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1 Anlass

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am 14.09.2023 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 75 ,Urbanes Gebiet zwischen Boddenweg und Greifswalder Chaussee“ be-
schlossen.

Seit 2010 verzeichnet die Hansestadt Stralsund einen Einwohnerzuwachs und It. Prognose
der 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) besteht weiterhin
ein Bedarf an Baugrundstiicken. So wuchs die Bevélkerung von 57.357 (Stand 31.12.2012)
auf 59.363 (Stand 31.12.2022). Mit der 3. Fortschreibung des ISEK, die bis 2035 eine Bevdl-
kerungszunahme auf rd. 63.400 Einwohner prognostiziert und daraus einen weiteren Neubau-
bedarf von ca. 3.500 Wohnungen bis 2035 ableitet, wird die vorgenannte bisherige Zielstellung
zur Wohnungsbauentwicklung im Stadtgebiet nachdriicklich bestétigt und in ihrer Dringlichkeit
gestarkt. Deshalb erfordert die Umsetzung eine intensivierte und weiterhin kontinuierliche
Wohnraumentwicklung in den verschiedenen Segmenten.

Etwa die Halfte des Plangebiets stellt im Bereich des Boddenweges mit einer Gewerbebrache
ein innerstadtisches Flachenpotential mit Eignung fur verdichteten Geschosswohnungsbau
dar. Der Teilbereich des ehemaligen Landtechnischen Instandsetzungswerkes (LIW) ist von
Leerstand und brachgefallenen Freiflachen geprégt und stellt somit einen stadtebaulichen
Missstand dar, der belastend fir die Umgebung wirkt. Fir den Bereich beantragte die Eigen-
tumerin des Flurstlickes 2/6 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur eine im Vorfeld mit der
Stadt abgestimmte Entwicklung. Stdéstlich grenzt der in Aufstellung befindliche vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 24 ,\Wohngebiet zwischen Boddenweg und Gustower Weg* an,
mit dem bereits der angrenzende Abschnitt der Gewerbebrache mit einer ahnlichen Bebau-
ungstypologie entwickelt wird.

Der stdwestliche Bereich des Plangebiets stellt sich als gewachsenes Gewerbegebiet da,
dessen heutige Bebauung im Wesentlichen in einer Zeit entstand, als die Greifswalder Chaus-
see als Bundesstrale Uberdrtliche Funktion und ein entsprechend starkes Verkehrsaufkom-
men hatte. Angesichts der heute stark reduzierten Verkehrsbelastung kann hier in Zukunft eine
funktional gemischte Nutzung entstehen, indem die gewerblichen Nutzungen mit Wohnen und
weiteren Dienstleistungen nachverdichtet werden. Die Eigentimer werden in die Konzeptiuber-
legungen zum Bebauungsplan einbezogen, da davon auszugehen ist, dass auch sie an der
Méglichkeit einer Gber das enge Einfligegebot des § 34 BauGB hinausgehenden Entwicklung
auf ihren Grundstlicken interessiert sind. Durch die Mehrgeschossigkeit wird mit der Zeit eine
stralRenbegleitende Raumkante entstehen, die dem heutigen Charakter der Stralle als inner-
stadtische HaupterschlieRungsstralie entspricht.

Fur die angestrebte Entwicklung kann nur durch einen Bebauungsplan Baurecht geschaffen
werden. Dazu wird gemaR § 2 Abs. 1 BauGB ein Bebauungsplan der Innenentwicklung auf-
gestellt.

1.2 Ré&aumlicher Geltungsbereich

Das im Stadtgebiet Stid, Stadtteil Andershof gelegene ca. 3,84 ha grofe Plangebiet wird im
Norden und Osten durch den Boddenweg und im Westen durch die Greifswalder Chaussee
begrenzt. Studéstlich grenzt unmittelbar das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 24 \Wohngebiet zwischen Boddenweg und Gustower Weg* an.

Im Geltungsbereich befinden sich ganz oder anteilig folgende Flursticke:
1/5, 116, 1/37, 1/59, 2/6, 4/6, 5/6, 5/17, 5/19, 5/21, 5/23, 5/24 und 5/27 der Flur 2, Gemarkung
Andershof.
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Die Eigentimerin des flichenmaRig gréRten Flurstiickes am Boddenweg (Flurstiick 2/6) wird
fur diesen Bereich die Rolle des ErschlieRungstragers Ubernehmen. Die Flurstiicke entlang
der Greifswalder Chaussee sind Uberwiegend im privaten Eigentum.

1.3 Verfahren

Da das Plangebiet die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB als ein Bebauungsplan
der Innenentwicklung erfullt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Um-
weltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die zulassige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO wird ca. 24.000 m? betragen, so dass eine Vorprifung des Einzelfalls
unter Beriuicksichtigung der Anlage 2 des BauGB durchzufiihren war, welche in der Anlage
dokumentiert ist. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange, deren Aufgaben-
bereiche durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu
beteiligen. Nach Abschluss der Vorprifung des Einzelfalls erfolgt die Bekanntmachung geman
§ 13a Abs. 3 Satz 3 BauGB.

Der Bebauungsplan tberplant eine baulich vorgepragte, allseitig vom Siedlungsbereich um-
schlossene Flache und dient der Innenentwicklung Uber Wiedernutzbarmachung von Flachen
und Nachverdichtung. Es sind keine umweltvertraglichkeitspflichtigen Vorhaben oder Beein-
trachtigung von Natura 2000-Gebiete zu erwarten und bei der Planung werden auch keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sein.

1.4 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die digitale Stadtgrundkarte unter Einarbei-
tung der Katasterangaben gemaf ALKIS mit Stand vom Juni 2024. Hinsichtlich méglicher La-
geungenauigkeiten kénnen keine Regressanspriche geltend gemacht werden.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Als
Vorgaben der Raumordnung sind fir die Aufstellung des Bebauungsplanes das Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010) maRgeb-
lich.

211 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP-M-V)

Im LEP M-V ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt
Greifswald als Oberzentrum der Region ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungsentwicklung
sind folgende Ziele und Grundsétze der Landesplanung fiir den Bebauungsplan relevant:

Ziel 4.1 (5)

,In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkeiten der Nachver-
dichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Auswei-
sung neuer Siedlungsfldchen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. [...J*

Bei dem Plangebiet handelt es ich um einen Standort der Innenentwicklung. Er ist allseitig von

Bebauung und dreiseitig von Strallen umgeben und damit in die umgebende Siedlungsstruktur
eingebettet. Dem Ziel der vorrangigen Innenentwicklung wird damit entsprochen.
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Grundsatz 4.1 (7)

LStadte und Dérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam wei-
terentwickelt werden. Dabei haben sich Stéadtebau und Architektur den landschaftstypischen
Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Landschaft, den historischen und regionalen Gegeben-
heiten anzupassen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebdude und Ensembles soll
erhalten bleiben.*”

Das Gebiet ist zu einem grofRen Teil von Leerstand und brachgefallenen Gebauden und Frei-
flachen gepragt. Mit der Beseitigung dieses stadtebaulichen Missstandes durch Nachverdich-
tung wird dem Grundsatz entsprochen.

Ziel 4.2 (1)

,Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Berticksichtigung einer flichensparenden Bau-
weise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.”

Der Bebauungsplan ist an das Ziel 4.2 (1) angepasst, da die Hansestadt Stralsund im LEP M-
V als (Teil-) Oberzentrum ausgewiesen ist. Dem Ziel einer auf die zentralen Orte konzentrier-
ten Wohnbauflachenentwicklung unter Beriicksichtigung einer flaichensparenden Bauweise
wird mit dem geplanten Geschosswohnungsbau entsprochen.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist Stralsund gemein-
sam mit Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern. Fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Ziele des RREP relevant:

Ziel 4.1 (3)
~Schwerpunkte der Wohnbaufléchenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funk-
tionsgerecht entwickeln.”

Die Hansestadt Stralsund stellt als Teil des gemeinsamen Oberzentrums mit der Universitats-
und Hansestadt Greifswald einen Schwerpunkt der Wohnbauflachenentwicklung dar. Mit der
Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten und Urbanen Gebieten, die insbesondere dem
Wohnen dienen, wird dem Ziel der Raumordnung entsprochen.

Damit folgt die Planung den vorgenannten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung. Das
Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern wird im Verfahren beteiligt.

2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan |
(FNP) der Hansestadt Stralsund, genehmigt
mit Bescheid der héheren Verwaltungsbe-
hérde vom 08.05.1999, Az. 512.111-05.000,
stellt das Plangebiet als gemischte Bauflache
gemal § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO und als ge-
werbliche Bauflache gemaR § 1 Abs. 1 Nr. 3
BauNVO dar. Nordéstlich des Boddenwegs
schlielen sich Wohnbauflachen an.

Bebauungspléane sind gemal? §8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu ent- [#558
wickeln. Da es sich hier um ein Verfahren ge- i
man § 13a BauGB handelt, ist der Flachennut- /X i P
zungsplan nach Abschluss des Verfahrens im P

: r' S B Y o - ;
Wege der Berichtigung an den Bebauungsplan - Abbildung 1: Flachennutzungsplan, Ausschnitt
anzupassen. ohne Malstab
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2.3 Inhalt des Landschaftsplanes

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan (Hansestadt Stralsund 1996)
stellt das Gebiet als Bauflache gem. § 5 BauGB dar.

Das geplante allgemeine Wohngebiet sowie die urbanen Gebiete leiten sich aus der Baufla-
chendarstellung des Landschaftsplanes ab.

2.4 Stiddtebaulicher Rahmenplan Andershof

Dem Stadtgebiet Sud fehlt bisher eine Gibergeordnete Struktur sowie ein bauliches Zentrum.
Das Gebiet ist aus einer eher zusammenhangslosen Einzelentwicklungen gewachsen und
wird durch die Greifswalder Chaussee (L 222) zerschnitten.

Um das Stadtgebiet zu starken wurde fur den Stadtteil Andershof im Jahr 2021 ein Stadtebau-
licher Rahmenplan erstellt, zu dem ein Birgerforum im Oktober 2021 durchgefihrt wurde.

Der beabsichtigte weitere Ausbau in Andershof ermdglicht eine abgestimmte Entwicklung, die
bestehende Defizite abbaut und umfangreiche Synergien erzielt.

Die Chance eines neuen Bahn-Haltepunkts mit Anbindung an den schienengebundenen Nah-
bzw. Regionalverkehr bietet die einmalige Chance, Andershof zu einem beispielgebenden
Vorzeigestadtteil auf dem Weg zur klimaneutralen Stadt zu entwickeln. Hierzu werden die ver-
schiedenen Ebenen der Stadtentwicklung zusammengedacht: Stadtebau (kompakte Stadt-
viertel, Stadt der kurzen Wege durch Funktionsmischung), technische Infrastruktur (Aufbau
einer klimaneutralen Warme- und Energieversorgung) und Mobilitdt (Anbindung SPNV, Foér-
derung OPNV, Verkniipfung im Umweltverbund).

Mit dem Ausbau gemaf der Vision ,Stralsund — Die griine Stadt am Wasser 2045* soll der
Stadtteil Andershof raumlich und funktional gestarkt werden insbesondere durch Entwicklung
eines eigenen Zentrumsbereichs mit entsprechender Funktionsmischung und Freiraumqualitat
sowie durch Qualifizierung des Landschaftsbezugs.

FUr den Stadtteil wurde eine Ubergreifende raumliche Struktur entwickelt, die sowohl die rdum-
liche Ausrichtung auf den neuen Bahnhaltepunkt, die Vernetzung im Gebiet und die Ausrich-
tung auf den Zentrumsbereich als auch die Anbindung wohnungsnaher Naherholungsgebiete
verfolgt. Zudem sollte aus Ubergeordneten stidtebaulichen Uberlegungen heraus die soziale
und gewerbliche Infrastruktur ausgebaut sowie die Funktionsmischung und das Arbeitsplatz-
angebot im Stadtteil gestarkt werden.

Der Rahmenplan beinhaltet vier wesentliche Themenfelder (vgl. Abbildung 2):

I. Starkung der Siedlungsentwicklung
- angemessene Siedlungsdichte (Tragfahigkeit Infrastruktur)
- Unterstitzung gemischter Bewohnerstrukturen
II. Ausbildung eines Zentrumsbereichs mit entsprechender Infrastruktur
- fuBlaufig erreichbare Nahversorgung
- Nutzungsmischung, Wohnen und Arbeiten (Identitat als Stadtgebiet)
- langfristige Flachensicherung fur &ffentliche Infrastruktur
lll. Ausbau der technischen und verkehrlichen Infrastruktur im Sinne eines zeitgemalen
Energiekonzepts
- Ausrichtung auf den Umweltverbund (OPNV, Radverkehr, Fulganger)
- zeitgemales quartiersiibergreifendes Energiekonzept
IV. Starkung des Landschaftsbezugs (Okologie und Naherholung)
- ErschlieBung der Landschaft / Abbau Barrieren, Anlage von Wegen
- Schwammestadt und Kustenschutz



Bebauungsplan Nr. 75 ,Urbanes Gebiet zwischen Boddenweg und Greifswalder Chaussee*
Begrindung zum Vorentwurf, Stand Oktober 2024

Legende
1) Stiirkung Siedlungsentwicklung

1 | Innenentwicklung LIW-Fiiche
Entuwickiung An der Eisenbahn
1I) Ausbildung Zentrumsbereich

4 ' Umstrukturierung REAL-Standort

O Ausbau Gemeinbedarfsnutzungen
@ “griner Boulevard" mit Erschileungs-
iily Ausbau technische und verkehrliche
Infrastruktur

“ Kistenpark 3

A Halten n’lfi{SPN b Ahesy . : . WRLNF LUckensen|uss
mit} rbiria PR N o - &N \ 7 / Ostseeklistenradweg
vl Fiiga dabstélanags . 4 v
. ....” / w, /

T

€4.250 W in MFH

H.«Plen . 1.6 ha
<a. 54 ha (B0 EFH
e 30 W't MEH

Aushia . %
daglleioiidnische
JA Eordiungen:
Cac28 e

Entwut -

Rahmenplan Andershof - MaBnahmen

Hansestadt § Stralsund
Abbildung 2: Rahmenplan Andershof - Malnahmen



Bebauungsplan Nr. 75 ,Urbanes Gebiet zwischen Boddenweg und Greifswalder Chaussee*
Begrindung zum Vorentwurf, Stand Oktober 2024

FUr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 75 und des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 24 ,Wohngebiet zwischen Boddenweg und Gustower Weg* werden im Rahmenplan An-
dershof folgende Aussagen zur Starkung der Siedlungsentwicklung und zum Ausbau der tech-
nischen und verkehrlichen Infrastruktur getroffen:

MaRnahme 1 - Innenentwicklung LIW-Flache:

Beseitigung des stadtebaulichen Missstands (ruindse Altbebauung des ehemaligen Landtech-
nischen Instandsetzungswerks (LIW)) durch Neubebauung mit verdichtetem Geschosswoh-
nungsbau mit ca. 120 Wohnungen im nérdlichen und 150 Wohnungen im sitidlichen Abschnitt
(vB-Plan Nr. 24). Bei dem Standort handelt es sich um eine durch ruinése Altbebauung ge-
prégte Gewerbebrache, die als stadtebaulicher Missstand negativ auf die bestehenden umlie-
genden Wohnstandorte ausstrahilt.

