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Teil | - Ziele, Grundlagen und Inhalte des Bebauungsplanes

1. Anlass und Ziel der Planung

Im Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund sind bisher baulich nicht genutzte Flachen inner-
halb bebauter Bereiche nur in geringem Umfang vorhanden. So wurden Gebiete fir den
Bedarf an Wohnungsbau mit freistehenden Einfamilienh&usern oder Doppelhausern in den
zuriickliegenden Jahren iiberwiegend an der Peripherie der Stadt errichtet. Diese sind zwi-
schenzeitlich zu einem grofen Teil realisiert. Dabei zeichnet sich ein weiterer Bedarf an
Grundstlicken fiir Einfamilienh&user ab. Wohnbaugrundstiicke in innenstadtnahen Lagen
sind besonders gefragt.

Aufgrund der Nahe des Plangebietes zur historischen Altstadt, der Nahe zum Frankenteich
mit den Griinanlagen am Wuflam- und August-Bebel-Ufer sowie der integrierten Lage inner-
halb eines heute vorwiegend durch Wohnnutzung gepragten Staditteils mit guter Infrastruk-
tur ist der Bereich in besonderer Weise als Wohnstandort geeignet.

Das Ziel der Planung besteht in der Schaffung der Voraussetzungen flir eine Bebauung mit
Einfamilien- oder Doppelhausern. Vorgesehen sind in Orientierung an der in unmittelbarer
Umgebung vorhandenen Bebauung bis zu 2-geschossige Geb&ude in offener Bauweise.
Neben der vorgesehenen ErschlieBung von der Sastrowstrale und dem Hiihnerberg aus
soll eine fuBlaufige Anbindung des Plangebietes an die vorhandenen Wege innerhalb der
historischen Anlage des Neuen Frankenfriedhofes und entlang des Wuflamufers in Richtung
Innenstadt geschaffen werden.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Franken, im Stadtteil Frankenvorstadt, innerhalb eines
friiher (iberwiegend gartnerisch genutzten Gelandes zwischen der FahrhofstraBe, dem
Hiihnerberg, dem Neuen Frankenfriedhof und der Sastrowstrafle. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 57 umfasst mit einer Gesamtflache von ca. 0,78 ha die folgenden
Flurstiicke bzw. Anteile der Flurstlicke: 30, 46/2, 47/1, 47/4, 47/6 und 47/7 der Flur 35, Ge-
markung Stralsund.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden und Nordosten durch die Grundstiicke Fahrhofstralle 25a, 26a, 27, 28, 28a-
¢, 29, 30 und Hihnerberg 4,

- im Siidosten durch das Grundstlick Hiihnerberg 3 und den Neuen Frankenfriedhof,

- im Westen durch die Grundstiicke Kalandshof 3 und 4, Sastrowstrafle 3, 4, 5 und 6 und
Fahrhofstrafle 25.

Der Uberwiegende Teil der Flachen innerhalb des Plangebietes befindet sich im Eigentum
des Vorhabentragers. Lediglich die Flurstiicke 30 und 46/2 sind im Eigentum der Hanse-
stadt Stralsund.

HANSESTADT STRALSUND
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3. Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald sind im Landesraumentwicklungsprogramm
Mecklenburg-Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 30.05.2005 als gemeinsames Oberzentrum
festgeschrieben. Als Kernstadt bildet Stralsund mit dem sie umgebenden Randbereich ei-
nen Stadt-Umland-Raum.

Das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP VP) konkretisiert die Ziele
des Landesraumentwicklungsprogramms und grenzt den Oberbereich des Verfechtungs-
raumes um Stralsund ab.

In dem seit dem 12.08.1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Stral-
sund und im beigeordneten Landschaftsplan ist der betroffene Bereich als Wohnbauflache
bzw. Bauflache dargestellt und soll als Wohngebiet mit einer lockeren
Einfamilienhausbebauung entwickelt werden. Der Bebauungsplan ist somit entsprechend §
8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die bereits bebauten Flursticke 47/1, 47/4 und 47/6 liegen innerhalb einer im Zusammen-
hang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB. Hier besteht bereits Baurecht. Alle Ubrigen
Grundstlcke im Plangebiet sind dem Auflenbereich gemal § 35 BauGB zuzuordnen. Um
Baurecht fiir das Vorhaben zu schaffen und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu
gewahrleisten, istdie Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich, der
mindestens Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung, zu den Uberbaubaren
Grundstlicksflachen und Gber die drtlichen Verkehrsflachen trifft.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet gehért zum innerstadtischen Bereich und befindet sich im Staditeil Franken-
vorstadt. Dieser grenzt stdlich an die Altstadt an. Die Entfernung zur Altstadt als wichtig-
stem Teil des Stadtzentrums betragt ca. 500 m.

Stdastlich grenzt der Neue Frankenfriedhof an. Dieser wird nicht mehr fur Bestattungen ge-
nutzt, soll jedoch als Gesamtensemble mit seinen friedhofstypischen denkmalrelevanten
Strukturen erhalten bleiben. Dies betrifft insbesondere das vorhandene Wegesystem, die Al-
leen der Hauptwege und die Friedhofsrander mit den vorhandenen Baumreihen. Insgesamt
wird eine Aufwertung des Neuen Frankenfriedhofes als offentliche Griinflache mit Fried-
hofscharakter sowie als Ort der Erholung, Besinnung und Bildung angestrebt.

Im Norden und Westen grenzen zumeist mehrgeschossige Wohngebaude an. Ostlich des
Plangebietes befindet sich eine ehemalige Kindertagesstatte, deren Geb&ude heute leer
steht.

Beidseitig des Frankendamms befindet sich ein Stadtteilzentrum zur Versorgung des Gebie-
tes mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfes. In unmittelbarer Néhe des
Plangebietes (Fahrhofstrale) existieren vereinzelt kleine Einzelhandelseinrichtungen. Ein

4
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Lebensmittelmarkt mit angegliederter Drogerie und Backereigeschaft befindet sich in kurzer
Entfernung zum Plangebiet an der Karl-Marx-Straf3e.

Sportplatze sind an der Jahnsportstatte (Karl-Marx-Strale) und im Stadion der Freundschaft
(Frankendamm) vorhanden. Am Wulflam- bzw. August-Bebel-Ufer des Frankenteiches be-
finden sich offentliche Grinanlagen.

4.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Der tberwiegende Teil des Plangebietes (Flurstiick 47/7) wurde friiher gartnerisch genutzt.
Diese Nutzung wurde vor geraumer Zeit aufgegeben. Die seinerzeit vorhandenen Garten-
lauben, Geréateschuppen bzw. Gewachshauser wurden im Jahr 2004 durch den Vorhaben-
trager abgerissen und die Grundstiicke komplett beraumt. Gegenwartig stellt sich der Be-
reich als Brachland dar.

Auf den Flurstiicken 47/1 und 47/6 befindet sich jeweils ein eingeschossiges Einfamilien-
haus. Beide sind bewohnt. Die Grundstiicksfreiflachen sind als Zier- und Nutzgarten gestal-
tet.

Auf dem Flurstiick 47/4 steht ein Teil eines auf dem Flurstlick 52/1 errichteten zweigeschos-
sigen Wohnhauses. Auch dieses Gebaude ist bewohnt.

4.3 Erschliefung
4.3.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet liegt unweit der Karl-Marx-Strale. Die 4-spurig ausgebaute Trasse war bis
zur Fertigstellung der Ortsumgehung die Hauptverbindung in Richtung der Insel Riigen und
gehdrte mit ihnrem hohen Verkehrsaufkommen vor allen Dingen in den Sommermonaten zu
einer der meist befahrenen Stralen in Stralsund. Die Karl-Marx-Straflte (friiher Ortsdurch-
fahrt der B 105) wurde abgestuft zu einer Gemeindestrafle. Sie wird nur noch 2-spurig be-
fahren. Die beiden jeweils aufteren Spuren der Fahrbahn wurden zu Parkstreifen umfunkti-
oniert.

Die zur Erschliefung des Plangebietes vorgesehene Sastrowstrale bindet unmittelbar an
die Karl-Marx-Strale an. Sie ist derzeit eine reine Anliegerstrale. Dies gilt gleichermaRen
fiir die StraBe Huhnerberg, die fiir die Erschliefung des Plangebietes von Osten von Be-
deutung ist. In beiden Stralien ist das Verkehrsaufkommen gering.

Nordlich des Plangebietes verlauft die Fahrhofstrale. Sie hat fir die ErschlieBung des Ge-
bietes keine unmittelbare Bedeutung. Lediglich das Flurstlick 47/1 wird bereits jetzt von der
Fahrhofstralte aus erschlossen.

HANSESTADT STRALSUND
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4.3.2 Stadttechnische ErschlieBung

In den an das Plangebiet angrenzenden Stralen befinden sich alle erforderlichen Medien
zur Versorgung des kiinftigen Wohngebietes. Die Erschliefung soll im Anschluss an die im
Huhnerberg bzw. in der Sastrowstrae liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen erfolgen,
Sudostlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft der verrohrte Graben 7
(Zuckergraben), der sich in einem sehr schlechten baulichen Zustand befindet.

4 4 Immissionen

Der Schallimmissionsplan der Hansestadt Stralsund weist fiir die Karl-Marx-StraRe auch
nach der Umwidmung der friiheren Bundesstralle in eine innerstédtische Hauptverkehrs-
stralbe eine Verkehrsmenge von ca. 14.000 Kfz/24 h aus. Zulassig ist hier eine Geschwin-
digkeit von 50 km/h. Im Bereich der FahrhofstraBe ist bei einer Héchstgeschwindigkeit von
30 km/h eine Verkehrsbelastung von ca. 1.500 Kfz/24 h zu verzeichnen.

Damit sind gemé&R Schallimmissionsplan im Plangebiet Larmbelastungen in folgender Hohe
vorhanden:

tags  (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) < 60 dB(A) und

nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) < 50 dB(A).

4.5 Soziale Infrastruktur

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet, an der Karl-Marx-StraRe, befindet sich die Kinderta-
gesstatte ,Zwergenhaus”. Weitere Kindertagesstatten, die fuRlaufig erreichbar sind, sind die
Kita ,Spielkiste* am Frankenwall und die Kita ,Garten Eden" im Kleinen Diebsteig.

Durch die geplante Wohnbebauung ist mit einer Beschulungszunahme von ca. 7-10 Schii-
lern in 10/12 Klassenstufen zu rechnen.

Die Grundschule Gerhart Hauptmann und das Schulzentrum aus der Regionalen Schule
Gerhart Hauptmann sowie dem Goethe-Gymnasium stehen zur Verfiigung, ebenso die Jo-
na-Schule und der dazugehérige Hort in der GartenstraRe.

Eine arztliche Versorgung ist unweit des Plangebiets am Frankendamm bzw. eine zahnarzt-
liche Versorgung auch in der Fahrhofstrale méglich. Weiterhin stehen im Arztehaus am
Frankenwall zahlreiche Fachérzte zur ambulanten Versorgung zur Verfiigung.

4.6 Natur und Landschaft

Das Plangebiet stellt sich derzeit als aufgelassene innerstadtische Brachflache dar, die
ehemals als Gartnerei genutzt wurde. In Bereichen sind Restbestande der ehemaligen Be-
bauungen und Gartenflachen erkennbar. Nunmehr hat sich im Zuge der Auflassung eine
ruderale Hochstaudenflur entwickeln kdnnen, in die bereits vereinzelte Gehdlzinitiale bzw.
Brombeergebtische in Randbereichen eingestreut sind und den ungecrdneten Eindruck
verstarken.

