichtlich der Definition des Begriffs Vollgeschoss ist auf § 2 —Begriffe — Abs. 6 der Lan-
desbauordnung M-V (LBauO M-V) zu verweisen.
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(Rechtsgrundlage: § 9 abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Anders als in dem allgemeinen Wohngebiet und der Gemeinbedarfsflache
wird fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger die
Hohe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer Geb&udeoberkan-
te (OK) auf 9,0 m Uber Gelandehdhe begrenzt. Die Héhenbegrenzung dient
zum einen der Sicherung einer der Umgebungsbebauung angepassten
Mafstablichkeit und entspricht zum anderen den Anforderungen fir die Er-
richtung eines eingeschossigen Lebensmittelmarktes. Dabei wird es sich
jedoch nicht um ein ,Normalgeschoss® i. S. d. § 21 BauNVO mit einer Hohe
von hoéchstens 3,50 m handeln. Deshalb ist hier, dhnlich wie in Gewerbe-
oder Industriegebieten, die Festsetzung der Zahl der zulassigen Vollge-
schosse als Bestimmungsfaktor fir die Hohe der baulichen Anlagen relativ
unprazise, da die Geschosshéhen im Gewerbebau, je nach Nutzungsanfor-
derung, haufig deutlich Uber die Héhe von ,Normalgeschosse®, wie sie etwa
bei Wohnungs- oder Burobauten blich sind, hinausgehen.

Da das Plangebiet unterschiedliche Gelandehdhen aufweist, erfordert die
0.9. Regelung zur Oberkante fir bauliche Anlagen als Hochstmafl3 Uber Ge-
lande aulerdem — im Sinne der Bestimmtheit der Festsetzung — die eindeu-
tige Bestimmung eines Bezugspunktes: Als Bezugspunkt fur die Hohenfest-
setzung im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® wird die
festgesetzte Gelandehdhe im Bereich der Zufahrt gewahlt.

Textliche Festsetzung Nr. 2.4

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorger” kann die festge-
setzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) ausnahmsweise durch technische
Dachaufbauten (wie Luftungsanlagen, Schornsteine sowie Anlagen fur So-
larthermie oder Photovoltaik) um bis zu 1,0 m tberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 4 BauNVO)

Die Uberschreitungsmdoglichkeit der textlichen Festsetzung 2.4 wird getrof-
fen, um die Errichtung technisch erforderlicher Dachaufbauten, wie LUf-
tungsanlagen, Schornsteine und Anlagen fir Solarthermie oder Photovoltaik
nicht durch die Hohenfestsetzung zu behindern.

5.4 Bauweise

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® wird die
abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die langste Seite des
Gebéaudes darf mehr als 50 m betragen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung wird fir das allgemeine
Wohngebiet (WA) und die Gemeinbedarfsflache als Bauweise die offene
Bauweise festgesetzt. Damit soll eine geordnete stadtebauliche Einbindung
der neu entstehenden Bebauung in das Umfeld gewéhrleistet werden. Ge-
maf § 22 Abs. 2 BauNVO sind Gebaude in der offenen Bauweise mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten und die Gebaudelange darf hdchstens
50 m betragen.

Fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® setzt der
Bebauungsplan gemal § 22 Abs. 4 BauNVO statt einer offenen Bauweise
eine abweichende Bauweise fest. In der abweichenden Bauweise muss das
Gebaude ebenfalls mit seitlichen Grenzabstand errichtet werden; die Abwei-
chungen beziehen sich lediglich auf die zuldssige Gebaudelénge. Dies ist
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erforderlich, da bei modernen Lebensmittelméarkten die Gebaudelange in der
Regel mehr als 50 m betragen. Um das Bebauungsprofil eines modernen
Lebensmittelmarktes zu beriicksichtigen, soll mit der Festsetzung der ab-
weichen Bauweise ein grol3erer Spielraum fir die Projektplanung eines Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebes ermdglicht werden.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiickflachen werden in der Planzeichnung durch
die Festsetzung von Baugrenzen gemafl § 23 Abs. 1 BauNVO abgebildet
und fiir jedes Baugebiet in Form eines sog. Baufensters festgesetzt. Damit
wird in Erganzung der zuldssigen GRZ die raumliche Einordnung bzw. Ver-
teilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick geregelt. Die Baugren-
zen orientierten sich an den geplanten Baukérpern fur die jeweiligen Nut-
zungen Lebensmittelmarkt, KiTa und Wohngebaude.

Baugebiet Tiefe und Langsausdehnung
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb 35mx68m
Kindertagesstatte 19,5mx 36 m

Wohngebaude 20m x 33,80 m

Die aufgefihrten Tiefen und Langsausdehnungen stellen jeweils eine ange-
messene Uberbaubarkeit der Grundstiicke sicher und gewahrleisten zu-
gleich einen Spielraum fir die spatere bauentwurfliche Ausarbeitung bzw.
far architektonische und gestalterische Detailldsungen.

5.6 Nebenanlagen

Textliche Festsetzung Nr. 4:

Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung und -zucht sind im allgemeinen
Wohngebiet nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet werden Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung
und Kleintierzucht ausgeschlossen. Sie widersprechen der Eigenart des
dicht bebaubaren Wohngebietes (hier nur ein Baugrundsttick). Deshalb wird
die Haltung von Kleintieren in Volieren, Zwingern, Kafigen, Stéllen oder in
Gehegen sowie ahnlichen Anlagen als weder typisch noch ortstblich beur-
teilt. Im Mehrfamilienhaus und fiur die benachbarten Grundstiicke werden
Stoérungen durch Gerdusche und Geruchsbelastigung erwartet. Damit ist die
Kleintierhaltung und Kleintierzucht nicht grundséatzlich ausgeschlossen. Im
Wohnhaus sind ungeféhrliche Kleintiere in geringer Anzahl, die ublicher-
weise in Wohnraumen gehalten werden, zulassig (z.B. Hunde, Ziervogel,
Kaninchen, Meerschweinchen u. &.).

5.7 Abweichungen von den geplanten Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3
Satz 3 BauNVvO

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Die Innerhalb der Flache A-B-C-D-A befindlichen Gebaudeteile durfen aus-
schlieBlich fur die Warenanlieferung und -lagerung genutzt werden.
(Rechtsgrundlage: § 20 Abs. 2 LWaldG M-V)

Das Baufenster des Lebensmittelstandortes befindet sich teilweise innerhalb
der gesetzlichen Waldabstandsflache von 30 m, die gemaR3 § 20 LWaldG
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zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand bei der Errich-
tung baulicher Anlagen einzuhalten ist. Im Einvernehmen mit der zustandi-
gen Forstbehorde? ist eine Unterschreitung des Waldabstandes auf 12 m
zugunsten des Lebensmittelmarktes vereinbart worden. Voraussetzung ist
die Regelung der textlichen Festsetzung Nr. 5. Damit ist ein Heranrlicken
des Gebaudes auf 12 m ausnahmsweise mdglich, vorausgesetzt, die zum
Wald ausgerichteten Gebaudeteile innerhalb der Flache A-B-C-D-A werden
ausschlieBlich fir die Warenanlieferung und -lagerung genutzt. Verkaufs-
und Personalrdume sowie weitere Aufenthaltsraume sind demnach unzulés-
sig, um Gefahren fiir Leib und Leben auszuschliel3en.

5.8 ErschlielBung
5.8.1 Verkehrliche ErschlieRung

Textliche Festsetzung Nr. 6

Entlang des Boddenwegs und der Greifswalder Chaussee sind Ein- und
Ausfahrten mit Ausnahme des in der Planzeichnung festgesetzten Einfahrt-
bereichs an der Greifswalder Chaussee unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 11)

Die verkehrsseitige ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes und des
KiTa-Standortes ist tiber die Stral3e ,Zur Steilkiiste®, die an die Greifswalder
Chaussee anbindet, vorgesehen. Der an das Plangebiet angrenzende Ab-
schnitt des ,Boddenweges” stellt keine offentliche Verkehrsflache dar. Es
handelt sich hierbei um eine nicht offentliche Verkehrsflache auf dem
Grundstlick des StralRenbauamtes Stralsund. Lediglich eine Zufahrt zur
Waldflache ist Uber den ,Boddenweg® gestattet. Das Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorger® bzw. der Lebensmittelmarkt wird geman
den im Vorfeld durchgefuhrten Abstimmungen mit dem Stral3enbaulasttrager
direkt Uber die Greifswalder Chaussee erschlossen, d. h. von hier aus er-
schliel3t der Kundenverkehr die Stellplatzanlage und der Lieferverkehr den
Anlieferbereich.

Um die Zulassigkeit dieser neuen Anbindung an die Greifswalder Chaussee
herzustellen, wird der geplante Ein- und Ausfahrtsbereich entsprechend
festgesetzt. Die Ubrigen an die Greifswalder Chaussee und den Boddenweg
anliegenden Bereiche werden als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festge-
setzt.

FuRgénger / Radfahrer

Der in den Geltungsbereich des Plangebietes anteilig hineinreichende stra-
Renbegleitende Geh- und Radweg an der Greifswalder Chaussee wird als
Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Ful’- und Radweg“ pla-
nungsrechtlich gesichert.

Eine direkte fuBBlaufige Zuwegung vom ndérdlich angrenzenden B-Plangebiet
Nr. 62 zum Nahversorger wird tUber Geh- und Fahrrechte gesichert (GF 1
und G 1).