Das neue Baugebiet liegt an der Nahtstelle zwischen den grof¥flachigen Einzelhandels- und
Gewerbebetrieben an der Greifswalder Chaussee und dem Wohngebiet am Boddenweg. Das
Wohngebiet 6ffnet sich zuklinftig auch nach Stden und wird kleinmaschig durchlassig, so dass
der Einzelhandelsstandort seine (gefuhlte) Randlage verliert und zur Mitte wird. Mit der Ent-
wicklung kann so auch die gebietsinterne Vernetzung (Verbindung Gustower Weg zum Bod-
denweg) verbessert werden.

Durch Ausbildung der neuen internen ErschlieBungsstralle in Verldngerung des Gustower We-
ges als Fahrradstral’e zur Greifswalder Chaussee wird die Rolle des Gustower Weges als
Achse verbessert und damit die Anbindung von Andershof fur den Radverkehr insgesamt ver-
bessert.

MaRnahme 8 - Ausbau Radanbindung Andershof:

Zur Starkung des Umweltverbunds ist der neue Wohnungsbauschwerpunkt mit einer leistungs-
fahigen Fahrradanbindung an die Innenstadt anzuschlieBen. Hierzu soll der Radweg entlang
der Greifswalder Chaussee bis zur Einmindung des Bahnwegs (Beginn der Fahrradroute
Franken) zeitgemalR ausgebaut werden. Die fehlende Verbindung vom nérdlichen Ende des
Gustower Weges zur Greifswalder Chaussee wird im Zuge der WohngebietserschlieRung als
FahrradstraRe (mit Anlieger frei) erganzt.

Die im Rahmenplan benannten MaRnahmen umfassen sowohl MaRnahmen der Innenentwick-
lung (1) als auch die gezielte Arrondierung (2, 3), um die Nutzungsdichte im Umfeld des Hal-
tepunkts und die Kompaktheit des Siedlungsbereichs zu stdrken. Der Ausbau der Erschlie-
Rung, insb. zur Férderung des Umweltverbundes (bzw. eines klimafreundlichen Modalsplits)
umfasst neben der direkten Anbindung des Stadtgebiets an den schienengebundenen Regio-
nalverkehr (7) den Ausbau der Radwegeverbindungen (8), die fuRlaufige Anbindung der west-
lichen Naherholungsbereiche (11, 12) sowie die ErschlieBung eines Badestrands quasi vor
der eigenen Haustir am Sundufer als neuem Freizeitbereich (10).

Die Gesamtentwicklung entspricht einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung. Ziel ist
eine kompakte Stadt der kurzen Wege, die die wesentlichen Funktionen (6ffentliche Infrastruk-
tur, Nahversorgung, Arbeiten, Naherholung und Freizeit) in fuBlaufiger Entfernung den Wohn-
gebieten zuordnet. Uber den Geltungsbereich der jeweils einzelnen Maknahmen hinaus wird
durch die Gesamtplanung die Entwicklung des Stadtgebiets Andershof insgesamt beférdert,
indem die derzeit fehlende Ausstattung fir den Stadtbereich ergénzt wird.

Die kompakte und gemischte Stadt tragt wesentlich zur Vermeidung und Verringerung des
motorisierten Individualverkehrs bei. Innerhalb des fullaufig erreichbaren Umfelds um die
Wohnung soll sowohl der Zentrumsbereich (Nahversorgung) als auch die offene Landschaft
(Erholungs- und Bewegungsraum) erreichbar sein. Die funktionale Aufwertung des Nahbe-
reichs entspricht damit nicht nur den Anforderungen des Klimaschutzes (CO2-Vermeidung),
sondern auch der Umweltgerechtigkeit, da sie dem nicht-motorisierten Teil der Bevélkerung
adaquate Teilhabe an éffentlichen Angeboten eréffnet.
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2.5 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Dieser Grundsatz ist in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Als Grundlage fiir die Bericksichtigung der Planungsbelange des Klimaschutzes dient u. a.
das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober 2010), das ein Paket von 36 Kli-
maschutzmalnahmen benennt.

Fur die Bauleitplanung sind insbesondere die Empfehlungen zur ,Prima-Klima-Politik* (Maf3-
nahmenblatt E-13) relevant. Vorgaben von Bebauungsplénen sollen demnach eine kompakte
Gebaude- und Siedlungsgestaltung und eine aktive und passive Nutzung von Solarenergie
zum Ziel haben. Ungunstige Bepflanzungsfestsetzungen sollen vermieden werden. Hem-
mende Vorschriften, die dem Einsatz von regenerativen Energien oder effektiver Energienut-
zung entgegenstehen kénnen, sollen abgebaut werden.

Fur die Umsetzung konkreter MalRnahmen, die im Klimaschutzkonzept benannt werden, ste-
hen planerische Regelungsmdglichkeiten zur Verfigung, die auf der nachgelagerten Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung bodenrechtlich Ubersetzt und auf der baulichen und architek-
tonischen Detailebene angewandt werden (z. B. Baukdrperstellung fur energetische optimierte
Ausrichtung von Gebauden, Nutzung erneuerbarer Energien).

Darlber hinaus sind die Vorgaben des Gesetzes zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiege-
setzt — GEG) vom 8. August 2020 zu berlcksichtigen. In § 10 Abs. 1 GEG wird der folgender
Grundsatz geregelt: Wer ein Gebaude errichtet, hat dieses als Niedrigstenergiegebaude zu
errichten.

Die genannten Anforderungen an den Klimaschutz finden im vorliegenden Bebauungsplan,
vor allem fUr den zu entwickelnden Bereich entlang des Boddenweges, wie folgt Berlicksichti-
gung:
¢ Im Hinblick auf die Wahlfreiheit des Bauherrn zur Nutzung erneuerbarer Energien fir die
anteilige Deckung des Warmebedarfs stehen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
der Errichtung von Sonnenkollektoren auf Dachflachen fur die Warme- aber auch fur die
Stromgewinnung nicht entgegen. So wird von Festsetzungen zur Firstrichtung oder Dach-
gestaltung, die im Widerspruch zu einer energieeffizienten Sud-/ Westausrichtung von
Solarmodulen stehen kénnen, abgesehen. Pflanzfestsetzungen, die zu einer nachhaltigen
Verschattung der Dachflachen fiihren kénnten, sieht der Bebauungsplan nicht vor.

¢ Das Plangebiet liegt in geringer Entfernung zur Buslinie 3 in Richtung Hauptbahnhof und
Altstadt bzw. nach Devin (Haltestellen ,Boddenweg*“, ,Memo Clinic*, ,Andershof und ,De-
viner Weg“ in Entfernungen zwischen ca. 100 m und 500 m). Damit liegt eine wesentliche
Voraussetzung fir eine Vermeidung von motorisierten Individualverkehren und damit
auch von klimaschéadlichen CO,-Emissionen vor.

¢ In unmittelbarer raumlicher Nahe liegen verschiedene Nahversorger, was ebenfalls zu ei-
ner Vermeidung von motorisierten Individualverkehren beitragt.

e Darlber hinaus wird mit der beabsichtigten Entwicklung des Stadtgebietes Sud fur den
Bereich der technischen Infrastruktur der Aufbau einer klimaneutralen Warme- und Ener-
gieversorgung unter Einsatz regional erzeugter regenerativer Energien angestrebt. Der
Aufbau eines neuen Fernwdrmenetzes fir den zentralen Bereich des Stadtteils wird im
aktuell bearbeiteten Warmeplan untersucht und festgelegt.

Die Komponente der Klimawandelanpassung kommt mit dem Bebauungsplan Nr. 75 in folgen-
den Festsetzungen zum Tragen, die vor allem den zu entwickelnden Bereich entlang des Bod-
denweges betreffen:
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e Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff
BauNVO), Kap. 4.2
Regelung des Verhaltnisses zwischen bebauter Flache und Freiflache; angemessene
bauliche Dichte bei gleichzeitiger Begrenzung der Versiegelung; Sicherung und Erhé-
hung von Grinflachenanteilen und damit einhergehend Verbesserung der Regenwas-
serversickerung, Verbesserung des Kleinklimas sowie Erhéhung der Aufenthalts- und
Nutzungsqualitat durch Sicherung zusammenhangender Freibereiche.

o Festsetzungen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB), Kap. 4.5
Neuanpflanzung von Gehdlzen zur Verbesserung des Kleinklimas, Bindung und Abbau
von Kohlendioxid (CO;), Erhéhung des Grinanteils zum Zweck des Temperaturausglei-
ches, der Reduzierung von Uberwarmung und Verbesserung des Kleinklimas durch Ab-
gabe von Verdunstungsfeuchtigkeit.

3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1  Umgebung des Plangebietes

Norddstlich vom Plangebiet gelegen befindet sich ein gewachsenes Wohngebiet, das aus
Mehrfamilienhdusern besteht. Das Wohngebiet wurde in der jingeren Vergangenheit vor al-
lem durch die Umsetzung des stdoéstlich gelegenen Bebauungsplanes Nr. 63 ,\WWohngebiet am
Strelasund, Boddenweg“ gestérkt. Sudlich grenzt der in Aufstellung befindliche vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan Nr. 24 \Wohngebiet zwischen Boddenweg und Gustower Weg* an.

Ansonsten wird die Umgebung gepragt durch gro¥flachigen Einzelhandel sowie gewerbliche
Nutzungen. Zwischen Gustower Weg und Greifswalder Chaussee wurde in den 90er Jahren
ein Gebaudekomplex mit Nahversorgungsangeboten (Aldi Nord, EDEKA, dm Drogerie-Markt
und weiteren kleineren Laden und Dienstleistern) ergdnzt um nicht zentrenrelevante Sorti-
mente wie Mébeleinzelhandel und Baumarkt sowie einem Autohaus.

3.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist im &stlichen Teil entlang des Boddenweges von Leerstand und brachgefal-
lenen Gewerbegebauden mit vollversiegelten Hof- und Verkehrsflachen gepragt und stellt da-
mit einen stadtebaulichen Missstand dar. Es handelt sich um den nérdlichen Teil des ehema-
ligen Gelandes des Landtechnischen Instandsetzungswerkes (LIW), welches sich im Gel-
tungsbereich des sidlich angrenzenden vorhabenbezogenen B-Plans 24 fortsetzt. Die Flache
wurde als Werkstattflache fur Reparatur und Wartung landwirtschaftlicher Gerate einschliel3-
lich der dazugehdrigen Lagerung von Ersatz- und Betriebsstoffen sowie zur Berufsausbildung
genutzt.

Im westlichen Abschnitt des Plangebiets entlang der Greifswalder Chaussee haben sich in den
vergangenen Jahren folgende Gewerbenutzungen angesiedelt:

- Boddenweg Nr. 1: Mordhorst & Bockendhal - technischer Gro3- und Einzelhandel

- Gustower Weg Nr. 11: Manolis Eis - Speiseeisproduktion; ATEK-Carparts - u.a. Grol3-
und Einzelhandel Autoteile; Suck - Handel und Dienstleistungen Haustechnik;
Teske/Rasser - Kosmetikstudio

- Gustower Weg Nr. 13: Autohaus Dello (ehem. Autohaus Eggert)

- Gustower Weg Nr. 17: Autohaus Hansa Nord (ehem. Autohaus Eggert)

- Gustower Weg Nr. 15: Planungsbiiro Wohlatz; Thurm & Leesch Kampfkunst; Blank -
Lackierarbeiten
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© GeoBasis-DEM , |4 Ge
1991 2022
Abbildung 3: Plangebiet 1991 und 2022

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die Nutzung der noch vorhandenen baulichen Strukturen im &stlichen Bereich des Plangebie-
tes entlang des Boddenweges ist schon seit Jahren erloschen, so dass es sich um eine auf-
gelassene Gewerbebrache handelt. Der westliche Bereich des Plangebietes entlang der
Greifswalder Chaussee mit seiner gewerblichen Nutzung und der nordéstliche Bereich sind
dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34 BauGB zuzurechnen.

B-Plans mit gekennzeichnetem Be-
% reich, in dem Vorhaben gemaR § 34

> BauGB zulassig sind (rot schraffiert).
‘{B

% Z\ Abbildung 4: Geltungsbereich des

@10

Um die planungsrechtliche Voraussetzung fur die Neubebauung der Gewerbebrache zu schaf-
fen und das Gesamtgebiet funktional in Richtung eines allgemeinen Wohngebietes und eines
urbanen Gebietes zu entwickeln, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.
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3.4 ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich an den 6ffentlichen StraRen Boddenweg und Greifswalder
Chaussee, Uber die die Grundstiicke erschlossen sind. Der Boddenweg wird Uiberwiegend vom
Anliegerverkehr genutzt.

Mit dem Bau des in unmittelbarer Nahe befindlichen Ostseeklistenradweges, der an das
Hauptradroutensystem der Hansestadt anschlief3t, wurde eine durchgangige Anbindung ent-
lang des Ufers des Strelasundes geschaffen.

3.5 Soziale Infrastruktur

Das soziale Angebot beschrénkt sich bisher auf die Kindertagesstatte ,Am Bodden* und die
Grundschule ,Andershof‘. Mit Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Ge-
lande westlich der Greifswalder Chaussee, Andershof* im Oktober 2021 wurde die Vorausset-
zung fur die Realisierung einer weiteren Kita im Stadtteil Andershof geschaffen, mit dessen
Bau noch im Jahr 2024 begonnen werden soll.

Mittelfristig plant die Hansestadt Stralsund als Ersatz der sanierungsbeduirftigen Grundschule
Andershof einen Neubau am Standort Deviner Weg sudlich des Baumarkts.

3.6 Natur und Landschaft

Natur und Landschaft im Plangebiet sind durch die langjahrige Siedlungsnutzung gepragt. Im
Ostlichen Bereich sind aus der friheren gewerblichen Nutzung des Areals noch heute die leer-
stehenden Gebaude des ehemaligen Landtechnischen Instandsetzungswerkes (LIW) vorhan-
den. Einzelne schon berdumte Brachflachen befinden sich in unterschiedlichen Sukzessions-
stadien. Die Vegetation besteht hier aus ungefahrdeten standorttypischen und allgemein ver-
breiteten ruderalen Arten der ruderalen Staudenfluren und Kriechrasen. Weiterhin sind Sied-
lungsgebiische aus heimischen und aus nichtheimischen Baumarten sowie jingere und einige
wenige altere Einzelbdume (u. a. Birken, Larchen, Weiden, Hybrid-Pappeln) vorzufinden.

Der westliche Teil des Plangebiets, der bereits Teil des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
nach § 34 BauGB ist (vgl. Abbildung 4 in Kap. 3.3), wird Uberwiegend durch versiegelte FI&-
chen und Bestandsgebaude gepragt. Vegetation ist hier nur in Form von einzelnen kleinen
Siedlungsgebischen, Einzelbdumen und randlichem Zierrasen vorhanden.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sind im Plangebiet und dessen Wirkraum nicht
ausgewiesen. Nach § 20 NatSchAG M-V geschutzte Biotope sind ebenfalls nicht vorhanden.
Einige altere Baume sind nach § 18 NatSchAG M-V geschutzt.