HANSESTADT STRALSUND
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Im Osten des Plangebietes, im Kreuzungsbereich der Planstrale A mit der Stralle Hihner-
berg, befindet sich ein alterer Einzelbaum, der vom Grundsatz her erhalienwert ware. Es
handelt sich hierbei um einen Birnbaum. Im westlichen Teil des Plangebietes, unmittelbar
an der Kindertagesstétte, befinden sich eine Blaufichte und eine Birke.

Im Osten des Plangebietes befindet sich ein kleines Siedlungsgeholz aus nicht heimischen
Baumarten, d. h. 3 — 8 m hohen Scheinzypressen und einer kleineren Korkenzieherweide.
In diesem Bereich ist auch ein flachenméaBig kleiner, ca. 7 m hoher Ahorn-Aufwuchs. Beide
Biotope haben nur eine geringe naturschutzfachliche Wertigkeit.

Bei den im Plangebiet vorgefundenen Tierarten handelt es sich nicht um stérungsanfallige
Tierarten mit stark spezialisierten Lebensraumanspriichen, so dass der Lebensraum dieser
Tierarten sich (iber weite Bereiche des Planungsgebietes hinaus erstreckt und bei Storun-
gen Ausweichbiotope aufgesucht werden. Fiir viele Tiere stellt sich das Plangebiet als ver-
wilderte ,Enklave® im stadtischen Bereich als bevorzugter Lebensraum dar. Da sich jedoch
in der Umgebung weitere nutzbare aufgelassene Strukturen und Griinbereiche befinden, ist
der Lebensraum dieser vorkommenden Arten nicht auf dieses Areal beschrankt.

4.7 Baugrund und Altlasten

Durch die GEOTEC Baugrunderkundung/Umweltconsulting wurde im Marz 2004 eine Erkun-
dung zum geologischen Aufbau und zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes auf dem
Gelande des geplanten Wohngebietes durchgefihrt. Im Rahmen dieser Untersuchungen
wurde festgestellt, dass unter einer durchschnittlich 0,9 m méachtigen dunkelbraunen Mutter-
bodenschicht, die aus einem Feinsand mit schluffigen und mittelsandigen Anteilen besteht,
ein brauner bis ockerfarbener schwach schiuffiger Fein- bis Mittelsand bis zur erbohrten
Endteufe von 3 m vorzufinden ist. Organoleptische Auffalligkeiten, wie z. B. Aufflllungen oder
geruchliche Auffalligkeiten, wurden nicht festgestellt.

Bei den Sondierungen wurde kein Grundwasser angetroffen, so dass von einem Grundwas-
serflurabstand von mehr als 3 m auszugehen ist. Weiterhin haben die Untersuchungen erge-
ben, dass die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes ausreicht, das auf den Bauflachen
anfallende Niederschlagswasser schadlos in den Baugrund abzuleiten.

Altlastenstandorte oder Verunreinigungen sind nach Auskunft der zustandigen Behérde im
Plangebiet gegenwartig nicht bekannt. Der in unmittelbarer Nahe des B-Plangebietes verlau-
fende Graben 7 (Zuckergraben) ist jedoch wahrscheinlich undicht. Auf dem Gelande der
friihren Zuckerfabrik sind in 1990er Jahren Altlastenstandorte lokalisiert und beseitigt worden.
Orientierende Untersuchungen sollten daher klaren, ob sich in diesem Zusammenhang im
Verlauf des undichten Grabens 7 (im Abschnitt, der das Plangebiet tangiert) Verunreinigun-
gen gebildet haben. Im Rahmen einer Kamerabefahrung des Kanals im Bereich der Karl-
Marx-Strae wurden 2008 keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Schadstoffen im
Boden ermittelt. Deshalb geht die untere Wasserbehdrde Stralsund davon aus, dass weitere
orientierende Untersuchungen nicht erforderlich sind.

HANSESTADT STRALSUND
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5. Inhalt des Planes
5.1 Das sté&dtebauliche und griinordnerische Entwurfskonzept

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die vorhandenen und genutzten Einfamilienhuser zu
erhalten. Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanes sollen zu einem allgemeinen Wohn-
gebiet fiir weitere Einfamilien- und Doppelhauser entwickeli werden. Uber entsprechende
ortliche Bauvorschriften wird erreicht, dass sich die geplante Bebauung gut in die néhere
Umgebung einflgen wird.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfoigt ausgehend von der SarnowstralRe und vom Hiih-
nerberg aus uber eine neu zu errichtende Strale. Diese quert das Gebiet von Osten nach
Westen und wird durch eine kleinere Stichstrale ergénzt. Ein FuRweg nach Siiden ergénzt
die Erschliefung und gewanhrleistet die direkte fuRlaufige Erreichbarkeit des Neuen Fran-
kenfriedhofes bzw. des dort angrenzenden Bereiches der Kreuzung Frankendamm/Karl-
Marx-Strale, Greifswalder Chaussee und Werftstrale,

Innerhalb des Plangebietes sind keine éffentlichen Griinflachen vorgesehen. Der erforderli-
che Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft wird iiberwiegend auf Flachen auRer-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erbracht. Unmittelbar angrenzend an
das Plangebiet befindet sich der Neue Frankenfriedhof. Dieser soll — obwohl seit langer Zeit
nicht mehr fiir Bestattungen genutzt — als Gesamtensemble mit seinen friedhofstypischen
denkmalrelevanten Strukturen erhalten bleiben. Mit der angestrebten Aufwertung des Neu-
en Frankenfriedhofes wird hier eine 6ffentliche Griinflache fiir Erholung und Besinnung ent-
stehen, die vom Plangebiet aus in kiirzester Zeit direkt zu erreichen ist,

Eine Hecke zwischen der westlichen Grenze des Plangebietes und der ehemaligen Kinder-

tagesstatte (heute leer stehend) soll das geplante Wohngebiet gegeniiber anderen Nutzun-
gen abgrenzen.

5.2 Stadtebauliche Vergleichswerte

Gesamtflache des Plangebietes 7.811 m?
davon
Allgemeine Wohngebiete gesamt 6.440 m?
WA 1 flr Einzelhauser 4.206 m?
WA 1 fiir Einzel- u. Doppelhauser 954 m?
WA 2 1.280 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.349 m?
davon
FuB- und Radwege 85 m?
Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen (Mill) 22 m?

Anzahl der Wohneinheiten:
In den fir den Einfamilienhausbau vorgesehenen Gebieten sollen ca. 10 Hauser als freiste-
hende Einzelhduser und Doppelh&user errichtet werden. Bei einer Annahme von 1,2 Wohn-

8
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einheiten pro Einzelhaus entstehen hier ca. 12 weitere Wohneinheiten. Es ist anzunehmen,
dass einige Einliegerwohnungen hinzukommen werden.

Anzahl der neu hinzu kommenden Einwohner:

Gegenwartig liegt der durchschnittliche Belegungsgrad der Wohnungen in der Hansestadt
Stralsund bei 2,1 Einwohnern pro Wohnung. Bei der zu erwartenden Haushaltsentwicklung
muss davon ausgegangen werden, dass sich dieser Wert kiinftig verringern wird. Im Jahr
2010 wird der durchschnittliche Belegungsgrad bei ca. 1,9 Einwohnern pro Wohnung liegen.
In die im Plangebiet vorgesehenen Einfamilienhduser werden Gberwiegend Familien ziehen.
Daher wird fiir die Einfamilienhauser der Tendenz nicht gefolgt, sondern mit dem heute vor-
handenen durchschnittlichen Belegungsgrad von 2,1 gerechnet.

12 Wohneinheiten x 2,1 Wohneinheiten/WE = 25 EW.

5.3 Art und Ma® der baulichen Nutzung,

Samtliche Bauflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden als
allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 Baunutzungsverordnung ausgewiesen. Zulassig sind
hier Wohngebaude sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke. Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe, die nach § 4 Abs. 2 Baunut-
zungsverordnung sonst allgemein zulassig waren, werden ebenso wie die gemaf § 4 Abs. 3
BauNVO ansonsten ausnahmsweise zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen, in diesem Gebiet ausgeschlossen, da sie der Eigenart der naheren Umge-
bung und dem angestrebten Charakter des geplanten Wohngebietes widersprechen (§ 1
Abs. 5 und 6 BauNVO) sowie teilweise ein storendes Verkehrsautfkemmen erzeugen wr-
den.

Entsprechend § 13 BauNVO sind in Baugebieten nach den §§ 2 bis 4, also auch in alige-
meinen Wohngebieten, Raume fiir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, zulassig (vgl. Punkt 1 - Text -
Teil B).

Um eventuelle Nachbarschaftskonflikte durch moglicherweise auftretende Gerausch- oder
Geruchsimmissionen von vornherein zu vermeiden, werden Anlagen fir die Kleintierhaltung
im Plangebiet ausgeschlossen (vgl. Punkt 4(2) im Text - Teil B).

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes gliedern sich hinsicht-
lich des MaRes der baulichen Nutzung in zwei Teilbereiche. Hierbei handelt es sich zum ei-
nen um die mit WA+ bezeichneten allgemeinen Wohngebiete. Diese sind fiir eine Bebauung
mit Einfamilien- und Doppelhdusern vorgesehen. Die maximale Ausnutzung der Baugrund-
stiicke kann mit einer GRZ von 0,30 erfolgen. Die Gebaude durfen nicht mehr als zwei Voll-
geschosse haben. Die maximal zulassige Gebaudehohe betragt in den festgesetzten allge-
meinen Wohngebieten WA1 9,00 m.

HANSESTADT STRALSUND
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Der Bereich des festgesetzten WA; ist fiir ebenfalls fiir eine Bebauung mit Einfamilien- und
Doppelh&usern vorgesehen. Zusatzlich hierzu kénnen auf diesen Grundstiicken jedoch
auch Reihenhauser errichtet werden, da die Tiefe der Bauflachen ausreichend Platz fiir die-
sen Gebaudetyp lasst. Die Bauflachen innerhalb des WAz kénnen mit einer GRZ von 0,40
ausgenutzt werden. Eine Bebauung mit max. 2 Vollgeschossen ist méglich. Um eine sinn-
volle Nutzung der méglichen Reihenh&user in den Wohngebieten WA zuzulassen, darf die
Gebaudehohe in diesem Bereich des Plangebietes maximal 12,00 m betragen.

In allen Baugebieten darf die festgesetzte Grundfiachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 Baunut-
zungsverordnung durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
und sonstige Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um bis zu 50 von Hundert tber-
schritten werden.

5.4 Bauweise und (berbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Plangebiet gilt die offene Bauweise. Bei der Bebauung der Grundstiicke ist fiir
Hauptgebaude ein seitlicher Grenzabstand gemaR Landesbauordnung M-V zu berlicksichti-
gen. Die moglichen Hausformen werden in einem Teil des WA+ nur auf Einzelhduser be-
schrankt, um das Einfliigen der Bebauung in die nahere Umgebung zu gewahrleisten. In ei-
nem anderen Bereich des WA, im Westen des Plangebietes diirfen zusatzlich zu den Ein-
zelhausern auch Doppelhduser errichtet werden. Im Bereich des WA, der die gréRten
Grundstiickstiefen im Plangebiet aufweist, diirfen neben Einzel- und Doppelhdusern zusatz-
lich auch Reihenhauser errichtet werden,

Ein Vortreten von Gebaudeteilen (iber die Baugrenze kann fiir eine Tiefe von maximal ei-
nem Meter auf maximal drei Meter Lange je Gebaude einmal ausnahmsweise zugelassen
werden (vgl. Punkt 3 im Text - Teil B).