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch den OPNV tagsiiber {iber die Stadtbuslinie 3 mit
der Haltestelle ,Boddenweg“ erschlossen. Die mittlere Gehwegentfernung
betragt ca. 150 m. Damit ist auch die Erreichbarkeit des geplanten Lebens-

9 gem. Abstimmung vom 01.10.2018.
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mittelmarktes mit dem OPNV gegeben, was zusatzlich die Bedeutung des
avisierten Nahversorgungsstandortes unterstreicht. Zu Nachtzeiten besteht
Uber die Haltestelle Boddenweg Anschluss an die Nachtexpresslinie. Der
OPNV-Anschluss gewahrleistet die Anbindung an den Hauptbahnhof und
damit an den regionalen und Uberregionalen Schienenpersonenverkehr.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir das Wohnhaus, den KiTa-Standort und die
Sondergebietsnutzung sind gemal § 49 LBauO M-V in ausreichender An-
zahl auf dem jeweiligen Baugrundstiick herzustellen. Die Anzahl der Stell-
platze richtet sich jeweils nach der 7. Stellplatzsatzung der Hansestadt
Stralsund vom 19.01.20171° und bemisst sich gemaf Anlage 1 zur 7. Stell-

platzsatzung wie folgt:

und dergleichen

Kinder, jedoch
mindestens 2

Nutzungsart Zahl der Stell- | davon Anteil flir Be-
platze sucherpléatz in v.H.
Wohnhaus lbisl5je 10 %
Wohnung
Kindergarten, Kindertagesstatten 1 je 20 bis 30 -

Grol¥flachige Einzelhandelsbe-
triebe au3erhalb von Kerngebie-
ten

1je 10 bis 20
m2 Verkaufs-
flache

90 %

Entsprechend dem Stellplatzschliissel der Hansestadt Stralsund ergibt sich
fur den Nahversorgungsstandort bei einer zulassigen Verkaufsflache von
1.000 m2 zzgl. der Verkaufsflache von 120 m2 fir einen Backshop/Flei-
schereiverkaufstheke ein Stellplatzbedarf von 56 bis 112 Kfz-Stellplatzen.
Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache werden es gestat-
ten, ein ausreichendes Stellplatzangebot fur Kunden und Personal auf dem
Grundstuick vorzuhalten. Die Stellplatze werden dabei als ebenerdige, offene

Stellplatzanlagen errichtet.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflache werden es auch
gestatten die Stellplatze fir das Wohnhaus und die KiTa ebenerdig auf den
Baugrundstiicken anzuordnen. Der konkrete Nachweis der Stellplatze ist in

den Bauvorlagen zu fihren.

5.8.2 Ver-und Entsorgung

Die medienseitige ErschlieRung des Plangebietes erfolgt durch Erweiterung
der vorhandenen Fachmedien bzw. Leitungsnetze, die in den umliegenden

Stral3en anliegen.

10 7. satzung der Hansestadt Stralsund tber die Herstellung notwendiger Stellplatze oder
Garagen sowie die Abldsebeitrage (Stellplatzsatzung), Beschluss-Nr. 2017-VI-01-0535 vom

19.01.2017.
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Trinkwasser / Loschwasser / Schmutzwasser / Regenwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch die Regionale
Wasser- und Abwasser-mbH - REWA lber Anschliisse an die vorhandenen
Netze gesichert.

Die Trinkwasserleitung parallel zur Greifswalder Chaussee ist als Transport-
leitung aus Grunden der Versorgungssicherheit zu erhalten und wird durch
entsprechende Leitungsrechte gesichert. Die Trinkwasserleitung im Nord-
osten des Plangebiets wird im Bereich der geplanten Gebé&udestandorte
verlegt und ebenfalls mit Leitungsrechten gesichert. Innerhalb der Schutz-
streifen dirfen keine betriebsfremden Bauwerke errichtet werden. AuRerdem
ist der Schutzstreifen von Bewuchs, der die Instandhaltung beeintréachtigt,
freizuhalten. Gelandeveranderungen wie Aufschittungen und Abgrabungen
sind im Bereich der Leitungstrassen untersagt. Im Bebauungsplan ist ein
entsprechendes Leitungsrecht mit einer Breite von 6 m fiir die Transportlei-
tung bzw. von 4 m fur die Trinkwasserleitung im Nordosten des Plangebiets
festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte).
Fir Léschwasser besteht zwischen der Hansestadt Stralsund und der RE-
WA ein Léschwasservertrag, der die Loschwasserbereitstellung sichert. Fir
die Loschwasserbereitstellung Uber das offentliche Trinkwassernetz sind
Hydranten einzurichten.

Die Aufgabe der Abwasserbeseitigung wird im Auftrag der Hansestadt
Stralsund ebenfalls von der REWA GmbH tbernommen. Das Schmutzwas-
ser wird Uber die zentrale Kanalisation abgefiihrt. Die Ableitung des unver-
schmutzten Niederschlagswassers wird Uber Regenwassersammler in den
Strelasund geleitet. Die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser
in den Strelasund ist erlaubnispflichtig. Zustandige Behdrde fir die Einlei-
tung ist das StALU Vorpommern. Die hydraulische Leistungsféhigkeit der
ortlichen Regenwasserableitung ist gegeben (siehe Gutachten zum hydrau-
lischen Nachweis fir das Einzugsgebiet Nr. 28-STR, erstellt durch neuvia
ingenieure Ingenieurbiro fir Bau- und Verkehrswesen, Neubrandenburg).

Stromversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird durch die SWS Ener-
gie GmbH durch Anschluss an das umliegende Netz gesichert.

Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietréager Gas ist moglich

und kann durch die SWS Energie GmbH gewéhrleistet werden. Die uf3ere
Erschlieung ist vorhanden.

Telekommunikation

Fir die telekommunikationstechnische ErschlieRung wird eine Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Im Vorfeld der ErschlieBung ist
der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager
(Bautrager) notwendig.

Es wird beabsichtigt, gegebenenfalls abhangig vom Ergebnis einer Wirt-
schaftlichkeitsprufung, das Breitbandkommunikationsnetz (BK) aufzubauen
bzw. zu erweitern.
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Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaf der
Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen
vom 17. Dezember 2015, in der aktuellen Fassung vom 9. Oktober 2017
durch den Landkreis Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw.
durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abho-
lung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Ver-
kaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

Die Miillentsorgung wird dezentral erfolgen. Die Versorgungsfahrzeuge kén-
nen das Wohngebiet und den KiTa-Standort Uiber die StralRe ,Zur Steilkiiste*
erreichen. Die Anfahrbarkeit des Sondergebietes ,Nahversorger fir Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge ist Uiber die festgesetzte Zufahrt von der Greifs-
walder Chaussee gewahrleistet. Die fir das Mullfahrzeug erforderlichen
Bewegungsflachen sind analog den Rangierflachen der LKW-Anlieferung
sichergestellt.

5.9 Wald

Auf dem Areal des ehemaligen Garagenkomplexes der Bereitschaftspolizei
Andershof stockt eine Neuwaldflache in einem Umfang von 1,22 ha, davon
liegen 1,16 ha im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67.

Gemald Waldfunktionenkartierung (WFK) der Landesforstanstalt Mecklen-
burg-Vorpommern (Stand 2016) hat dieser Waldbestand besondere Schutz-
und Erholungsfunktionen.

Aufgrund seiner Lage im Abstand von bis zu 300 m zur Mittelwasserlinie des
Strelasunds handelt sich um einen ,Kustenschutzwald® im Sinne der WFK.

Weiterhin bedingt seine Lage an der Greifswalder Chaussee (eine Landes-
straRe mit einer Frequentierung von mehr als 5.000 Kfz/Jahr) eine Einstu-
fung als ,Larmschutzwald“ im Sinne der WFK.

Dariiber hinaus wird nach den Kriterien der WFK allen Wéldern innerhalb
staatlich anerkannter Erholungsorte (wie etwa der Hansestadt Stralsund)
pauschal eine besondere Erholungsfunktion zugeordnet.

Die Zuordnung der o.g. besonderen Waldfunktionen erfolgt ausschlief3lich
gem. Kriterienkatalog der WFK und damit ausschlie3lich nach dem Kriterium
der Lage der Waldflache. Eine Uberprifung der am Standort in der Ortlich-
keit tatsachlich ausgepragten Funktionen sieht die WFK nicht vor.

Zum Kustenschutz ist auszufuhren, dass das Landeswassergesetz LWaG
fur Kistenschutzzwecke grundsatzlich einen Streifen von 200 m land- und
seewdrts der Mittelwasserlinie betrachtet. Ebenfalls werden unter § 136
LWaG Regelungen zu ,Klstenschutzgebieten® festgeschrieben. Einen ,Kis-
tenschutzwald® im wasserrechtlichen Sinne sowie als Anlage des offentli-
chen Kustenschutzes im Sinne von § 83 LWaG gibt es nicht.

Das Plangebiet liegt in einem Abstand von > 150 m landseitig/westlich der
Bdschungsoberkante des Andershofer Steilufers und damit auch landseitig
des Gebaudes des StralBenbauamtes Stralsund, das eine bauliche Barriere
zur Uferzone bildet.

Beim Andershofer Steilufer handelt es sich um ein inaktives, bewachsenes
KIliff. Es ist nicht als Kiistenschutzgebiet gemaf § 136 LWaG ausgewiesen.

Das LWaG schreibt unter § 87 Abs. 3 u.a. das Verbot zur Veranderung,
Beseitigung und Beschédigung des schitzenden Bewuchses in einem Be-
reich von 50 m landseitig der Bdschungsoberkante von Steilufern fest. Fur
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den Uber 10 Jahre aufgewachsenen Waldbestand im Plangebiet ist
§ 87 LWaG allerdings wegen der Entfernung zum KiIiff nicht einschlégig.

Aufgrund der Belegenheit der 0.g. Flache scheidet jegliche Wirkung auf die
Stabilitat des Steilufers als Erosionsschutz o0.a. aus. Mithin ist der im Plan-
gebiet aufgewachsene Waldbestand fur Belange des Kistenschutzes tat-
sachlich bedeutungslos.

Fur einen wirksamen L&rmschutz fehlen der sukzessiv aufgewachsenen
Neuwaldflache die entsprechende Struktur (dichter, gestufter Aufbau) sowie
das Schutzgut. Im Bestand ,schiitzt” der Wald das Biirogebaude des Stra-
Renbauamtes Stralsund vor dem Verkehrslarm der Greifswalder Chaussee.

Im Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund, der auch der Erholungsvor-
sorge dient, ist das Areal des ehemaligen Garagenkomplexes als Bauflache
dargestellt. Dem Standort wird damit kein besonderer Erholungs- bzw. tou-
ristischer Wert beigemessen. Der Standort liegt auch in keinem innerortli-
chen Freiraumverbund.