Aufgrund der vorzufindenden Lebensraumstrukturen (Brachflachen mit unterschiedlichen Suk-
zessionsstadien, Gehdlze, oberirdische Gebadude und Gebaudereste, teils grolflachig unter-
kellert) ist das Plangebiet ein Lebensraum fir Fledermause, Brutvégel und Reptilien. Daher
wurden in den Jahren 2021/2022 faunistische Kartierungen dieser Artengruppen durchgefuhrt.

Im Zuge der Brutvogelerfassung wurden 14 Vogelarten nachgewiesen, darunter die deutsch-
landweit gefahrdeten Arten Mehlschwalbe und Bluthanfling.

Von der Artengruppe der Reptilien wurde lediglich die Waldeidechse nachgewiesen.

Die Untersuchungen zu den Fledermdusen ergaben Nachweise von acht Fledermausarten.
Diese Artenzahl ist fur den urbanen Raum als hoch einzuschatzen und wohl vorrangig auf die
raumliche Nahe zum Strelasund und die vorhandenen Quartierstrukturen zurlickzufthren.
Sommer- und Zwischenquartiere wurden vorrangig an der ehemaligen Lagerhalle (SQ3) vor-
gefunden, die aufgrund ihrer Bauweise Uber eine Fulle nutzbarer Quartiermdéglichkeiten ver-
fugt. Der Kellerkomplex des Untersuchungsgebietes umfasst diverse Kellerrdume unter-
schiedlicher Klimate. Neben dem vollunterkellerten Verwaltungsgebaude (eher maRig feucht-
kihl) schlieRen sich freiliegende Keller an (Heizungskeller mit ,Kohlebunker” eher feucht-kihl),
die aufgrund ihrer verschiedenen Klimate Arten mit unterschiedlichen Uberwinterungsprafe-
renzen Winterquartier bieten.
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Der westliche, bereits gewerblich genutzte Teilbereich wird Uberwiegend durch versiegelte
Flachen und Bestandsgebdude gepragt. Vegetation ist hier nur in Form von einzelnen Sied-
lungsgebiischen, Einzelbdumen und randlichem Zierrasen vorhanden. Faunistisch ist hier von
Vorkommen siedlungsangepasster, wenig stérungsempfindlichen Brutvégel auszugehen.

Das B-Plangebiet liegt vollstandig in der Trinkwasserschutzzone |ll der Wasserfassung An-
dershof I.

Bei dem Uberplanten stlichen Areal handelt es sich, entsprechend der gewerblichen Vornut-
zung, um eine Altlastenverdachtsflache (Landtechnisches Instandsetzungswerk - LIW). Bo-
denuntersuchungsergebnisse aus dem Jahr 2011 bestéatigen erhéhte PAK-Gehalte. Wegen
der festgestellten Schadstoffbelastung und der beabsichtigen sensiblen Folgenutzung in Form
von Wohnbebauung ist in diesem Bereich entlang des Boddenweges im weiteren Verfahren
eine Detailuntersuchung erforderlich.

3.7 Immissionen

Das Ingenieurbiro fur Umwelttechnik P. Hasse aus Schwerin wurde in Zusammenarbeit mit
dem Ingenieurbiro Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke aus Stralsund mit der Erstellung einer
Immissionsprognose - Larm fur das Plangebiet beauftragt. Dabei wurden v.a. die im Bestand
auf das Plangebiet einwirkenden Geraduschemissionen der Gewerbebetriebe und Stralenver-
kehre ermittelt. Die Ergebnisse der Immissionsprognose werden in Kap. 4.4 naher erlautert.

3.8 Baugrund, Altlasten und Kampfmittelbelastung

Im Rahmen der orientierenden Untersuchung zum ehem. LIW-Geldnde vom 05.08.2011 von
der Baugrund Stralsund Ingenieurgesellschaft mbH wurden am Untersuchungsstandort 8
Bohrsondierungen bis in 5 m Tiefe vorgenommen, von denen sich 2 Sondierungen (BS 7/11
— BS 8/11) innerhalb des Bebauungsplans Nr. 75 befinden. In allen Untergrundaufschliissen
stehen Aufschittungen als Gelandeoberschicht an und unter den Aufschittungen Geschiebe-
mergel mit einer Machtigkeit > 10 m. Die Bodenproben wurden auf die Parameter des Min-
destuntersuchungsprogramms der LAGA (La&nderarbeitsgemeinschaft Abfall), d.h. die Einzel-
parameter MKW, PAK, Schwermetalle und Arsen, TOC sowie EOX im Gesamtgehalt und ph-
Werte und elektrische Leitfahigkeit im Eluat untersucht. In den Bodenproben wurden keine
organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt. In allen analysierten Bodenproben mit Ausnahme
von BS 3/11, die sich innerhalb des sldlich angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 24 befindet, liegen die Bodenproben unterhalb der Prifwerte.

Lt. orientierender Untersuchung kann nach derzeitigem Kenntnisstand davon ausgegangen
werden, dass keine groRraumigen Kontaminationen durch die vorhergehende Nutzung bzw.
Ablagerungen mit Abfallen erfolgten und keine Gefahrdung fur Schutzguter bestehen. Kleinere
Ablagerungen bzw. Untergrundkontaminationen kénnen aufgrund des angewendeten Unter-
suchungsrasters jedoch nicht vollstandig ausgeschlossen werden.

Nach Auskunft des Landkreises V-R (Fachgebiet Umweltschutz) vom 10.04.2018 befindet sich
laut dem digitalen Bodenschutz- und Altlastenkataster (dBAK LK VR) auf dem Grundstiick die
altlastenverdachtige Flache Landtechnisches Instandsetzungswerk (LIW). Bodenuntersu-
chungsergebnisse aus dem Jahr 2011 bestatigen erhéhte PAK-Gehalte. Wegen der festge-
stellten Schadstoffbelastung und der beabsichtigen sensiblen Folgenutzung in Form von
Wohnbebauung ist in diesem Bereich entlang des Boddenweges im weiteren Verfahren eine
Detailuntersuchung erforderlich. Zu untersuchen sind vor allem die Parameter PAK (Polycyc-
lische aromatische Kohlenwasserstoffe), BTEX und MKW (Mineralélkohlenwasserstoffe). In
Abhangigkeit dieser Untersuchungsergebnisse wird die Entscheidung Uber den Sanierungs-
bedarf und die SanierungsmalRnahmen getroffen. Nach Empfehlung des Ministeriums fir
Landwirtschaft und Umwelt M-V sollten bei Wohngebieten Priifwerte bei den PAK von 1 mg
BaP / kg TM und bei Gewerbegebieten 5 mg BaP / kg TM angewendet werden.
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Das Plangebiet liegt gemal Daten des Munitionsbergungsdienstes teilweise innerhalb der
Kampfmittelbelastungsflache 411 Stralsund-Andershof der Belastungsart ,ehemalige Kaser-
nenanlage, Vergrabungen“." Es handelt sich um eine Belastungsflaiche der Kategorie 2
(Kampfmittelbelastung — weiterer Erkundungsbedarf). Fur Erdeingriffe wird eine weiterfih-
rende Prifung empfohlen.

4 Inhalt des Planes

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das fur die Nachnutzung des LIW-Geldndes entwickelte stadtebauliche Konzept vom
15.06.2022, das den 6stlichen Geltungsbereich entlang des Boddenweges einschlielllich des
angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 24 beinhaltet, sieht die Errichtung
von Mehrfamilienhdusern mit unterschiedlicher Grundrisstypologie vor. Mit der entlang des
Boddenweges geplanten Zeilenbebauung soll die nordéstlich des Boddenweges vorhandene
Baustruktur aufgenommen werden. Zwischen der geplanten Zeilenbebauung und der beste-
henden Gewerbenutzung ist eine punktférmige Bebauung mit freistehenden Stadthausern ge-
plant.

In dem geplanten Geschosswohnungsbau kénnen innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 75 ca.
100 Wohneinheiten geschaffen werden. Mit dem Gesamtkonzept wird fir das ehemalige Ge-
werbeareal eine geordnete stadtebauliche Entwicklung aufgezeigt, die das éstlich vorhandene
Wohngebiet fortfUhrt und die Licke zwischen Boddenweg und Gustower Weg schlief3t.

" online Auskunft Kampfmittelkataster (Geoportal MV), Abruf vom 02.07.2024
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Fur das gewachsene Gewerbegebiet wird die Ausbildung einer stralenbegeitend mehrge-
schossigen Raumkante verfolgt. Angesichts der schon bestehenden Gebaude wird sich diese
Entwicklung aber nur langsam Uber einen gréfReren Zeitraum gestreckt realisieren.

4.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung, ein Gebiet mit einer groRen Gewerbebrache unter Berlicksich-
tigung der angrenzenden Bestandsnutzung zu entwickeln, wird im Bebauungsplan Nr. 75 fur
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als Art der baulichen Nutzung ein urbanes Gebiet
(MU) gemaR § 6a Baunutzungsverordnung (BauNVO) und fir eine kleinere Teilflache entlang
des Boddenweges ein allgemeines Wohngebiet (WA) gemaR § 4 BauNVO festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet (WA 1), das vorwiegend dem Wohnen dient, sollen die der
Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht st6-
rende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Nutzungen zugelassen werden.

Ausnahmsweise sind als wohngebietsvertragliche Nutzung auch klassische Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes zulassig. Ferienwohnungen hingegen sollen ausgeschlossen bleiben.
Sie werden, wie auch beim Beherbergungsgewerbe, einem standig wechselnden Kreis von
Gasten zur Verfigung gestellt. Jedoch fehlt es hier an beherbergungstypischen Nebenleistun-
gen, so dass die Gaste von Ferienwohnungen ihren hauslichen Wirkungskreis unabhangig
gestalten kdnnen, was ein erhdéhtes Stérpotenzial gegeniber der Wohnnutzung darstellt. Zu-
satzlich sollen im WA 1 ausnahmsweise auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zuge-
lassen werden.

Weitere Nutzungen und Anlagen, die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO in einem allgemeinen Wohn-
gebiet ausnahmsweise zulassig sind, werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs und den
i.d.R. verbundenen Immissionskonflikten durch den Publikums- und Kundenverkehr ausge-
schlossen. Dabei handelt es sich um Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
Dabei muss die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein. In urbanen Gebieten sind ge-
maR § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zulassig: Wohngebaude, Geschafts- und Burogebaude,
Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Im Plangebiet werden die urbanen Gebiete in Teilbereiche mit je unterschiedlichem Nutzungs-
schwerpunkt gegliedert.

MU 2.1 und MU 2.2 dienen vorwiegend dem Wohnen. Daneben sollen Geschéfts- und Bliro-
gebaude und Anlagen fur Verwaltung sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Nutzungen angesiedelt werden kénnen. Ausnahmsweise sollen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und sonstige Gewerbebetriebe, die gegeniber der Wohnnutzung
vertraglich sind, zugelassen werden.

Das urbane Gebiet MU 3 entlang der Greifswalder Chaussee, die eine wichtige innerértliche
Hauptverkehrsstrale mit einer Verbindungsfunktion als Landesstralle (L 222) darstellt, dient
vorwiegend der Sicherung der im Bestand befindlichen gewerblichen Nutzung. Entsprechend
werden neben Geschafts- und Blrogebaude und sonstigen Gewerbebetrieben die gesamte
gewerbliche Bandbreite mit Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betrie-
ben des Beherbergungsgewerbes sowie Anlagen fur Verwaltungen und fur kirchliche, kultu-
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relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen. Um den vorwiegend ge-
werblichen Charakter des Gebiets zu wahren, werden Wohnnutzungen nur ergénzend in den
Obergeschossen zugelassen. Mit der zuséatzlichen Nutzungserweiterung gegeniiber dem Be-
stand soll eine weitere Verdichtung in diesem Bereich angestofen und die Raumkante entlang
der Greifswalder Chaussee gestarkt werden.

Nicht zugelassen werden Werbeanlagen als Hauptanlage, d.h. Werbeanlagen sind nicht zu-
lassig, wenn sie keinen Bezug zur Statte der Leistungen bzw. keinen Funktionszusammen-
hang zu den Hauptnutzungen aufweisen. Vielmehr sollen innerhalb des MU 3, dass aufgrund
der Lage den Stadteingang mitpragt, sich hier nur ansassige Firmen prasentieren kénnen. Mit
diesen, den Ansiedlungen zugeordneten Werbeanlagen, kann eine gute Sichtbarkeit v.a. von
der Greifswalder Chaussee aus gewahrleistet werden. Werbeanlagen werden als Nebenan-
lage bis zu einer Héhe (Oberkante) von max. 3 m Uber Stral’enniveau zugelassen. Werbean-
lagen, fUr die eine Genehmigung bis zum Zeitpunkt der Aufstellung des B-Planes vorliegt, be-
halten weiterhin ihren Bestandsschutz.

Weiterhin werden auch Betriebe und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen Betatigung
oder Schaustellung dienen, aufgrund der Ndhe zu Schule und Kindergérten nicht zugelassen.

Weitere Nutzungen und Anlagen, die gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO in einem urbanen Gebiet
ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, dazu zadhlen Vergnugungsstatten und Tankstel-
len, werden aufgrund des hohen Flachenbedarfs und den i.d.R. verbundenen Immissionskon-
flikten durch den Publikums- und Kundenverkehr fur alle urbanen Gebiete innerhalb des B-
Planes 75 ausgeschlossen. Mit Ausnahme der Tankstellen, die im MU 3, aufgrund der Lage
an der HauptverkehrsstraBe Greifswalder Chaussee und des bereits heute bestehenden ge-
werblich gepragten Gebietscharakters, ausnahmsweise zugelassen werden.

Das Malf} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der Voll-
geschosse und die Gebaudehéhe bestimmt. Das Plangebiet wird in die Gebietsteile WA 1, MU
2.1, MU 2.2 und MU 3 gegliedert, fur die das Mal} der baulichen Nutzung unterschiedlich fest-
gesetzt wird. Dabei orientieren sich die Festsetzungen des Bebauungsplans fur den Bereich
entlang des Boddenweges am stadtebaulichen Konzept (vgl. Abbildung 5) bzw. im Bereich
entlang der Greifswalder Chaussee am Bestand.

Die Grundflachenzahl geman § 19 BauNVO wird fur das WA 1 mit 0,4, fir das MU 2.1 und MU
2.2 mit 0,4 und fir das MU 3 mit 0,6 festgesetzt. Damit liegen die festgesetzten GRZ-Werte
fur die urbanen Gebiete unterhalb der zuladssigen Obergrenze der BauNVO, die gemal § 17
BauNVO 0,8 betragt. Die Bodenversiegelung kann somit auf das notwendige Mal} begrenzt
werden. Die jeweils zuldssigen Grundflachenzahlen dirfen gemaf 19 Abs. 4 BauNVO durch
Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Geléandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unterbaut wird, regulér um
50 % Uberschritten werden.