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und andere bauliche Anlagen, die nach Landes-
bauordnung M-V in den Abstandflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, sind
grundsatzlich auch auRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig (§ 23 Abs. 5
BauNVO), jedoch nicht zwischen der StraBenbegrenzungslinie der an das Grundstiick an-
grenzenden Strafle(n) und der strallenseitigen Baugrenze bzw. deren Verlangerung (vgl.
Punkt 4(1) im Text - Teil B). Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass sich attraktive Vor-
gartenzonen entwickeln,

5.5 ErschlieRung
5.5.1 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in Anbindung an die SastrowstraRe und den
Hlhnerberg (iber eine neu zu errichtende ErschlieBungsstrafie.

Diese Planstralie A soll in einer Breite von insgesamt 6 m als Mischverkehrsflache ausge-
baut werden. Im Bebauungsplan wird die Planstralte A als verkehrsberuhigter Bereich aus-
gewiesen. Sie soll einen verkehrsberuhigten Charakter erhalten. Bei den anzupflanzenden
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Stralenbaumen darf die MindestgroRe der unbefestigten Baumscheibe 6 m? nicht unter-
schreiten.

Im Sinne einer kostenglinstigen Erschliefung wird die Planstralle B als Stichstralle auf ei-
ner Lange von ca. 30 m ausgebaut. Somit ist die Errichtung einer Wendemaglichkelt nicht
erforderlich. Anwchner miissen ihre Mulltonnen am Tag der Mullentsorgung bis an die Plan-
strale A bringen, da Milifahrzeuge nicht riickwarts in die Stichstrale fahren dirfen. Diese
Regelung gilt auf einer Lange bis zu 50 m und bei der geringen Anzahl der betroffenen
Grundstiicke als zumutbar.

Aus dem geplanten Wohngebiet heraus ist ein Anschluss an das Wegesystem innerhalb
des Neuen Frankenfriedhofes vorgesehen. Der Rad- und Fulweg soll auf einer Breite von
2,50 ausgebaut und beidseitig durch jeweils 0,50 m breite Bankette erganzt werden. Der
Neue Frankenfriedhof soll als historische Friedhofsanlage saniert und gepflegt werden. Von
der Fahrhofstralle aus ist eine Anbindung des Rad- und Fuweges in Richtung des nah ge-
legenen Wulflamufers und des von dort weiterflihrenden stédtischen Radwegenetzes mog-
lich.

Das Flurstlick 47/1 wird (iber die bereits vorhandene Zufahrt von der Fahrhofstrafle aus er-
schiossen. Der Bebauungsplan berlicksichtigt diese Zufahrt (ber die Festsetzung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes. Die Sicherung der ErschlieBung erfolgt entweder durch
Erwerb des betroffenen Flurstiicksteiles durch den Anlieger auf dem Flurstick 47/1 oder
uber die Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit und einer Baulast.

Der ruhende Verkehr flir die Grundstlcksnutzung ist auf den privaten Grundstlicken unter-
zubringen. Zusatzlich hierzu sind Besucherparkpiatze im éffentlichen Raum (je 3 Wohnein-
heiten 1 Stellplatz) bereitzustellen. Dies bedeutet im Bereich der neu zu entwickelnden Bau-
flachen einen Bedarf von ca. 5 Stellplatzen im &ffentlich zuganglichen Raum. Diese werden
im Bereich der geplanten Stichstralle (3 Stellplatze) sowie parallel zur Planstrae A (2 Stell-
platze) angeordnet.

5.5.2 Wasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die Entsorgung des Schmutzwas-
sers erfolgen im Anschluss an das vorhandene Netz und werden durch die REWA GmbH
gemal AVBWasserV sowie den Wasserlieferungsbedingungen der REWA GmbH gewahr-
leistet. In allen an das Plangebiet angrenzenden Stralen liegen Wasserversorgungs- und
Schmutzwasserentsorgungsleitungen des Unternehmens. Die Trinkwasserversorgung kann
sowohl von einem Anschlusspunkt in der Sastrowstrae aus als auch vom Huhnerberg aus
geschehen. Fiir die Trinkwasserversorgung des Plangebietes muss der Ringschluss im
Trinkwassernetz vom Hihnerberg bis zur Sastrowstrale innerhalb der ErschlieBungspla-
nung und —durchfiihrung gesichert werden. Uber das Flurstiick 47/7 verlauft eine Trinkwas-
serhausanschlussieitung fiir das Flurstlick 47/6. Vor einer Bebauung des Flurstlicks 47/7 ist
die Leitung entsprechend zu verlegen.

Fir die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers wird derzeit eine Losung
mit Anschluss an die in der Sastrowstrale vorhandene Leitung bevorzugt. Voraussetzung

"
HANSESTADT STRALSUND

BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 57 ,Wohngebiet SastrowstraRe" - Begriindung (Stand: Juli 2010)

hierfiir ist jedoch die geplante und inzwischen bereits begonnene Sanierung des Leitungs-
netzes Schwarze Kuppe - WerftstraRe — Karl-Marx-Strafe bis Sastrowstrafie. Diese Maf-
nahme - Sanierung Zuckergraben (Graben 7) - soll voraussichtlich im Zeitraum 20011/2012
abgeschlossen werden. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt entsprechend des Abwas-
serbeseitigungskonzeptes und der Abwasserentsorgungssatzung der Hansestadt Stralsund.

Der Loschwasserbedarf fir den Grundschutz im Plangebiet ist mit 800 I/min (48 m¥h) fiir ei-
ne Loschzeit von 2 Stunden gesichert.

5.5.3 Regenwasser

Es soll eine komplette StraRenentwésserung mit Anschluss an das dffentliche Regenwas-
sersystem hergestellt werden. Die Ableitung des Regenwassers wird voraussichtlich tiber
die Sastrowstrale in Richtung der Karl-Marx-Strale erfolgen. Dort ist fiir den Zeitraum
2011/2012 die Fertigstellung des geplanten Trennsystems vorgesehen. Eine Einleitung von
Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in das vorhandene Mischsystem der
Sastrowstrale ist nicht maglich.

Die notwendige BaumaRnahme Zuckergraben (Graben 7) reicht als alternative Rohrlgi-
tungsfihrung in DN 400 bis DN 600 von und Uber die Sastrowstralie bis zur Schwarzen
Kuppe. Der Baustart muss am Tiefpunkt Schwarze Kuppe sein und wird dann bis zur
Sastrowstrale weitergefiihrt. Die alte verrohrte Leitungsfiihrung am Neuen Frankenfriedhof
wird nach Fertigstellung und Inbetriebnahme der neuen Leitung verzichtbar und verpresst,
weil er den Status als Gewasser verliert. Auch der bisher zu gewahrleistende Arbeits- und
Sicherheitsstreifen im alten Trassenbereich des verrohrten Grabens 7 im Neuen Franken-
friedhof in 10 m Breite ist dann nicht mehr erforderlich.

Eine Interimsldsung fir die Ableitung des Niederschlagswassers mit Anschluss an den siid-
ostlich des Geltungsbereiches verlaufenden verrohrten Graben 7 ist nicht moglich. Nach ei-
ner Spiilung und Kamerabefahrung des Grabens im an das Plangebiet angrenzenden Ab-
schnitt wurden ein allgemein schlechter Zustand, eine Querschnittschwachung und undichte
Fugen festgestellt. Entsprechend der schlechten Zustandsbewertung ergibt sich der Sanie-
rungsbedart fir die vorhandene Leitung des Zuckergrabens. Aus den o. g. Griinden ist eine
zusatzliche Einleitung von Niederschlagswasser, welche ein zusétzliches Gefahrenpotenzial
darstellt, nicht zu vertreten.

Gemal Abwasserbeseitigungskonzept und -satzung der Hansestadt Stralsund ist vorgese-
hen, das auf den privaten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und
zentral abzuleiten. Alternativ hierzu ware auch die Versickerung des Niederschlagswassers
auf den Grundstiicken méglich. Uber ein im Vorfeld der Planung erstelltes Gutachten wurde
ermittelt, dass die Versickerungsféhigkeit des Bodens in ausreichendem Mafe gegeben ist.
Dies wirde jedoch eine Befreiung der Hansestadt Stralsund von ihrer Abwasserbeseiti-
gungspflicht erfordern und bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Eine Entscheidung da-
riber kann nur im jeweiligen Einzelfall getroffen werden.
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5.5.4 Energieversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrager Gas ist méglich und kann durch
die SWS Energie GmbH gewahrleistet werden.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird ebenfalls durch die SWS Energie
GmbH durch Anschluss an das im nérdlichen Teil des Gebietes vorhandene Netz gesichert.
Die Verlegung der Versorgungsleitungen erfolgt im 6ffentlichen Straenraum.

Uber das Flurstiick 47/7 verlauft eine Hausanschlussleitung fir das Flurstiick 47/6. Vor einer
Bebauung des Flurstlicks 47/7 ist die Leitung entsprechend zu verlegen.

5.5.5 Telekommunikation und Mllentsorgung

Die Frankenvorstadt ist an das Netz der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Die Mog-
lichkeit flir weitere Anschiiisse ist gegeben. Die Verlegung der Versorgungsleitungen erfolgt
im offentlichen Straflenraum.

Die Miillbeseitigung erfolgt durch das beauftragte Unternehmen entsprechend der Satzung
der Hansestadt Straisund. Eine ordnungsgemaRe Zuwegung flr die Abfallentsorgungsfahr-
zeuge wird durch die 2-seitige StraBenanbindung gewahrleistet. Anwohner der Planstralte B
missen ihre Milltonnen am Tag der Miillentsorgung bis an die Planstrafie A bringen, da
Miillfahrzeuge nicht riickwarts in die StichstraBe fahren diirfen. Diese Regelung gilt auf el-
ner Lange bis zu 50 m (hier ca. 30 m) und bei der nur geringen Anzahl der betroffenen
Grundstiicke als zumutbar.

Innerhalb des Plangebietes ist kein eigener Stellplatz fiir die {iber das DSD angeschlosse-
nen Systeme vorgesehen. Die Wertstofferfassung soll (iber die in der Umgebung des ge-
planten Wohngebietes vorhandenen Stellplétze fiir Wertstoffcontainer erfolgen.

5.6 Natur und Landschaft, Grunplanung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaR Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, zu
mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang
mit diesem Bebauungsplan diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf Natur und
Landschaft zu definieren, weiche durch den Bebauungsplan vorbereitet werden. Auf den im
Bereich einer im Zusammenhang bebauten Ortslage nach § 34 BauGB gelegenen Grund-
stiicken bereitet der Bebauungsplan keinen Eingriff im Sinne des Gesetzgebers vor.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Grin-
ordnungsplan erarbeitet, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist. Im Grinordnungs-
plan erfolgen eine umfassende Bestands- und Konfliktanalyse, eine detaillierte Bilanzierung
von Eingriff und Ausgleich sowie die Beschreibung der MaRnahmen zur Minimierung des
Eingriffs und der Kompensationsmanahmen, die auch als Festsetzung in den Bebauungs-
plan ibernommen werden. Auf die Gehdlz- bzw. Pflanzlisten wird verwiesen.

Im Einzelnen werden folgende MaRnahmen in den Bebauungsplan tibernommen:
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(1) Entlang der PlanstraBe A sind an den in der Planzeichnung festgesetzten Stellen min-
destens 8 standortgerechte Baume (Hochstamm, 3 x verpflanzt, DB, Stammumfang 18 — 20
cm) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanz-
qualitat zu ersetzen. Abweichungen von den festgesetzten Baumstandorten um bis zu 5 m
sind zulassig. Die Qualitaten der zu pflanzenden Gehdlze miissen den "Gutebestimmungen
fr Baumschulpflanzen", herausgegeben von BDB, entsprechen. Die MindestgréRe der un-
befestigten Baumscheibe darf 6 m2 nicht unterschreiten.

