Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB
zum
Bebauungsplan Nr. 25.1 der Hansestadt Stralsund
»Bereich der ehemaligen Olspaltanlage”

Ziel der Bebauungsplanaufsteilung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 25.1 ,Bereich der ehemaligen Olspaltaniage sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Reaktivierung eines zentrumsnahen Gewerbe-
standortes geschaffen werden.

Der Bebauungsplan Nr. 25.1 ist eine Teilfliche des urspriinglich aufgesteliten Bebauungs-
planes Nr. 25 b ,Rugenanbindung- Werfistrale/ Greifswalder Chaussee/ FeldstraRe®. 1995
war die Sicherung der Trasse fur die Ortsumgehungsstrafie (B 96) der aktuelle Anlass fir die
Einleitung dieses Planverfahrens. Die neue Fernverkehrsstrale ist 2002 in diesem Abschnitt
fertiggestellt und freigegeben worden. Die Ortsumgehungsstrale, welche das Areal stdlich
tangiert, beansprucht Giber Y4 des urspriinglichen Betriebsgeldndes der Olspaltanlage.

Die planerische Zielsetzung der Hansestadt ist es, einen stadtebaulich integrierten Gewer-
bestandort zu entwickeln, an dem die Ansiediung von Gewerbebetrieben aller Art sowie von
Handwerksbetrieben, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe, Biro-, und Verwal-
tungsgeb3ude, Tankstellen, Dienstleistungs- und Serviceeinrichtungen, Anlagen fir sportli-
che Zwecke ermdglicht werden soll und somit Arbeitsplatze in einer gréferen Bandbreite ge-
schaffen werden kénnen.

Durch die Wahl des Standortes als Wiedernutzbarmachung eines industriellen Altstandortes
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Bereiche der Hansestadt wird der Anforderung
des Baugesetzbuches in § 1a (2) entsprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend
umzugehen.

Beurteilung der Umweltbelange

Der Betrieb der ehemaligen Olspaltaniage (OSA), auf dem sich davor die Gasanstalt befand,
hatte zu erheblichen Altablagerungen insbesondere im Boden des Gelandes gefihrt. Zwi-
schen 1992 und 2006 wurden mehrere gutachterliche Untersuchungen durchgefiihrt und do-
kumentiert. Im Marz 1999 konnte dann zwischen dem Staatlichen Amt fur Umwelt und Natur
Stralsund (STAUN), der Treuhandliegenschaftsgeselischaft (TLG) sowie der Hansestadt
Stralsund eine Altlastenvereinbarung geschlossen werden.

Um die zu erwartenden Larmemissionen angemessen berlicksichtigen zu kénnen, wurde ei-
ne schalltechnische Stellungnahme erarbeitet, die in den Bebauungsplan eingeflossen ist.
Das Thema Laérmschutz musste bereits im Planfeststellungsverfahren zur Fernverkehrsstra-
Re B 96, bezogen auf Bestandsnutzungen im Umfeld des Plangebietes beachtet werden. Die
Planungszielsetzung auf diesen Flachen eine gewerbliche Nutzung vorzusehen, steht neben
der Schadstoffbelastung auch mit den Larmimmissionen im Zusammenhang, die durch die B
96 verursacht wird.

Die Belange von Natur und Landschaft wurden durch einen Griinordnungsplan untersucht
und bewertet, der im Laufe des Verfahrens auf Grund veranderter rechtlicher Bedingungen in
den Umweltbericht des 3. Entwurfs eingefiossen ist. Die voraussichtlich erheblichen Umwelt-
auswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB wurde der Verlust von Boden und Bodenfunk-
tionen, dessen Verbesserung durch die erfolgte Altlastenbeseitigung, der erhthte Oberfla-



chenwasserabfluss und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie die Anderung
der Lebensrdume flr Tiere und Pflanzen ermittelt. Eine naturschutzrechtliche Eingriffsrege-
lung fur die Planung war auf Grund der Vornutzungen und der Lage im Innenbereich der
Hansestadt nicht erforderlich. Der Erhalt wertvoller Lebensraume ist (iber die Festsetzung
von Flachen mit Pflanzbindung und durch die Ubernahme der gesetzlich geschitzten Bioto-
pe in den Bebauungsplan gesichert. Weitere Flachen sind fir die Neupflanzung von Gehél-
zen festgesetzt.

Durch die ehemalige Nutzung war ein grofler Teil des Gelandes urspriinglich bebaut und
versiegelt. Nach Abschluss des Rickbaus stellt sich das Gebiet weitgehend als vegetations-
arme Freiflache dar. Naturnahe Lebensraume befinden sich mit den flachigen Gehdlzstruktu-
ren lediglich im Norden des Gebietes.

Beeintrachtigungen von Menschen durch die Realisierung der Planung sind durch die An-
siediung von gewerblichen Betrieben und auch durch die damit verbundenen Verkehrsbelas-
tungen zu erwarten. Soweit zuldssige Richt- oder Grenzwerte (berschritten werden, sieht der
Bebauungsplan Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umweltwirkungen vor. Das be-
trifft Bestimmungen zum passiven Schallschutz von Bauteilen an Gebiuden sowie flachen-
bezogene Schallleistungspegel flr die Baugebiete.

Die Biotope des Plangebietes sind durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes und den
daraus resultierenden BaumafRnahmen in unterschiedlichem MaRe betroffen. Der Uberwie-
gende Teil des wertvollen Eschen-GrofRbaumbestandes wird durch die Ausweisung als Fla-
che mit Pflanzbindung dauerhaft gesichert. Davon ausgenommen sind die beiden nach Su-
den verlaufenden, linienhaften Bestande, die innerhalb von Baugrenzen liegen. Weitere klei-
ne Gehdlzflachen wurden durch den Bau der Erschlieungsstralle beansprucht. Das gesetz-
lich geschiitzte Weidengebiisch bleibt erhalten und wird als Flache fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert. Die groRen seit
der Sanierung vegetationsarmen Ruderalfidchen befinden sich Uibérwiegend innerhalb der
geplanten Baugrenzen und gehen somit durch die zukinftige Bebauung verloren.

Durch die zukinftig mégliche Bebauung innerhalb der festgesetzten Gewerbeflachen ist von
einer groBfidchigen Versiegelung und Bebauung auszugehen. Die Schaffung neuer Vegeta-
tionsflachen innerhalb der Gewerbeflachen ist damit sehr begrenzt.

Erhebliche klimatische Verdnderungen der umgebenden Siedlungsbereiche sind durch die
Planung nicht zu erwarten. Die lufthygienische Situation ist bereits so weit vorbelastet, dass
durch den Baustellenverkehr oder mit der gewerblichen Nutzung verbundenen Verkehr keine
erhebliche Verschlechterung zu erwarten ist.

Das Orts- und Landschaftsbild ist durch die ehemalige Industriebebauung sowie die Ver-
kehrstrasse der Ortsumfahrung stark vorbelastet. Gegeniiber diesem Ausgangszustand fihrt
die geplante gewerbliche Nutzung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen.

Als Ersatz fur entfernte Baume ist die Neupflanzung von 56 Baumen zur Erganzung des
Eschen-Bestandes und als Schutzglrtel fur das Feuchtgebiisch im Norden des Plangebietes
vorgesehen. Mit den vorgesehenen PflanzmalRinahmen kann der Verlust der nach Natur-
schutzausfUhrungsgesetz M-V und Baumschutzsatzung geschiitzten Gehélze und ihr Bio-
topwert vollstdndig innerhalb des Plangebietes ersetzt werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der Mafinahmen zur Ver-
meidung, Minderung und zum Ausgleich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen durch die Baugebietsentwicklung zu erwarten sind.



Verfahrensablauf

Das Planverfahren ist mit dem Aufstellungsbeschiuss fir den groBen ,Bebauungsplan Nr.
25b" am 24.08.1995 eingeleitet worden.

Die Unterrichtung Uber die voraussichtlichen Auswirkungen des Planes im Rahmen der frith-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie die frilhzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB erfolgte vom
23.08. bis 09.09. bzw, 27.09.2002.

Wahrend der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung kam von Grundeigentimern im Gel-
tungsbereich die Anregung, an der Greifswalder Chaussee Sondergebiete fir grofflachigen
Einzelhandel auszuweisen. Dariiber hinaus wurde ein Verzicht auf die Planstrale C (Gaso-
meterweg) gefordert. Als Trager &ffentlicher Belange machte die Deutsche Bahn AG deut-
lich, dass einige der im Geltungsbereich befindlichen Flichen der DB AG langfristig be-
triebsnotwendig seien und fir eine gewerbliche Entwicklung nicht zur Verfligung stiinden.
Weitere Stellungnahmen wiesen auf geschiitzte Biotopstrukturen im Norden des Plangebie-
tes hin, thematisierten die Altlastenproblematik innerhalb des Plangebietes sowie die Er-
schliefiung des Plangebietes zur Greifswalder Chaussee.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2)
BauGB fand vom 21.07.2003 bis zum 08.09.2003 stait. Nahezu zeitgleich fand vom
28.07.2003 bis 08.08.2003 die &ffentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB statt. Es gingen
keine Stellungnahmen ein, die wesentliche andere Themen zum inhalt hatten als in der frith-
zeitigen Beteiligung. Auf Grund von Stellungnahmen aus dieser Beteiligung fand eine Redu-
Zierung des Plangebietes statt.

Im Verlauf des Planverfahrens trat am 20. Juli 2004 die Neufassung des Baugesetzbuches in
Kraft. Entsprechend der Uberleitungsvorschrift in § 244 (2) des EAG Bau, fanden fur die 2.
Entwurfsfassung, Stand November 2004, die Vorschriften des Baugesetzbuches in der Fas-
sung vor dem 20. Juli 2004 fir diesen Bebauungsplan weiterhin Anwendung, d.h. es wurde
Kein Umweltbericht erstellt.

Der 2. Entwurf des Bebauungsplanes mit reduziertem Geltungsbereich wurde als vereinfach-
te Plananderung gemaR § 13 BauGB den berihrten Behérden und Trager dffentlicher Be-
lange am 14.02.2005 zugesandt, und diesen bis zum 15.03.2005 Gelegenheit gegeben, sich
zu den gednderten Planinhalten zu dulern.

Nach einer weiteren Reduzierung des Geltungsbereiches wurden im 3. Entwurf des Bebau-
ungsplans die umweltrechtlichen Erfordernisse in den neuen Plangebietsgrenzen und erst-
mals in einem in den Bebauungsplan integrierten Umweltbericht dargestelit. Zuvor hatte am
17.01.2007 ein Scoping-Termin stattgefunden, an dem sich die durch Umweltbelange be-
rihrten Behorden und Tréager offentlicher Belange zum Umfang der Umweltprifung duern
konnten.

Der 3. Entwurf hat vom 29.05. bis zum 29.06.2007 &ffentlich ausgelegen und nahezu zeit-
gleich wurde die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange durch-
geflhrt.

Auf Grund der mangeinden Mitwirkungsbereitschaft des Grundeigentiimers der Fldchen std-
lich der Ortsumgehung bei der Realisierung des ErschlieRungskonzeptes gemal Bebau-
ungsplan war der Geltungsbereich erneut zu reduzieren und wurde im 4. Entwurf auf den Be-
reich nordlich der Ortsumgehung beschrankt. Damit war auch die B 96 inklusive der War-
tungswege und der planfestgesteliten Pflanzfléchen nicht mehr Bestandteil des Geltungsbe-
reiches. Durch die Anderung des ErschlieBungskonzeptes sind die Grundziige der Planung



berthrt, so dass eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden vom 17.07. bis
zum 17.08.2012 erforderlich wurde.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung zum 4. Entwurf duerte das Stralenbauamt Stralsund
als Tragerin der Strallenbaulast der B 96 Bedenken beziiglich des dort unterhalb der Orts-
umgehung festgesetzten Wendeplatzes und forderte eine Umplanung auf Fldchen auRerhalb
der Ortsumgehung. Dieser Anregung wurde im 5. Entwurf gefolgt und der Wendeplatz nérd-
lich der Ortsumgehung festgesetzt. In der Zeit vom 30.01. bis zum 15.02.2013 sind zu dieser
vereinfachten Anderung die Betroffenen und die beriihrten Trager offentlicher Belange betei-
ligt worden.

Abgesehen von Grundeigentlimern, die durch die Planung betroffen waren, gingen in den
Beteiligungsphasen des gesamten Verfahrens keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
ein.

Ergebnisse der Abwigung

Der Anregung aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung, an der Greifswalder Chaussee
Sondergebiete fir groRflachigen Einzelhandel auszuweisen, wurde zum Schutz der beste-
henden Versorgungsstrukturen nicht gefolgt.

Die Planstralte C (Gasometerweg, ostlicher Abschnitt) ist als Anschluss an die Greifswalder
Chaussee unverzichtbar.

Wahrend der Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange dulerte
sich die Deutsche Bahn AG mehrfach zu Aspekten der Betriebsnotwendigkeit von bahneige-
nen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sowie zur Notwendigkeit der Entwidmung zur
Sicherstellung der Erschlielung des nérdlichen Teilabschnitts des Gasometerweges.

Der Geltungsbereich der 2. Entwurfsfassung wurde um die betriebsnotwendigen Flichen der
Deutschen Bahn AG slddstlich des heutigen Geltungsbereiches reduziert. Die Entwidmung
der ehemaligen Hafenbahn ist erfolgt, so dass der Anschluss des Plangebietes an die Karl-
Marx-Stralle Uber die Stralle Am Zuckergraben durchfihrbar war.

Da bezglich der geplanten gewerblichen Nutzung keine Einigung mit den Eigentimern er-
zielt werden konnte, wurde der Geltungsbereich in der 3. Entwurfsfassung auf die eigentli-
chen Flachen der ehemaligen Olspaltanlage, die sich im Eigentum der Treuhand Immobilien
AG befanden, reduziert. Die Verkehrsfldchen der Ortsumgehung wurden nachrichtlich in die
Planzeichnung Ubernommen. Auf Grund der bereits oben beschriebenen Umstéinde musste
im Ergebnis der Abwéagung der Geltungsbereich in der 4. und in der 5. Entwurfsfassung er-
neut reduziert werden. Neben diesen Geltungsbereichsreduzierungen kam eine textliche
Festsetzung hinzu, nach der zum Schutz der bestehenden Einzelhandelsstrukturen der Han-
sestadt ausschlielilich Verkaufsstatten fur betriebstypische Waren und Eigenproduktionen ei-
nes im Plangebietes ansassigen Gewerbebetriebes mit nicht mehr als 400 m? Verkaufsfldche
pro Betrieb zulassig sind.

Die Bodensanierung wurde im Laufe des Planverfahrens entsprechend der gesetzlich vorge-
gebenen Prif- und Manahmenwerte durchgefihrt, so dass nun eine neue gewerbliche Nut-
zung erfolgen kann.

Die Fléachen, die gemé&R der Sanierungskonzeption bis zu einer Tiefe von 2 Metern abschlie-
Rend saniert worden sind, kénnen unterhalb von 2 Metern unter Geléndeoberkante jedoch
Restkontaminationen aufweisen, die oberhalb der Sanierungszielwerte liegen. Diese bleiben
weiterhin als Altlastenverdachtsflachen in der Planzeichnung gekennzeichnet. Diese Kenn-
zeichnung tragt den Charakter einer Warnfunktion fir spatere Baugenehmigungsverfahren.
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In den gekennzeichneten Bereichen sind fur Bauten mit einer Tiefe von mehr als 2 Metern
die Zustimmung der unteren Bodenschutzbehérde nach § 3 Pkt. 4 Abfall- und Bodenschutz-
Zustandigkeitsverordnung erforderlich.

Der Bebauungsplan wurde von der Birgerschaft der Hansestadt Stralsund am 12.09.2013
als Satzung beschlossen und ist nach ortstiblicher Bekanntmachung mit Ablauf
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