Eine Erholungsnutzung innerhalb der Neuwaldflache findet aktuell nicht
statt. Es sind keine Wege oder Aufenthaltseinrichtungen, wie z.B. Banke,
vorhanden. Rankende Pflanzen behindern zudem stellenweise die Durch-
querung der Waldflache.

Fir den Kustenschutz, den Larmschutz und die Erholung ist die auf dem
Areal des ehemaligen Garagenkomplexes aufgewachsene Neuwaldflache
somit tatséchlich ohne bzw. ohne besondere Bedeutung. Weiterhin schlie-
Ren sich die genannten Funktionen auch teilweise aus, so ist z.B. ein Larm-
schutzwald mit seiner dichten Stufung nur eingeschrankt fur die Erholungs-
nutzung zugénglich. Eine dichte Stufung wirde zudem auch dem Sicher-
heitsbedirfnis der Erholungssuchenden entgegenstehen.

Von der 1,16 ha groRen Waldflache im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes sollen im ¢stlichen Bereich des Plangebietes Waldflachen in einem Um-
fang von rd. 0,25 ha erhalten bleiben. Diese verbleibende Waldflache wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen und nach 89 Abs. 1
Nr. 18b BauGB in Verbindung mit 8 9 Abs. 6 BauGB als Waldflache festge-
setzt.

Der Umfang der begehrten Waldumwandlung fir die Errichtung des Nahver-
sorgers und der KiTa betragt somit insgesamt 9.097 m? (rd. 0,91 ha), zzgl.
300 m fir auBerhalb des Plangebietes gelegene Teilflachen des Waldes, die
infolge der begehrten Waldumwandlung im Plangebiet ihre Waldeigenschaft
durch Unterschreitung der Mindestgrof3e verlieren.

Eine Minimierung der Waldflacheninanspruchnahme erfolgt durch den ge-
planten zweigeschossigen Neubau der KiTa.

Eine weitere Minimierung der Waldflacheninanspruchnahme, z.B. durch den
Verzicht der Wohnbebauung und Nutzung dieser Flache fur die KiTa ist nicht
mdoglich, da mit dem geplanten Wohnhaus der Neubau der KiTa gegenfinan-
ziert werden soll. Ein alleiniger Neubau der KiTa wirde sich wirtschaftlich
nicht tragen.

Eine Kombination der geplanten Gebdude des Nahversorgers und des
Wohnhauses ist aus Grinden der Sicherstellung des Larmschutzes proble-
matisch und wird nicht weiterverfolgt.

Mit einer Aufstockung des Nahversorgergebaudes mit einem Parkdeck
und/oder der Errichtung einer Tiefgarage kann die erforderliche Anzahl der
Stellplatze nicht geschaffen werden. AulRerdem wiirde die Anlage einer Tief-
garage zu weiteren Eingriffen in Natur und Landschaft aufgrund der erforder-
lichen Deponierung des Bodenaushubs fuhren. Ein Parkdeck auf dem Ge-
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baude des Nahversorgers hatte weitergehende Auswirkungen auf das Orts-
bild. Wahrend Parkdecks und Tiefgaragen sowie der barrierefreie Transport
der Einkaufe zu diesen Ebenen erhdhte Bauaufwendungen erfordern, wer-
den sie von Kunden als weniger attraktiv wahrgenommen, bevorzugen diese
i.d.R. gut einsehbare, schnell erreichbare ebenerdige Parkplatze.

Weiterhin ist eine Minimierung der Waldflacheninanspruchnahme durch eine
Nutzung des Nachbargrundstiicks des ehemaligen Eichamts nicht mdglich.
Dieses Grundstiick wird von der Polizeiinspektion Stralsund genutzt und soll
ab 2020 fur die kunftig intensivierte Nutzung weiter ertlichtigt werden. Ein
Flachentausch des Landes mit der Hansestadt Stralsund wurde daher auf-
grund der zu erwartenden, dreifach héheren Kosten fiir einen Neubau abge-
lehnt.

Der Antrag auf in Aussichtstellung der Waldumwandlung wurde am
04.05.2018 gestellt. Eine Zwischennachricht der zustandigen Forstbehorde
erfolgte am 27.08.2018. Darin wurde fur den Bau der KiTa das hohe offentli-
che Interesse als ausreichend begriindet beurteilt.

Der Landesforst, Forstamt Schuenhagen, hat zum Vorentwurf des Bebau-
ungsplans zunachst eine ablehnende Stellungnahme mit Datum vom
11.01.2019 eingereicht. Im Ergebnis ausfihrlicher Erérterung und Beratung
der Sach- und Rechtslage unter Einbeziehung des Ministeriums fur Land-
wirtschaft, Umwelt und Verbraucherschutz MV wurde daraufhin jedoch eine
Waldumwandlung mit folgenden Empfehlungen fir die Hohe des Ausgleichs
in Aussicht gestellt:
Waldumwandlungsfaktoren:

e Kita/Wohnen1:1

e Nahversorger1:2,3

Die Berechnung des Umfangs des Waldausgleichs soll gem. o.g. Abstim-
mung auf der Grundlage der Flachenausgrenzungen des Entwurfs erfolgen.

Der erforderliche Waldausgleich wird Uber ein anerkanntes stadteigenes
Waldkonto auf Ummanz erbracht. Es wird eine Flache in der Gemarkung
Suhrendorf, Flur 1, Flurstiick 15/22 in einem Umfang 1,73 ha zugeordnet.

Die abgestimmten Waldumwandlungsfaktoren von bis zu 1:2,3 gewabhrleis-
ten nicht nur den Fortbestand von Waldflachen in der Region in ihrem jetzi-
gen flachenhaften Umfang, sondern fihren auch zu einer geringfligigen
Waldmehrung. Der Waldflachenanteil in der Region wird durch den erforder-
lichen Waldausgleich von > 1:1 damit letztendlich erhdht. Der geringe Wald-
flichenanteil in der Region wird nicht weiter reduziert. In diesem Zusam-
menhang wird auch darauf verwiesen, dass in der Region nicht nur Waldfla-
chen fur die Erholung eine besondere Bedeutung besitzen, sondern auch
die umfangreich ausgepragten Kistenraume.

Innerhalb der Waldflache, die im Plangebiet erhalten bleibt, ist die Anlage
eines 2,00 m breiten, unbefestigten und unbeleuchteten FuBweges als Ver-
bindung zwischen dem Boddenweg und dem Nahversorger zuléssig.

Der gesetzliche Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V von 30 m zwischen
der durchschnittlichen Kronentraufe der Waldkante und der geplanten Be-
bauung wird in Abstimmung mit dem Forstamt um 10 m (KiTa-Standort)
bzw. 20 m (Nahversorger) unterschritten'?,

11 gem. Abstimmung vom 01.10.2018.
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Der Waldabstand zur KiTa wird mit 20 m festgelegt. Die Sicherstellung des
geplanten KiTa-Gebaudes vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand
erfolgt durch einen Umbau des vorhandenen jungen Laubwaldbestandes an
der neuen nordwestlichen Waldkante zu einem Waldmantel in einem bis zu
10 m breiten Streifen (M 1). Zu diesem Zweck werden in diesem Streifen alle
Laubb&ume 1. Ordnung (Wuchshéhe > 20 m) zeitlich und raumlich gestaffelt
in einem Zeitraum bis 10 Jahre nach Satzungsbeschluss vollstandig entfernt
und durch Strducher und Baume 2. und 3. Ordnung (Wuchshdhe 10 bis
20 m bzw. <10 m) ersetzt. Fur die Anpflanzungen werden heimische und
standortgerechte und aufgrund des angrenzenden KiTa-Gelandes ungiftige,
Laubgehodlze der Mindestqualitat Straucher 60/100 cm und Heister
100/150 cm verwendet. Die Pflanzdichte betragt 1 St./1,5 m2. Im Rahmen
der Unterhaltungspflege werden im Waldmantel aufwachsende Baume 1.
Ordnung entfernt.

Ein Aufstellen von Spielgeraten im Waldabstandsbereich ist in Abstimmung
mit dem Forstamt zuldssig, da die Aul3enbereiche der KiTa bei Unwetterla-
gen mit dem entsprechenden Gefahrdungspotential nicht genutzt werden.

Der Waldabstand zu den Verkaufsflachen und Aufenthaltsrdumen des Nah-
versorgers wird ebenfalls mit o0.g. Begriindung auf 20 m festgelegt, wobei
dieser 20 m-Abstand flr Lagerrdume weiter unterschritten werden darf, da
Lagerrdaume keine dauerhaften Aufenthaltsraume darstellen und somit in
diesem Bereich bei Unwetterlagen keine signifikante Gefahr fir Leib und
Leben durch den angrenzenden Waldbestand besteht (siehe hierzu auch
Ausfuihrungen in Kap. 5.7, Begriindung der textlichen Festsetzung 5.2).

5.10 Natur und Landschaft

Die Anforderungen an die Nutzung von Natur und Landschaft im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes werden durch einen parallel aufgestellten
grunordnerischen Fachbeitrag konkretisiert.

Im Zuge des B-Planaufstellungsverfahrens wurden 2018 folgende Kartierun-
gen durchgefuhrt:

o Biotopkartierung

e Brutvogelkartierung

e Fledermauskartierung
Dartiber hinaus erfolgte eine Uberpriifung der Habitatqualitat des Plangebie-
tes fur Zauneidechsen.

Im Zuge der Brutvogelkartierung wurden insgesamt 28 Vogelarten erfasst.
Davon traten 18 Arten als Brutvogel auf, wobei die Arten Rauchschwalbe
und Haussperling lediglich knapp auferhalb des Plangebietes angetroffen
wurden. Abgesehen von den drei erfassten wertgebenden Arten Birkenzei-
sig, Rauchschwalbe und Saatkrdhe wurden ausschlieBlich ,Allerweltsarten®
als Brutvogel festgestellt. Die alteren Baumbestande im Plangebiet stellten
dabei bevorzugte Bruthabitate fir viele Arten dar. Im Ergebnis der Kartie-
rung hervorzuheben ist die erfasste Saatkrahenkolonie im stralenbegleiten-
den Gehdlzbestand entlang der Greifswalder Chaussee.