(2) Auf den privaten Baugrundstiicken sind je Grundstiick mit einer GrundstlicksgréRe bis
max. 600 m? ein Laubbaum (Hochstamm, 3 x verpflanzt, DB, Stammumfang 14 - 16 cm)
anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Je weiterer
angefangener Grundstiicksgrée von 600 m? ist jeweils ein weiterer Laubbaum (Hoch-
stamm, 3 x verpflanzt, DB, Stammumfang 14 - 16 cm) anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Obstbaume gelten in diesem Fall nicht als Laub-
baume.

Dies bedeutet, dass auf einem max. 600 m? groRen Grundstlick ein Laubbaum, auf einem
Grundstiick in der GréRe zwischen 601 m? und 1200 m? zwei Laubbaume, auf einem
Grundstiick zwischen 1201 und 1800 m2 drei Laubbaume usf. zu pflanzen sind.

(3) Nicht tberbaute Grundstiicksflachen sind zu begriinen und als Zier- bzw. Nutzgérten an-
zulegen.

Mit der Pflanzung von Baumen im &ffentlichen Straflenraum sowie auf den privaten Grund-
stiicken sowie der Schaffung von begriinten Grundstiicksfreiflachen und Zier- und Nutzgér-
ten wird der angestrebte parkartige Charakter des Wohngebietes erreicht.

(4) Fensterlose AuRenwande groRer als 30 m? sowie Wandflachen von Garagen und Ne-
benanlagen sind zu 80% ihrer Breite mit sich zur vollen Hohe der Anlage entwickelnden
Rank- und Kletterpflanzen (2 Pflanzen pro Ifd. Meter) oder mit Stréuchern (Mindestpflanz-
qualitat 3 x verpflanzt, 80-100) zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Mit dieser Festsetzung soll zu einer weiteren Durchgriinung des Plangebietes beigetragen
werden.

(5) Auf der mit Pfg 1 festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Stréuchern ist eine 2 m brei-
te einreihige, frei wachsende Hecke aus Laubgehdlzen anzupflanzen. 70% der Flache sind
mit Gehdlzen zu bepflanzen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Die geplanten Hecken dienen der Abgrenzung des Plangebietes gegeniiber den bereits be-
bauten Flachen westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Sie tragen weiterhin
wesentlich zur Durchgrinung des Gebietes bei.

Im Plangebiet sind im Bestand nur 2 erhaltenswerte Einzelbaume vorhanden. Diese werden
in der Planzeichnung des Bebauungsplanes als zum Erhalten festgesetzt. Alle MaRnahmen,
die den Fortbestand gefahrden, sind zu vermeiden. Bei Abgang sind die Baume abhangig
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vom Stammumfang des entfernten Baumes in der Pflanzqualitat Hochstamm, 3 x verpflanzt,
wie in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt zu ersetzen.

Stammum- Anzahl der Er- Anzah! der Er- Anzahl der Er- Anzahl der Er- Anzahl der Er-
fang des ent- | satzpflanzungen satzpflanzungen satzpflanzungen satzpflanzungen satzpfianzungen
fernten Bau- bei einer Pflanz- bei einer Pflanz- bei einer Pflanz- bei einer Pflanz- bei einer Pflanz-
mes grofe der Baum- | gréRe der Baum- | groRe der Baum- | groRe der Baum- | grofie der Baum-
schulqualitat schulqualitat schulqualitat schulqualitat schulqualitat
Hochstamm StU Hochstamm StU Hochstamm StU Hochstamm StU Hochstamm StU
12-14 14 - 16.cm 16-18 cm 18-20cm 20-25¢cm
80 -100 2 1 - - -
| >100-120 3 2 1 -
{ >120-150 4 3 2 1 -
> 150 5 4 3 2 1

Nur ein Teil des erforderlichen Ausgleichs lasst sich innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes unterbringen. Der weitaus groRere Teil des Ausgleichs wird in Form von
Ersatzmafinahmen im Bereich des Okokontos Devin untergebracht. Die geplanten Maf-
nahmen werden als Zuordnungsfestsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen und lau-
ten wie folgt:

Als Ersatzmafinahmen fir Eingriffe durch die Anlage von Verkehrsflachen werden folgende
Ersatzmafinahmen aufRerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes festgesetzt:

(6) Innerhalb des Okokontos Devin ist auf dem Flurstiick 272/2 der Flur 1, Gemarkung De-
vin, als MaRnahme [I/A-3 eine Baumreihe aus Ebereschen zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten.

(7) Innerhalb des Okokontos Devin ist auf den Flurstlicken 272/2, 273/6 und 274 der Flur 1,
Gemarkung Devin, als Manahme li/A-14 eine Baumreihe aus Birken zu pflanzen und dau-
erhaft zu erhalten.

Als ErsatzmaRnahmen fiir Eingriffe durch die Anlage von Wohnbebauungen werden folgen-
de ErsatzmaRnahmen aufierhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes festgesetzt:

(8) Innerhalb des Ckokontos Devin ist auf dem Flurstiick 272/2 der Flur 1, Gemarkung De-
vin, als MaRnahme IIl/C-1.3 eine Sukzessionsflache mit einer Grofle von 880 m* anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

(9) Innerhalb des Okokontos Devin ist auf dem Flurstiick 266/5 der Flur 1, Gemarkung De-
vin, als MaRnahme |II/A-6 eine Streuobstwiese in einer Gréfe von 1.000 m? anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

Im Ergebnis kann mit den internen und externen KompensationsmaRnahmen der Eingriff
vollstandig ausgeglichen werden.
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6. Immissionsschutz

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 Baugesetzbuch sind bei der Aufsteliung von Bauleitplanen die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevdlkerung insbesondere zu beriicksichtigen. Dazu gehért auch der
Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,
wie z.B. vor Larm. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage Larmimmissionen durch die
Karl-Marx-Stralle ausgesetzt.

Fir die Beurteilung der im Plangebiet auftretenden Schallimmissionen werden die Crientie-
rungswerte der DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau’ herangezogen. Innerhalb
allgemeiner Wohngebiete betragen diese tagsiiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) und
nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 45 dB{A). Die in der DIN 18005 aufgeflihrten Orientie-
rungswerte sind keine absoluten Grenzwerte. lhre Einhaltung bzw. auch Unterschreitung ist
jedoch wiinschenswert, um den dem jeweiligen Charakter des Baugebietes entsprechenden
Ruhebediirfnissen der Bewohner Rechnung zu tragen. Grundséatzlich unterliegt jedoch der
Umgang mit dem Thema Schallschutz der Abwagung, d. h. es kann in begriindeten Fallen
zu einer Zuriickstellung des Schallschutzes gegeniiber anderen Belangen kommen. Dies
kann zu Beispiel regelméfig der Fall sein innerhalb vorhandener bebauter Ortslagen oder in
Gemengelagen, in denen sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen.

Der Schallimmissionsplan der Hansestadt Stralsund weist fir die Karl-Marx-Strake auch
nach der Umwidmung der friiheren Bundesstrale in eine innerstadtische Hauptverkehrs-
stralle eine Verkehrsmenge von ca. 14.000 Kfz/24 h aus. Zul&ssig ist hier eine Geschwin-
digkeit von 50 km/h. Im Bereich der Fahrhofstrale ist bei einer Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h eine Verkehrsbelastung von ca. 1.500 Kfz/24 h zu verzeichnen.

Damit sind gemaR Schallimmissionsplan im Plangebiet Larmbelastungen in folgender Hohe
vorhanden:

tags  (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) < 60 dB(A) und

nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) < 50 dB(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete kénnen nicht eingehal-
ten werden. Fir das gesamte Plangebiet ergibt sich deshalb der Larmpegelbereich 11, Akti-
ve Larmschutzmalnahmen kommen aus Griinden der Wahrung des Orts- und Land-
schaftsbildes nicht in Frage. Passive Larmschutzmalnahmen richten sich nach der DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau" und sind bei der Geb&udeplanung einzuhalten. Innerhalb
der Planzeichnung erfolgt die Kennzeichnung der Larmpegelbereiche. Damit kann jeder
Bauherr/Architekt fiir sein Objekt nach der konkreten Nutzung die entsprechenden Schall-
dammwerte der AuRenbauteile aus der DIN 4108, die mit Erlass des Landes (Amtsblatt M-V
Nr. 1 von 1998) verbindlich ist, entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt im Teil
B (Text) des B-Planes. Die resultierenden Schalldémm-MaRe der AuRenbauteile sind ge-
mal der Raumart aus Tab. 8 der DIN 4108 auszufiihren,
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Dies stellt sich wie folgt dar:

Erforderliches Schallddmm-MaB erf. Rw, res [dB{A)]
mafRgeblicher Au- | Lé&rmpegel- | Wohnungen, Beher- Blirordume
enlarmpegel bereich bergungsstétten, Un-
[dB{A)] terrichtsraume u. .
81 bis 65 Il 35 30

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109

Die Rasterlarmkarten stellen die Belastung in 5-dB(A)-Schritten dar, sodass die Beurtei-
lungspegel tagsliber zwischen 55 und 60 dB)A) und nachts zwischen 45 und 50 dB(A) lie-
gen.

7. Ortliche Bauvorschriften

Die 6rtlichen Bauvorschriften sollen fir dieses Wohngebiet einen gestalterischen Rahmen
vorgeben, der mit individuellen Anforderungen gefiillt werden kann. Sie gewahrleisten die
stadtebauliche Qualitat des Wohngebietes, ohne dabei Individualitat und gestalterische
Freiheiten der einzelnen Bauherren auszuschliefen bzw. zu stark zu begrenzen.

Ziel ist die Entwicklung eines Wohngebietes, in dem Einfamilienh&user oder auch Doppel-
hauser zulassig sein sollen. Die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Festsetzun-
gen sollen gewahrleisten, dass sich das geplante Wohngebiet harmonisch in die vorhande-
ne Bebauung der naheren Umgebung einfligt.

Daher sind AuRenwénde in den Baugebieten nur zuldssig als rotes/rotbuntes Sichtmauer-
werk und glatt verputzte Fassaden. Holzfassaden sind ebenfalls zuléssig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Sattel- oder Krippelwalmdach, als Walm- oder Zelt-
dach oder als Pultdach auszufiihren. Nebengebaude, Garagen und sonstige Nebenanlagen
kénnen auch mit einer anderen Dachform ausgefiihrt werden.

Die Dacheindeckung der Gebaude ist innerhalb der Baugebiete nur in roten bis rotbraunen
und anthraziten Farbtdnen zugelassen. Anlagen zur passiven Sonnenenergiegewinnung
sind zulssig. Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzulassig, matt glanzende Materia-
lien diirfen verwendet werden.

Bewegliche Abfallbehalter auf privaten Grundstiicken sind durch ortsfeste Einfriedungen
oder Gehdlzpflanzungen mindestens hohengleich zu verdecken oder in das Gebaude zu in-
tegrieren. Oberirdische Gas- und Olbehélter sind nicht zuldssig. Werbeanlagen sind nur an
der Statte der Leistung zulassig. Satellitenantennenanlagen sind so anzuordnen, dass sie
vom Offentlichen Stralenraum aus nicht sichtbar sind.
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Einfriedungen der Baugrundstticke sind straRenseitig nur als Laubholzhecke oder als Draht-
zaun mit dazu gepflanzter Laubholzhecke zuldssig. Dabei darf die Einfriedung an der stra-
Renseitigen Grundstiicksgrenze eine Hohe von max. 1,20 m nicht liberschreiten,

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung
M-V handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besit-
zen, von den ortlichen Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswid-
rigkeiten konnen geman § 84 Abs. 3 LBauO M-BV mit einer Geldbufie geahndet werden.

8. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

8.1 Bodendenkmalpflege

Im Geltungsbereich befinden sich Teile des Bodendenkmals ,Altstadt Stralsund — Frankenvor-
stadt”. Im Rahmen der Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
haben das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V sowie die untere Denkmalschutzbe-
hérde der Hansestadt Stralsund auf dieses Bodendenkmal hingewiesen. Es handelt sich um
Reste des Fortifikationsgrabens mit einem planierten Festungswall, die ins 17. bis 19. Jahr-
hundert datieren. Als Vorlaufer bestand an gleicher Stelle die mittelalterliche Landwehr —
ebenfalls ein Wall-Graben-Befestigungssystem.

Die vorgenannte Fl&che wird in der Planzeichnung gekennzeichnet. Ungenauigkeiten in der
Abgrenzung sind moglich, da die betroffene Flache aus einem Lageplan im Mafstab 1 : 5.000
Ubernommen wurde. Eine denkmalschutzrechtiiche Genehmigung ist sowohl fiir die Erschlie-
Bung als auch fiir die einzelnen Bauvorhaben erforderlich. In diesem Genehmigungsverfahren
ist zu entscheiden, welche MaRnahmen ggf. und ob eventuell eine Dokumentation oder Ber-
gung des Bodendenkmals erforderlich sind. Die Kosten fiir diese MaRnahmen tragt jeweils der
Verursacher des Eingriffs (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).

Darlber hinaus sind im (brigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes weitere ar-
chéologische Funde mdglich. Es sind daher folgende Auflagen zu beachten:

- Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Lande-

samt flr Bodendenkmalpflege spatestens zwei Wochen vor Termin schriftlich und ver-
bindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Lan-
desamtes fir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten zugegen sein kénnen und
eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverziiglich bergen und doku-
mentieren. Dadurch werden Verzégerungen der BaumaRnahme vermieden.
Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist gemaf § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes
fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten.
Verantwortlich sind hierfir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer
sowie zufallige Zeugen. die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.
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8.2 Fundmunition

Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch
nicht auszuschlieRen, dass auch in den fiir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampf-
mittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei den Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzu-
stellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und

ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

8.3 Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung der Hansestadt Stralsund zum Schutz des Geholzbestandes vom

22.03.2004.

9. MaBBnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Die firr die Entwicklung des neuen Wohngebietes erforderlichen Grundstlicke befinden sich
im Eigentum des Vorhabentragers und im Eigentum der Stadt. Bodenordnende Malnah-
men werden im Zusammenhang mit der Zuordnung der jeweiligen Grundstlicke zu den vor-
handenen Gebauden auf den Flurstiicken 47/1, 47/4 und 47/6 erforderlich, um hier ange-

messene Baugrundstiicke zu sichern.

Die fur die Realisierung der Planung erforderliche Erschliefung und der notwendige Griin-
ausgleich sollen durch den Vorhabentrager durchgefihrt werden. Zwischen der Hansestadt
Stralsund und dem Vorhabentrager wird ein ErschlieBungsverirag geschlossen, der gleich-
zeitig die Durchfiihrung der Kompensationsmalnahmen regelt. Der Vertrag regelt auch den
Zeitpunkt der Durchflihrung der Kompensationsmainahmen. Kosten entstehen fir die Han-

sestadt Stralsund nicht.

Bedingung fiir die Realisierung der Planung ist die Herstellung der Abwasserentsorgung im

Trennsystem, welche die Regenwasserentsorgung aus dem Plangebiet sichert.

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 31.08.2006
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 29.09.2006
Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 26.09.2007 - 24.10.2007
Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager November 2007
offentlicher Belange (Scoping)
Auslegungsbeschluss 04.12.2008
Auslegung 06.01.2009 -10.02.2009
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11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch gemal Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414)
geandert durch Art. 4 des Gesetzes vom 31.7. 2009 (BGBI | S. 2585)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132,
1993 BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 80) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58)
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom 18.04.2006 (GS Meckl.-Vorp. GI.
Nr. 2130 - 9), gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 17.12.2009 (GVOBI M-V 8.731)
Regionales Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP  Vorpommern) vom
08.08.1998

Landesraumentwicklungsprogramm vom 30.05.2005

Regicnales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (Entwurf) vom Juli 2009

Geselz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausfiihrungsgesetz) vom 23.02.2010

20
HANSESTADT STRALSUND
BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 57 ,Wohngebiet Sastrowstrae" - Begriindung (Stand: Juli 2010)

Teil Il - Umweltbericht (§ 2 a BauGB)

1.

Einleitung

1.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

a) Angaben zum Standort

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes liegt siidlich der Fahrhofstrale im Stadt-
gebiet Franken, Staditteil Frankenvorstadt. und umfasst eine Gesamtflache von 0,78 ha. Das
Plangebiet wird begrenzt durch die Grundstiicke Féhrhofstrale 25a, 26a, 27, 28, 28a-c, 29,
30 und Hiihnerberg 4 im Norden und Nordosten, durch das Grundstiick Hlihnerberg 3 und
den Neuen Frankenfriedhof im Stidosten sowie durch die Grundstiicke Kalandshof 3 und 4,
Sastrowstrale 3, 4, 5 und 6 und Fahrhofstrale 25 im Westen (vgl. auch Punkt 2 ,Lage und
Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum" im Teil | der Begriindung).

Die Lage des Standortes zeichnet sich u. a. durch die Nahe zu den Frankenteichen mit den
Griinaniagen entlang des Wulflamufers und zur Altstadt aus. Sportanlagen, Kindertagesstat-
ten sowie Einzelhandelseinrichtungen zur Nahversorgung der Anwohner sind in fuRl&ufiger
Entfernung vorhanden.

Die betroffenen Flachen sind (iberwiegend unbebaut und stellen sich heute als Brachland
dar. Stidéstlich des Plangebietes liegt der Neue Frankenfriedhof. Er wird nicht mehr fir Be-
stattungen genutzt, soll aber als historische Friedhofsanlage erhalten und gepflegt werden.
Die unmittelbar an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden Grundstiicke
sind liberwiegend mit 2-geschossigen Wohnhausern bebaut. Hinsichtlich der baulichen Nut-
zung entspricht die Umgebung einem allgemeinen Wohngebiet (vgl. auch Punkt 4 ,Stadte-
bauliche Ausgangssituation” im Teil | der Begrindung).

b) Artund Umfang des Vorhabens

Das Plangebiet soll in Orientierung an die umgebende Bebauung zu einem allgemeinen
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO entwickelt werden. Vorgesehen sind Uberwiegend
Einfamilien- und Doppelh&user mit max. 2 Vollgeschossen. Es gilt eine Grundflachenzahl
von 0,30 im WA+ und von 0,40 im WA; bei offener Bauweise. Zulassig sind in den allgemei-
nen Wohngebieten WA nur Einzel- oder Doppelhduser, in den Gebieten WA: zusatzlich
auch noch Reihenhauser.

In Ricksichtnahme auf die umgebende Bebauung wird eine Relhe von gestalterischen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Erschliefung des Plangebietes
erfolgt sowoh! von der Sastrowstrae als auch von der Stralle Hihnerberg aus. Hierflr ist
eine neue ErschlieBungsstrale zu errichten. Das vorhandene Wohnhaus auf dem Flurstlick
47/1 soll auch weiter wie bisher von der Fahrhofstrale aus erschiossen werden. Die
Sastrowstrale bindet an die Karl-Marx-Strae und der Hlihnerberg an den Frankendamm
an.
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Der erforderliche Ausgleich fiir den im Zusammenhang mit der geplanten Bebauung entste-
henden Eingriff in Natur und Landschaft wird zum iberwiegenden Teil auRerhalb des Plan-
gebietes stattfinden, weil innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes hierfiir
keine Flachen zur Verfiigung stehen. Innerhalb des Stadtgebietes kann der Ausgleich auf
Flachen des Okokontos der Hansestadt Stralsund umgesetzt werden.

¢) Bedarfan Grund und Boden

Das gesamte Plangebiet umfasst eine GréRe von 7.811 m?,
Davon sind
offentliche Strallenverkehrsflache einschlielich
Rad- und Fulwege 1.349 m?
allgemeine Wohngebiete 6.440 m?
davon
WA 1 mit GRZ 0,30 5.160 m?
WA 2 mit GRZ 0,40 1.280 m?
Standort fr Abfallcontainer 22 m?,

In allen Baugebieten ist eine 50%ige Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir Nebenanla-
gen, Steliplatze und Garagen mit ihren Zufahrten maglich. Innerhalb der 6ffentlichen Stra-
Renraume erfolgt eine vollflachige Versiegelung in einer Breite von ca. 70%.

Durch die durch den Bebauungsplan ermdglichte Uberbaubarkeit des Bodens kénnen bis zu
ca. 4.056 m? Bodenflache dauerhaft versiegelt werden.

1.2 Umweltschutzziele aus iibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanung und ihre Berlicksichti-
gung im Bebauungsplan

a) Baugesetzbuch und Bundesnaturschutzgesetz:
Fiir die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung der §§ 14 bis 18 des Bundesnatur-
schutzgesetzes in Verbindung mit dem § 12 des Naturschutzausfiihrungsgesetzes Meck-
lenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die
Belange des Umweltschutzes, einschlieftlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
zu berlicksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter werden im Rahmen
der in das Bebauungsplanverfahren integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet
(siehe hierzu Punkte 2.1 bis 2.3 des Umweltberichtes, Teil ).

GeméaR § 1 a Abs. 2 Satz 1 der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll sparsam und scho-
nend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme
von Flachen flir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde ins-
besondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaR-
nahmen zur Innenentwickiung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mald zu begrenzen." Durch die Aktivierung von bisher baulich nicht genutzten Grundstiicken
im inneren Bereich vorhandener Siedlungsflachen und die Reduzierung des festgesetzten
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MaRes der baulichen Nutzung auf ein moglichst geringes Niveau wird dem entsprochen.
Diese Grundsatze werden im Bebauungsplan berticksichtigt. Die geplante Bebauung erfolgt
nicht in einen unzersiedelten Teil des Stadtgebietes im AuBenbereich, sondern auf bisher
baulich nicht genutzten Flachen innerhalb der vorhandenen Bebauung im Bereich zwischen
der Fahrhofstrae, der Sastrowstrale, dem Neuen Frankenfriedhof und dem Hihnerberg.
Der im Zusammenhang mit der Realisierung der vorgesehenen Wohnbebauung entstehen-
de Eingriff in Natur und Landschaft wird durch geeignete Ersatzmafinahmen aulerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen.

Naturschutzausfihrungsgesetz M-V:

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnatur-
schutzgesetztes (Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V) vom 23.02.2010 verweist auf die im
Bundesnaturschutzgesetzt formulierten Grundsétze des Naturschutzes. Diesen Grundsat-
zen wird, wie unter Punkt 1.2 a) formuliert, im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Regionales Raumordnungsprogramm Yorpommern:

Es gilt das Regionale Raumordnungsprogramm fir die Planungsregion Vorpommern (RROP
VP) von 1998. Dort ist das Plangebiet innerhalb des Teiloberzentrums Stralsund als allge-
meine Siedlungsflache ausgewiesen. Nachfolgend werden die umweltrelevanten Belange
des Regionalen Raumerdnungsprogramms Vorpommern wiedergegeben und ihre Beriick-
sichtigung im B-Plan dargestellt.