Fur das Plangebiet ist im Bereich entlang des Boddenweges eine Héhenstaffelung der Ge-
baude vorgesehen, die zur Auflockerung der kompakten, Uberwiegend als WWohnnutzung ge-
planten Bebauung beitragt.

Entlang des Boddenweges im WA 1 ist die Zeilenbebauung mit drei Vollgeschossen, die zwin-
gend einzuhalten sind, und einem optionalen zusatzlichen Staffelgeschoss geplant.

Im MU 2, zwischen der geplanten Zeilenbebauung und der gewerblich genutzten Flache, sind
Stadthauser vorgesehen. Das Stadthaus innerhalb des MU 2.1 ist mit drei Geschossen, die
ebenfalls zwingend einzuhalten sind, und einem zuséatzlichen Staffelgeschoss geplant. Fur die
drei Stadthauser innerhalb des MU 2.2 gilt als Mindestmal drei und als Héchstmal vier Voll-
geschosse. Hier ist ebenfalls ein zusatzliches Staffelgeschoss méglich.

Das zuséatzliche Staffelgeschoss ist jeweils so auszubilden, dass es von den darunterliegen-
den Geschossen allseitig um mindestens 1,00 m zuriickspringt. Hiervon ausgenommen sind
die Treppenhauser. Die Grundflache des Staffelgeschosses darf maximal 2/3 der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses umfassen. Durch die Verringerung der Grundflache des
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obersten Geschosses wird die optische Massivitat der Gebaude zuriickgenommen und eine
vertikale Gliederung der Baukérper vorgegeben. Die erreichbare Kubatur fir das Staffelge-
schoss entspricht der eines ausgebauten Steildachs, das als Nicht-Vollgeschoss Uber die ma-
ximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse zuldssig wéare. Der Rucksprung von mind. 1,0 m
bedeutet, dass das Staffelgeschoss nicht zu einer erheblichen VergréRerung der abstandsfla-
chenrelevanten Wandhéhe fihren kann (3 m Geschosshéhe * 0,4 gem. § 6 Abs. 5 LBauO M-
V=12m).

Die Festsetzungen zur Héhenentwicklung sind in Anlehnung an die Bestandgebaude der Um-
gebung, hier vor allem der mehrgeschossigen Wohnbebauung entlang des Boddenweges, ge-
troffen worden. Im Plangebiet wird fir die dreigeschossige Zeilenbebauung einschlielllich Staf-
felgeschoss im WA 1 eine maximale Gebaudehéhe von ca. 13,50 m, fir das dreigeschossige
Punkthaus einschlielich Staffelgeschoss im MU 2.1 eine maximale Gebdudehdhe von ca.
15,00 m und fur die drei- bis viergeschossigen Punkthduser einschlielllich Staffelgeschoss im
WA 2.2 eine maximale Gebdudehdhe von ca. 18,20 m vorgesehen. Bei derzeitigen Gelande-
héhen von im Wesentlichen 17,1 m bis 19,1 m DHHN 92, die sich im weiteren Verfahren auf-
grund der erforderlichen ErschlieBungsplanung noch dndern kénnen, ergeben sich Gebaude-
héhen im WA 1 von absolut 30,8 m DHHN 92, im MU 2.1 von absolut 34,1 m DHHN 92 und
im MU 2.2 von absolut 35,3 m DHHN 92.

Innerhalb des MU 3 weisen bereits heute die gewerblich in Nutzung befindlichen Bestandge-
baude eine Héhenstaffelung auf, d.h. sie sind z.T. entlang der Greifswalder Chaussee, die
eine Hohe von ca. 20,5 m DHHN 92 aufweist, héher ausgebildet als im riuckwartigen Bereich.
Unter Bericksichtigung der Bestandsgebéaude sind fir das MU 3 die Festsetzungen zur Hé-
henentwicklung differenziert getroffen worden. Die Gebaude weisen derzeit Hohen von Uber-
wiegend 22,8 m bis 26,2 m DHHN 92 auf. Mit einer zusatzlichen Héhe von mindestens 4 m
gegenuber den Bestandsgebauden soll eine zusatzliche Entwicklung erméglicht werden. So-
mit ergeben sich Gebdudehéhen im MU 3 entlang der Greifswalder Chaussee von absolut
30,2 m DHHN 92 und im ruckwartigen Bereich des MU3 von 28,2 m DHHN 92.

Weiterhin werden im MU 3 als Héchstmal vier bzw. drei Vollgeschossen festgesetzt. Dabei
umfasst der 24 m breite stralBenbegleitende Bauraum entlang der Greifswalder Chaussee vier
Vollgeschosse und der rickwartige Bauraum drei Vollgeschosse.

4.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Mit dem Ziel eine weitestgehend lockere Siedlungsstruktur zu schaffen, wird fur das MU 2.1
und das MU 2.2 die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt.

Fur das WA 1 und das MU 3 gilt die abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO, da
innerhalb des WA 1 ein Gebdude mit einer Lange von bis zu 70 m zugelassen werden soll in
Anlehnung an die vorhandene Gebé&udestruktur im Bereich des Boddenweges. Innerhalb des
MU 3 ist die abweichende Bauweise erforderlich, da bereits heute die Bestandgebaude teil-
weise eine Lange von Uber 50 m aufweisen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die durch sie ge-
bildeten Baufelder dirfen nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch Gebdude und Gebaudeteile nicht
Uberschritten werden. Jedoch kann ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmaf
zugelassen werden. Die Baufenster sind so angeordnet, dass eine stadtebaulich geordnete
Baustruktur gewahrleistet wird und zwischen der Zeilenbebauung und den Stadtvillen zusam-
menhangende Freiflachen fir Hausgarten entstehen kénnen.

Die GroéRe der Baufenster ergeben sich grundséatzlich aus den Gebaudemallen gem. stadte-
baulichem Konzept (vgl. Abbildung 5). Fur die Zeilenbebauung im WA 1 werden Baufenster
mit einer GréRe von 70 m x 19 m gebildet. Die Stadthduser im MU 2.1 und MU 2.2 erhalten
quadratische Baufenster mit den AbmaRen 22 m x 22 m, mit Ausnahme des Baufensters des
MU 2.2 am Boddenweg. Da sich diese Flache nicht im riickwartigen Bereich befindet, soll hier
mit einem Baufenster von 36 m x 44 m eine gréRere Entwicklungsmdéglichkeit vorgehalten
werden. Fur das MU 2.1 und MU 2.2 wird von der Mdéglichkeit gemal § 23 Abs. 3 Satz 3
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BauNVO Gebrauch gemacht und eine Uberschreitung der Baugrenzen mit umlaufend 2 m fir
Balkone mit einer Lange von jeweils maximal 5 m festgesetzt. Die Regelung erfolgt aus Grin-
den der Wohnqualitat und bietet grundséatzlich die Méglichkeit fir die Wohnungen Balkone zu
errichten.

Innerhalb des MU 3 werden die Baufenster groRer als die heute in gewerblicher Nutzung be-
findlichen Bestandgebaude festgesetzt, um somit eine stadtebauliche Raumkante entlang der
Greifswalder Chaussee und Erweiterungsmadglichkeiten fir die Bestandsnutzungen zu ermég-
lichen. Dabei soll der Abstand der Baugrenzen zur Greifswalder Chaussee, die eine Hauptver-
kehrsstralRe ist, 15 m betragen.

4.4 Immissionsschutz

Das Ingenieurbiiro fir Umwelttechnik P. Hasse aus Schwerin hat in Zusammenarbeit mit dem
Ingenieurbiro Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke aus Stralsund eine Immissionsprognose
— Larm mit Stand vom 1.08.2024 fur das Plangebiet erarbeitet.

Im Rahmen der Schalltechnischen Bestandsaufnahme wurden als wesentliche Larmquellen
der StralRenverkehr der Landesstralen L222 — Greifswalder Chaussee und der angrenzenden
Gemeindestrallen sowie die Gewerbebetriebe (v.a. die Autohauser) und die Handelseinrich-
tungen (v.a. Edeka, Aldi, Mébelhaus MMZ) zwischen Greifswalder Chaussee und Gustower
Weg betrachtet. Da im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung des Stadtteils Andershof
nach dem ,Rahmenplan Andershof* die Anbindung der Markte kinftig direkt von der Greifs-
walder Chaussee aus erfolgen soll, wurde dies in der Gerauschimmissionsprognose bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass die Lieferfahrzeuge weiterhin vom Gustower Weg
fahren aufgrund der Lage der Lieferzone im riickwartigen Bereich.

Far den Verkehrslarm aus dem 6&ffentlichen Verkehrsraum sind die Orientierungswerte geman
DIN 18005-1, Bbl. 2023-07, Tabelle 1 bei urbanen Gebieten (MU) tags von 60 dB(A) und
nachts von 50 dB bzw. 45 dB(A) zu beachten. Fur den Gewerbeldrm sind fir das urbane Ge-
biet die Immissionsrichtwerte (IRW) gemaR TA-Larm (2017), Pkt. 6.1 in urbanen Gebieten tags
von 63 dB(A) und nachts von 45 dB(A) einzuhalten.

Die Immissionsprognose kommt bei der hier geplanten Nutzung eines urbanen Gebietes zu
dem Ergebnis, dass bzgl. des Gewerbeldrms keine Uberschreitungen der IRW vorhanden
sind. Ebenfalls sind auch bzgl. des Verkehrslarms keine Uberschreitungen der Orientierungs-
werte nach DIN 18005 zu verzeichnen.

Die in der Immissionsprognose vorgeschlagenen Festsetzungen zu LarmschutzmalRhahmen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden im Bebauungsplan wie folgt berlcksichtigt (s. hierzu
auch die Larmpegelbereiche in Abbildung 6):

1. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die Larmpegelbereiche (LPB) Il bis IV,
wie in der Planzeichnung dargestellt, zu bertcksichtigen. Das gilt fur die zur Greifswal-
der Chaussee — L222 (wesentliche Larmquelle) liegenden Gebaudeseite und der dazu
senkrechten Gebaudeseiten. Auf der der Larmquelle abgewandten Gebaudeseite kann
der LPB um eine Stufe reduziert werden.

2. Im Sinne der Larmvorsorge ist beim Neubau bzw. bei baulichen Anderungen in den
gekennzeichneten Bereichen an allen Gebaudeteilen von schutzbedirftigen Rdumen
die Forderung an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen gemaR DIN 4109-
1:2018-01 Punkt 7 einzuhalten.

3. FOr Wohnungen die zur Greifswalder Chaussee orientiert sind (wesentliche Larm-
quelle), sollen in mindestens einem Aufenthaltsraum bzw. mindestens der Hélfte der
Aufenthaltsraume durch besondere Fensterkonstruktionen, unter Wahrung einer aus-
reichenden Bellftung oder durch andere bauliche MaRnahmen gleicher Wirkung an
den AuRenbauteilen Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die gewahrleisten, dass
ein Innenschallpegel von 30 dB wahrend der Nachtzeit in dem Raum oder den Rdumen
bei mindestens einem teilgedffneten Fenster, nicht Uberschritten wird.
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4. Die erforderliche resultierende Luftschallddmmung (R'wres) gilt fir die gesamten Au-
Renbauteile eines Raumes, d.h. auch fur Dachflachen.

5. Von den im Plan dargestellten LBP kann abgewichen werden, wenn durch schalltech-
nischen Einzelnachweis gemaf der VDI 2719 die Einhaltung der Innenschallpegel in
Schlafrdumen (nachts 30 dB) und in Ubrigen Wohnraumen (nachts 35 dB) nachgewie-
sen wird. Alternativ kann der Einzelnachweis nach DIN 4109 erfolgen.

Der Giberwiegende Teil des Plangebietes, der riickwartige Bereich entlang des éstlichen Bod-
denweges, befindet sich im Larmpegelbereich (LBP) Il. Fir den mittleren Teil des Plangebietes
und entlang des nérdlich gelegenen Boddenweges wird der LPB lll ausgewiesen. Der westli-
che Bereich entlang der Greifswalder Chaussee befindet sich im LPB IV. Die Festlegung der
Larmpegelbereiche dient zur Dimensionierung des passiven Schallschutzes der AuRenbau-
teile bei der Auslegung der Gebaudehllle fur schutzbedirftige Raume gemar DIN 4109-
1:2018-01. Der vorhandenen Larmbelastung wird im Rahmen der Festsetzung der LBP sowie
der MaRnahmen zur architektonischen Selbsthilfe Rechnung getragen. Damit ist es mdéglich,
bei der Festlegung bzw. Auswahl der AuRenbauteile, bei der funktionellen Gestaltung der
Grundrisse den Schutz gegen Aulenlarm zu berlcksichtigen. Mit den festgesetzten MafRnah-
men ist bei der geplanten Bebauung mit keiner unzuladssigen Larmbelastung zu rechnen.

Die Immissionsprognose folgte der Annahme, dass als Art der baulichen Nutzung ausschliel3-
lich urbane Gebiete (MU) im Bebauungsplan Nr. 75 festgesetzt werden. Jedoch wurde zwi-
schenzeitlich fur eine kleinere Teilflache entlang des Boddenweges ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) festgesetzt. D.h. fir den Verkehrslarm aus dem &éffentlichen Verkehrsraum sind die
Orientierungswerte gemaR DIN 18005-1, Bbl. 2023-07, Tabelle 1 bei Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) tags von 55 dB(A) und nachts von 45 dB zu beachten. Fur den Gewerbelarm sind
fur das allgemeine Wohngebiet die Immissionsrichtwerte (IRW) gemafl TA-Larm (2017), Pkt.
6.1 in allgemeinen Wohngebieten tags von 55 dB(A) und nachts von 40 dB(A) einzuhalten.
Die Immissionsprognose trifft fur den Immissionsort Nr. 18 (I018), der sich innerhalb des fest-
gesetzten WA-Bereiches befindet, folgende Aussagen:

- Gewerbelarm (Beurteilung nach TA Larm (2017)) - Tag 44,38 dB und Nacht 27,0 dB
- Verkehrslarm (Beurteilung nach DIN 18005) - Tag 55,8 dB und Nacht 50 dB
- Larmpegelbereich Il 56-60 dB(A)

Es ist festzustellen, dass durch den Gewerbelédrm keine Uberschreitungen fur das geplante
WA zu verzeichnen sind. Jedoch wurde durch den Verkehrslarm eine Uberschreitung der Ori-
entierungswerte nach der DIN 18005 von tags 0,8 dB und nachts von 5 dB ermittelt. Da der
Verkehrslarm hier vorrangig durch den Anliegerverkehr des angrenzenden Wohngebietes ver-
ursacht wird, ist eine geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte vertretbar.
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Abbildung 6: Larmpegelbereiche (Quelle: Immissionsprognose 2024)

4.5 Griinordnung

Zur Gestaltung des Siedlungsbildes des 6ffentlichen Raumes ist gemaR dem stadtebaulichen
Konzept parallel zum Boddenweg innerhalb des WA 1 eine Baumreihe mit mindestens 8 Bau-
men anzuordnen. Hierfur sind standortgerechte Laubbdume der Pflanzqualitdt Hochstamm,
StU 16/18 cm, 3xv, DB zu verwenden, die bei Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Die Baum-
scheiben mussen eine Flache von mindestens 12 m? aufweisen.