Das Plangebiet unterliegt, aufgrund seiner Lage mitten im Stadtgebiet zahl-
reichen Stérwirkungen (Licht, Ld&rm, menschliche Anwesenheit) seitens der
umliegenden StralRen sowie Wohn- und Gewerbeflachen. Erwartungsgeman
bestand das vorgefundene Artenspektrum somit ausschlie3lich aus relativ
stérungsunempfindlichen und an den Siedlungsraum angepassten Arten.

Im Rahmen der Fledermauskartierung wurden die Arten GrolRer Abendseg-

ler, Wasser-, Zwerg-, Miicken- und Rauhautfledermaus nachgewiesen. Das
Plangebiet weist fur die festgestellten Arten, insbesondere fur die Arten
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Zwerg-, Micken- und Rauhautfledermaus, eine Bedeutung als regelmaRig
genutztes Jagdgebiet auf. Ein raumlicher Zusammenhang zu zentralen Le-
bensstatten (Wochenstuben) war nicht feststellbar. Das Quartierpotenzial im
Plangebiet ist gering (Uberwiegend junger Baumbestand). Das Vorhanden-
sein von potenziell nutzbaren Quartierstrukturen mit Eignung als kleines
Sommer- und/oder Zwischenquartier kann jedoch nicht vollstdndig ausge-
schlossen werden. Insbesondere im Dachbereich der Garage liegen Hinwei-
se auf eine Nutzung durch Einzeltiere bzw. kleine Gruppe von 1 bis 3 Tieren
vor.

Eine essentielle Bedeutung der Waldflache als Nahrungshabitat fir Fleder-
mause kann ausgeschlossen werden. Daflir war die registrierte Aktivitats-
dichte zu gering.

Hinsichtlich der Habitatausstattung des Plangebietes kann ein Vorkommen
von Zauneidechsen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Angetroffen wurden im Plangebiet lediglich Waldeidechsen.

Im Ergebnis der 0.g. genannten Kartierungen konnte keine herausgehobene
Biotop- und Artenschutzfunktion der Waldflache im Plangebiet festgestellt
werden. Von besonderer Planungsrelevanz ist lediglich die Saatkrahenkolo-
nie, die sich an der Greifswalder Chaussee im stralBenbegleitenden Gehdlz-
bestand etabliert hat.

Fur das Plangebiet werden im Wesentlichen die folgenden grinordnerischen
Entwicklungsziele formuliert:

= groRtmaoglicher Erhalt des straenbegleitenden Gehdlzbestandes an der
Greifswalder Chaussee in einer Breite von mind. 7,00 m als anteiliger
Brutplatz einer Saatkrdhenkolonie sowie zur landschaftlichen Einbindung
des Plangebietes

= Erhalt des Siedlungsgehdlzes mit Jungbdumen an der Nordostgrenze
des Plangebietes als Grinzasur zum benachbarten Grundstick des
StralRenbauamtes bzw. zum Boddenweg

= Erhalt einer Waldflache im Osten des Plangebietes in einem Umfang
von mind. 0,2 ha zur Vermeidung eines vollstandigen Verlustes der
Waldfunktionen im Plangebiet

= sukzessiver Umbau der neuen westlichen bzw. nordwestlichen Wald-
kante des zu erhaltenden Waldbestands im Osten des Plangebietes als
gestufter Waldmantel mit heimischen Blutenstrauchern und Wildobst
zum Schutz des zu erhaltenden Waldbestandes und als Nahrungshabitat
fur Fledermause

= Anlage eines Gehdlzhaufens mit einer Grundflache von ca. 1,5 m2 und
einer Hohe von ca. 1,50 m als Versteckplatz fir die Waldeidechse in
dem neu zu entwickelnden Waldmantel zur Aufwertung der Lebens-
raumeigenschaften des verbleibenden Habitats

= keine Beleuchtung des geplanten FuBweges innerhalb der Waldflache
zur Vermeidung einer Stérung nachtaktiver Tiere im Wald

= Pflanzung einer 3,00 m breiten Laubholzhecke als Grinzésur zwischen
den Grundstiicken des Nahversorgers, der KiTa und des Wohnhauses

= Pflanzung einer 3,00 m breiten Laubholzhecke entlang der Grenze des

KiTa-Grundstlicks als Griinzasur zum Grundstiick des StraRenbauamtes
bzw. zum Boddenweg
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Aus den o.g. grinordnerischen Entwicklungszielen leiten sich die folgenden
grinordnerischen Festsetzungen ab:

Textliche Festsetzung Nr. 8:

Innerhalb der Waldflache, einschlielich der Waldflache mit der Kennzeich-
nung M 1, ist die Anlage eines 2,00 m breiten, unbefestigten und unbeleuch-
teten FuBweges als Verbindung zwischen dem Boddenweg und dem Son-
dergebiet "Nahversorger" zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 9.2:

Auf der mit "M 1" gekennzeichneten Flache ist der vorhandene junge Laub-
waldbestand als Waldmantel umzubauen. Zu diesem Zweck sind samtliche
Laubb&ume 1. Ordnung (Wuchshdhe > 20 m) zeitlich und réumlich gestaffelt
in einem Zeitraum bis 10 Jahre nach Satzungsbeschluss vollstandig zu ent-
fernen und durch heimische und standortgerechte Laubholzstraucher und
Baume 2. und 3. Ordnung (Wuchshohe 10 bis 20 m bzw. < 10 m) zu erset-
zen.

Fir die Anpflanzungen sind ausschlief3lich ungiftige, heimische und stand-
ortgerechte Laubgehélze der Mindestqualitat Straucher 60/100 cm und Heis-
ter 100/150 cm zu verwenden. Die Pflanzdichte betragt 1 St./1,5 m2,

Im Rahmen der Unterhaltungspflege sind im Waldmantel aufwachsende
Baume 1. Ordnung zu entfernen.

(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 9.3:

In dem neu zu entwickelnden Waldmantel (M 1) ist die Anlage eines Ge-
hélzhaufens mit einer Grundflache von ca. 1,5 m? und einer H6he von ca.
1,50 m als Versteckplatz fir die Waldeidechse zur Aufwertung der Lebens-
raumeigenschaften des verbleibenden Habitats anzulegen.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 9.4:

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Gehdlzflachen sind auf
Dauer zu erhalten. Hierfiir sind die erforderlichen MalRnahmen zur Pflege
durchzufiihren. Die Anlage von befestigten Flachen oder sonstige Maf3nah-
men, die zu einer Beeintrachtigung fuhren kdnnen, sind in den umgrenzten
Flachen unzulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 9.5:

Auf den mit "PFG 1" und "PFG 2" gekennzeichneten Flachen sind zweireihi-
ge Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen der Mindestqualitat Strau-
cher 60/ 100 cm mit einer Pflanzdichte von 1 St./1,5 m? anzupflanzen.
(Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 9.6:

Im allgemeinen Wohngebiet sind entlang der Flachen mit der Kennzeich-
nung GF 1 und G 1 vier standortgerechte Laubbaume der Pflanzqualitat
Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Abgang gleichwer-
tig zu ersetzen. Die Baumscheiben missen mindestens 12 m2 grof3 sein und
sind zu begrinen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 9.7:

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorger" sind mindestens
vier standortgerechte Laubbdume der Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 16/18
cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die
Baumscheiben missen mindestens 12 m2 grol3 sein und sind zu begrinen.
(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
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Auf die Festsetzung einer Begriinung von Stellplatzflachen fir PKW wird
verzichtet. Die konzentrierte Anordnung der Stellflachen ermdglicht einen
weitgehenden Erhalt der stralBenbegleitenden Gehdlzstruktur an der Greifs-
walder Chaussee sowie einen umfangreicheren Erhalt von Waldflachen im
Plangebiet. Damit ist auch in Verbindung mit den acht erforderlichen Ersatz-
pflanzungen fir die Fallung von Einzelbdumen aulierhalb der Waldflache
(siehe unten) eine ausreichende Durchgriinung des Plangebietes sicherge-
stellt.

Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach § 14ff BNatSchG ist nicht erfor-
derlich. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulas-

sig.

Der Waldverlust wird forstrechtlich kompensiert. Daraus leitet sich die textli-
che Festsetzung Nr. 8.1 ab:

Textliche Festsetzung Nr. 9.1:

Der forstrechtliche Waldausgleich wird Uber ein anerkanntes stadteigenes
Waldkonto auf Ummanz erbracht. Als Waldausgleich wird eine Waldflache in
einem Umfang von 1,73 ha auf Flurstiick 15/22 in der Flur 1 der Gemarkung
Suhrendorf zugeordnet.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Kompensiert wird dariber hinaus der Verlust der acht angepflanzten Baume
an der Grundstiicksgrenze zum ehemaligen Eichamt. Es ist davon auszuge-
hen, dass es sich bei diesen Baumen um Kompensationspflanzungen han-
delt. Um die mit diesen Pflanzungen verbundenen Kompensationsbilanzen
zu wahren, werden die Fallungen dieser acht Baume im Verhaltnis 1:1 durch
eine Neupflanzung von heimischen und standortgerechten Laubbdumen der
Mindestqualitdt Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB, kompensiert. Vier Er-
satzpflanzungen erfolgen im allgemeinen Wohngebiet entlang der GFLR 2
und 3 und weitere vier Ersatzpflanzungen erfolgen im Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorger®.

Da im Plangebiet keine Fallung von Baumen geplant sind, die nach § 18
bzw. § 19 NatSchAG M-V geschutzt sind, besteht kein Kompensationsbe-
darf, der sich aus dem Baumschutz ergeben konnte.

Hinsichtlich der Fallung von Baumen und Rodung sonstiger Gehdlzbestande
wird auf die gesetzliche Ausschlussfrist fur die Fallung von Baumen und die
Rodung von Strauchern gemafl § 39 Abs. 5 BNatSchG hingewiesen (Aus-
schlussfrist im Zeitraum 01.03. bis 30.09.). Diese Ausschlussfrist dient im
Wesentlichen dem Schutz von Brutvogeln (Vermeidung einer Zerstdérung
von Nestern und Gelegen sowie einer Tétung von Jungvogeln). Zur Vermei-
dung einer Tétung bzw. Verletzung von in moglichen Spaltenquartieren
Ubertagenden Flederméausen wird die Ausschlussfrist bis zum 30.11. verlan-
gert. Als moglicher Féll- und Rodungszeitraum verbleibt der Zeitraum vom
01.12. bis 28.02.