Gemal 4.2.2(2) des RROP VP gilt folgendes: ,Flachenbeanspruchende Malnahmen, wie
bodenversiegelnde Bauten und Tagebaue, missen dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden entsprechen. Vor der Neubebauung bisher baulich nicht ge-
nutzter Flachen ist die verdichtete Nutzung vorhandener Bauflachen und die Verwertung
von Industriebrache oder anderweitig bebauter und ungenutzter Flache sowie die Nutzbar-
machung von Altlastenstandorten anzustreben.”

Weiterhin heift es im Punkt 5.1(6) des RROP VP: ,Grundsétzlich ist der Erneuerung
und/oder Verdichtung bzw. Umnutzung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der Aus-
weisung neuer Baugebiete zu geben. Bei der Ausweisung von Bauflachen ist vorrangig auf
die Innenentwicklung der Orte zu orientieren.” Zum Umgang mit Niederschlagswasser wird
in Punkt 10.2.2(4) RROP VP ausgefiihrt: ,Niederschlagswasser, insbesondere Uber groRe-
ren versiegelten Flachen, soll, soweit fir Brauchwassernutzung geeignet, gesammelt und
verwertet werden.* Hinsichtlich des Einsatzes regenerativer Energien heiR es im Punkt
10.3.5(6) des RROP VP: ,Die Nutzung von Solarthermie und Photovoltaik soll weiter ausge-
baut werden.”

Die Beriicksichtigung im Bebauungsplan erfolgt durch die Tatsache, dass die vorhandene
Bebauung im inneren Bereich der Frankenvorstadt durch die Inanspruchnahme von derzeit
nicht genutzten ehemaligen Gartenflachen nachverdichtet werden soll. Die festgesetzten
Grundflachenzahlen in den Gebieten bleiben mit 0,30 unter dem geméaR § 17 BauNVO zu-
lassigen MaR der baulichen Nutzung und verringern somit die Bodenversiegelung durch
Uberbauung im geplanten Wohngebiet. Die Brauchwassernutzung von Niederschlagswas-
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ser wird im Bebauungsplan nicht ausdriicklich festgesetzt, da die stadtische Abwasserbesei-
tigungssatzung fiir die Grundstiicksentwasserung den Anschluss an die 6ffentliche Kanali-
sation fordert. Wenn dafiir die notwendigen Voraussetzungen vorliegen, kann ein Grund-
stlickseigentiimer von diesem Anschlusszwang befreit werden und das Regenwasser auf
seinem Grundstick, z. B. zur Nutzung als Brauchwasser, zuriickhalten.

Die Zulassigkeit von Anlagen fir passive Sonnenenergienutzung auf den Déchern innerhalb
des Baugebiets wird in den ,Ortlichen Bauvorschriften* ausdriicklich aufgefiihrt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung
a) Schutzgut Mensch

Beeintrachtigung durch Verkehrslarm:

Unweit des Plangebietes verlduft die Karl-Marx-StraRe. Es handelt sich hierbei um eine
stadtische Hauptverkehrsstrae (friiher Bundesstrale 96) in Richtung der Insel Riigen mit
einem Verkehrsaufkommen von ca. 14.000 Kfz/24 h. Hier ist eine Geschwindigkeit von 50
km/h zulassig. Nordlich des geplanten Wohngebietes verlduft die Fahrhofstrale mit einem
Verkehrsaufkommen von ca. 1.500 Kfz/24 h und einer zulssigen Héchstgeschwindigkeit
von 30 km/h. Das Plangebiet ist daher bereits heute durch Verkehrslarm vorgepragt.

Fir die Beurteilung der im Plangebiet auftretenden Schallimmissionen werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im Stadtebau" herangezogen. Innerhalb
allgemeiner Wohngebiete betragen diese tagsiiber (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) 55 dB(A) und
nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) 45 dB(A). Die in der DIN 18005 aufgefiihrten Orientie-
rungswerte sind keine absoluten Grenzwerte. lhre Einhaltung bzw. auch Unterschreitung ist
jedoch wiinschenswert, um den dem jeweiligen Charakter des Baugebietes entsprechenden
Ruhebediirfnissen der Bewohner Rechnung zu tragen. Grundsétzlich unterliegt jedoch der
Umgang mit dem Thema Schallschutz der Abwagung, d. h. es kann in begriindeten Fallen
zu einer Zuriickstellung des Schallschutzes gegeniiber anderen Belangen kommen. Dies
kann zu Beispiel regelméRig der Fall sein innerhalb vorhandener bebauter Ortslagen oder in
Gemengelagen, in denen sich die Orientierungswerte nicht einhalten lassen.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete kénnen nicht eingehal-
ten werden. Das gesamte Plangebiet gehdrt zum Larmpegelbereich IIl. Aktive Larmschutz-
malnahmen kommen aus Grinden der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes nicht in
Frage. Passive LarmschutzmaBnahmen richten sich nach der DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau" und sind bei der Gebaudeplanung zu beriicksichtigen. Innerhalb der Planzeich-
nung erfolgt die Kennzeichnung des Larmpegelbereichs. Damit kann jeder Bauherr/Architekt
fur sein Objekt nach der konkreten Nutzung die entsprechenden Schalldammwerte der Au-
Renbauteile aus der DIN 4109, die mit Erlass des Landes (Amtsblatt M-V Nr. 1 von 1998)
verbindlich ist, entnehmen. Eine entsprechende Festsetzung erfolgt im Teil B (Text) des B-
Planes. Die resultierenden Schalldamm-MaRe der AuRenbauteile sind gemaR der Raumart
aus Tab. 8 der DIN 4109 auszufiihren.
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Bewertung:
Auch wenn es sich bei den Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1, ,Schallschutz im

Stadtebau® nicht um Grenzwerte handelt, gilt ihre Einhaltung als wiinschenswert. Obwahl
sie nicht verbindlich sind, ist dieser Belang doch im Rahmen der Abwégung zu behandeln.
Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Hierzu gehdrt auch der Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, wie
z. B. Larm.

Die Reduzierung der Gerauschimmissionen im Plangebiet mit aktiven Larmschutzmafinah-
men an den Gerauschquellen oder mit passiven Mafnahmen auf dem Ausbreitungsweg ist
nicht oder nur mit unvertretbar hohem Aufwand mdglich. Als wirksame Larmminderungs-
mafnahmen sind daher nur bauliche MaBnahmen an den Wohngebauden selbst zweckma-
Rig. Hierbei sind die Anforderungen gemaR Larmpegelbereich Il zu erfillen.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen
,Die aufgelassenen und ruderalisierten Areale des Plangebietes bilden durch ihre Vegetati-
onsstruktur ein wertvolles Biotopmosaik fiir eine artenreiche Kleinvogelwelt, fiir zahlreiche
Kleinsaugerarten sowie Insekten (z.B. Schmetterlinge, Kéfer, Libellen, Wespen) und Spin-
nen. Nachstehend werden die aus der vorgefundenen Biotopstruktur und aus Erfahrungs-
werten vermutlich zu erwartenden Tierarten (Kleinsauger und Vogel) fir diese Vegetations-
bereiche mit den angrenzenden Grofbaumbestanden insbesondere des ,Neuen Franken-
friedhofs" aufgezahlt:
Végel
Kohlmeise Amsel
Blaumeise Gartenrotschwanz
Zaunkénig Bachstelze
Rotkehlchen Griinfink
Gelbspétter Bluthanfling
Grauschnapper Haussperling
Girlitz Feldsperling
Im Bereich des ,Neuen Frankenfriedhofes® hat sich 2008 eine neue Brutkolonie der beson-
ders geschiitzten Saatkrahe etabliert.
Alle aufgefilhrten Arten sind nach §10 Abs. 2 Nr. 10 BNatSchG besonders geschutzte Arten
bzw. als wildlebende Vogelarten im Artikel 1 der EU- Vogelschutzrichtlinie aufgefiihrt und
somit die Verbote nach Artikel 5 VogelSchRL zur Anwendung kommen.
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Kleinsduger

Igel Flederm&use (insb. Nahrungshabitat)
Maulwurf
Mause

Die genannten Kleinsauger wurden bei den Bestandsaufnahmen nicht gesichtet, sind je-
doch in den aufgelassenen ruderalen Hochstaudenflachen und den vorkommenden bevor-
zugten Biotopstrukturen zu erwarten. Die Flederméuse werden die groRflachige Staudenflur
als Nahrungshabitat nutzen. Die eigentlichen Winter- und Sommerquartiere werden sich in
naher Umgebung zum Plangebiet, insbesondere in Bereichen des Friedhofs befinden. Be-
standsaufnahmen und Kartierungen geschitzter Arten liegen bei der Unteren Naturschutz-
behdrde der Hansestadt Stralsund nicht vor.

Von den nach EU- Recht geschiitzten Arten von gemeinschaftlichem Interesse gem. Anlage
13a der Hinweise zur Eingriffsregelung M-V, die auf die Anlagen Il und IV der Richtlinie
92/43/EWG (FFH- Richtlinie) hinweisen, haben keine Arten im B- Plangebiet ihren Lebens-
raum. Der Untersuchungsraum ist nicht als FFH- Gebiet ausgewiesen.

Als besonders geschiitzte Arten nach §10, Abs. 2, Nr. 10 BNatSchG sind alle Saugetiere bis
auf wenige Ausnahmen unter gesetzlichen Schutz gestellt. Dieses gilt somit auch fiir die
Kleinsauger im B-Plangebiet mit Ausnahme der Feldmaus. Ein Vorkommen von streng ge-
schiitzten Arten gem. §10, Abs. 2 Nr. 11 BNatSchG ist nicht festgestellt worden und auf-
grund der GroRe und Lage des Plangebietes und den vorhandenen anthropogenen Begin-
trachtigungen nicht zu erwarten.

Bei den vorgefundenen Tierarten handelt es sich nicht um stérungsanfaliige Tierarten mit
stark spezialisierten Lebensraumanspriichen, so dass der Lebensraum dieser Tierarten sich
lber weite Bereiche des Planungsgebietes hinaus erstreckt und bei Stérungen als Aus-
weichbiotope aufgesucht werden. Fiir viele Tiere stellt sich das Plangebiet als verwilderte
.Enklave® im stéadtischen Bereich als bevorzugter Lebensraum dar. Da sich jedoch in der
Umgebung weitere nutzbare aufgelassene Strukiuren und Griinbereiche befinden, ist der

Lebensraum dieser vorkommenden Arten nicht auf dieses Areal beschrénkt.” (Quelle: Griin-
ordnungsplan des Landschaftsarchitekturbiiros Petters mit Stand vom August 2007)

Bewertunag:
Insgesamt ist festzustellen, dass die Biotopstruktur des Plangebietes Lebensraum fiir zahl-

reiche Tierarten sind. Im Geltungsbereich kommen jedoch keine stérungsanfalligen Tierar-
ten mit stark spezialisierten Raumanspriichen vor.
Die neue Saatkrahenkolonie wird durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtig.