Zwischen der vorhandenen gewerblich genutzten Flache MU 3 und dem geplanten MU 2.1
und MU 2.2 befindet sich eine ca. 2 m hohe Stlitzmauer. Um diesen Héhenunterschied optisch
zu mildern soll westlich entlang der Planstral3e A (Fahrradstralle) ein 2 m breiter Grinstreifen
ausgebildet werden, in dem eine Baumreihe mit mittel- oder groBkronigen Laubbdumen zu
pflanzen ist. Um einen Kronenschluss zu erzielen, soll der Pflanzabstand maximal 8 m betra-
gen.

Um eine gute Aufenthaltsqualitat fur die zuklinftigen Bewohner zu gewahrleisten, wurden die
ErschlieBungsstralen und die Baurdume so angeordnet, dass zwischen der Zeilenbebauung
des WA 1 und den Stadthausern des MU 2.1 und 2.2 ruhige Aufenthaltsbereiche entstehen
kénnen. In diesem Bereich soll auf einer Flache von ca. 500 m? ein bedarfsangepasster Spiel-
platz, der auch den Bedarf des angrenzenden vorhabenbezogenen B-Planes Nr. 24 decken
wird, integriert werden.

Darlber hinaus soll mit der Festsetzung, dass je angefangene 700 m? Grundstlcksflache ein
standortgerechter Laubbaum (Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 12/14 cm, 3xv, DB) oder ein
Obstbaum (Pflanzqualitat Niederstamm/Halbstamm, StU 6 cm, 2xv, ohne Ballen) zu pflanzen
ist, eine angemessene Durchgriinung des Plangebietes im Bereich des WA 1, MU 2.1 und MU
2.2 erreicht werden.
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4.6 Ortliche Bauvorschriften

Um eine gestalterische Einbindung in die Umgebung sicherzustellen, werden gemaf § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 LBauO M-V zusatzlich értliche Bauvorschriften als textliche Fest-
setzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Dacher

Abweichend von den historischen Bauformen der Gebaude mit steil geneigtem Dach sollen im
WA 1, MU 2.1 und MU 2.2 moderne Gebdude mit Flachdachern oder mit flach geneigten Da-
chern entstehen. Die Festsetzung der Dachform und der Dachneigung von maximal 17 Grad
gilt fur die Hautgebaude. Fir untergeordnete Nebengebaude i. S. des § 14 Abs. 1 BauNVO,
wie z.B. Gerateschuppen, gilt die Festsetzung nicht.

Unter Berucksichtigung der Nutzung der regenerativen Energien ist die Zulassigkeit von So-
laranlagen von den getroffenen Festsetzungen unberihrt.

4.7 ErschlieBung
4.71  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieRung des allgemeinen Wohngebietes WA 1 und der urbanen
Gebiete MU 2.1 und MU 2.2 erfolgt gemaR stadtebaulichem Konzept (vgl. Abbildung 5) Uber
den Boddenweg bzw. Uber die daran anschlieBende Planstrale B des angrenzenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 und die PlanstralRe A. Mit der geplanten ErschlieBung
kann eine ruhige Aufenthaltszone zwischen der strallenbegleitenden Zeilenbebauung entlang
des Boddenweges und den Stadthausern in zweiter Baureihe erreicht werden.

Der Boddenweg, die Planstrale A und die Planstralle B sind als &ffentliche Erschliellungsan-
lagen geplant.

Es ist vorgesehen, den Boddenweg mit einer Breite von 11,70 m (Gehweg 2,00 m + Fahrbahn
5,70 m + Parken 2,00 m + Gehweg 2,00 m) auszubauen. Die Flachenerweiterung betrifft das
Plangebiet. Zuséatzlich wird auf der Fahrbahnflache abschnittweise Besucherparken angeord-
net, was zur Geschwindigkeitsreduzierung/Verkehrsberuhigung beitragt.

Die Planstralle A, die die Anbindung zwischen dem nérdlich angrenzenden Boddenweg und
die Planstralle B herstellt, wird als Fahrradstralle geplant. Sie dient auch als Anliegerstrae
fur die Stadthduser und wird mit einer Breite von 6,75 m (Fahrbahn 4,75 m + Grinstrei-
fen/Baumreihe 2,00 m) ausgewiesen. Mit der geplanten Fahrradstrale wird eine direkte An-
bindung fur den 6ffentlichen Ful- und Radverkehr vom Gustower Weg an den nérdlich an-
grenzenden Boddenweg geschaffen.

Die Planstralle B des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 24 wird als verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt, mit der die Verbindung zwischen Boddenweg und Gustower Weg ge-
schaffen werden soll. Um das Plangebiet vom Durchgangsverkehr freizuhalten ist beabsich-
tigt, den Gustower Weg vorerst nur fir den Radfahrverkehr und die FulRganger anzubinden.

Im weiteren B-Planverfahren kénnen sich aufgrund der in Erarbeitung befindlichen Erschlie-
Rungsplanung noch Anderungen ergeben.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch den OPNYV (iber die Stadtbuslinie 3 mit den Haltestellen ,Boddenweg*
und ,Andershof* erschlossen. Die mittlere Entfernung betrégt ca. 200 m. Der OPNV-Anschluss
gewahrleistet die Anbindung an den Hauptbahnhof und damit an den regionalen und Uberre-
gionalen Schienenpersonenverkehr.

Zur Starkung der Infrastruktur ist darliber hinaus ein neuer Bahnhaltepunkt ,Stralsund Sud®
mit den erforderlichen Funktionsflachen (Bushaltestelle, Park+Ride-Parkplatz, Fahrradabstel-
lanlage) geplant, deren Umsetzung bis Ende 2026 angestrebt wird.
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Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze sind in ausreichender Anzahl auf dem Baugrundstiick herzustel-
len. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der 7. Stellplatzsatzung der Hansestadt
Stralsund vom 19.01.2017. Hiernach sind bei Mehrfamilienhdusern 1 — 2 Stellplatze je Woh-
nung erforderlich und bei Gebduden mit Altenwohnungen 0,2 Stellplatze je Wohnung.

Im stadtebaulichen Konzept, das den Bereich des WA 1, MU 2.1 und MU 2.2 Uberplant, wur-
den fur die Mehrfamilienhauser pro Wohneinheit (WE) die Anordnung eines Stellplatzes be-
ricksichtigt und fur das Seniorenwohnhaus (WA 1) 1 Stellplatz pro 4 Wohnungen.

Neben den auf den Privatgrundstiicken nachzuweisenden Stellplatzen, werden im &ffentlichen
StralRenraum Parkplatze fur Besucher vorgesehen. Mit dem Ausbau des Boddenweges sollen
ca. 50 Besucherstellplatze fur die heutigen und fiir die zukinftigen Anwohner des Plangebietes
geschaffen werden.

Der ruhende Verkehr fur den Bereich des MU 3 kann bereits heute auf den privaten Grundstu-
cken abgesichert werden, so dass ein weiteres Regelungserfordernis hier nicht besteht.

4.7.2 Ver- und Entsorgung

Fur den Bereich der vorhandenen Gewerbenutzung entlang der Greifswalder Chaussee ist
eine vollumfangliche medienseitige ErschlieRung vorhanden.

Die medienseitige Erschliefung des Plangebietes im &stlichen Bereich entlang des Bodden-
weges erfolgt durch Erweiterung der vorhandenen Fachmedien bzw. Leitungsnetze, die in den
umliegenden Stral3en anliegen.

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung sind durch den Vorhabentrager ErschlieBungsver-
trage mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen abzuschlieen.

Die Heranfuhrung der notwendigen Ver- und Entsorgungsleitung ist Gegenstand einer eigen-
sténdigen ErschlieBungsplanung. Es lassen sich folgende Aussagen zu den einzelnen Medien
treffen:

Trinkwasser / Schmutzwasser / Regenwasser / Loschwasser

Das Trinkwasser wird entsprechend der Verordnung Uber Aligemeine Bedingungen fir die
Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) durch die Regionale Wasser- und Abwassergesell-
schaft Stralsund mbH (REWA) zur Verflgung gestellt. Darliber hinaus gelten die Wasserlie-
ferbedingungen der REWA als ergadnzende Vertragsbestimmungen zur AVBWasserV.

Neben der Abwasserbeseitigungssatzung der Hansestadt Stralsund gelten die Allgemeinen
Bedingungen zur Entsorgung von Abwasser (AEB) in der Hansestadt Stralsund. Die Aufgabe
der Abwasserbeseitigung wird im Auftrag der Hansestadt Stralsund ebenfalls von der REWA
Ubernommen.

Die Lage des Leitungsbestandes und die Ableitung des anfallenden Oberflachenwassers wer-
den im Verfahren mit den zustandigen Stellen (Versorgungstragern) geklart.

FUr das Léschwasser gilt, dass gemal § 2 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern die Gemeinde fir den Brandschutz zustadndig ist. Zwischen der Hansestadt
Stralsund und der REWA besteht ein Léschwasservertrag, der die Loschwasserbereitstellung
aus dem offentlichen Trinkwassernetz regelt. Geman Léschwasserbedarfsplan sind in diesem
Bereich 96 m?h fur die Dauer von 2 Stunden ausgewiesen (Grundschutz).

Fur die Léschwasserbereitstellung Uber das 6ffentliche Trinkwassernetz sind Hydranten ein-
gerichtet. Das Léschwasser muss im Umkreis von 300 m zur Verflugung stehen. Dabei darf
der Abstand zwischen bzw. zu den Léschwasserentnahmestellen vom Gebdude 120 nicht
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Uberschreiten. Die Entfernung betrifft die tatsdchliche Wegestrecke, keine Luftlinie durch Ge-
baude bzw. Uber fremde Grundstiicke.

Durch die Feuerwehr Stralsund kann aufgrund der Lage des Plangebiets die Eintreffzeit nach
Schutzziel AGBF Bund (Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren) derzeit nicht
gewahrleistet werden. Hiernach ist fur den kritischen Wohnungsbrand eine Eintreffzeit von
acht Minuten angesetzt, jedoch kann das Plangebiet nach dem Brandschutzbedarfsplan erst
mit einer planerischen Eintreffzeit von ca. zehn Minuten nach Alarm erreicht werden.

Stromversorgung

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

Telekommunikation

Fur die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweiterung des Telekommu-
nikationsnetzes erforderlich. Fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist es notwen-
dig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahme der Deutschen Telekom Technik
GmbH mindestens vier Monate und der Vodafone GmbH mindestens drei Monate vor Baube-
ginn schriftlich angezeigt werden. Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss eines Er-
schlieBungsvertrages mit dem Vorhabentrager notwendig.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemal der Satzung Uber
die Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen in der jeweils gultigen Fassung durch
den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauf-
tragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte private Entsorger.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befindet sich am Boddenweg ein Standort mit Wert-
stoffsammelbehéltern. Ob hier eventuell ein Erweiterungsbedarf besteht, ist im weiteren Ver-
fahren zu klaren.

Far den zu entwickelnden Bereich entlang des Boddenweges werden fir die Restmullentsor-
gung an den o&ffentlichen StralRen ausreichend Bereitstellungsplatze vorgehalten.

4.8 Nachrichtliche Ubernahmen
4.8.1 Trinkwasserschutzzone

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Trinkwasserschutzzone (TW2Z) Ill der Wasserfas-
sung Andershof I.

Die nach DDR-Recht festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete gelten gemalk § 136 Abs. 1
LWaG MV fort. In den Schutzgebietsbeschlissen sind Verbote und Nutzungsbeschrankungen
festgelegt bzw. es wird auf die Technischen Gute- und Nachlieferbedingungen (TGL) 43850
verwiesen. Einer standortkonkreten Beurteilung liegen neben dem damals geltenden techni-
schen Regeln (TGL) auch die derzeit geltenden Regeln (hier: Regelwerk der DVGW W 101 —
Richtlinie fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fir Grundwasser) zu Grunde.

In einem Trinkwasserschutzgebiet sind zum Schutz des Grundwassers insbesondere der Ein-
trag von wassergefahrdenden Stoffen und weiteren Gefahrdungen/Risiken zu minimieren.
Gem. DVGW-Arbeitsblatt W 101-1 besteht fiir die Ausweisung neuer Baugebiete in der Was-
serschutzzone Il ein mittleres Gefahrdungspotenzial. Hiernach sind bauliche Anlagen mit Ein-
griff in den Untergrund Gber dem Grundwasser, wie z.B. Grindungen fur Gebaude oder Rohr-
leitungen, als unkritisch anzusehen. Hingegen bergen bauliche Anlagen mit tieferen Eingriffen
in den Untergrund (im Grundwasser) eine hohe Gefahrdung. Insbesondere ist die Errichtung
von geothermischen Brunnen- und Erdwarmesonden sowie Hauswasserbrunnen zur Grund-
wasserentnahme auszuschlieBen. Die Hinweise der Arbeitsblattes DWA-A 142 sind bei der
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Planung und Errichtung von Abwasserleitungen und —kanalen zu berlcksichtigen. Fir den
Aus-, Um- und Neubau von StraRen und Verkehrsflachen sind die ,Hinweise fur MaRnahmen
an bestehenden StralRen in Wasserschutzgebieten* (BeStWag) und die ,Richtlinie fur bautech-
nische Mallnahmen an Strafl3en in Wasserschutzgebieten* (RiStWag) anzuwenden.

Alles anfallende hausliche Schmutzwasser sowie das auf Dach- und befestigten Freiflaichen
anfallende Niederschlagswasser ist der Abwasserkanalisation zuzufihren. Die ausreichende
Leistungsfahigkeit der Kanalisation ist im Rahmen der ErschlieRungsplanung nachzuweisen.

4.9 Hinweise
4.9.1 Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Es bleibt daher bei einem allgemeinen
Hinweis nach § 11 DSchG M-V:

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemal § 11
DSchG M-V die zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir die Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundstickseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

4.9.2 Bodenschutz und Kampfmittelbelastung

Nach § 202 BauGB ist unbelasteter Oberboden wahrend der Bauphase in geeigneter Weise
zu lagern und im Baugebiet wieder zu verwenden.

Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb der Kampfmittelbelastungsflache der Belastungsart
,Ehemalige Kasernenanlage, Vergrabungen* der Kategorie 2 (Kampfmittelbelastung — weite-
rer Erkundungsbedarf). Flr Erdeingriffe wird eine weiterfihrende Prifung empfohlen.

4.9.3 Wasserabfluss

Die Ableitung von Abwéassern oder Oberflichenwasser in oder auf die 6ffentlichen Strallen ist
unzuldssig. (§ 49 Abs. 3 Strallen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(StrwG-MV).

4.9.4 Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir besonders ge-
schutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) wird hingewiesen.

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wird im weiteren Verfahren ein Ar-
tenschutzfachbeitrag erarbeitet. Als Grundlage erfolgten im Jahr 2021/2022 faunistische Kar-
tierungen der Artengruppen Brutvégel, Fledermause und Reptilien sowie Potentialabschatzun-
gen zu weiteren Artengruppen. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
den werden voraussichtlich vorgezogene AusgleichsmalRnahme (CEF-MaRnahmen) und Ver-
meidungsmafnahmen fir Brutvégel und Fledermause erforderlich sein. Diese sind im weite-
ren Planverfahren noch im Einzelnen zu bestimmen. Sie werden in der Entwurfsfassung des
Bebauungsplans berticksichtigt.

4.9.5 Schutz gegen Larm bei stationdaren Geriten

Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationdren Geraten und Maschinen wie
z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kihl- und Luftungsgeraten sowie Mini-Blockheizkraftwer-
ken der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren Geraten*
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der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz vom 28.08.2013 zu berlicksichti-
gen.

4.9.6 Zollrechtlicher Hinweis

Da sich das Plangebiet im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 Zoll VG befindet, ist dem
Hauptzollamt das Betretungsrecht jederzeit zu gewahrleisten.

4.9.7 DIN-Vorschriften

Mit den Festsetzungen der Mallhahmen zum Immissionsschutz verweist der Bebauungsplan
auf DIN-Vorschriften. Diese DIN-Vorschriften werden bei der Verwaltungsstelle der Hanse-
stadt Stralsund, bei der der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitge-
halten.

4.9.8 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter Einarbeitung der
Katasterangaben gemal? ALKIS mit Stand vom Juni 2024. Hinsichtlich méglicher La-
geungenauigkeiten kénnen keine Regressanspriche geltend gemacht werden.

4.10 Stadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeine Wohngebiete 0,331 ha
WA 1 0,331 ha

Urbane Gebiete 3,260 ha
MU 2.1 0,252 ha
MU 2.2 0,863 ha
MU 3 2,145 ha

Offentliche Verkehrsflache 0,243 ha
Boddenweg 0,106 ha
verkehrsberuhigter Bereich/PlanstralRe A 0,137 ha

Geltungsbereich des B-Planes 3,834 ha

Anzahl Wohneinheiten/Wohnungen (WE) ca. 100
Anzahl Einwohner ca. 170 (Haushaltsfaktor 1,7 EW/WE)

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 75 ,Urbanes Gebiet zwischen Boddenweg und Greifswalder Chaus-
see” dient der funktionalen und stadtebaulichen Aufwertung des Stadtteils Andershof und ist
eine MalRnahme der Innenentwicklung, mit der eine seit vielen Jahren bestehende Gewerbe-
brache beseitigt und eine innerhalb des Siedlungsraums liegende Liicke geschlossen wird.
Damit wird der erstmaligen Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen fir eine bauliche Entwick-
lung entgegengewirkt.
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Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung einer Gewerbebrache im ¢stlichen Teil des
Plangebiets, um hier vor allem den in der Hansestadt Stralsund bestehenden Wohnraumbe-
darf durch verdichteten Geschosswohnungsbau weiter zu decken. So ist auf dieser Flache
innerstadtischer Wohnraum fur ca. 100 Wohneinheiten (WE) geplant, ein Anteil davon (vo-
raussichtlich ca. 40 WE) speziell fur Senioren. Die westlich hieran angrenzende bestehende
Gewerbeflache, die bis an die Greifswalder Chaussee ragt, wird in den Bebauungsplan inte-
griert, um hier unter Wahrung der derzeitigen gewerblichen Nutzungen eine weitere Verdich-
tung, u.a. durch eine zusatzliche Wohnnutzung, zu ermdéglichen.

Die geplante Entwicklung, vorrangig von urbanen Gebieten, erganzt die in der Umgebung vor-
handenen Nutzungen, so dass in diesem Bereich keine grundsatzlichen Nutzungskonflikte
entstehen werden und mdégliche, durch die zusatzliche Nutzung verursachten Gerdusche von
der Nachbarschaft als baugebietstypisch hinzunehmen sind.

Die Planung dient dem landes- und regionalplanerischen Ziel, in den zentralen Orten, hierzu
zahlt auch Stralsund als Teil des gemeinsamen Oberzentrums mit Greifswald, u.a. Wohnungs-
bauflachen funktionsgerecht und in Anbindung an bebaute Ortslagen zu entwickeln.

5.2 Private Belange

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 75 setzen den planungsrechtlichen Rahmen fur
die Entwicklung des allgemeines Wohngebietes WA 1 und der urbanen Gebiete MU 2.1 und
MU 2.2. Damit geht eine Wertsteigerung der Flurstiicke aufgrund der Ausweitung des Bau-
rechts einher.

Mit der Nachverdichtung kommt es zu einer geringen Zunahme des Uber den Boddenweg
abzuwickelnden Verkehrsaufkommens. Die mit dieser Verkehrszunahme bedingte Larmstei-
gerung wird als nicht erheblich eingeschéatzt. Fir den Bereich, der sich teilweise als Mischge-
biet darstellt, wird es eher zu einer Entlastung kommen aufgrund des geplantes Anschlusses
des grolflachigen Einzelhandels direkt von der Greifswalder Chaussee aus.

Alle Privateigentiimer der Uberplanten gewerblich genutzten Flachen entlang der Greifswalder
Chaussee bekommen durch den Bebauungsplan die Méglichkeit, Uber die bereits heute nach
§ 34 BauGB zulassigen Art der Nutzung, eine zusatzliche Wohnnutzung zu realisieren und
sich Uber die heute bestehende Gebdudehdhe und Geschossigkeit hinaus zu erweitern.

Es sind keine sich aus der Planung ergebenden nachteiligen Auswirkungen fur persénliche
Lebensumstande im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich zu erkennen, so dass die privaten
Belange bericksichtigt und die Auswirkungen der Planung im Plangebiet als positiv zu bewer-
ten sind.

5.3 Umweltrelevante Belange

Als Bebauungsplan der Innentwicklung erfolgt die Planaufstellung im beschleunigten Verfah-
ren gemafn § 13a Abs. 1 BauGB ohne Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB. Zum Nach-
weis, dass die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB fur einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung erfillt sind, war aufgrund der zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO von ca. 24.000 m? eine Vorprifung des Einzelfalls unter Berlicksichtigung der An-
lage 2 des BauGB durchzuftuhren. Im Ergebnis der Einzelfallprifung, welche in der Anlage
dokumentiert ist, besteht keine Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltprifung.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
handelt, gelten (anders als bei Fallen des Abs. 1 Satz 2 Nr. 1) Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, nicht bereits als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Daher ist fir den Bereich des
Geltungsbereichs, in dem Vorhaben nicht bereits nach § 34 BauGB zulassig sind (vgl. Abbil-
dung 4 in Kap. 3.3), eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung zu erstellen.

Weiterhin ist ein Ausgleich flr geschiitzte Landschaftsbestandteile (z. B. nach § 18 NatSchAG
M-V geschiitzte Einzelbdume) erforderlich und es ist der besondere Artenschutz nach den
artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu beachten.
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5.3.1  Schutzgiiter des Umweltrechts

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Auswirkungen auf die Schutzguter des Umwelt-
rechts nicht zu vermeiden. Die Vorprufung des Einzelfalls nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V.
m. Anlage 2 BauGB (vgl. Anlage) hat jedoch ergeben, dass keine erheblichen Umweltauswir-
kungen zu erwarten sind.

5.3.1.1 Abiotische Schutzgiiter
Boden, Flache

Die Planung dient der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB. Die Wahl des raumlichen
Geltungsbereichs entspricht somit dem Grundsatz des § 1a BauGB, sparsam mit Grund und
Boden umzugehen, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Mit der geplanten Wiedernutzbarmachung, die den &stlichen Teil des Plangebietes entlang
des Boddenweges betrifft, werden derzeit stadtebaulich und wirtschaftlich ungenutzte Flachen
innerhalb eines bebauten Ortsteiles einer Uberbauung zugefiihrt. Somit wird ein in weiten Be-
reichen Uberbauter bzw. versiegelter, anthropogen stark Uberpragter Bereich beansprucht. An-
gesichts der gewerblichen Vornutzung handelt es sich um eine Altlastenverdachtsflache; Bo-
denuntersuchungen aus dem Jahr 2011 bestatigen insb. erhéhte PAK-Gehalte (vgl. Abschnitt
3.8). Im Zuge des Rickbaus der bestehenden Bebauung/Versiegelung wird eine Altlastensa-
nierung erfolgen, wodurch fir das Schutzgut Boden positive Auswirkungen zu erwarten sind.

Der westliche Teil des Geltungsbereichs ist bereits zum gréfiten Teil versiegelt und gewerblich
genutzt. Neue Auswirkungen auf das Schutzgut Boden ergeben sich mit der Planung, die hier
Uberwiegend der Sicherung der bestehenden gewerblichen Nutzung dient, nicht.

Besondere Bodenfunktionen sind im Plangebiet nicht vorhanden. Eine Uberplanung bislang
unbeeinflusster Bodenfunktionen wird mit der Planung vermieden. Mit der Festsetzung der
maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 im &stlichen Teil bzw. 0,6 im westlichen
Teil wird einer UberméRigen Uberbauung entgegengewirkt. Der Versiegelungsgrad wird ge-
genuber der derzeitigen Situation im dstlichen Bereich des Plangebietes deutlich geringer sein,
so dass sich der Zustand des Schutzgutes Boden verbessert. Im westlichen Teil entspricht der
zuldssige Versiegelungsgrad dem derzeitigen Zustand.

Wasser
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Unter Beriicksichtigung des Grenzverlaufes in der Originalunterlage des Kreistagsbeschlus-
ses 132-23/77 vom 20.09.1977 befindet sich das B-Plangebiet nach Auskunft der Unteren
Wasserbehdérde? vollstandig in der Schutzzone Il der Wasserfassung Andershof |. Entspre-
chend einem der unteren Wasserbehérde vorliegenden hydrogeologischen Gutachten aus
dem Jahre 2020 liegt das B-Plangebiet voraussichtlich stromseitlich zum aktuellen und prog-
nostischen Einzugsgebiet der Wasserfassung. Das genannte Gutachten wurde jedoch fur eine
andere Fragestellung erarbeitet und erfillt ggf. nicht die Anforderungen an eine Neubemes-
sung von Wasserschutzgebieten, so dass nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vollstandig
ausgeschlossen werden kann, dass die mit dem B-Plan zulassigen Vorhaben das Einzugsge-
biet der Trinkwasserfassung Andershof | berhrt. Es wurde durch den Versorger bisher auch
keine Neufestsetzung des Wasserschutzgebietes Andershof beantragt.

Die Trinkwasserschutzzone wird nachrichtlich in den B-Plan ilbernommen; die Bestimmungen
fur ein Trinkwasserschutzgebiet werden eingehalten (vgl. Kap. 4.8.1).

Der mengenmafige und chemische Zustand des vom Plangebiet berlhrten groRrdumigen
Grundwasserkérpers (DEGB_DEMV_WP_KO_4_16) ist schlecht. Die Zielerreichung eines
guten mengenmafigen und chemischen Zustands bis 2033 wird angestrebt (LUNG-WRRL-

2 Stellungnahme des Landkreises Vorpommern-Rugen vom 17. Marz 2022
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MafRnahmeninformationsportal). Nachteilige Auswirkungen auf den chemischen und mengen-
maRigen Zustand des Grundwasserkdrpers sind durch die zulassigen Vorhaben nicht zu er-
warten. Vielmehr sind mit der beabsichtigten Altlastensanierung positive Wirkungen verbun-
den.

Mit der Planung wird ein anthropogen stark Uberpragter Bereich beansprucht, der aktuell in
weiten Bereichen versiegelt und Uberbaut ist. Die bestehenden baulichen Anlagen und grof3-
flachigen Versiegelungen werden im ¢stlichen Bereich entlang des Boddenweges zunédchst
vollstandig zurlckgebaut. Zwar kommt es im Anschluss erneut zu einer Versiegelung und
Uberbauung, wodurch Grundwasserneubildungsflachen beansprucht werden, jedoch wird
durch die Festsetzung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 einer tber-
méaRigen Uberbauung entgegengewirkt. Der Versiegelungsgrad wird gegenuiber dem aktuellen
Zustand im 6stlichen Bereich des Plangebietes deutlich geringer sein als bisher. Die Auswir-
kungen auf die Grundwasserneubildung sind somit gegentber der derzeitigen Situation als
positiv zu bewerten. Im westlichen Teil entspricht der zulassige Versiegelungsgrad von 0,6
dem derzeitigen Zustand. Neue Auswirkungen ergeben sich hier nicht.

Klima, Luft

Die Luftgute im Plangebiet wird durch die Kistennahe positiv beeinflusst, da die héheren
Windgeschwindigkeiten den Luftaustausch begilinstigen. Konkrete Angaben zur Luftgite im
Plangebiet liegen nicht vor. Der einzige im Stadtgebiet lokalisierte Messstandort des Luft-
messnetzes und Luftglteinformationssystem M-V befindet sich am Knieperdamm. Fir die ein-
schlagigen Luftschadstoffe kam es dort im Jahr 2022 zu keinerlei Grenzwertiiberschreitungen
(LUNG M-V 2023). Es ist davon auszugehen, dass dies auch fir das Plangebiet zutrifft.

Fur die klimatischen Wohlfahrtsfunktionen (Luftregenerationsfunktion, Staubbindung) ist die
nahe gelegene Ostsee pragend.

Auswirkungen auf Klima und Luftgite sind durch die mit dem B-Plan zuldssigen Vorhaben,
von denen keine schadlichen Emissionen ausgehen, nicht zu erwarten.

5.3.1.2 Pflanzen, Tiere und die Biologische Vielfalt
Biotope/Pflanzen

Natur und Landschaft im Plangebiet sind durch die frihere und aktuelle gewerbliche Nutzung
des Areals gepragt.

Der westliche Teil des Plangebiets, in welchem Vorhaben bereits nach § 34 BauGB zulassig
sind (vgl. Abbildung 4 in Kap. 3.3), wird Uberwiegend durch versiegelte Flachen und Bestands-
gebaude gepragt. Vegetation ist hier nur in Form von einzelnen Siedlungsgebischen, Einzel-
baumen und randlichem Zierrasen vorhanden.

Im 8stlichen Teil des Plangebiets sind, neben der noch vorhandenen Bebauung des ehemali-
gen Landtechnischen Instandsetzungswerkes (LIW), Brachflachen mit unterschiedlichen Suk-
zessionsstadien sowie deponierter Aushubboden mit Gebaudetrimmern vorzufinden. Fir den
Ostlichen Teil des Plangebiets erfolgte im Mai/Juni 2021 eine Biotoptypenkartierung (vgl. Ab-
bildung 7) (BSTF 2024b). Wahrend der Kartierung wurden insgesamt 25 Einzelbiotope auf der
Flache ermittelt und entsprechend 10 Biotoptypen nach LUNG M-V (2013) zugeordnet (vgl.
Tabelle 1 und Abbildung 7). Kein Biotoptyp unterliegt dem Biotopschutz gemaR § 20
NatSchAG M-V.

Geschutzte oder gefahrdete Arten bzw. Arten der Vorwarnliste wurden nicht nachgewiesen.
Die Vegetation der erfassten Biotope besteht hauptsachlich aus ungeféhrdeten standorttypi-
schen und allgemein verbreiteten ruderalen Arten.
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Tabelle 1: Biotope im &stlichen Plangebiet (Quelle: BSTF 2024b)

Biotop- | Biotop- Biotoptyp Schutz? |Regene- |Gefahr- |Neben-

Nr. code MV" |MV?" ration® |dung® code

1,2 2.7.1 Alterer Einzelbaum (§18) 2 3 -
BBA

3 2.7.2 Jungerer Einzelbaum - 2 2 -
BBJ

4 10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer - 2 1 -
RHU bis trockener Mineralstandorte

5-8 10.1.4 Ruderaler Kriechrasen - 2 1 BBJ,
RHK PHX

9-13 13.1.1 Siedlungsgehélz aus heimi- (§18) 1-2 1 RHU
PWX schen Baumarten

14,15 |13.1.2 Siedlungsgehdlz aus nichthei- - 0 0 -
PWY mischen Baumarten

16,17 |13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimi- - 1 1 -
PHX schen Geholzarten

18 14.7.5 Stralle - 0 0 -
OVL

19 14.7.8 Parkplatz, versiegelte Freifla- - 0 0 -
OVP che

20-25 |14.11.3 Brache der Verkehrs- und In- - 0 0 -
OBV dustrieflachen

) Biotoptypen nach LUNG (2013)
2Schutz nach § 18 bzw. § 20 NatSchAG M-V, § 30 BNatschG
Regeneration und Gefahrdung nach MLU MV (2018) und FINCK et al. (2017):

%) Stufe 0 = Einstufung nicht sinnvoll; Stufe 1 (bis 15 Jahre) = bedingt regenerierbar; Stufe 2 (15 - 150
Jahre) = schwer regenerierbar; Stufe 3 (> 150 Jahre) = kaum regenerierbar; Stufe 4 = nicht regene-
rierbar

4 Stufe 0: = Einstufung nicht sinnvoll; Stufe 1 = nicht gefahrdet; Stufe 2 = gefahrdet: Stufe 3 = stark
gefahrdet;
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RHK: Ruderaler Kriechrasen, RHU: Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

PWX: Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten, PWY: Siedlungsgehélz aus nichtheimischen Baumarten
PHX: Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten, OVL: StraBe, OVP: Parkplatz, versiegelte Freiflache,
OBYV: Brache der Verkehrs- und Industrieflichen, BBA: Alterer Einzelbaum, BBJ: Jiingerer Einzelbaum

Abbildung 7: Biotopstruktur im dstlichen Plangebiet (Quelle: BSTF 2024b)
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Tiere

Der westliche, gewerblich genutzte Teilbereich ist fast vollstandig versiegelt und bebaut. Ve-
getation ist hier nur in Form von einzelnen Gehdlzstrukturen und randlichem Zierrasen vor-
handen. Es ist von Vorkommen siedlungsangepasster, wenig stérungsempfindlichen Brutvé-
gel auszugehen.

Das 6stliche Plangebiet ist aufgrund der vorzufindenden Lebensraumstrukturen (Brachflachen
mit unterschiedlichen Sukzessionsstadien, Gehdlze, oberirdische und unterirdische Gebaude
und Gebaudereste) ein Lebensraum fur Fledermause, Brutvégel und Reptilien.

Zur Ermittlung des vorzufindenden Artenspektrums wurden in den Jahren 2021/2022 fur den
ostlichen Teil faunistische Kartierungen fir die genannten Artengruppen durchgefiihrt. Das
Untersuchungsgebiet umfasst das ehemalige Gelande des Landtechnischen Instandsetzungs-
werkes (LIW). Der Bereich wird nach der Nutzungsaufgabe von brachgefallenen Gebauden
und Freiflachen mit sukzessivem Gehdlzaufwuchs gepragt. Nachfolgend werden die Kartierer-
gebnisse zusammenfassend dargestellt. Detailinformationen sowie die Erfassungsmethoden
sind den jeweiligen Kartierberichten zu entnehmen.

Brutvégel
Im Zeitraum April bis Juni 2021 erfolgte fiir das 6stliche Plangebiet eine Brutvogelkartierung
(BSTF 2024a).

Im Verlauf der Brutvogelkartierung wurden insgesamt 14 Vogelarten als Brutvégel innerhalb
des erweiterten Untersuchungsgebiets bzw. angrenzend daran nachgewiesen (vgl. Tabelle 2
und Abbildung 8).

Tabelle 2: Gesamtartenliste der Brutvégel im Untersuchungsgebiet (Quelle: BSTF 2024a)

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name Schutz/Gefihrdung | Status | Brutzeit
Carduelis chloris Grunfink - BV A 04 -MO09
Columba palumbus Ringeltaube - BV E02-E 11
Delichon urbicum Mehlschwalbe MVV, D3 BV,BN | M04-AQ09
Erithacus rubecula Rotkehlchen - BV E03-AO09
Linaria cannabina Bluthanfling MVV,D3 BV A04-A09
Motacilla alba Bachstelze - BV A 04 -MO08
Passer domesticus Haussperling MVV,DV BV,BN | E03-A09
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz - BV MO03-AO09
Phoenicurus phoenicurus | Gartenrotschwanz | - BV M 04 -E 08
Phylloscopus collybita Zilpzalp - BV A04-MO08
Streptopelia decaocto Turkentaube - BV EO03-A11
Sylvia curruca Klappergrasmiicke | - BV M 04 - M 08
Troglodytes troglodytes Zaunkoénig - BV E03-AO08
Turdus merula Amsel - BV,BN | A02-E08

Gef. Rote Liste der Brutvégel Mecklenburg-Vorpommerns (Vokler et al. 2014) und Deutschlands (Ryslavy et al. 2020):

2: stark gefahrdet 3: gefahrdet, V: potenziell gefahrdet (Vorwarnliste).

Status
Brutzeit:

BV — Brutverdacht, BN — Brutnachweis.
A=1.,M=2. E=3. Monatsdekade (Dekaden = 1.-10., 11.-20. u. 21.-30./31. eines Monats, nach LUNG 2016
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Abbildung 8: Ergebnisse der Brutvogelerfassung im 6stlichen Untersuchungsgebiet
(Quelle: BSTF 2024a).

Als Nahrungsgaste und Durchzugler traten die Arten Elster, Dohle, Nebelkrahe, Silberméwe,
Singdrossel, Gartengrasmiicke, Dorngrasmiicke und Stieglitz wahrend der Untersuchungen
im Gebiet auf.

Von den erfassten Brutvogelarten unterliegen die Mehlschwalbe und der Bluthénfling in
Deutschland einer Gefahrdung. Der Bluthanfling wurde mit einem Brutpaar in einer breiten
Brombeerhecke am Siudwestrand des Untersuchungsgebiets nachgewiesen. An der Stdost-
wand eines verfallenen Gebaudes des ehemaligen Landtechnischen Instandsetzungswerkes
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haben sich im Laufe der Jahre Mehlschwalben kolonieartig etabliert. Im Jahr 2021 wurden ca.
11 besetzte Nester respektive Brutpaare gezahit.

Die Art Haussperling wurde in Mecklenburg-Vorpommern bzw. Deutschland auf Grund von
deutlichen Bestandseinbuf3en in die VVorwarnliste aufgenommen.

Durch den Abbruch von Gebauden und die Baufeldfreimachung werden Bruthabitate von Ge-
baude- und Geholzbrutern verloren gehen, die entsprechend auszugleichen sind.

Baubedingten Beeintrachtigungen von Brutvégeln wird durch eine entsprechende Bauzeiten-
regelung begegnet.

wird im weiteren Verfahren auf Grundlage des noch zu erarbeitenden Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags ergénzt

Reptilien

Die Erfassung der Reptilien erfolgte im Zeitraum April bis Juni 2021 (vgl. im Detail BSTF
2024a). Im Untersuchungsgebiet wurde im Mai 2021 insgesamt sechsmal die Reptilienart
Waldeidechse (Zootoca vivipara, nach Bast 1991 in M-V gefdhrdet) nachgewiesen. Arten-
schutzrechtlich relevante Arten wurden im Untersuchungsgebiet nicht ermittelt.

Abbildung 9: Ergebnisse  der
Reptilienerfassung im Untersu-
chungsgebiet (Quelle: BSTF
2024a)

Plangeltungsbereich
<> kiinstliche Verstecke

L] Reptiliennachweise

We Waldeidechse
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Fledermause

Die Untersuchungen zur Feststellung der Sommer-, Zwischen- und Winterquartiere sowie zur
Erfassung von Jagd- und Uberflugaktivitaten von Fledermausen wurde von Mai 2021 bis Mérz
2022 durchgefuhrt (vgl. ausfihrlich Zoologische Gutachten & Biomonitoring 2023). Als Metho-
den wurden angewendet:

— Sommer- und Zwischenquartiere (Baum- und Gebaudequartiere): Aus- und Einflugbe-
obachtungen, Ermittlung von Baumquartieren durch Fledermaussoziallaute, Erfassung
von Balzaktivitaten,

— Winterquartiere (Baum- und Gebaudequartiere): Aus- und Einflugbeobachtungen, Er-
fassung winterlicher Flugaktivitaten, Ermittlung von Baumwinterquartieren durch Fle-
dermaussoziallaute, Erfassung potenziell nutzbarer unterirdischer oder erdgebundener
Winterquartiere, Erfassung spatsommerlicher Schwarmaktivitaten, um Hinweise zu
schwer erfassbaren Winterquartieren zu erlangen

— Jagd- und Uberflugaktivitaten: Mobile Erfassung von Jagdaktivitaten und Uberfliigen,
automatisch-stationare Aktivitatserfassung mit Horchboxen

Im Ergebnis der Untersuchungen konnten im Untersuchungsgebiet acht Fledermausarten fest-
gestellt werden (vgl. Tabelle 3). Diese Artenzahl ist fur den urbanen Raum als hoch einzu-
schatzen und wohl vorrangig auf die rdumliche Nahe zum Strelasund (ganzjéhrig lukratives
Jagdgebiet) und die nachfolgend dargestellte Quartiersituation zurtickzufiihren.

Tabelle 3: Ubersicht der von Mai 2021 bis Mé&rz 2022 im Untersuchungsgebiet erfassten Fledermaus-
arten (Quelle: Zoologische Gutachten & Biomonitoring 2023)

. Rote Liste EG EZ
1) 5)

Art Nachweis MV? | BRDY | 92/43/EWG* BNatSchG )
Zwergdfledermaus streng
(Pipistrellus pipistrellus) Jb, BR, HB, SQ, ZQ 4 ) Anh. 4 geschutzt FV
Muckenfledermaus * streng
(Pipistrellus pygmaeus) Jo, BR, HB @) ) Anh. 4 geschutzt U1
Rauhautfledermaus streng
(Pipistrellus nathusi) Jo, HB 4 - Anh. 4| geschitzt | Y
Breitflugelfledermaus streng
(Eptesicus serotinus) Jb, HB 3 3 Anh. 4 geschutzt U1
GrolRer Abendsegler streng
(Nyctalus noctula) Jb, HB 3 v Anh. 4 geschutzt U1
Wasserfledermaus streng
(Myotis daubentonii) Jo, HB [SQ/ZQ] 4 ) Anh. 4 geschutzt Fv
Fransenfledermaus streng
(Myotis nattereri) Jb, HB, SQ, ZQ 4 } Anh. 4 geschitzt FV
Braunes Langohr streng
(Plecotus auritus) HB 4 3 Anh. 4 geschutzt FV
" BR: Balzrevier, Jb: Jagdbeobachtung, HB: Horchboxnachweis, SQ: Sommerquartier, ZQ: Zwischenquartier, [...]: wahrschein-

lich, aber nicht sicher belegt
2 RL-M-V Rote Liste Mecklenburg-Vorpommern (Labes et al. 1991): 0 - Ausgestorben; 1 - Vom Aussterben bedroht;

2 - Stark gefahrdet; 3 - Gefahrdet; 4 - Potenziell geféahrdet; (3)* - die Art wurde 1991 noch nicht in der RL
erfasst, die Arttrennung erfolgte erst 1999, bei einer Neuauflage wére mit einer Einstufung in die Kategorie
3 zu rechnen (LFA Fledermausschutz M-V)

% RL-BRD Rote Liste der BRD (Meinig et al. 2020): 0 - Ausgestorben oder verschollen; 1 - Vom Aussterben bedroht;
2 - Stark gefahrdet; 3 - Geféhrdet; V - Vorwarnliste; G - Gefahrdung unbekannten AusmaRes; D - Daten
unzureichend; R - extrem selten; — ungefahrdet

4 BNatSchG gemanR § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSChG sind ,streng geschiitzte Tierarten® alle im Anh. IV der RL 92/43/EWG
(FFH-RL) genannten Arten
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% EG 92/43/EWG Anhénge Il u. IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)

® EZ - Erhaltungs-  Erhaltungszustand in M-V gemaR Bericht zum Erhaltungszustand der FFH-Arten in Mecklenburg-Vor-
zustand in M-V pommern (2007-2012) des LUNG M-V (2013), FV = guinstig, U1 = unguinstig

Abbildung 10 zeigt die ermittelten Gebaudequartiere.

O Y y - i o= . )
3 » 4 / -

A

w"| Fledermausquartiere
-

| ] Sommerquartier
| [] Winterquartier

| Boddenweg - Untersuchungsgebiet

Abgrenzung und Bezeichnung der Sommer- und Winterquartiere im ¢stlichen Plange-
biet (Quelle: Zoologische Gutachten & Biomonitoring 2023)

An den beiden nérdlichen Gebauden konnte ein Zwergfledermaus-Sommerquartier (SQ1 -
Firstbereich des Dachraumes) und ein Fransenfledermaus-Zwischenquartier (SQ2 - im Dach-
raum an unbekannter Stelle) ermittelt werden. Es wurden Einzeltiere festgestellt.

Sommer- und Zwischenquartiere wurden vorrangig an der ehemaligen Lagerhalle (SQ3) vor-
gefunden, die aufgrund ihrer Bauweise Uber eine Fille nutzbarer Quartierméglichkeiten ver-
fugt. Hier wurden mindestens vier Zwergfledermaus-Sommerquartiere festgestellt. Diese
konnten in Wand- und Deckenspalten sowie an verschiedenen Stellen unter dem Dachkan-
tenblech vorgefunden werden. Ein Wochenstubennachweis gelang hier 2021 nicht, dennoch
bietet das Gebaude die Mdglichkeit zur Ansiedlung gréRerer Gruppen (u. a. durch Umsiedlun-
gen aus umliegenden Bereichen). Dieser Umstand sollte bei abbruchbegleitenden Arbeiten im
Rahmen der 6kologischen Baubegleitung Berilicksichtigung finden.

Die Schwarmzeituntersuchungen ergaben regelmafige Schwarmaktivitdten von Wasser- und
Fransenflederméausen. Hierbei erkundeten wiederholt Tiere verschiedenartigste Hohlraume
und Offnungen im Bereich des Heizwerkes und des Kohlebunkers.

Der Kellerkomplex des Untersuchungsgebietes umfasst diverse Kellerrdume unterschiedlicher
Klimate. Neben dem vollunterkellerten Verwaltungsgebaude (eher maRig feucht-kuhl, WQ1)
schlieBen sich freiliegende Keller an (Heizungskeller mit ,Kohlebunker® eher feucht-kunhl,
WQ?2), die aufgrund ihrer verschiedenen Klimate Arten mit unterschiedlichen Uberwinterungs-
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praferenzen Winterquartier bieten. Bislang konnten vier Arten (Zwerg-, Wasser-, Fransenfle-
dermaus, Braunes Langohr) festgestellt werden. Die Umstande und Erfahrungswerte lassen
geschatzte Uberwinterungsbestande von mindestens 100 Zwergfledermausen (und anderen
Pipistrellus-Arten) und mindestens 50 Wasser- und Fransenfledermausen (und anderen Myo-
tis-Arten) sowie Braune Langohren erwarten. Mafigeblich hierfir ist eine Fllle duRerst schwie-
rig einsehbarer, potenziell nutzbarer Quartierstrukturen in allen Kellerbereichen. Der Keller-
komplex kann aufgrund der vorliegenden Daten und der getroffenen Annahmen als regional
bedeutsames Winterquartier eingestuft werden. Mit derzeit mindestens vier nachgewiesenen
Arten kann der Kellerkomplex bereits als artenreich eingestuft werden, da der Besatz liber das
Ubliche Winterquartierspektrum hinausgeht (2 bis 3 Arten).

Bei den Winterbegehungen (Gebaudebegehungen und zusatzliche akustische Erfassungen)
konnten keine (iber die Kellerrdume hinausgehenden oberirdischen Uberwinterungen festge-
stellt werden. Auch Hinweise auf oberirdische Uberwinterungen gelangen nicht. Dennoch
muss davon ausgegangen werden, dass einige Tiere den unibersichtlichen Gebaudekomplex
zunachst als Zwischenquartier nutzen und beim Auftreten starkerer Fréste in den Kellerbereich
wechseln. Oberirdische Uberwinterungen sind vor allem fir die Arten Zwerg-, Miicken- und
Breitfligelmaus zu erwarten. Fir alle drei Arten bietet der Keller giinstige Uberwinterungsbe-
dingungen beim Eintritt von Frostereignissen (siehe oben).

Durch revieranzeigende Mannchen wurden im Untersuchungszeitraum mehrere Zwergfleder-
maus-Balzaktivitdten und einzelne Mickenfledermaus-Balzaktivitaten festgestellt. Die Balzak-
tivitaten weisen auf Mannchen- oder Paarungsquartiere im direkten oder ndheren Umfeld (bis
50 bis 100 m - Raum) hin. Durch die vergleichsweise geringe GréRe des Untersuchungsge-
bietes sind Uberlappungen der Balzaktivitdten eines oder auch mehrerer Tiere sehr wahr-
scheinlich, so dass zur tatsachlichen Anzahl der Balzreviere / Mannchen-/Paarungsquartiere
keine Aussage mdglich ist. Tendenziell sprechen die Aktivitatscluster fur funf Zwergfleder-
maus-Mannchen-/-Paarungsquartiere (zwei im Nordteil, ein am Kultur-/\Verwaltungsgebaude,
ein an der Ostgrenze, ein in der Stdostecke des UG). Ein bis zwei Mickenfledermaus-Mann-
chen-/-Paarungsquartiere sind an der Halle (Studostecke des UG) zu erwarten.

Im Untersuchungsgebiet konnten keine potenziell nutzbaren Quartierstrukturen am vorhande-
nen Baumbestand ermittelt werden. Der untersuchte Gehdélzbestand war teilweise jung bzw.
zu vital, so dass sich noch keine Strukturen bilden konnten. Einige altere Badume waren nicht
in allen Fallen gut einsehbar, so dass ggf. Strukturen Ubersehen wurden. Es ist daher zu emp-
fehlen, dass vor geplanten Fallungen nochmals eine grindliche Begutachtung der Fallbdume
durch eine 6kologische Baubegleitung erfolgt.

Im Untersuchungszeitraum konnten fir sieben der nachgewiesenen acht Arten grofl¥flachige
Jagdaktivitdten mit einer unverkennbar starken Verdichtung im zentralen Teil des Untersu-
chungsgebietes sowie in weiteren gehdlzreichen Bereichen (Nordwestgrenze, Stidostgrenze)
ermittelt werden. Deutlich geringere Aktivitaten konnten auf allen gehdlzfreien Teilflachen re-
gistriert werden

FlugstralRen im herkdmmlichen Sinne konnten im Untersuchungsgebiet nicht ermittelt werden.
Diese befinden sich vielfach im direkten Umfeld gréRerer Quartiere und werden von den Tieren
der Quartiergemeinschaft genutzt, um Jagdgebiete strukturgebunden zu erreichen, sofern
Quartier und Jagdgebiet értlich getrennt liegen.

Bei der Umsetzung des B-Plans ist die Zerstérung diverser Fledermausquartiere durch Ab-
bruchmalnahmen absehbar und durch Baumfallarbeiten ggf. méglich. Ferner kénnen Fleder-
mause wahrend der Arbeiten zu Tode kommen. Dariiber hinaus kénnen flachige Gehdlzent-
nahmen und Lichtemissionen Stérungen an der Erheblichkeitsschwelle auslésen.

Zum Ausschluss und zur Minderung ggf. eintretender artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande sind zeitlich und értlich abgestufte Vermeidungs-, Minderungs- und Ersatzmaf3nahmen
erforderlich, die u.a. die MalRnahmenzeitrdume und die Falltechnologie sowie die Schaffung
von Ersatzquartieren regeln.

wird im weiteren Verfahren auf Grundlage des noch zu erarbeitenden Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrags ergénzt
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5.3.1.3 Landschafts-/Ortsbild

Das Landschafts-/Ortsbild wird im westlichen Bereich entlang der Greifswalder Chaussee
durch eine Gewerbenutzung und im 6stlichen Bereich entlang des Boddenweges durch leer-
stehende Gebaude, Gebaudereste und Brachflachen gepragt. Der &éstliche Bereich stellt aktu-
ell einen stadtebaulichen Missstand dar, der mit der Planung behoben wird. Das Ortsbild er-
fahrt eine deutliche Aufwertung.

R 11

Blick auf die verfallenen ebe des ehmallgen Leerstehende Gebzude im Studen des ostlichen Plnge-
LIW (Mitte) biets

Abbildung 11: Eindricke aus dem &stlichen B-Plangebiet (Fotos: T. Frase)

Abbildung 12: Sch
und Gelande des ehem. LIW im Osten
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5.3.1.4 Mensch

Der 6stliche Teil des Gebiets hat aktuell fir das Schutzgut Mensch keine Bedeutung, da es
weder zum Zwecke des Wohnens noch flr die Erholung genutzt werden kann. Es ist fur die
Offentlichkeit nicht zuganglich.

Der westliche Teil wird gewerblich genutzt.

Durch die Planung, die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und die Schaffung v.a. von
Wohnraum zum Ziel hat, sind keine Beeintrachtigungen, einschliellich Risiken fur die mensch-
liche Gesundheit zu erwarten. Vielmehr wird zusatzlicher Wohnraum mit einem attraktiven
Wohn- und Arbeitsumfeld geschaffen. Im Zuge des Ruckbaus der bestehenden Bebau-
ung/Versiegelung im dstlichen Teil erfolgt eine Altlastensanierung, so dass Risiken abgebaut
werden.

5.3.1.5 Kultur- und Sachgiiter

Gemal Auskunft der Unteren Denkmalschutzbehérde befinden sich keine bekannten Boden-
denkmale innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 75. Auch weitere Kultur- und Sachgiter sowie
Baudenkmaler innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt. Durch die mit dem B-Plan zu-
lassigen Vorhaben sind somit keine Beeintrachtigungen von Kultur- und sonstigen Sachgutern,
einschlieBlich Denkmalschutz, zu erwarten.

5.3.2  Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgt nur fir den Bereich, in dem Vorhaben nicht bereits
nach § 34 BauGB zulassig sind (vgl. Abbildung 4 in Kap. 3.3).

Die methodische Herangehensweise richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung
(HzE) Mecklenburg-Vorpommern (MLU 2018).

wird zur Entwurfsfassung ergénzt

5.3.3 Biotopschutz

Maflnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zu-
standes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrdchtigung von nach § 20
NatSchAG M-V gesetzlich geschitzten Biotope fuhren kénnen, sind unzulassig. Im Plangebiet
sind keine nach § 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotope vorhanden.

5.3.4 Baum- und Alleenschutz

§ 19 des Naturschutzausfihrungsgesetzes M-V stellt Alleen und einseitige Baumreihen an 6f-
fentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen unter gesetzlichem Schutz. Im Plan-
gebiet sind keine gesetzlich geschitzten Baumreihen und Alleen vorhanden.

Gemal § 18 NatSchAG MV sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100 Zenti-
metern, gemessen in einer Héhe von 1,30 Metern Gber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt.

Dies gilt jedoch nicht fir:

Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
Obstbdaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

Pappeln im Innenbereich,

Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,

Wald im Sinne des Forstrechts,

Baume in denkmalgeschiitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Naturschutzbe-
hérde und der zustdndigen Denkmalschutzbehérde einvernehmlich ein Konzept zur
Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde.
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Im November/Dezember 2021 erfolgte im &stlichen Plangebiet eine Erfassung der Einzel-
baume (BSTF 2024a). Von den 27 erfassten Bdumen unterliegen 11 Bdume dem gesetzlichen
Schutz nach § 18 NatSchAG M-V. Die restlichen 16 Baume unterliegen keinem Schutz, da es
sich um Pappeln im Innenbereich handelt (vgl. Tabelle 4 und Abbildung 13).

Tabelle 4: Gesamtartenliste der Baume mit einem Stammumfang = 95 cm in 130 cm Hoéhe (Quelle:

BSTF 2024b)

Nummer |Baumart Stammumfang [cm] Schutzstatus Begriindung

1 Sal-Weide 105 §18 -

2 Larche 145 §18 -

3 Larche 139 §18 -

4 Larche 130 §18 -

5 Sand-Birke 127 §18 -

6 Sand-Birke 121 §18 -

7 Hybrid-Pappel 178 - Punkt 3 NatSchAG MV
8 Sand-Birke 126 §18 -

9 Sand-Birke 140 §18 -

10 Sand-Birke 101 §18 -

11 Sand-Birke 100 § 18 -

12 Hybrid-Pappel 150 - Punkt 3 NatSchAG MV
13 Hybrid-Pappel 172 - Punkt 3 NatSchAG MV
14 Hybrid-Pappel 148 - Punkt 3 NatSchAG MV
15 Spitz-Ahorn 121 §18 -

16 Hybrid-Pappel 468 - Punkt 3 NatSchAG MV
17 Hybrid-Pappel 430 - Punkt 3 NatSchAG MV
18 Hybrid-Pappel 381 - Punkt 3 NatSchAG MV
19 Hybrid-Pappel 302 - Punkt 3 NatSchAG MV
20 Hybrid-Pappel 168 - Punkt 3 NatSchAG MV
21 Hybrid-Pappel 262 - Punkt 3 NatSchAG MV
22 Hybrid-Pappel 274 - Punkt 3 NatSchAG MV
23 Hybrid-Pappel 265 - Punkt 3 NatSchAG MV
24 Hybrid-Pappel 257 - Punkt 3 NatSchAG MV
25 Hybrid-Pappel 260 - Punkt 3 NatSchAG MV
26 Hybrid-Pappel 277 - Punkt 3 NatSchAG MV
27 Hybrid-Pappel 436 - Punkt 3 NatSchAG MV
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Abbildung 13: Erfasste Einzelbdume im Untersuchungsgebiet (Quelle: BSTF 2024b)
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Im Zuge der Umsetzung des B-Plans werden die elf geschitzten Einzelbdume (eine Sal-
Weide, drei Larchen, sechs Sand-Birken, ein Spitz-Ahorn) voraussichtlich verloren gehen. Sie
sind entsprechend ihres Stammumfanges (< 150 cm, vgl. Tabelle 4) gemaR Baumschutzkom-
pensationserlass des Landes M-V in einem Verhaltnis von 1:1 zu ersetzen. Es sind standort-
gerechte heimische Laubbdume in der Qualitdt Hochstamm, 3 x verpflanzt mit einem Stamm-
umfang von 16-18 cm zu pflanzen.

Die Ersatzpflanzungen erfolgen im B-Plangebiet. Durch die Pflanzgebote an der Planstralle A
und im WA1 parallel zum Boddenweg (s. textliche Festsetzungen 5.1 und 5.3, vgl. Kap. 4.5)
stehen hierfur mindestens 32 Standorte zur Verfigung.

5.3.5 Artenschutz

Bebauungsplane sind grundsatzlich nicht geeignet, artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde
nach § 44 Abs.1 BNatSchG (Zugriffsverbote) auszulésen. Bei der Aufstellung bzw. Anderung
von Bebauungsplanen muss jedoch beachtet werden, dass diese evtl. Handlungen vorberei-
ten, die artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auslésen kénnen.

Zur Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 Abs. 1 und Abs. 5
BNatSchG wird im weiteren Verfahren ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet. Als Grundlage
erfolgten im Jahr 2021/2022 faunistische Kartierungen der Artengruppen Brutvégel, Fleder-
mause und Reptilien sowie Potentialabschatzungen zu weiteren Artengruppen. Zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden werden voraussichtlich vorgezogene
Ausgleichsmallnahme (CEF-MaRnahmen) und Vermeidungsmalnahmen fir Brutvégel und
Flederméause erforderlich sein. Diese sind im weiteren Planverfahren noch im Einzelnen zu
bestimmen. Sie werden in der Entwurfsfassung des Bebauungsplans berlicksichtigt.

5.4 Auswirkungen auf/ durch Storfallbetriebe

Im Gebiet der Hansestadt Stralsund befinden sich zwei Stérfallbetriebe. Es handelt sich um
die Werft und die Biogasanlage (Am Umspannwerk 8). Die geplante Bebauung hat keine Aus-
wirkungen auf den Betrieb der Werft und die Biogasanlage. Es erfolgt kein Heranrlicken der
Bebauung an diese Betriebe. Das Plangebiet liegt auRerhalb der Achtungsbereiche der Stér-
fallbetriebe.

6 MaRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung
Die Planrealisierung des Ostlichen Teilbereiches entlang des Boddenweges, die eine Gewer-
bebrache darstellt, erfolgt durch die Eigentiimerin des Flurstiickes 2/6.

Die Durchfuhrung des Vorhabens im &stlichen Teilbereich und der hierfur notwendigen Er-
schlielBung wird die Hansestadt Stralsund mit der Eigentiimerin des Flurstiickes 2/6 in einem
ErschlieBungsvertrag regeln. In diesem Vertrag wird ebenfalls der Zeitrahmen fir die Realisie-
rung vereinbart. Der Erschlieungsvertrag ist vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes
Nr. 75 abzuschlieRen.

7 Verfahrensablauf

— Aufstellungsbeschluss 14.09.2023
— Erste Beteiligung der Offentlichkeit
— Erste Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
- Offentliche Auslegung
2. Beteiligung der Behérden und
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sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
— Satzungsbeschluss, Rechtskraft
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