Der Abriss der Garage ist zur Vermeidung einer Tétung bzw. Verletzung von
Fledermausen auf3erhalb der Sommerquartierzeit im Zeitraum von Oktober
bis Februar durchzufuhren und durch einen Fledermausexperten zu beglei-
ten.

Sollten im geplanten Zufahrtbereich zum Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorger® zum Fallzeitpunkt mehr als finf Nester der Saat-
Kréhe vorhanden sein, ist die weitere Vorgehensweise mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde abzustimmen.
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5.11 Immissionsschutz

Zur Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen ist im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 67 eine Ge-
rauschimmissionsprognose fir die zukinftig zu erwartende Larmbelastun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellt worden'?. Die Ergeb-
nisse des schalltechnischen Gutachtens bilden die Grundlage fir die Fest-
setzung der erforderlichen Immissionsschutzmafinahmen, um den allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB aus der Sicht des Larmschutzes ausreichend
Rechnung zu tragen.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Gerauschimmissionsprognose fir
die stadtebauliche Planung handelt, sind die Orientierungswerte der DIN
18005 fiir den Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1, zu berlcksichtigten
und in die Abwégung einzustellen. Die Orientierungswerte stellen aber keine
Grenzwerte dar, die zwingend einzuhalten sind. Bei der Neuplanung von
Baugebieten ist ihre Einhaltung oder Unterschreitung jedoch anzustreben,
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder mit der betref-
fenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastigungen zu erfiillen. Die Orientierungswerte sollen bereits auf den
Rand der schutzwirdigen Nutzung bezogen werden.

Entsprechend der Planung werden als Orientierungswerte
fur allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 db(A) und nachts 45 db(A)
bzw.40 db(A),
fur Mischgebiete (M) tags 60 db(A) und nachts 50 bzw. 45 db(A)
herangezogen.

Der niedrigere Nachtwert gilt fir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben. Der hdhere Wert
ist auf Verkehrsgerausche auf den offentlichen Verkehrswegen anzuwen-
den.

Im Falle unvermeidbarer Uberschreitungen der Orientierungswerte sind ent-
sprechende SchallschutzmaBhahmen vorzusehen. Mdgliche Schallschutz-
malRnahmen stellen bauliche Vorkehrungen als Abschirmung oder auch die
Festlegung von passiven SchallschutzmaBhahmen an den Gebduden dar
(Dimensionierung geman DIN 4109, Schallschutz im Hochbau)

GemaR vorliegender Gerauschimmissionsprognose gehen Gerauschemissi-
onen in Form von Verkehrslarm vom StralRenverkehr der Greifswalder
Chaussee und in geringerem Umfang von der benachbarten Nebenstral3e
»Zur Steilkuste® aus.

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms liegt das Plangebiet im Einflussbe-
reich der Bahnstrecke Stralsund-Greifswald, wenngleich die Belastungen
sehr gering sind und fiir das Vorhaben unerheblich sind.

Hinzu kommen Larmemissionen von benachbarten Betrieben und Einrich-
tungen, die auf das Plangebiet als Gewerbelarm-Vorbelastung einwirken.

Im Plangebiet selbst werden die maf3geblichen Gerausche durch den ge-
planten Verbrauchermarkt einschlie3lich der betriebs- und geschaftsbeding-
ten Einrichtungen emittiert, die in einem engen Zusammenhang mit dem
Verbrauchermarkt stehen und eine Gewerbeldarm-Zusatzbelastung aus dem
B-Plangebiet darstellen.

12 Gerauschimmissionsprognose des Ingenieurbiiros ,Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke*
vom 20.03.2020.
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Die von der KiTa ausgehenden Gerauschemissionen beschrénken sich auf
den Bringe- und Abholverkehr, wahrend die eigentlichen von den Kindern im
Freien erzeugten Gerausche als sozialadaquat hinzunehmen sind. Fir die
KiTa sind nur die auf sie einwirkenden Immissionen relevant.

Im Einzelnen wurden folgende Geréuschquellen bzw. Emittenten in die Un-
tersuchung eingestellt:

Larmart Gerauschquellen Einzelemittent

Verkehrslarm Greifswalder Chaussee

Zur Steilkiste

Bahnlinie Stralsund-Greifswald

Gewerbelarm- Trainingszentrum Stralsund | Pkw- und Kleintransporter-Stellplatze
Vorbelastung aus der | des Polizei-Prasidiums G “chssituation im Erei
Umgebung des B- Neubrandenburg esprachssituation im Freten

Plan-Gebietes
StralRenbauamt Pkw-Stellplatze am Boddenweg

Pkw-Stellplatze hinter SBA-Gebaude

.Mischgebiet Brehmer* Fahrzeugverkehr
Aktivitaten im Innenhof

Probelauf Baumaschinen

Tankstelle Treibstoffanlieferung
Lkw-Tankvorgange

Pkw-Tankvorgange
Mehrproduktzapfsdulen

Pkw-Tankvorgénge, Erdgas-Zapfsaule
Pkw-Tankvorgéange Autogas-Zapfsaule
Tankstellen-Shop

Waschanlage

Munz-Staubsauger

Luftstation

Lkw-Fahrten

Pkw-Fahrten

Gewerbelarm- Einzelhandelsbetrieb zur Pkw-Stellplatze

Zusatzbelastung aus Nahversorgung im SO mit . .

dem B-Plan-Gebiet der Zweckbestimmung Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen
»Nahversorger Lkw-Anlieferung fiir den

Nahversorgungsbetrieb

Lkw-Halt und Rangieren vor der
Ladezone

Lkw-Kihlaggregat

Kleintransporter-Warenanlieferung fur
den Backshop

Hautechnische Anlagen

Parkplatz KiTa

Parkplatz Wohnhaus

Ausgehend von den schalltechnischen Daten der Gerdauschemittenten wur-
den die Gerauschimmissionen an insgesamt neun mafgeblichen Immissi-
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onsorten im Bebauungsplangebiet ermittelt und mit den zutreffenden schall-
technischen Richtwerten bzw. Orientierungswerten der DIN 18005 vergli-
chen.

Zur vergleichenden Bewertung der Beeintrachtigung durch unterschiedliche
Geréusche wird der jeweils gemessene und zeitlich gemittelte Schallpegel
(Mlttelungspegel) gegebenenfalls mit Zuschlagen versehen
fur die Ton- und Informationshaltigkeit des Geréusches, da Einzelt6-
ne (Singen, Quietschen ...) stérender wirken als ein gleich lautes
Rauschen und ein Informationsgehalt (Sprache ...) zusatzlich die
Aufmerksamkeit lenkt,
fur die Impulshaltigkeit des Gerdusches, da unregelmaRige kurze,
lautere Schallimpulse stérender wirken als ein gleichméaRiges Ge-
rausch,
flr Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit.

Durch Bertcksichtigung der genannten Zuschlage erhalt man den soge-
nannten Beurteilungspegel zur Kennzeichnung der mittleren Geréduschbelas-
tung wahrend einer bestimmten Beurteilungszeit. Dabei wird zwischen

der Nachtzeit, dem Zeitraum von 22.00 Uhr bis morgens 6.00 Uhr

und

der Tagsituation, dem Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr
unterschieden

Da einige der betroffenen Immissionsorte in einem allgemeinen Wohngebiet
liegen, sind fur benachbarten gewerblichen Gerauscheinwirkungen zusatz-
lich die Ruhezeitenzuschlage von 6 db(A) zu folgenden Zeiten zu berick-
sichtigen:
Ruhezeiten an Werktagen: von 6.00 Uhr bis 7.00 Uhr und von 20.00
Uhr bis 22.00 Uhr

Ergebnisse und bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen kommen die Berech-
nungen der Gerauschimmissionsprognose zu dem Ergebnis, das durch die
Planung in der Umgebung des Vorhabens keine Immissionsrichtwerte
der DIN 18005 fiir den Tages- und Nachtzeitraum Uberschritten werden.

Geréauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen durch Kinder her-
vorgerufen werden, sind gemafd § 22 Abs. 1a Bundes-Immissionsschutz-
gesetz im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen. Larm verursacht
durch Kinder ist somit zu tolerieren (Privilegierung).

Auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden keine Immissions-

richtwerte durch externe (Stral3en- und Schienenverkehrslarm, Gewerbege-
biete) und interne Larmquellen tUberschritten, mit folgenden Ausnahmen:

1. Parkplatz KiTa

Durch den Parkplatzlarm des KiTa-Parkplatzes, verursacht durch das Brin-
gen der Kinder in der unginstigen Nachtstunde von 5.00 bis 6.00 Uhr, wird
der Immissionsrichtwert nachts (iberschritten. Die Uberschreitung betrifft
sowohl die Sid-Ost-Fassade der planungsrechtlich mdglichen Bebauung
des Allgemeinen Wohngebietes als auch die Nord-West-Seite der Gemein-
bedarfsflache resp. des KiTa-Standortes. Die Richtwertiiberschreitungen
sind in nachfolgender Tabelle zusammengefasst:
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Immissionsort (10) IO-Nr. | Ge- Beurteilungs- RW-Uberschreit.
It. schoss | pegel
Gut-
ach- Tag Nacht Tag Nacht
ten in db(A) in db(A)
S-O-Fassade der EG 45,0 45,7 0 57
planungsrechtlich 104 1.0G 47,6 47,1 0 7,1
moglichen Bebauung : ' ' '
im WA 2.0G 48,9 47,0 0 7,0
N-W-Fassade des EG 52,2 55,7 0 15,7
lanungsrechtlich
b d 105 1. 0G 52,1 53,9 0 13,9

moglichen KiTa-
Gebaudes

Grundsatzlich ist der aktive Larmschutz an der Larmquelle dem passiven
Larmschutz am schitzenswerten Objekt bzw. am Ort der stérempfindlichen
Nutzung vorzuziehen.