Artenschutzrechtliche Bewertung des Planungsvorhabens

Bei den im Plangebiet gesichteten und potentiell maglichen Tierarten handelt es sich um
ubiquitate Arten, die in Mecklenburg- Vorpommem in zahlreichen Bestinden vorkommen
und eine weitflachige Verbreitung haben. Das Auftreten in den menschlichen Siediungsbe-
reichen weist auf eine hiohe Toleranz dieser Arten gegentiber anthropogenen Stérungen
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hin. Vorhabenbedingte Stérungen dieser Tierarten bedingen zeitweise ein Vergramen die-
ser Arten aus dem Areal, jedoch kénnen diese die zahlreichen Biotope der Umgebung, so
des Friedhofs, als neue Lebensraume erschliefen. Populationswirksame Beeintrachtigun-
gen kdnnen ausgeschlossen werden. Erhebliche Stérungen, die den Erhaltungszustand der
lokalen Tierpopulationen verschlechtern sowie Verluste der 6kologischen Funktionen von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang sind durch das FPlanvorha-
ben nicht gegeben, so dass der artenschutzrechiliche Verbotstaibesiand des §44
BNatSchG nicht berlihrt wird,

Das Vorkommen von Tierarten des Anhangs |V (streng geschuizte Tierarten) der Richtlinie
92/43/EWG wird in Anbetracht der vorkommenden Habitatstrukturen und der im Siedlungs-
bereich wirksamen Stérungen ausgeschlossen.

Die Relevanz von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden, die durch das Planvorhaben
beriihrt werden kénnten, wurde geprift. Durch das Vorhaben sind keine Verschiechterun-
gen des Erhaltungszustandes lokaler Populationen erkennbar. Auch die Gkologische Funk-
tionalitat von Fortpflanzungs- und Ruhestatten wird im rdumlichen Zusammenhang weilerhin
erfiillt. Eine ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens nach §45 BNatSchG ist nicht erfor-
derlich.

Schutzgut Boden

Nach der naturrdumlichen Gliederung von Hurtig (Landschaftsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern 1992) liegt das Gebiet der Hansestadt Straisund im Bereich der flachwelligen
Nordmecklenburgischen Lehmplatten innerhalb der flachwelligen Grundmoranenebene. Das
Gelande des Plangebietes weist Hohen im Mittel von 5,0 m auf. Ostlich und siidlich ergeben
sich Steigungen bis zu einer maximalen Héhe von 7,0 m.

Zur Beschreibung der standértlichen Bodenverhéltnisse wurde eine im Jahr 2004 durchge-
fiihrte Bodenuntersuchung hinzugezogen. Auf der Grundiage von 8 Sondierungsproben
konnten unter einer 0,9 m méachtigen Mutterbodenschicht, die aus Feinsanden mit
schluffigen Anteilen besteht, Fein- bis Mittelsande der Weichsel- Eiszeit bis zu einer
Endteufe von 3,0 m festgestellt werden. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wird in Ab-
schatzung des Durchlassigkeitsbeiwertes und des Grundwasserflurabstandes als ausrei-
chend erachtet, um das anfallende Niederschlagswasser auf der Plangebietsflache in den
Baugrund abzuleiten. Organoleptische Auffalligkeiten (Bodenverfarbungen, geruchliche Auf-
falligkeiten) wurden nicht festgestellt. Zum Zeitpunkt der Erprobungen wurde kein Grund-
wasser angetroffen, so dass man einen Grundwasserflurabstand unter 3,0 m annehmen
kann.

Im Altlastenkataster der Hansestadt sind fiir das Plangebiet keine Altlasten aufgefiihrt. Auf-
grund der undichten Rohrfugen im Bereich des Grabens 7 sind jedoch Belastungen von Bo-
den und Grundwasser nicht auszuschliefen. Eine orientierende Schadstoffuntersuchung ist
je nach Haushaltslage im Jahr 2007 vorgesehen.

In Abschatzung der vorherigen Nutzungen der Plangebietsbereiche als Kleingartenanlagen
sowie Gartnerei kann man von einer anthropogenen Uberformung der Boden ausgehen, die
die Wertigkeit des Schutzgutes mindern. Sie besitzen im Vergleich zu natlirlich gewachse-
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"

nen, unveranderten Bdden nur eine untergeordnete Rolle fiir den Arten- und Biotopschutz.
(Quelle: Griincrdnungsplan des Landschaftsplanungsbiros Olaf Petters mit Stand vom August 2007)

Bewertung:
Im Plangebiet sind keine geologischen Verhaltnisse und Béden mit Funktionsausprégungen

besonderer Bedeutung zu finden. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden
durch das geplante Vorhaben wird nicht erwartet.

Schutzgut Wasser

JAussagen (iber die Schutzwlrdigkeit (Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintrag) des
Grundwassers trifft der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan fur den Bereich Vorpocmmern.
Danach befindet sich das Planungsgebiet in einem Bereich mittlerer bis hoher Schutzwiir-
digkeit. Auch die Geologische Karte von Mecklenburg-Vorpommern — Béden benennt flr
diese Standorte einen Grundwasserschutz. Die Gefahrdung fiir eine Grundwasserkontami-
nation ist demnach mittel bis hoch. In dieser Hinsicht missen Unfalle und Havarien wahrend
der Baumafinahmen unbedingt vermieden werden.

Eine Bodensondierung erbrachte das Ergebnis, dass der Grundwasserspiegel unter 3,0 m
anzunehmen ist. Detailliertere Aussagen und Befindlichkeiten des Grundwasserschutzes
liegen derzeit nicht vor.

Die bestehenden Bedingungen fiir die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet sind auf-
grund der grof¥flachigen unversiegelten Bereiche als positiv herauszustellen.

Bewertung:
Mit der Realisierung der Planung sind voraussichtlich erhebliche Auswirkungen auf das

Schutzgut Wasser verbunden. Diese resultieren aus der mit der Bebauung verbundenen
zusatzlichen Oberflachenversiegelung und der sich daraus ergebenden Reduzierung der
Oberflachenwasserversickerung. Weiterhin kdnnte durch Drainierungsmafnahmen auf den
Baugrundstiicken eine Absenkung des Schichtenwasserspiegels erfolgen, die Auswirkun-
gen auf den vorhandenen Baumbestand haben kdnnte. Da jedoch auf den fiir eine Neube-
bauung vorgesehenen Flachen kaum Baume zum Erhalten festgesetzt sind, wird diese
Umweltauswirkung als nicht erheblich bewertet.

Schutzgut Klima/Luft

,Groflraumig lasst sich das Planungsgebiet dem westlichen Kiistenklima der westmecklen-
burgischen Kuste zuordnen. Die Wasserkorper der Ostsee und des Strelasunds haben
durch ihre Warmerspeicherfahigkeit temperaturmindernden und feuchtigkeitsspendenden
Einfluss auf das Klima Stralsunds.

Das Klima in der Planungsregion zeichnet sich einerseits durch die Nahe zum Strelasund
und die Stralsunder Teiche, andererseits durch die relativ dichte Bebauung und Versiege-
lung des stadtischen Gebietes aus. Von einer Vermischung des feuchteren und kalteren
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Makroklimas, welches durch die Wassermassen des Strelasunds bedingt ist, mit dem tro-
ckeneren und wérmeren Mesoklima der Stadt mit ihren versiegelten und warmespeichern-
den Oberflachen ist fir den Geltungsbereich auszugehen.

Infolge standiger Windzirkulationen vom Meer her, kann davon ausgegangen werden, dass
es im Planungsgebiet zu keiner UberméaRigen Anreicherung der Luft mit Schadstoffen und
Schwebteilchen wie Stauben kommt und deshalb eine relativ gute Luftqualitat herrscht.

Insbesondere der sich siidéstlich an das Plangebiet anschlieRende ,Neue Frankenfriedhof*
libernimmt mit seinen alten GroRbaumbestanden und flachigen Gehdlzstrukturen eine be-
sondere klimatische Ausgleichsfunkticn, die den Temperaturausgleich, die Luftbefeuchtung,

Lufterneuerung und Luftreinhaltung reguliert.” (Quelle: Griinordnungsplan des Landschaftsarchitek-
turbiiros Petters mit Stand vom August 2007)

Bewertung:
Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass insbesondere die an den Geltungsbe-

reich des Plangebietes angrenzenden Griinflachen des Neuen Frankenfriedhofs eine be-
sondere klimatische Ausgleichsfunktion haben und somit die aufgelassenen Yegetationsbe-
reiche des Plangebietes von untergeordneter Bedeutung sind.

f)  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

,Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Frankenvorstadt der Hansestadt Stralsund und
wird durch eine Bebauung von Einfamilien- und Mehrfamilienhausern gepragt. Die zugeho-
rigen Grundstiicke sind zumeist mit Ziergarten angelegt worden, wobei GroRbaumbestand
in den Wohnbereichen fehlt. Besonders markant sind jedech die alten Baumbestande des
sich slidostlich an das Plangebiet anschliefenden ,Neuen Frankenfriedhofs®, der als zu-
sammenhangende Griinfliche aus stédtebaulicher und landschaftsasthetischer Sicht von
besonderer Bedeutung ist.

Bei dem Plangebiet selbst handelt es sich um eine ehemals gartnerisch genutzte Flache,
die seit mehreren Jahren aufgelassen ist. Im Ergebnis der naturlichen Sukzessionsfolge hat
sich eine ruderale Hochstaudenflur entwickelt, in deren Randbereichen Brombeergebiische
zur Auspragung kommen. Vereinzelt sind insbesondere im Norden des Plangebietes noch
alte Obstbaumbestande und Reste der Gartenanlagen erkennbar. Das brachliegende Areal
wirkt im urbanen Umfeld ungeordnet und ist von asthetisch geringer Bedeutung.

Bewertung:

Insgesamt ist festzustellen, dass das Plangebiet hinsichtlich der Bewertung im Orts- und
Landschaftsbild sowie fiir die Erholungsnutzung keine Bedeutung besitzt. Was fir die Tier-
und Pflanzenwelt z. T. Lebensraum ist, ist fiir den Menschen kaum mehr nutzbar und auch
in seiner urspriinglichen Bestimmung nicht mehr erlebbar. Stadtebaulich kann daher der
Grofteil des Geltungsbereiches eher als ein zu beseitigender Missstand gewertet werden.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes sind durch das Vorhaben
nicht zu erwarten.
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g)

Schutzgut Kuitur- und sonstige Sachgliter

Kultur- und sonstige Sachgiiter kénnen beispielsweise Denkmale oder andere hinsichtlich
ihrer Architektur wertvolle Gebaude oder Bodendenkmale sein. Baudenkmale sind im Plan-
gebiet derzeit nicht bekannt,

Im Geltungsbereich befindet sich das Bodendenkmal ,Altstadt Stralsund — Frankenvorstadt".
Im Rahmen der Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange des
Bebauungsplanes haben das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege M-V sowie die unte-
re Denkmalschutzbehérde der Hansestadt Stralsund auf dieses Bodendenkmal hingewie-
sen. Es handelt sich um Reste des Fortifikationsgrabens mit einem planierten Festungswall,
die ins 17. bis 19. Jahrhundert datieren. Als Vorlaufer bestand an gleicher Stelle die mittelal-
terliche Landwehr — ebenfalls ein Wall-Graben-Befestigungssystem.

Bewertung:
Fir die ErschlieBung und auch fiir die einzelnen Gebaude ist jeweils eine denkmalschutz-

rechtliche Genehmigung einzuholen ist. In diesem Verfahren beurteilen die Behérden, ob
und welche Malnahmen ggf durchzufiihren sind. Derzeit werden keine schwerwiegenden
Eingriffe in das Bodendenkmal erwartet. Deshalb werden keine erheblichen Umweltauswir-
kungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter erwartet.