Im Falle der Parkvorgénge lassen sich die Richtwertliberschreitungen je-
doch nicht durch eine sinnvolle aktive (bauliche) Larmminderungsmafnah-
men am Parkplatz vermeiden. Daher wird der Richtwertiberschreitung an
der Sid-Ost-Seite des Allgemeinen Wohngebietes und an der Nord-West-
Seite der Gemeinbedarfsflache mit einer larmoptimierten Grundrissgestal-
tung hinsichtlich der Orientierung zur Schallquelle begegnet. Dieser baulich-
passive Larmschutz ist mit folgenden textlichen Festsetzung durch den Be-
bauungsplan geregelt:

Textliche Festsetzung Nr. 10.2:

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Anordnung von Schlafriumen an der
Siudostseite des geplanten Wohnhauses nicht zulassig.

In der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kinderta-
gesstatte” sind an der Nord-West-Fassade des geplanten KiTa-Gebéudes
keine Schlafraume zulassig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

2. Nahversorger

Textliche Festsetzung Nr. 10.3:
Beim Nahversorger darf die Summe der Schallleistungspegel der haustech-
nischen Anlagen nicht mehr als Lwa = 80 dB (A) betragen.

Zum Schutz der KiTa wird fir die haustechnischen Anlagen des Nahversor-
gers ein Schallleistungspegel von 80 dB(A) als Obergrenze festgesetzt.

Bei vergleichbaren Nahversorgern sind die Ruckkihler der Kélteanlagen die
dominierenden Geréuschquellen. Bisher wurden bei Discountern fur diese
Anlagen Schallleistungspegel zwischen Uberwiegend 70 und 80 dB(A) ge-
messen. Die festgesetzte Obergrenze stellt damit ein dem Stand der Larm-
minderungstechnick entsprechende ohne weiteres zu erfillende Anforde-
rung dar.

3. ,Mischgebiet Brehmer*

Laut Gerauschimmissionsprognose werden durch die Erprobung von Plat-
tenruttlern des benachbarten Betreibers eines Fahrzeug- und Maschinen-
handels ,Brehmer® Immissionsrichtwerte der umliegenden Wohnbebauung
im Bestand (iberschritten. Diese Uberschreitung wird auch tagsiiber am
geplanten KiTa-Freigelande und am KiTa-Geb&ude im Plangebiet erwartet.
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Da aber der Betreiber ,Brehmer* zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte
beziiglich der vorhandenen Wohnbebauung verpflichtet ist, wird er unab-
hangig vom Bebauungsplan daflir Sorge tragen missen, die Immissions-
richtwerte in Zukunft, soweit noch nicht in der Gegenwart geschehen, einzu-
halten.

Das kann, wie der Gutachter empfiehlt, beispielsweise durch eine Einhau-
sung geschehen, oder durch eine Reduzierung seines immissionsverursa-
chenden Verhaltens im Betriebsablauf (z.B. durch Reduzierung der Erpro-
bungsdauer, Verlagerung des Erprobungsortes oder andere technische
MafRnahmen).

Daher wird fir den Bebauungsplan davon ausgegangen, dass durch geeig-
nete Mallnahmen des Verursachers die Immissionsrichtwerte am geplanten
Standort der KiTa eingehalten werden.

Larmpegelbereiche

Fur einen ausreichenden passiven Schallschutz innerhalb der Geb&ude sind
die erforderlichen Schallddmmmalfie der AuRenbauteile einzuhalten. Die DIN
4109 enthalt dazu die Mindestanforderungen fiir den Schallschutz im Hoch-
bau. Mittels Rasterlarmkarte sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in
der ungiinstigen H6he von 6 Metern liber Gelande im B-Plan-Gebiet darge-
stellt. Die maRgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich aus dem Gewerbe-,
StraRen- und Schienenverkehrslarm. Als Grundlage fir die Ermittlung der
maRgeblichen AuZenlarmpegel werden die um 10 dB erhéhten Nachtwerte
verwendet. AuRBerdem wurde gemafl DIN 4109 die Beurteilungspegel der
linienhaften Quellen mit 3 dB beaufschlagt.

MaRgeblicher Auenlarmpegel /
Larmpegelbereiche nach DIN 4109
bis 55 dB(A) / ()
56 bis 60 dB(A) / (1)
61 bis 65 dB(A) / (111)
66 bis 70 dB(A) / (IV)
71 bis 75 dB(A) / (V)
76 bis 80 dB(A) / (VI)
> 80 dB(A) / (VII)

a

Abbildung 3:  Immissionsraster Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in 6 m
Uber Gelande, Beurteilungszeitraum 22:00 bis 06:00 Uhr

Aus der Rasterlarmkarte ist ersichtlich, dass die Fassaden der beiden
schutzbediirftigen Gebaude (Wohnhaus sowie KiTa) Uberwiegend in den
Larmpegelbereichen | und Il sowie anteilig im Larmpegelbereich Il liegen.
Die Nord-West-Fassade des geplanten KiTa-Gebaudes liegt im Larmpegel-
bereich 1V. Damit ergeben sich normale Anforderungen an die resultieren-
den Schalldamm-MalRe der AuBenbauteile, die mit den Ublichen, nach gel-
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tenden bauingenieurtechnischen Regeln und Normen ausgefiihrten Baukon-
struktionen ohne Weiteres zu erfillen sind.

Entsprechend der errechneten Pegelwerte im Bereich der AuRenfassaden
werden folgende textliche Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 10.1:

Bei der Errichtung des Wohnhauses und des KiTa-Gebaudes sind die Au-
Benbauteile von schutzbedurftigen Raumen, bei Wohnungen mit Ausnahme
von Kichen, Badern und Hausarbeitsraumen, so auszufihren, dass die
erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-Malie gemal Tabelle
7 der DIN 4109:2018-01 eingehalten werden.

Es gelten die folgenden Anforderungen:

Larmpegelbereich 1l:  Wohngebaude: Sudwest-, Nordwest- und Nordost-
Fassade
KiTa-Gebaude: Nordost- und Siidost-Fassade
Larmpegelbereich Ill:  Wohngebaude: Stidost-Fassade

KiTa-Gebdude: Sudwest-Fassade
Larmpegelbereich IV: KiTa-Gebaude: Nordwest-Fassade
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bauherrn/ Antragstel-
ler/ Antragstellerin als Bestandteil der Bauvorlage ein entsprechender
Nachweis fur die erforderliche Luftschallddmmung der AulRenbauteil zum
Schutz gegen Aul3enlarm zu erbringen.

5.12 Klimaschutz (Klimawandel)

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemafR? § 1a Abs. 5 BauGB den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3nahmen, die dem Kili-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dieser Grundsatz ist
in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen.

Als Grundlage hierfir dient u.a. das Klimaschutzkonzept der Hansestadt
Stralsund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den CO2-Ausstol3 alle flnf
Jahre um 10% zu vermindern. Dazu wird ein Paket von 36 Klimaschutz-
maflnahmen benannt, von denen fur das vorliegende Bauleitplanverfahren
insbesondere folgende Punkte relevant sind:

Solarkollektoren auf Dachflachen zur Abdeckung des Warmwasserbe-
darfs und ggf. zur Heizungsunterstitzung,

Photovoltaik auf Dachern, Fassaden und Freiflachen,

Prima-Klima-Politik, das heil3t u.a. Festlegung von Vorgaben fir Effizienz
steigernde Malinahmen durch Festsetzungen in Bebauungsplanen mit
dem Ziel einer kompakten Gebaude- und Siedlungsgestaltung, der akti-
ven und passiven Solarenergienutzung, der Vermeidung ungiinstiger Be-
pflanzungsfestsetzungen sowie dem Abbau hemmender Vorschriften, die
dem Einsatz regenerativer Energien oder effektiver Energienutzung ent-
gegenstehen.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des Erneuerbaren Energien Warmege-
setzes (EEWarmeG) zu berlcksichtigen. Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG sind
die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, verpflichtet, den
Warmeenergiebedarf des Gebdudes durch die anteilige Nutzung von erneu-
erbaren Energien zu decken. Der Verpflichtete kann gemalR § 5 EEWarmeG
wahlweise zwischen folgenden Anteilen der Energien entscheiden:
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solare Strahlungsenergie zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von
mindestens 15 %,

die Nutzung von gasférmiger Biomasse zur Deckung des Warmeenergie-
bedarfs von mindestens 30 %,

die Nutzung von flussiger und fester Biomasse bzw. von Geothermie und
Umweltwarme zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von mindestens
50 %.

Die genannten Anforderungen an den Klimaschutz finden im vorliegenden
Bebauungsplan wie folgt Berlicksichtigung:

Durch die offene Bauweise und die gro3en Gebaudeabstande wird der
Luftaustausch zwischen dem Strelasund und dem Plangebiet geférdert
und damit ein Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas geleistet.

Im Hinblick auf die Wabhlfreiheit des Bauherren zur Nutzung erneuerbarer
Energien fur die anteilige Deckung des Wéarmebedarfs stehen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes der Errichtung von Sonnenkollektoren
auf Dachflachen fir die Warme- aber auch fur Stromgewinnung nicht
entgegen. So wird von Festsetzungen zur Firstrichtung oder Dachgestal-
tung, die im Widerspruch zu einer energieeffizienten Sud-/ Westausrich-
tung von Solarmodulen stehen kénnen, abgesehen. Pflanzfestsetzungen,
die zu einer nachhaltigen Verschattung der Dachflachen fihren kdnnten,
sieht der Bebauungsplan nicht vor.

Das Plangebiet wird direkt durch die Buslinie 3 in Richtung Hauptbahnhof
und Altstadt erschlossen. Damit liegt eine wesentliche Voraussetzung fur
eine Vermeidung von motorisierten Individualverkehren und damit auch
von klimaschéadlichen CO2-Emissionen vor.

5.13 Auswirkungen auf Stérfallbetriebe

Storfallbetriebe

Im Gebiet der Hansestadt Stralsund befinden sich zwei Storfallbetriebe. Es
handelt sich um die Werft und die Biogasanlage (Am Umspannwerk 8). Die
geplante Bebauung hat keine Auswirkungen auf den Betrieb der Werft und
die Biogasanlage. Es erfolgt kein Heranrticken der Bebauung an diese Be-
triebe.

5.14 Ortliche Bauvorschriften

Um eine gestalterische Einbindung in die Umgebung sicherzustellen, wer-
den gemaR 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 LBauO M-V zuséatzliche Ort-
liche Bauvorschriften als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Dachgestaltung

Textliche Festsetzung Nr. 1

Die Dacher von Hauptgeb&uden in dem allgemeinen Wohngebiet und in der
Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstétte”
sind als Flachdach oder als flach geneigtes Dach mit bis zu 17 Grad Nei-
gung auszufihren.

(Rechtsgrundlage § 86 Abs. 1 BauNVO)

Die Bestandsbebauung und in den letzten Jahren entstandene Neubebau-
ung auf dem angrenzenden B-Plangebiet Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen
Ufer, Andershof* (Zur Steilkiiste, Am Strelasund) ist durch Flachdéacher und
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flach geneigte Dacher gepragt. Korrespondierend mit den Vorschriften zur
Dachgestaltung des angrenzenden B-Plan Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen
Ufer, Andershof“, sollen die Dacher der Hauptgebaude in dem allgemeinen
Wohngebiet und des KiTa-Standortes als Flachdach oder als flach geneigtes
Dach mit bis zu 17 Grad Neigung ausgefiihrt werden. Dies soll gewéhrleis-
ten, dass sich die geplante Bebauung stédtebaulich-gestalterisch an die
Ostlich benachbarte Bebauung angliedert und ein gestalterischer Zusam-
menhang bzw. eine Entsprechung mit der Nachbarbebauung hergestellt
wird.

Textliche Festsetzung Nr. 2

Im Bereich des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger
ist als Dachform ein flach geneigtes Dach mit einer Dachneigung von 3 bis
5° zulassig.

(Rechtsgrundlage § 86 Abs. 1 BauNVO)

“©

Mit der Festsetzung der Nachneigung fur das Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Nahversorger® soll ein vertraglicher Ubergang zu den angren-
zenden Nutzungen der Wohnbebauung und des KiTa-Standortes geschaffen
werden.

Werbeanlagen

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Werbeanlagen sind nur im Zusammenhang mit den im Sondergebiet ,Nah-
versorger” angeboten Leistungen und den dort vorhandenen Betriebsstétten
zulassig.

Werbeanlagen an baulichen Anlagen, die die Oberkante der baulichen Anla-
ge Uberragen sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen, die bis in den Straenraum hinein auskragen,
sind nicht zulassig.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 7 m Uber der Oberkante
der angrenzenden anschlieBenden Verkehrsflache sowie eine Breite von
2 m nicht Uberschreiten.

Nicht zuléssig sind Werbeanlagen innerhalb von Flachen mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern.

Unzuldssig sind Werbeanlagen mit grellen Farben oder wechselndem, be-
wegtem oder blinkendem Licht.

(Rechtsgrundlage § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 BauNVO)

Fur die am geplanten Einzelhandelsstandort zukiinftig ansassigen Anbieter
soll die Mdglichkeit eréffnet werden, sich angemessen prasentieren zu kon-
nen. Gleichzeitig soll Fremdwerbung, z. B. fur ein Autohaus, ausgeschlos-
sen werden, um die Werbeanlagen auf die Eigenwerbung der im Sonderge-
biet angebotenen Leistungen zu beschranken. Die Vorschriften zur Ausfiih-
rung von Werbeanlagen dienen sowohl dem Schutz des Ortshildes als auch
der Verkehrssicherheit auf der Greifswalder Chaussee im Einwirkungsbe-
reich. So kénnen von Werbeanlagen grundsatzlich beeintrdchtigende Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ausgehen kénnen, z. B. wenn
diese im Verhdltnis zur sonstigen Bebauung Uberdimensioniert sind oder
eine besonders auffallig bzw. eine aufdringliche Wirkung (z. B. Blinkreklame)
haben. Die Festsetzung zur H6he und die unzulassige Auskragung in den
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StraRenraum ist angemessen und beriicksichtigt sowohl die Belange des
Ortshildes und der Verkehrssicherheit als auch die Belange der Handler,
sich prasentieren zu kdnnen.

Luft-Warme-Pumpen

Textliche Festsetzung Nr. 4:
Luft-Warme-Pumpen sind innerhalb von Gebauden zu errichten.

(Rechtsgrundlage § 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2 LBauO MV)
Von einer im Freien aufgestellten Luft-Warme-Pumpe kdnnen negative
Auswirkungen (Gerausche) auf die benachbarte Wohnbebauung ausgehen,

deshalb sollen solche Anlagen nur in Haupt- oder Nebengebauden unterge-
bracht werden.

5.15 Stadtebauliche Vergleichswerte

Flache fur den Gemeinbedarf KiTa 0,3168 ha
Sondergebiet ,Nahversorger* 0,5675 ha
allgemeines Wohngebiet (WA) 0,2124 ha
Verkehrsflache 0,0199 ha
Waldflache 0,2490 ha
Geltungsbereich des B-Planes 1,3656 ha

~1,37 ha
Flache fur den Gemeinbedarf KiTa 24 Krippenplatze

45 Kindergartenplatze

Sondergebiet ,Nahversorger* Verkaufsflache max. 1.000 m?
zzgl. Verkaufsflache eines
Betriebes des Lebensmittelhand-
werks max. 120 m2

Aligemeines Wohngebiet (WA) Mehrfamilienwohnhaus
Bruttogeschossflache 1.350 m?

14 Wohneinheiten (WE)
= 14 - 28 Einwohner

Forstrechtlicher Waldausgleich Gemarkung Suhrendorf, Flur 1, Flur-
stuck 15/22, Umfang 1,73 ha

Kompensationspflanzungen fir die 4 Baumpflanzungen
Fallung geschitzter Einzelbdume
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6. Hinweise/Nachrichtliche Ubernahmen

Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

1. Kampfmittelfunde

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Kampfmittelkataster unter "Stralsund-
Andershof" mit der Katasternummer 413 eingetragenen Flache. Es handelt
sich um eine ehemalige Kasernenanlage, zu rechnen ist mit Vergrabungen
von militérischen Materialien, auch Waffen und Munition.

2. Trinkwasserschutzzone Il

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzge-
bietes Andershof MV_WSG_1744 01 gemaR Beschluss 132-23/77 vom
20.09.1977. Erdaufschliisse sind nicht zuldssig; ebenso ist im Winter ein
Freihalten der Wege mittels Streusalz untersagt.

Hinweise

1. Planzeichnung

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter
Einarbeitung der ALK mit Stand vom Oktober 2019 und ein Lage- und Ho6-
henplan vom Dezember 2018. Hinsichtlich moglicher Lageungenauigkeiten
konnen keine Regress anspriiche geltend gemacht werden.

2. Grunordnerischer Fachbeitrag

Die Anforderungen an die Nutzung von Natur und Landschaft werden durch
einen grunordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan konkretisiert. Auf
die darin enthaltenen Pflanzvorschlage wird hingewiesen.

3. Waldumwandlung/Ersatzaufforstung

Nach § 15 Absatz 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung
der Forstbehdrden gerodet und in eine andere Nutzungsart tGberfuhrt werden
(Waldumwandlung). Die nachteiligen Auswirkungen der Umwandlung wer-
den nach § 15 Absatz 5 LWaldG M-V durch eine Ersatzaufforstung auf der
Insel Ummanz in der Gemarkung Suhrendorf, Flur 1, Flurstick 15/22 in ei-
nem Umfang von 1,73 ha ausgeglichen.

4. Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Rege-

lungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die

Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und

Pflanzenarten nach 8 44 ff. des Gesetzes Uber Naturschutz und Land-

schaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009

(BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum

Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-

nung - BArtSchVv) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils gel-

tenden Fassung wird hingewiesen. Im Zuge der Umsetzung der Bauvorha-
ben sind insbesondere folgende Mal3gaben zu beachten:

- Abriss der Garage im Zeitraum Oktober bis Februar au3erhalb der Som-
merquartierzeit von Fledermausen und Begleitung der Abrissarbeiten
durch einen Fledermausexperten

- Fallung von Baumen und Rodung sonstiger Gehdlzbestande unter Be-
achtung der gesetzlichen Ausschlussfrist gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG,
Ausschlussfrist im Zeitraum 1. Mé&rz bis 30. September, zum Schutz von
Brutvégeln (Vermeidung einer Zerstérung von Nestern und Gelegen so-
wie einer Toétung von Jungvdgeln) sowie unter Beachtung einer Aus-
schlussfrist vom 1. Méarz bis 30. November zur Vermeidung einer Tétung
bzw. Verletzung von in moglichen Spaltenquartieren Ubertagenden Fle-
derméusen (mdglicher Fall- und Rodungszeitraum: 1. Dezember bis 28.
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Februar, Vorgehensweise: Kontrolle der Baume auf Quartiere und anwe-
sende Fledermause, Mitteilung des Ergebnisses der Kontrolle an die zu-
sténdige untere Naturschutzbehorde des Landkreises, Fallung nach Ab-
stimmung mit der unteren Naturschutzbehdrde)

- Kontrolle der zu fallenden Baume auf Nester der Saatkréahe, Mitteilung
des Ergebnisses an die Untere Naturschutzbehdrde vor der Fallung der
entsprechenden Baume und Abstimmung der weiteren Vorgehensweise
bei mehr als funf vorgefundenen Nestern

5. Kistenschutz

Innerhalb des 150 m breiten Kistenschutzstreifens ist die Errichtung von
baulichen Anlagen unzuléssig (8 29 Abs. 1 NatSchAG M-V).

Die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen
an Kustengewassern in einem Abstand von 200 m von der Mittelwasserlinie
bedarf der rechtzeitigen Anzeige bei der Wasserbehoérde. Das Vorhaben ist
unzuléssig, wenn es nicht mit den Belangen des Kustenschutzes als 6ffentli-
che Aufgabe vereinbar ist.

(8 89 LWaG M-V).

6. Wasserstral3e Strelasund

Bei der Bebauung des Plangebietes ist darauf zu achten, dass keine Licht-
bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt stéren, zur
Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfihrer
durch Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefiihren. Geplante Be-
leuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstral3e aus
sichtbar sind, sind dem Wasserstralen- und Schifffahrtsamt Stralsund fruh-
zeitig anzuzeigen.

7. Bodendenkmalschutz

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gel-
ten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere
Denkmalschutzbehdrde unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters des beauftragten Lan-
desamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.

8. Wasserabfluss

Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrund-
stucken wird auf folgende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstiick darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks be-
hindert werden. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundsticks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. (8 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Die Ableitung von Abwéassern oder Oberflachenwasser in oder auf die 6ffent-
lichen StralRen ist unzulassig. (8 49 Abs. 3 Strallen- und Wegegesetz des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrwG MV))

9. Altlasten und Bodenschutz

Im Jahr 2001 wurde im nordlichen Teil des Flurstiicks 24/48 eine Altlasten-
sanierung vorgenommen. Die Sanierung war erfolgreich. Es kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass bei Bauarbeiten Bodenpartien aufge-
schlossen werden oder als Uberschussboden anfallen, welche als Abfall zu
deklarieren sind und einer zugelassenen Entsorgungs- bzw. Wiederaufberei-
tungsanlage zugefuhrt werden mussen.

10. DIN 4109 (zu textl. Festsetzung 9.1)
Anforderungen an die resultierende Luftschallddammung von Aul3enbauteilen
nach DIN 4109:2018-01, Tabelle 7:
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Spalte 1 2 3 4 5
Zeile Larm- "Malgeb- Raumarten
pegel licher Bettenrdume in Aufenthaltsraume Buroraume *) und
bereich Aulenlarm- Krankenstationen in Wohnungen, ahnliches
pegel" und Sanatorien Ubernachtungs-
dB(A) raume in Beher-

bergungsstatten,
Unterrichtsraume
und ahnliches

erf. R',, s des Aulenbauteils in dB

1 I bis 55 35 30 R
2 [ 56 bis 60 35 30 30
3 I 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 ’) 50 45
7 Vil 80 5 5 50

) An AuBenteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgetbten Tatigkeiten nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
®) Die Anforderungen sind hier aufgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

7.

MaRRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiicke
sind Uberwiegend im Besitz der Sundblick-Grundsticks GmbH & Co.KG,
vertreten durch den Geschéftsfiihrer Herrn Fred Muhsal.

Die Planrealisierung erfolgt tber den jetzigen bzw. tGber die kinftigen Vor-

habentrager.

8. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 30.08.2018

Erste Beteiligung der Offentlichkeit und der 29.11. bis 13.12.

Behdrden und sonst. Trager offentlicher Belange 2018 sowie
29.11.2018 his
04.01.2019

Offentliche Auslegung und 2. Beteiligung der 2. Halbjahr 2020

Behorden und sonst. Trager offentlicher Belange

Satzungsbeschluss, Rechtskraft 1. Quartal 2021

9.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 27. Méarz 2020 (BGBI. | S. 587).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057).

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344), geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V, S. 682)

Landeswaldgesetz fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Lan-
deswaldgesetz — LWaldG vom 27. Juli 2011
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— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geandert wor-
den ist.

— Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz — NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), letzte berlicksichtig-
te Anderung: § 12 geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli
2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228).

Hansestadt Stralsund, den iq o 77 L) 6lC
AMT FUR PLANUNG UND BAU
Abt. Play'{g und Denkmalpflege

P

Kirstin Gessert
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Anlagen

Anlage 1: Standort-Alternativprifung fir einen Nahversorger im Stadtgebiet
zwischen B 96 und Deviner Weg

Anlage 2: Karte der KiTa-Standorte aus dem ISEK
Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 4: GMA-Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der
Greifswalder Chaussee in Stralsund vom 07.11.2018

Anlage 5: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan und

geplante 3. Berichtigung des Flachennutzungsplans der Hanse-
stadt Stralsund
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Anlage 1:
Standort-Alternativprifung fir einen Nahversorger im
Stadtgebiet zwischen B 96 und Deviner Weg
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/ fuBlaufiger i
» Einzugsbereich

/funlaufiger
& Einzugsbereich =

500 m/ 800m
e ¥

Suchgebiet fur einen
Nahversorgerstandort

B-Plan Nr. 6

fuBlaufiger
Einzugsbereich
500 m/ 800m

/il

Hansestadt €Y Stralsund

AMT FUR PLANUNG UND BAU
ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE

Alternativpriifung fiir einen Standort fiir einen zusatzlichen
Nahversorger im Stadtgebiet zwischen B96 und Deviner Weg

DATUM: 09.07.2018 1
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Standort-Alternativpriafung fir einen Nahversorger im Stadtgebiet zwischen der B 96 und Deviner Weg

Flache Nr. | GroRe[(m?] Eigentiimer Nutzung nach | Realisierbarkeit als | Bemerkungen
FNP/B-Plan Alternativstandort

1 5.174 privat und HST G/Grin nein Zuordnung zum Gewerbegebiet, hier ist ein grofl3flachiger Nahversorger
bauplanungsrechtlich nicht zuldssig; blockiert durch Garagenbebauung (30);
ungeeigneter Flachenzuschnitt; zu geringes Versorgungsgebiet mit
Wohnnutzung; eigentumsrechtlich nicht verfiugbar

2 6.195 privat und HST w nein Flache im Hinterland; Grundstuck tiefer als Stra3e gelegen und derzeit nicht
erschlossen; Immissionsprobleme mit umgebender Wohnbebauung; zu geringes
Versorgungsgebiet mit Wohnnutzung; eigentumsrechtlich nicht verfiigbar

3 2.070 stadtische w nein Flache eigentumsrechtlich nicht verfugbar; zu geringe FlachengrofRe

Gesellschaft

4 2.281 privat M nein Flache eigentumsrechtlich nicht verfligbar; zu geringe FlachengroRe

5 4.223 privat w nein Flache im Hinterland ohne Baurecht; abwasserseitige ErschlieBung kann nicht
gesichert werden; ungunstiger Flachenzuschnitt; eigentumsrechtlich nicht
verfugbar

6 1.290 privat w nein zu geringe Flachengrofie; eigentumsrechtlich nicht verfugbar

7 2.297 privat w nein zu geringe Flachengrofe; eigentumsrechtlich nicht verfugbar

8 2.075 HST " nein zu geringe FlachengrélRe

9 879 HST W nein zu geringe FlachengroRe

10 543 privat MI nein zu geringe FlachengréRRe; eigentumsrechtlich nicht verfigbar

11 13267 (Teilflache) | Land M-V Gemeinbedarf | Planstandort Vorzugsstandort wegen auskémmlicher Flachen und Verflgbarkeit;
Voraussetzung ist angestrebte Waldumwandlung

12 1.087 privat " nein zu geringe FlachengréRRe; eigentumsrechtlich nicht verfiigbar

13 37645 (Teilflache) privat M nein bereits geprufter Alternativstandort; eigentumsrechtlich nicht verfugbar

Stand Juli 2020




Hansestadt Stralsund
Begriindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 67,Gelande west-
lich des Stralenbauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof”

Anlage 2:  Karte der KiTa-Standorte aus dem ISEK

€ "spiclkiste”
€3 "Am Grinhain®
€ "am Stadtwald"
0 "Anme Frank®
"Arche Moah®
"Biene Maja"
"Brunnenaus"
"Horthaus Pfiffilkus"
"Kaptm Blaubar"
"Klabautermann"
"Knieperdanmm®
"Litt Matten”
"Horthaus®
"Heuweg"

"Marienkrone"

DO0OPOO0OIDRO

"Zwergenhaus"

@ "Eden"
‘E} Hort "Jona"

&) "am Bodden®
@ "Maontesson-Kinderhaus®
-E} Planstandort
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Anlage 3:

Stadtebaulicher Entwurf

Flachenzusammenstellung

Supemnaridt
Grundstock neu: ca. 4.080,00 m?

Supemnarkt mit Anlieferung: ca. 1.484 m?

Backer: ca. 120m?

Zufahrt mit Stellplatze und Gehwege: ca. 2.957 m?
GRI|:0.258

GRII:0.75

Mehrfamilierwohnhaus

Grundstick neu: ca. 2.1465.52 m?

Mehrfamiiermwohnhaus: ca. 423,3 m?

Terassen/Balkone: ca. 44.00 m?

Arnlage Abstell: ca. 74 m?

Zufahrt mit StellplatzeMiliplatz und Gehwege: ca. 583,50 m?
Iuwegung Nahverscrger: ca. 84,58 m?

GRII:0.22

GRZ I 0.54

Kita

Grundstick neu: ca. 2.802,49 m?2
Kita: ca. 540 m?

Gerateschuppen: ca. 30 m#

Lufahrt it Stellplatze: ca. 400,47 m?
GRI1:0.21

GRZ I 0,37

Grundstock Funkmast ca. 63.53 m?

Grundstuck Wald ca. 2.740.75 n?

eigentliche Waldfidche unter Enhaliung der Waldgrenzen
ca. 2735 m? for Baumnbestand

{Rache auf Supermarktgrundstick ca. 260 m? +

Fdche auf Grundstick Wald ca. 2.475 m?)

Stellplatzibedarf

Wohnhaus:
Mehrfamilienhduser und sonstige Gebdude mit Wohnungen
1 bis 1.5 je Wohneinheit
> pei max.14 WE = 14 Stpl.

Kita:
1 je 20 bis 30 Kinder
= pei 6% Kinder = 2,3 - 3,45 5tpl. = 4 5ipl Bedarf
= gewinschi sind 15 5tpl. (12 Sipl. dargesteli)
BAUVORHABEN

Entwicklung B-Plan Nr. &7

Neubau von Nahversorger, Mehrfamilien-
wohnhaus und Kita

ADRESIE

Greifswalder Chaussee, 18439 Stralsund

EAUHERR
Sundblick-Grundsticks GmbH & Co.KG
Weinbergstrabe 20, 17192 Waren [MUniz)

FLANUNG

Ingenieurbiro fir Hochbau Bauplanung & Bauleitung
Dipl.-Bauing.[FH) Mifam K. Drohl

Fontanestrasse 53, 17192 Waren (Moritz)

Tel: +47 [0)3771/4663627, Fax +47 [0]3791/6737730, e-mail: infoliing-biro-drihl de
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Anlage 4:
GMA-Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers
an der Greifswalder Chaussee in Stralsund vom 07.11.2018






Anlage 5:
Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan

und geplante 3. Berichtigung des Flachennutzungsplans
der Hansestadt Stralsund