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes

Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind
durch das Vorhaben nicht betroffen.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

2.2.1

222

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei einer Realisierung der Planung ist mit den unter Punkt 2.1 des Umweltberichtes aufge-
flihrten erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen. Im Rahmen der Entwicklung des
Wohngebiets kénnen auf der Grundlage der im Bebauungsplan festgesetzten Ausgleichs-
und Kompensationsmafinahmen und der MaBnahmen zur Verringerung des Eingriffs erheb-
liche Verbesserungen fiir die Schutzgliter Wasser sowie Pflanzen und Tiere erreicht wer-
den.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Szenario a) - Reaktivierung Gartennutzung mit intensiver Bewirtschaftung

Im Falle einer Nichtdurchflihrung der Planung kénnte die bereits aufgegebene gartnerische
Nutzung reaktiviert werden. Der Umweltzustand des Gstlichen Plangebietes wiirde sich wie-
der hin zu der Qualitat entwickeln, die er vor Aufgabe der intensiven Gartennutzung hatte.
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Es besteht auch die Méglichkeit einer noch intensiveren gartnerischen Nutzung als bisher.
Eine Verbesserung des Umweltzustandes ist bei diesem Szenario nicht zu erwarten.

Szenario b) - Keine neue Nutzung

Im Bereich des friiheren Gartenbaubetriebes kénnten sich bei weiterhin fehlender Nutzung
im Laufe der Jahre durchaus wertvolle Biotope herausbilden. Ohne eine Entwicklung des
Wohngebietes wiirde das Areal weiter genutzt werden wie bisher. Die Flachen werden chne
Nutzung nach und nach der natiirichen Sukzession liberlassen. Léangerfristig werden sie
verbuschen.

Gleichzeitig besteht jedoch auch die Gefahr illegaler Nachnutzung oder der illegalen Miill-
oder Altlastenentsorgung. Das Gebiet konnte im ungiinstigen Fall zu einer Gefahr fir die of-
fentliche Sicherheit und Ordnung werden.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umwelt-
auswirkungen

a)

Schutzgut Wasser

Im Zuge der Realisierung der Planung kommt es zu Bodenversiegelungen, die jedoch mit
Hilfe folgender Festsetzungen des Bebauungsplanes minimiert bzw. kompensiert werden
kénnen:
- Reduzierung des gemaR § 17 Baunutzungsverordnung zulssigen Mafes der bau-
lichen Nutzung (in allgemeinen Wohngebieten ist eine GRZ von 0,40 als Hochst-
mal zulassig) auf eine GRZ von tberwiegend 0,30
- Schaffung von nicht versiegelten Teilflachen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen durch Griinstreifen mit Baumstandorten
Entwickiung von Zier- und Nutzgérten sowie begriinten Freifldchen auf den nicht
liberbauten Teilen der privaten Baugrundstlcke.

Schutzgut Pflanzen und Tiere

GemaR § 1 Abs. 3 Nr.5 des Bundesnaturschutzgesetztes sind zur dauerhaften Sicherung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes insbesondere ,wild lebende Tie-
re und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope und Lebensstatten auch
im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten’. Wo immer im
Plangebiet es méglich ist, sollen daher wertvolle Bestande erhalten werden. Weiterhin be-
steht das Ziel der Planung darin, die Auswirkungen auf den Landschafts- und Naturhaushalt
so gering wie mogiich zu halten und das geplante Wohngebiet gut in das vorhandene Orts-
bild einzubinden. Hierfiir sind im Bebauungsplan u.a. folgende Malnahmen vorgesehen:
- Pflanzung von Hecken zur Abgrenzung des Plangebietes gegentiber angrenzenden
Bauflachen und der Grundstiicke untereinander
Schaffung der Moglichkeit zur Dachbegriinung durch értliche Bauvorschriften
Festsetzung der Bepflanzung mit Einzelbdumen entlang der neu geplanten Er-
schlieRungsstraen gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB,
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- Pflanzung von Laubb&umen auf den privaten Grundstiicken in Abhangigkeit von
der Grundstlicksflache,

- Schaffung von Ersatzlebensraumen fiir Pflanzen und Tiere innerhalb der Flachen
fiir Ersatzmalnahmen im Oko-Kento Devin.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

im Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund sind bisher baulich nicht genutzte Flachen inner-
halb bebauter Bereiche kaum vorhanden. In den zurlickliegenden Jahren wurden Gebiete
fiir den Bedarf an Wohnungsbau mit freistehenden Einfamilienhausern oder Doppelhausem
tuberwiegend an der Peripherie der Stadt errichtet. Diese sind zwischenzeitlich zu einem
grofRen Teil realisiert. Es zeichnet sich ein weiterer Bedarf an Grundstiicken insbesondere
fiir freistehende Einfamilienhduser in innerstadtischen Lagen ab. Vor allen Dingen hinsicht-
lich des Angebotes an Flachen fiir den Wohnbedarf an Einfamilienhausern im innerstadti-
schen Bereich stehen jedoch momentan keine flir diese Nachfrage geeigneten Flachen zur
Verflgung.

Alternativen zu diesem Plangebiet, die die gleichen Qualitdtsmerkmale, wie die Nahe zur
historischen Altstadt, Wohnruhe etc. haben, sind im Stadtgebiet von Stralsund kaum noch
vorhanden.

3. Zusétzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Fir die Beurteilung des durch die Planung hervorgerufenen Eingriffs in Natur und Land-
schaft wurde ein Griinordnungsplan erstellt. Die Bilanzierung beruht auf den ,Hinweisen zur
Eingriffsregelung in M-V*,

Als Erkenntnisquelle fiir die Beurteilung méglicher Larmimmissionen wurde der Schallim-
missionsplan der Hansestadt Stralsund in der aktualisierten Form vom Dezember 2005 ver-
wendet, der flachenhaft den Verkehrslarm flir eine Analyse (Jahr 2000) und eine Prognose
(Jahr 2010) darstellt. Basis dieser Berechnung sind vom Bauamt zur Verfligung gestellte
Zahlen zur Verkehrsbelastung fur beide Zeitraume. Die Beurteilungspegel wurden mit den
Orientierungswerten aus dem Beiblatt zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau* vergli-
chen und Larmpegelbereiche (LPB) auf Basis der malgebliche Aufenlérmpegel im Sinne
der DIN 4109, Schallschutz im Hochbau® ermittelt.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:
Aussagen Uber Qualitaten des Grundwassers liegen aufgrund fehlender Messstellen im Be-
reich des B- Plangebietes nicht vor.

Die unter 2.1.c) aufgefiihrten Tierarten wurden nicht gesichtet, sondern werden aufgrund
der vorhandenen Biotopstruktur und resultierend aus Erfahrungswerten im Plangebiet ver-
mutet.
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3.2 Beschreibung der Mafnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Monitoring)

Die vorgesehenen Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen auf den Flachen des Okokontos der
Hansestadt Stralsund werden nach Herstellung und 3-j&hriger Entwicklungspflege durch
den Vorhabentrager von der Hansestadt Stralsund dbernommen. Zum Zeitpunkt der Uber-
nahme sollte eine Uberpriifung der Ausgleichsmainahmen durch Mitarbeiter der Unteren
Naturschutzbehdrde erfolgen.

Die beim Schutzgut Wasser erwarteten Auswirkungen auf die Reduzierung der Oberfla-
chenwasserversickerung haben keinen erheblichen Einfluss auf die Grundwassersituation.
MaRnahmen zur Uberwachung sind daher nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Planung sollen die rechtlichen Voraussetzungen fiir die Entwicklung
eines innerstadtischen Wohngebietes mit Einfamilien- und Doppelhausern geschaffen wer-
den. Die kinftige Wohnbebauung soll sich dabei harmonisch in das in der Umgebung vor-
handene Ortsbild einfiigen und der attraktiven Lage innerhalb des Stadtgebietes gerecht
werden.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt in Anbindung an die Sastrowstrale und den
Hihnerberg Uber eine neu zu errichtende ErschlieBungsstrale. Diese Planstralle A soll in
einer Breite von insgesamt 6 m als Mischverkehrsflache ausgebaut werden. Im Bebauungs-
plan wird die PlanstraRe A als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Sie soll einen ver-
kehrsberuhigten Charakter erhalten.

Der erforderliche Ausgleich des mit der Realisierung der Planung einhergehenden Eingriffs
in Natur und Landschaft erfolgt zum {iberwiegenden Teil auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes auf Flachen des Okokontos Devin. Am 6stlichen Rand des Gebietes
soll mit einer Hecke westlich des Flurstiickes 47/7 eine griinordnerische Zasur zur Abgren-
zung des Plangebiets gegeniiber den angrenzenden Fléchen geschaffen werden.

Als voraussichtlich erhebliche Umwelteinwirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB, die mit
dem Bebauungsplan vorbereitet werden, sind die Veranderung des Lebensraumes von Tie-
ren und Pflanzen sowie eine Verringerung der Oberflachenwasserversickerung durch die
mit der Bebauung einhergehenden Versiegelung des Bodens anzufiihren.
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der durch die Planung her-
vorgerufenen erheblichen Umwelteinwirkungen werden im Umweltbericht dokumentiert.
Dies sind u. a.:
- Minimierung der zulassigen Grundflachenzahl im Uberwiegenden Teil des Plan-

gebiets (WA 1)

Erhaltung vorhandener Baume (mit Ausnahme der Obstbaume)

Schaffung von Ersatzlebensraumen durch Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen

auRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Bereich des Oko-

kontos Devin
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- Pflanzung von Einzelbaumen entlang der 6ffentlichen Stralle im Plangebiet

- Entwicklung einer 2 m breiten Hecke als Abgrenzung zu angrenzenden Baufia-
chen auferhalb des Plangebietes

- Einfriedung der Baugrundstiicke mit Laubholzhecken {andere Zaune sind nicht
zulassig)

- Zul3ssigkeit von begriinten Dachern

- Entwicklung von Zier- und Nutzgarten bzw. sonstiger begriinter Freiflachen auf
den nicht iberbauten Teilen der privaten Baugrundstiicke

- Pflanzung von Laubbaumen auf den Baugrundstlicken in Abhangigkeit von der
GrundstlicksgroRe.

Die Tatsache, dass bei zwei Schutzglitern (Wasser, Tiere und Pflanzen) zum Teil erhebli-
che Umweltbeeintrachtigungen erwartet werden, bedeutet nicht, dass das Vorhaben nicht
realisiert werden kann. Mit Hilfe der o. a. Festsetzungen und MaRinahmen kann ein hoher
Grad von Durchgriinung des geplanten Wohngebietes erreicht werden. Eine Reihe der im
Plangebiet vorhandenen bzw. vermuteten Tiere, vor allen Dingen die Vogel, wird voraus-
sichtlich auch in den im Wohngebiet geplanten Hecken und privaten Garten ihren Lebens-
raum finden. Hierbei ist auch zu beriicksichtigen, dass das Plangebiet nicht die einzige
Griinflache in diesem Teil des Stadigebietes darstellt, sondern im Verbund mit dem nah ge-
legenen Neuen Frankenfriedhof zu sehen ist und die Auswirkungen der Planung auf den
Umweltzustand daher nicht zu Beeintrachtigungen flihren wird, die nicht kompensierbar
sind.

AbschlieBend kann daher festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der MaRnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheblichen Umwelteinwirkun-
gen durch die Realisierung des B-Planes keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind.

' 7 Dez. 900
Stralsund, den ' 0

HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER )

> i .

Dr. Badrow

Anlage: Griinordnungsplan mit Text in der Fassung vom Juli 2010

34
HANSESTADT STRALSUND
BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE






