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Anlass und Ziel der Planung

Das ehemalige Werftgelénde der Volkswerft ist flir die Hansestadt Stralsund und
die Region von hoher wirtschaftlicher Bedeutung. Durch die Bebauungsplane
Nr. 30 a und b wurde bereits die Entwicklung eines Teilbereiches der fritheren
Volkswerft planungsrechtlich gesichert.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 30 ¢ sollen auch die {ibrigen Fldchen am
Werftstandort neu geordnet werden. Durch die Schaffung von groRdimensionier-
ten Flachen und der entsprechenden infrastrukturellen Ausstattung soll hier die
Voraussetzung, sowohl zur Erweiterung der bestehenden Werft und sonstiger
Gewerbebetriebe, als auch zur Ansiedelung neuer Betriebe des maritimen Ge-
werbes geschaffen werden.

Vorliegende Erweiterungsabsichten der anséssigen Unternehmen sowie die be-
stehende Nachfrage des maritimen Gewerbes fiir entsprechende Fldchen in
Nahe der Volkswerft rechtfertigen die Planaufstellung. Insbesondere die Firmen
Ostseestaal und Volkswerft sind fiir die weitere wirtschaftliche Entwicklung der
Hansestadt Stralsund von erheblicher Bedeutung. Es wurden zahlreiche Arbeits-
platze geschaffen. Die Planung sichert die erforderlichen Entwicklungsspielrdume
fur den Betrieb und die weitere Entwicklung dieser und der sonstigen beste-
henden, kleineren Firmen, und schafft Méglichkeiten fiir die Ansiedlung von
Kooperationspartnern und Zulieferern an diesem Standort. Zur Absicherung
dieser Ziele ist auch eine Uberplanung eines Teilbereiches des angrenzenden
Bebauungsplans Nr. 30a und von Wasserfldchen des Strelasunds erforderlich.

Standort und rdumliche Abgrenzung

Lage des Planungsgebietes

Die Hansestadt Stralsund liegt in Vorpommern am einzigen Zugang vom Fest-
land zur Insel Riigen.

Sie wird Uber die B 105 mit der Hansestadt Rostock, welche ca. 70 km weiter
westlich liegt und tber die B 96 mit der Hansestadt Greifswald, welche ca. 30 km
weiter stidostlich liegt, verbunden.

Das Planungsgebiet befindet sich im Stadtgebiet Franken, Stadtteil Franken-Mitte
im ehemaligen Bereich der Volkswerft,
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2.2

Raumlicher Geltungshereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréRe von insge-
samt 22,2 ha.

Er umschliet folgende Flurstiicke in der Gemarkung Stralsund:

Flur 38, Flurstiicke 1/15, 1117, 1/18 tiw., 1/21, 1/22, 1/32 tlw., 1/33, 1/34 tiw.,
1/35 tiw., 1/36, 1/37, 1/38 tlw., 1/39 tiw.,1/40, 1/41, 1/43 tiw.,
1/49 tiw., 7/1 tlw., 8/2 tlw., 8/3, 14 tiw., 15, 16, 17, 18 tiw.
(Bereich Bootsschuppen aulRerhalb),

Flur 40, Flursticke 7/2 (Stralle Franzenshohe) tiw., 25/1 (StraRe Franzens-
héhe), 26, 27, 28, 29/11, 29/12, 29/13, 29/14, 29/15, 29/186,
29/17, 29/18, 30/5, 30/6, 30/7, 31/3 tiw., 98/1, 99/1, 99/3,
99/4.
Der Geltungsbereich wird begrenzt:
im Norden durch die Volkswerft,

im Osten durch den Strelasund,

- im Suden durch Kleingarten jenseits der Wegefiihrung Franzenshéhe, die

Justizvollzugsanstalt sowie durch das Geldnde des Angel- und Sportverein
Franzenshdéhe,

im Westen durch Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG,

Eigentiimer
Folgende Eigenttimer sind im Flurkataster eingetragen:

Hansestadt Stralsund: Flur 38, Flurstiicke 1/17, 1/18, 1/37, 1/38, 1/41, 1/43;
Flur 40, Flurstiicke 7/2, 25/1 (streitig), 26, 27, 28, 29/11, 29/12, 29/13, 29/14,
29/15, 29/16, 29/18, 30/5, 30/6, 30/7, 98/1, 99/1 und 99/3;

- Die Volkswerft: Flur 38, Flurstiicke 1/15, 1/49, 7/1, 8/3, 14, 15, 16 und 17;

Ostseestaal GmbH: Flur 38, Flurstucke 1/32, 1/33, 1/34, 1/35, 1/36, 1/39 und
1/40;

Das Land Mecklenburg-Vorpommern: Flur 40, Flurstiick 31/3;
Privater Streubesitz: Flur 40, Flurstiicke 25/1 (streitig), 29/17 und 99/4;
Die Bundesrepublik Deutschland: Flur 38, Flurstiicke 1/21, 1/22 und 8/2;

Die Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund = LEG:
(Flur 38, Flurstick 18).
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4.2

4.21

Planungsbestand

Regionales Raumordnungsprogramm

Die Planung ist an folgende Ziele der Raumordnung und Landesplanung, welche
das Plangebiet betreffen, anzupassen:

Der Hansestadt Stralsund kommt als Kernstadt des um sie herum ausgewiese-
nen Ordnungsraumes eine wesentliche Bedeutung im Rahmen der Entwicklung
und Koordination der vielfaltigen Stadt — Umland — Beziehungen zu.

Gemeinsam mit der Hansestadt Greifswald {ibernimmt die Hansestadt Stralsund
die Aufgaben eines Oberzentrums. Durch die Vernetzung beider Stadte zu einem
gemeinsamen Oberzentrum wird die Entwicklung eines engmaschigen, dynami-
schen Stédtenetzes mit dem Ziel u.a. der effektiven Nutzung oberzentraler Ein-
richtungen sowie besserer Entfaltung der jeweiligen Standortpotentiale ange-
strebt. Das Oberzentrum soll Entwicklungspotentiale auf die gesamte Region
ausstrahlen.

Die Hansestadt Stralsund wird im Regionalen Raumordnungsprogramm als
‘ausgewahlter Standort des produzierenden Gewerbes” dargestelit. Die Werft-
standorte sollen als industrielle Keme der Planungsregion erhalten und derart
entwickelt werden, dass sie zur Diversifizierung der Wirtschaft beitragen.

Der vorliegende Bebauungsplan stimmt mit den vorgenannten Zielen iiberein.

Stadtebauliche Planungen der Hansestadt Stralsund

Flachennutzungsplan

Es besteht ein genehmigter, rechtswirksamer Flachennutzungsplan fiir die Han-
sestadt Stralsund.

Das Planungsgebiet ist im Flachennutzungsplan tiberwiegend als gewerbliche
Bauflache sowie als Sondergebiet Sporthafen Franzenshéhe und als Wasserfla-
che dargestellt.

Aufgrund der Tatsache, dass betreffend der als Sondergebiet und als Wasserfla-
che dargestellten Teilbereiche der Bebauungsplan nicht gemdR § 8 Abs. 1
BauGB als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt eingestuft werden kann, ist
eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die diesbeziigliche 9.
FNP-Anderung wird im Parallelverfahren gemalt § 8 Abs. 3 BauGB voran
getrieben und hat bereits 6ffentlich ausgelegen.
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4.2.2

4.3

4.3.1

Verbindliche Bauleitplanung

Fiur die Gesamtflédche der ehemaligen Volkswerft Stralsund GmbH wurde 1993
ein Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 30) aufgestellt. Aufgrund der sehr diffe-
renzierten Flachennutzungen und der Komplexitat der Planungsvorhaben wurde
der Bebauungsplan nach der Tragerbeteiligung in 3 Teilbebauungsplane aufge-
teilt und in getrennten Planverfahren weiter bearbeitet. Die Bebauungspléane
Nr. 30 a und 30 b sind inzwischen rechtskréaftig. Im Bereich des Bebauungsplans
30 b befindet sich die 1. Anderung desselben derzeit im Verfahren.

Fir den letzten Teilabschnitt (Geltungsbereich Bebauungsplan 30 c liegt noch
kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Der aus dem Jahr 1993 vorliegende
Vorentwurf wurde aufgrund wirtschaftlicher Erforderlichkeiten und Zielsetzungen
sowie bereits vorhandener Industrieansiedlungen geéndert. Vor der Anderung
waren der (iberwiegende Teil der Bauflachen als Gewerbegebiete festgesetzt, in
der aktuellen Fassung iberwiegen dagegen flachenmaRig die Industriegebiete.
Zur Absicherung der weiteren Werftentwicklung wird ein Teil des angrenzenden
Bebauungsplans Nr, 30 a durch vorliegenden Bebauungsplan Nr. 30 c tiberplant.

Nachrichtliche Ubernahmen

Kiistenschutzstreifen nach § 19 LNatG M-V

Gemél § 19 Abs. 1 LNatG M-V liegt der &stliche Teil des Planungsgebietes in-
nerhalb eines Abstands 200 m land- und seewérts von der Mittelwasserlinie des
Strelasunds im Gewdésserschutzstreifen (Kistenschutzstreifen). Grundsétzlich
durfen bauliche Anlagen in diesem Bereich weder neu errichtet noch wesentlich
geandert werden.

Allerdings wird durch § 19 Abs. 3 Nr. 4 gleichen Gesetzes fiir die Aufstellung,
Anderung oder Ergénzung von Bebauungsplanen die Maglichkeit einer Ausnah-
megenehmigung von den in § 19 Abs. 1 LNatG M-V benannten Verboten er6ff-
net. Die Ausnahmegenehmigung ist bei der zustdndigen unteren Naturschutzbe-
hérde einzuholen.

Zudem sind nach § 19 Abs. 2 Nr. 3 LNatG M-V bauliche Anlagen, die aufgrund
eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich gedndert
werden, zuldssig. Damit ist die bauliche Entwicklung und Nutzung des Plange-
biets nach Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens grundlegend gesichert. Bis
zur Erlangung der Rechtskraft ist mit anstehenden Bauvorhaben gemaR § 19
Abs. 5 LNatG M-V zu verfahren.
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4.3.2

4.3.3

4.3.4

Biotope

Der im Nordwesten des Geltungsbereichs gelegene Feuerloschteich stellt mit-
samt der zugehdrigen Ufervegetation ein nach Landesrecht (§ 20 LNatG M-V)
geschitztes Biotop dar. Dieses Biotop ist langfristig zu sichern. Weiterhin stehen
der zur Landgewinnung vorgesehene und im Geltungsbereich enthaltene Teil der
Flachwasserzone des Strelasunds sowie der angrenzende naturnahe Sand-
strand und die folgende Schilfréhrichtzone nach vorgenannten landesrechtlichen
Grundlagen unter Schutz. Der Bereich des Schwimmdocks ist vorgenannter Fla-
che nicht zugehdrig. Bei einer unvermeidbaren Beseitigung dieser Strukturen
sind angemessene Ersatzmallnahmen zu leisten.

Denkmaler nach Landesrecht

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich folgende Baudenkmaler, welche
dem gesetzlichen Schutz des Denkmalschutzgesetzes unterliegen:

Ehemalige Kalkbrennerei mit Villa, ehemaligem Maschinenhaus,
Arbeiterwohnhaus (Scheune), Kalkbrennofen und ehemaliger
Kohlenschuppen

Die Kalkbrennerei ist mit ihrem Griindungsjahr 1837 eine der ersten Industriean-
siedlungen in der Frankenvorstadt. Weiterhin handelt es sich bei dieser Anlage
um ein wichtiges Beispiel aus der Frihzeit der Industrialisierung Gberhaupt. Da-
her ist die Anlage in ihrer Gesamtheit als industrie- und sozialgeschichtliches
Zeugnis schiltzenswert. Von besonderer Bedeutung ist der hier stehende Ri-
dersdorfer Kalkschachtofen, welcher entwicklungsgeschichtlich den letzten histo-
rischen Brennofentyp in der Kalkproduktion darstellt und nach dem bisherigen
Kenntnisstand eine der letzten Anlagen dieser Art im Raum Vorpommern ist.

Richtfunkstrecke

Uber dem Planbereich verl&uft eine Richtfunkverbindung der Deutschen Telekom
AG fiir den Telekommunikationsverkehr.

Die maximal zuldssige Bauhthe von 60,0 m darf in bestimmten Zonen innerhalb
des Schutzbereichs der Richtfunkverbindung nicht tiberschritten werden, um das
Funkfeld nicht zu beeintrachtigen. Daher wird von der Richtfunkstreckenachse
aus ein beiderseitiger Korridor von 50,0 m als von hoherer Bebauung
freizuhaltende Zone in die Planzeichnung eingetragen.

In den Festsetzungen des Bebauungsplans sind vorgenannt Beschrankungen zu
beriicksichtigen.
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5.2

a.2.1

Bestandsaufnahme

Topographie

Die Topographie des Gelandes weist mit Ausnahme des Bereichs einer Bunker-
anlage sowie der Kiesaufschiittung im Bereich des Spiilfeldes keine Gelande-
spriinge auf.

Das Geldnde liegt entlang des Strelasunds auf einer Breite von ca. 2 — 15 m un-
terhalb des Bemessungshochwasserstands von 2,60 m tber HN. Auf diesen
Flachen muss mit einer Uberschwemmung im Hochwasserfall gerechnet werden.

Teilgebiete des Strelasunds werden zudem mit iberplant.

Vorhandene Bebauung und Nutzung

Historische Entwicklung des Standorts

Bereits seit dem 17. Jahrhundert wird der Bereich des Plangebiets als stadtnahe
landwirtschaftliche Fl&che genutzt. Die gewerblich-industrielle Entwicklung be-
ginnt in den 30-iger Jahren des letzten Jahrhunderts im Rahmen der allgemeinen
ersten Industrialisierungswelle und der damit einhergehenden Stadtraumerweite-
rung.

Als eine der ersten Unternehmen entsteht in den Jahren 1837 bis 1838 im Be-
reich Franzenshohe eine Steingutfabrik mit Kalkbrennerei und Ziegelei, welche in
Teilen bis heute erhalten geblieben ist (siehe Kap. 4.3.3). Die Fabrik bleibt bei
wechselnden Besitzern noch bis Ende der 30-iger Jahre als Kalk- und Gipsbren-
nerei in Betrieb. Zuletzt dienten einige Gebdude als Farbenlager.

Seit Anfang dieses Jahrhunderts entsteht zun&chst nérdlich des Plangebiets im
Bereich zwischen der heutigen Strale ,An der Werft* und dem Strelasund ein
Werftbetrieb als privates Unternehmen.

In direkter Gstlicher Nachbarschaft der Kalkbrennerei siedelt sich 1919 die Luft-
Fahrzeug-Gesellschaft an. Bis 1945 werden hier zivile Flugzeuge verschiedener
kleinerer Typen gebaut. Eine ehemalige Lagerhalle der Kalbrennerei wird 1919
von der Luft-Fahrzeug-Gesellschaft zur Arbeiterunterkunft umgebaut. Eine der
Produktionshallen in Nachbarschaft des Kalkbrennofens ist bis heute erhalten.

Im Jahr 1936 wird im Rahmen der Errichtung der Brlicke {iber den Strelasund die
Bahnstrecke Stralsund-Bergen-Sassnitz er6ffnet.

1949 wird die nérdlich des Plangebiets befindliche private Werft in einen volksei-
genen Betrieb die ,Volkswerft* umgewandelt. Ab Ende der 50-iger Jahre wird in
Folge erhdhten Platzbedarfs auch das Plangebiet des Bebauungsplans nach und
nach fiir Produktions- und Ausbildungseinrichtungen in Anspruch genommen.
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5.2.2

Mit der Privatisierung und Neustrukturierung der Volkswerft nach 1989 wird der
GroBteil an Gebauden und Einrichtungen im Plangebiet nicht mehr benétigt. In
der Folgezeit siedeln sich nach und nach einige kleinere und mittlere Betriebe auf
den brach gefallenen Flachen und in den leerstehenden Hallen an.

Aktuelle Nutzung

Fir den groRten Teil der Flache ist die urspriingliche Nutzung als Betriebsteil der
Volkswerft weggefallen, lediglich der norddstliche Teil des Geltungsbereichs wird
noch entsprechend genutzt. Das Planungsgebiet wird daher durch einen hohen
Anteil ungenutzter Flachen geprégt. In der dadurch insgesamt ungeordnet wir-
kenden Flache haben sich bereits einige neu genutzte ,Insein" herausgebildet.

Der nérdliche Bereich (Flur 38, Flurstiicke 1/32, 1/33, 1/34, 1/35, 1/36, 1/39 und
1/40) wird durch die Firma Ostseestaal genutzt.

Nordlich der bestehenden Erschliefung Franzenshéhe werden einige Gebéude
bewohnt. Es sind dies die Villa sowie das Arbeiterwohnhaus der ehemaligen
Kalkbrennerei. Dazwischen liegen mehrere Garagen und sonstige kleine
Nebengebdude, die teilweise genutzt sind.

In der 6stlich davon gelegenen Gebaudegruppe (Flur 40, Fist. 29/13, 29/14, 30/5,
30/6; Gebaude D53, D55, D70, D 72, D73) haben sich diverse Gewerbebetriebe
aus den Fachbereichen Metallbau, Schiffsservice, Reparatur- und Anlagenbau,
Korrosionsschutz und Industrieservice sowie Chemische Entrostung nieder-
gelassen.

Im stidwestlichen Bereich (Flur 40, Flst. 99/4) befindet sich inmitten der gewerb-
lich-industriellen Flachen ein Wohnhaus mit dauernder Wohnnutzung.

Der Bereich Flur 40, Flst. 28 und 29/12 tiw. wird durch die Seesportgemeinschaft
e.V. genutzt.

Fiir den sidostlichen Bereich des Plangebiets liegt ein privatrechtlicher Vertrag
zwischen der Firma Mising und dem Wasser- und Schifffahrtsamt vor, der die
Nutzung des Gelandes als Spiilfeld und Lagerfldchen fir Kies, auf denen in der
Ostsee gewonnener Kies aufgetragen und gelagert werden kann, gestattet. Die
erforderliche bergrechtliche Genehmigung liegt ebenfalls vor. Bei der Beurteilung
dieser Nutzung ist besonders zu berlicksichtigen, dass es sich hierbei um eine
stark larmemittierende Nutzung handelt.

An das Spilifeld und die Kieslagerung schlieRt sich auRerhalb des Plangebiets in
westlicher Richtung die Fldche der Justizvollzugsanstalt an. Der Standort soll
auch langfristig erhalten werden. Hinsichtlich der Sicherheitsanspriiche sowie der
verkehrlichen und versorgungstechnischen Anbindung ist eine Beriicksichtigung
der Belange der JVA in der Bauleitplanung erforderlich.
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5.2.3

5.3

AuBerhalb des Plangebiets zwischen Kleingartenanlage und JVA befindet sich
ein gréRerer Wohnkomplex, der als Lehrlingswohnheim genutzt wird. In stdlicher
und slidwestlicher Richtung befinden sich Wohngebiete sowie ein durch Klein-
garten genutzter Bereich, in dem sich vereinzelt bereits Wohnnutzung verfestigt
hat. Westlich des Planungsgebiets schliefen sich tiberwiegend gewerblich ge-
nutzte Flachen an. Nordlich befinden sich Flachen der Volkswerft und der
Ostseestaal. In ostlicher Richtung grenzt das Planungsgebiet an den Strelasund.

Baustrukturen

Das nérdliche und mittlere Planungsgebiet ist durch die baulichen Anlagen der
friheren Volkswerft geprégt. Es handelt sich hierbei um Hallen unterschiedlicher
GroRe und Verwaltungsgebaude. Mit Ausnahme einiger zwei- (D 57, D 60) und
einem dreigeschossigen (D 71) Verwaltungsgebédude sowie des dreigeschossi-
gen ehemaligen Wohnheimes (D 9) sind die Geb&ude eingeschossig. Die
Gebéude sind rechtwinklig zueinander organisiert. Ein Teil der Gebéude steht
seit ca. 1993 leer und verfallt zusehends. An der nérdlichen Grenze des
Geltungsbereichs wurde allerdings angrenzend an die StraRe an der Werft und
tbergreifend in den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 30 a von der
Firma Ostseestaal eine neue gréRere Produktionshalle errichtet.

Die Bebauungsstrukturen entlang der ErschlieRung Franzenshéhe mit den
denkmalgeschiltzten Gebauden gehen auf das Betriebsgelsinde einer ehemali-
gen Kalkbrennerei zurtick. Ubrig hiervon sind die zweigeschossige “Unterneh-
mervilla® mit Resten der friiheren Parkanlage. Ostlich anschlieRend befinden sich
zudem eine zweigeschossige Arbeiterunterkunft (Scheune) und eingeschossige
Betriebsgebaude (u. a. ehemaliges Kohlelager und ehemaliges Maschinenhaus)
sowie der Kalkbrennofen. Unternehmervilla, Arbeiterwohnhaus (Scheune),
ehemaliges Maschinenhaus, Kohlenschuppen und der Kalkbrennofen stehen
unter Denkmalschutz. Des weiteren sind auf diesem Geldnde etliche einge-
schossige kleine Nebengeb&dude und Schuppen verstreut.

Bei der weiteren Planung und Entwicklung des letztgenannten Bereichs ist daher
auf die Belange des Denkmalschutzes besondere Riicksicht zu nehmen. Insbe-
sondere ist bei den Festsetzungen zu baulicher Struktur, Dichte und Nutzungs-
arten zu gewahrleisten, dass sich die Umgebung vertraglich mit den geschiitzten
Industriedenkmalen entwickelt und das die denkmalgeschiitzten Gebaude ihrer
industriegeschichtlichen Bedeutung entsprechend auch zukiinftig wahrgenom-
men werden kdnnen.

Freiflichen und Nutzung

Die Freiflachen in dem ehemals und wieder gewerblich genutzten Bereich des
Planungsgebiets sind iberwiegend als ErschlieRungs- und Lagerflachen genutzt.
Bei den Randstreifen vor den Biiro- und Werkshallen handelt es sich um eine
gréBtenteils spartanische Industriebegriinung mit teilweise Baumbestand. Im Be-
reich der ehemaligen Flugzeugwerft gibt es zudem umfangreichen Obstbaumbe-
stand.
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5.4

5.4.1

5.4.2

ErschlieBung

Verkehr

Strallenverkehr

Das Plangebiet wird groiraumig gesehen durch die Greifswalder Chaussee er-
schlossen. Von der westlich des Plangebiets gelegenen Greifswalder Chaussee
flihren die StralRen Franzenshohe, welche eng an der Bahntrasse verlduft, und
BauhofstraRe zum Planungsgebiet hin. Uber diese beiden StraRen sowie {iber
die von Norden kommende neue Stralenverbindung An der Werit ist das Plan-
gebiet an das ortliche und (berértliche Verkehrsnetz angebunden. Kiinftig soll
der Schwerpunkt der duReren ErschlieBung auf die Stralen An der Werft und
Bauhofstralle orientiert sein, da weder die StraRe Franzenshohe, noch ihre
Anbindung an die Greifswalder Chaussee, verkehrsgerecht oder verbessert
ausgebaut werden kénnen (siehe auch unter Punkt 7.7.1).

Das derzeit vorhandene innere ErschlieBungsnetz ist jedoch ungeordnet, un-
Ubersichtlich und z.T. provisorisch angelegt worden. Es gibt keine 6ffentlich-
rechtlichen StralRenverbindungen.

Schienenverkehr

Die Bahnstrecke Stralsund — Safnitz der Deutschen Bahn AG verlduft an der
westlichen Grenze des Planungsgebiets. Ein zukiinftiger direkter Anschluss des
Maritimen Gewerbeparks Franzenshéhe ist nicht vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Samtliche vorhandenen Versorgungsanlagen sind speziell auf die frilhere Volks-
werft ausgelegt, erganzt durch Anschliisse fiir derzeitige Nutzer.

Elektrizitat
Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die SEV.

Im Planungsgebiet liegen Stromkabel der SEV aus der StralRe Franzenshéhe
kommend entlang der StraRe Franzenshdhe sowie entlang der Bahngleise in die
Bauhofstrae miindend. Von diesen Leitungen ausgehend laufen Anschlusslei-
tungen fir die Nutzer im stidlichen Bereich sowie die Sporthalle und Ostseestaal.
Im Planungsgebiet liegen Kabel fiir die StraRenbeleuchtung entlang der Strale
Franzenshéhe sowie entlang der Bahngleise jeweils aus der Strale Franzens-
héhe kommend.
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Gas

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch die StrelaGas (Stralsunder Gas- und
Wérme GmbH).

Im Planungsgebiet liegt eine Hochdruckgasleitung DN 100 der StrelaGas entlang
der Strafte Franzenshéhe bis zur JVA und eine Gasleitung DN 150 in der Bau-
hofstralle.

Wasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die REWA (Regionale Wasser- und
Abwassergesellschaft mbH).

Im Planungsgebiet liegen Trinkwasserleitungen der REWA entlang der Strale
Franzenshéhe als DN 100 sowie aus dem Bergener Weg entlang der Bahngleise
in die Bauhofstral’e miindend als DN 250. Von diesen Leitungen ausgehend
laufen Anschlussleitungen ungeordnet durch den Bereich der ehemaligen Volks-
werft.

Die Lage der Trinkwasserleitungen ist bis auf den siidlichsten Bereich unsicher,
da die von der Volkswerft (ibergebenen Lagepldne nicht in der Ortlichkeit tiber-
priift worden sind.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die REWA (Regionale Wasser- und Ab-
wassergesellschaft mbH).

Das Planungsgebiet wird von zwei Abwasserdruckrohrleitung, DN 400 und DN
200, 60 m westlich des ehemaligen Wohnheims D9 durchquert.

Im Planungsgebiet liegt weiterhin eine Schmutzwasserleitung Franken DN 450
entlang der Bahngleise und eine Schmutzwasserleitung von der JVA DN
300/200, die an den Schmutzwassersammler anschliefit.

Eine Regenwasserleitung DN 500 verlauft aus der StralRe Franzenshéhe kom-
mend in den westlichen Bereich und der Ablaufkanal DN 1000 der Klaranlage
verlduft aus der Bauhofstralle in den nérdlichen Bereich des Planungsgebiets.
Von der nordéstlichen Grenze der Justizvollzugsanstalt aus kommt eine weitere
Regenwasserleitung, welche urspriinglich in den Strelasund einleitete. Nach
Auskunft des zustdndigen Landesbauamts Greifswald wurde diese Leitung durch
Gelandeanhebungen vermutlich verschiittet, das Regenwasser versickert
seitdem im Untergrund. Zur Gewahrleistung einer langfristigen geordneten
Entsorgung des Bereichs der JVA ist ein Anschluss dieser Leitung an die
Kanalisation erforderlich.
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5.5

Die Lage der weiteren Abwasserleitungen ist unbekannt, da fiir die meisten Be-
reiche keine Lagepléne (ibergeben worden sind.

Ablaufkanal der Kldranlage (Graben Nr. 7)

Das Plangebiet wird im Norden des Geltungsbereichs durch den unterirdischen
Ablaufkanal der Klaranlage durchquert, welcher im Plangebiet am Graben 7
endet. Der Graben 7 ist als Gewésser 2. Ordnung eingestuft. Der Ablaufkanal
wird von der REWA (Regionale Wasser- und Abwassergesellschaft mbH)
betrieben. An diesen Ablaufkanal ist auch ein Teil der Regenwasserkanalisation
im norddstlichen Plangebiet angeschlossen.

Das Auslaufbauwerk des Grabens am Sund ist sanierungsbediirftig. Im Rahmen
der Neuordnung und NeuerschlieBung des Standorts ist eine Gesamtlésung
aufzuzeigen, welche einerseits den Ablauf der Klaranlage und die sonstige
Gewasserfunktion des Grabens Nr. 7 erhélt und zudem eine geordnete Ableitung
des Oberflachenwassers im norddstlichen Teil des Plangebiets zukiinftig
ermdglicht (siehe auch unter Punkt 7.7.2 dieser Begriindung zu ,Abwasser".)

Telekom

Im Planungsgebiet liegen Erdkabel der Deutschen Telekom AG entlang der Stra-
e Franzenshohe und Weiterfiihrung der Bauhofstra3e in Richtung Osten sowie
entlang der Bahngleise.

Einige oberirdische Kabel gibt es als Anschliisse von den Erdkabeln zu wenigen
Gebé&uden. Oberirdische Kabel, die nicht mehr benutzt werden, kénnen abgebaut
werden,

Grundsétzlich ist es méglich, die Kabel zu verlegen.

Baugrund

Fur den groBten Teil des Plangebiets liegt ein Baugrundgutachten vor (Be-
standsaufnahme/Voruntersuchung zum B-Plan Nr. 30c der Hansestadt Stralsund,
Baugrund Stralsund Ingenieurgesellschaft mbH, Oktober 2001).

Die Flache ist entsprechend des gutachterlichen Ergebnisses grundsatzlich be-
baubar. Die Baugrundverhaltnisse sind allerdings keineswegs homogen. Die
Inhomogenitat ergibt sich dabei im wesentlichen aus der unterschiedlichen
Méachtigkeit der Aufschiittung und der organischen Béden in den einzelnen
Teilbereichen. Darliber hinaus befinden sich im Bereich der Planstrake B
unterirdische Abwasserleitungen, die beim StraRenbau entsprechend der
Nutzung fiir den Giiterverkehr berlicksichtigt werden miissen, um an diesen
Stellen nicht fur Instabilitat zu sorgen.
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5.6

5.7

Gewisserflachen

Das Planungsgebiet schliel3t mit seiner 6stlichen Grenze an den Strelasund an
bzw. Uberplant im stidéstlichen und dstlichen Bereich eine Teilfliche dieser Was-
serstralbe. Der Strelasund ist ein Gewésser 1. Ordnung. Zudem handelt es sich
bei diesem Teil des Strelasund auch um eine Bundeswasserstralte. Der Bemes-
sungshochwasserstand fur den Bereich des Planungsgebietes betrdgt 2,60 m
.HN.

Im nérdlichen Bereich des Planungsgebietes befindet sich der ehemalige Feuer-
I6schteich der Volkswerft. Es handelt sich hierbei um ein stehendes Kleingewés-
ser.

Den stidwestlichen Teil des Plangebiets durchquert der unterirdische verrohrte
Graben 8/1. Dabei handelt es sich, wie beim unterirdischen Graben 7 im Norden,
um ein Gewasser 2. Ordnung.

Altlasten

Folgende Altlastenverdachtsflachen kénnen zunéchst fiir das Plangebiet laut vor-
liegendem Altlastenkataster benannt werden:

1. Abfallsortieranlage:

Im direkten Umfeld der Abfallsortieranlage befinden sich 3 Grundwassermess-
stellen (PB 3/92, PB 4/92, PB 5/92). Besonders in Proben aus der PB 3/92
wurden erhoéhte Gehalte an Mineraldlkohlenwasserstoffen und leichtfliichtigen
Halogenkohlenwasserstoffen und an PCB (polychlorierte Biphenyle) im
Grundwasser nachgewiesen. Eine akute Gefahrdung von Umweltschutzgiitern
besteht zur Zeit aber nicht. In den anderen Grundwassermessstellen konnte
keine Schadstoffbelastung des Grundwassers nachgewiesen werden. Boden-
untersuchungen ergaben zu Beginn der 90er Jahre eine erhéhte Schwerme-
tallbelastung, insbesondere an Blei und Zink im Bereich der ehemaligen Ab-
fallsortieranlage.

2. Saure- und Farbenlager (Gebaude D 28):
Untersuchungen aus diesem Bereich liegen der unteren Wasserbehérde nicht
vor. Aufgrund des Umgangs mit wassergefdhrdenden Stoffen kann eine Ver-
unreinigung des Bodens und des Grundwassers vor allem im Bereich der An-
lieferung nicht ausgeschlossen werden.

3. ehemalige Luft-Fahrzeuggesellschaft mbH:
Dieser Bereich ist durch eine 2 m méchtige anthropogene Auffiillung gekenn-
zeichnet. Ein Schadstoffeintrag in das Grundwasser wurde bisher hier nicht
nachgewiesen.
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4. sidliche Erweiterungsfldche Spilfeld:

Zu Beginn der 90er Jahre wurde nachgewiesen, dass das als Erweiterungs-
gelande aufgespiilte Areal nicht nur aus Spiilsand besteht. In Bodenproben
wurden erhéhte Gehalte an Schwermetallen nachgewiesen. In der Grundwas-
serprobe (PB 2/91, P 11/96) wurden leichtfliichtige halogenierte Kohlenwas-
serstoffe (LHKW), aber auch polychlorierte aromatische Kohlenwasserstoffe
(PAK) in Gehalten analysiert, die im Bereich des MaRnahmenschwellenwertes
nach LAWA liegen. Nach derzeitigem Kenntnisstand besteht bei Beibehalten
der Gegebenheiten keine Gefahr fiir Umweltschutzgiter. Vor Baumalnahmen
oder auch bei Planungen hinsichtlich einer Nutzungsénderung muss der Ali-
lastenstandort beriicksichtigt werden und entsprechende Folgeuntersuchun-
gen in Auftrag gegeben werden.

5. Acetylenanlage:

In diesem Bereich wurde 1991 eine Bodenprobe entnommen, die einen stark
erhéhten Gehalt an Zink im oberflachennahen Bereich aufwies. Andere in Be-
gleitung von Zink auftretende Schwermetalle wie Cadmium wurden damals
nicht analysiert. Eine akute Gefahrdung fiir die Schutzgilter Boden und
Grundwasser geht nach bisherigen Erkenntnissen von diesem Standort nicht
aus. GemaR Schreiben der Firma Ostseestaal vom 19.12.00 ist dieser Bereich
bereits beraumt worden.

Auf der Flache des ehemaligen Abfallzwischenlagers der Volkswerft sind die
Grundwassermessstellen zu erhalten.

Aus den im Rahmen von Altlastenuntersuchungen aufgenommenen Bodenprofi-
len geht hervor, dass es sich vor allem im stdlichen Bereich des Planungsge-
biets um Aufschiittungsflachen unterschiedlicher Machtigkeiten handelt. Es ist
bekannt, dass zur Aufflillung zum grofien Teil Abfallstoffe aus dort ansassigen
Gewerbe- und Industriebetrieben wie z.B. Schlacke aus der Olspaltanlage zum
Einsatz kamen. Bei der Betrachtung der Flachen der ehemaligen Volkswerft
muss aullerdem beachtet werden, dass es sich hier um Industrieflachen handelt.
Da nicht alle in der Vergangenheit hier abgelaufenen Prozesse, durchgefiihrten
BaumaRnahmen und Havarien bekannt sein kénnen, ist auch auf augenschein-
lich unbelasteten Bereichen ein Vorkommen schadstoffbelasteter Boden nicht
auszuschlieBen. In den bisher vorliegenden Untersuchungsergebnissen konnte
eine Belastung des Bodens und des Grundwassers u.a. mit Schwermetallen
nachgewiesen werden. Die Gehalte an nachgewiesenen leichtfliichtigen Halo-
genkohlenwasserstoffen (LHKW) und PAK sind in einigen Bereichen ebenfalls
erhoht. Der hier im Rahmen von Baumalinahmen eventuell anfallende Boden-
aushub ist daher zum Teil der Zuordnungsklasse Il der von der Landerarbeits-
gemeinschaft Abfall (LAGA) festgelegten Einbauklassen von Bodenaushub zu-
zuordnen.

Zusammenfassend kann gesagt werden, dass in den Bereichen der ehemaligen
Volkswerft und angrenzenden Flachen immer mit erhéhten Schadstoffgehalten
im Boden und Grundwasser zu rechnen ist, die bei der Feststellung eventuell ei-
ner Sanierung bedirfen, zumindest aber erhéhte Entsorgungskosten bei Tief-
bauarbeiten und Grundwassererhaltungen zur Folge haben.
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5.8

Die Belastung einer Flache der friheren VEB Volkswerft mit Altlasten erfordert
entsprechend eines Gutachtens der Baugrund Stralsund Ingenieurgesellschaft
mbH von 2005 eine Kennzeichnung dieses Bereichs in der Planzeichnung
gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache, deren B&den erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist. Um eine abschlieBende Aussage im
Hinblick auf die Gefdhrdung des Schutzgutes Wasser treffen zu kénnen, wird
eine entsprechende Gefahrdungsabschatzung zum Grundwasser in Auftrag
gegeben. Zur Sanierung der Altlasten im Planungsgebiet wird auf den
ErschlieBungsvertrag der Hansestadt mit der Liegenschaftsentwicklungs-
gesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH vom 12.07.2004 verwiesen, der unter
§ 3 Nr. 6 die Sanierung von Altlasten ausdricklich vorsieht. In Bezug auf das
aktualisierte Altlastenkataster ist der Vertrag gemall § 17 ,Schluss-
bestimmungen” umzudeuten.

Larmemissionen

Von Nutzungen, die Emissionen erzeugen, kdnnen immissionsschutzfachliche
Konflikte mit schutzbedurftigen Nutzungen hervorgerufen werden. Der
grundsatzliche Konflikt besteht zwischen den vorhandenen oder zu erwartenden
gewerblichen und den verbliebenen schutzbedirftigen Nutzungen im
Geltungsbereich und dessen n&heren Umgebung. Die hauptséachliche
Emissionsart sind Larmemissionen, die in den Kapiteln 5.8 und 7.8 né&her
behandelt werden.

An im Bereich des Plangebiets vorhandenen Vorbelastungen sind insbesondere
die Betriebe des maritimen GroRgewerbes im Norden zu nennen. Weiterhin ist
fur den siidwestlichen Bereich (Flurstiick 18 der Flur 38) der Firma Anton Miising
ein Bergrecht zum Zwecke des Kiesabbaus eingerdumt.

Bei den vorhandenen schutzbediirftigen Nutzungen im Planungsgebiet handelt
es sich um vereinzelte noch bestehende Wohnnutzungen im siidlichen Bereich
des Geltungsgebiets. Sudlich an das Planungsgebiet angrenzend besteht zudem
eine weitere Wohnnutzung, Kleingérten sowie eine Justizvollzugsanstalt.

Die emittierenden Nutzungen sind die Kies- und Sandverarbeitung und weitere
gewerbliche Nutzungen aller Art. Nordlich setzt sich die gewerbliche Nutzung fort.
Bereits die bestehende Nutzung im Bereich des Spiilfelds sollte als Anlage zur
Gewinnung oder Aufbereitung von z.B. Sand und Kies von Wohngebieten ca.
300 m Abstand halten (Abstandserlass NRW). Werden dabei in offenen Anlagen
mehr als 200 t Schittgiter, die in trockenem Zustand stauben kénnen, pro Tag
be- und entladen, sollten 500 m Abstand eingehalten werden. In diesem Fall ist
eine Genehmigung geman 4. BImSchV nach § 19 BImSchG erforderlich.

Schadliche Schalleinwirkungen auf schutzbediirftige Nutzungen sind soweit wie
mdéglich zu vermeiden oder zu vermindern. Mdgliche Nutzungskonflikte in Bezug
auf Larm innerhalb des Geltungsbereichs und dessen Umgebung wurden im
Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung betrachtet. Die planerische
Lésung ist unter Punkt 7.8 erldutert.
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Planungsziele

Folgende Planungsziele liegen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 30 ¢
zugrunde:

Schaffung von in Gréle und Zuschnitt angemessenen Entwicklungsfléchen fiir
Industrie und Gewerbe. Unter anderem ist die weitere Entwicklung der Firmen
Ostseestaal und Volkswerft sowie die Ansiedlung von Kooperationspartnern,
Zulieferern und unternehmensbezogenen Dienstleistern am Standort zu ge-
wahrleisten. Den bereils ansédssigen kleineren Unternehmen sind
angemessene Entwicklungsspielrdume aufzuzeigen; ein Verbleib im Bereich
des ,Maritimen Gewerbepark" ist zu ermdglichen.

Schaffung eines angemessenen Liegeplatzangebots. Gewahrleistung der
Ansiedlungsméglichkeit von Betrieben am Hafen, welche einen direkten
Wasserzugang erfordern.

Schaffung einer leistungsfahigen verkehrlichen ErschlieBung unter besonderer
Beriicksichtigung der Belange von Industrie und Gewerbe. Angemessene Be-
riicksichtigung der Belange des nichtmotorisierten Verkehrs. Beriicksichtigung
der ErschlieBungserfordernisse der angrenzenden JVA. Schaffung einer leis-
tungsstarken, leitungsgebundenen Infrastruktur.

Fhrung des Uberregionalen Ostseeradwanderwegs durch das Planungsgebiet
(Konzept zum Ostseeradwanderweg vom November 1997).

Erhalt der denkmalgeschiitzten Geb&dude im sudlichen Bereich des
Plangebiets. Die denkmalpflegerische Zielstellung besteht im Erhalt der
denkmalgeschiitzten Anlagen unabhéngig von der industriell-gewerblichen
Entwicklung.

Erhalt besonders schiitzenswerter Vegetationsstrukturen, soweit die industriell-
gewerbliche Entwicklung hier Spielrdume belésst. Integration in die zu schaf-
fende Grin- und Freiflachenstruktur. Insbesondere wertvolle Strukturen nérd-
lich des Teiches und entlang der StralRe Franzenshéhe sind hier zu beriick-
sichtigen.

Gewdéhrleistung eines angemessenen Immissionsschutzes fiir die an das
Plangebiet angrenzenden bzw. benachbarten Wohn- und Kleingarten-
nutzungen sowie fur die Einrichtung der JVA.
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7

71

72

Planungsinhalte

Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird stadtebaulich grundlegend neu strukturiert. Dabei wird ins-
besondere den Interessen der weiteren Entwicklung der Werftindustrie Rechnung
getragen. Die zuklnftige Erweiterung und Ergénzung des Unternehmens
Volkswerft kommt dabei erste Prioritdt zu. Daneben gilt es den Belangen des
Unternehmens Ostseestaal angemessen Rechnung zu tragen. Weiterhin ist die
Neuansiedlung von Unternehmen zum Zwecke der Kooperation mit den
vorgenannten zu ermdglichen. Aufgrund dieser industriellen Anforderungen
werden grofidimensionierte Flachen zur Verfiilgung gestellt und angemessen
erschlossen. Diese Bereiche bilden mit den bereits realisierten Werftflachen eine
kompakte Einheit mit einem den Anforderungen der Standortentwicklung
entsprechenden hohen zuldssigen Malt an baulicher Nutzung.

Die vorhandenen kleineren Unternehmen im Baugebiet Gl 7 und im Osten des
Baugebiets Gl 6 sollen im Sinne der Bestandspflege von Unternehmen am
derzeitigen Standort erhalten werden.

Im noérdlich an die JVA angrenzenden Bereich werden die unter Denkmalschutz
stehenden Gebaude im Bereich der ehemaligen Kalkbrennerei in die weitere ge-
werbliche Entwicklung integriert. Durch Beschrankungen der sie umgebenden
Baugebiete in Art und Mal der baulichen Nutzung (Festsetzung als GE und GRZ
0,6), Geschossigkeit und Uberbaubarkeit der Grundstiicke sowie durch die Integ-
ration in das Grinsystem finden dabei die denkmalpflegerischen Belange Be-
ricksichtigung.

Die gegeniiber den nordlich gelegenen Industriegebieten abgestufte Festsetzung
von Gewerbegebieten am sldwestlichen Rand ergibt eine aus Sicht des
Immissionsschutzes sinnvolle Abstufung im Hinblick auf die benachbarten
schutzwirdigen Nutzungen (JVA, Kleingarten, Wohngebiet Frankensiedlung).

Stadtebauliche Vergleichswerte

Flachenkategorie GroRe in ha
Geltungsbereich 22,2
Baugebiete gesamt 19,5
davon Gewebegebiete GE 2,7
davon Industriegebiete GI 15,1
davon Sondergebiet Hafen 1,7
Straftenverkehrsflachen 1,2
Grinflachen 0,9
Wasserflachen * % U;G
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7.3

7.31

Art der baulichen Nutzung

Es werden in erster Linie neue Flachen flr indust
gen angeboten. Den
Industriegebiete in Anspruch.

Nordlich der Stralle Franzenshdéhe wird aus

flachenmaRig groélten

rielle und gewerbliche Nutzun-
Teil nehmen dabei die

Grinden des vorbeugenden

Immissionsschutzes ein Streifen als Gewerbegebiet (GE 1) festgesetzt.

Ein Streifen entlang des Strelasunds, stdlich an bereits bestehende Kaianlagen

anschliefend, wird als Sondergebiet Hafen festge

Die einzelnen Baugebiete werden nachfolgend im

Sondergebiet Hafen
Die als Sondergebiet Hafen nach § 11 BauNVO

setzt.

Einzelnen naher beschrieben:

festgesetzte Flache dient der

Schaffung von Liege- und Umschlagplatzen, welche fur den Warenumschlag
erforderlich sind. Fir die optimale Lage der Kaikante ist es erforderlich, eine
Teilflache der Bundeswasserstralie Strelasund zu|liberplanen.

Die im Zusammenhang mit den vorgenannten Liegeplatzen erforderlich

werdenden Hafenoperationsflaichen kénnen

ei Bedarf auch auf den

angrenzenden gewerblichen Baufldchen entstehen. Dies erméglicht eine hohe
Flexibilitat in den Mdglichkeiten der zuktnftigen Nutzung der Gesamtflache.

Es werden samtliche Nutzungen zugelassen

welche zum Betrieb von

Liegeplatzen, bzw. zur Schiffsausristung notwendig und sinnvoll sind.

Um eine ebene neue Kaikante ohne Versatz z

I erzielen, wird die Héhe der

vorhandenen Kaimauer im nérdlich angrenzenden Werfthafen Volkswerft von
2,355 m dber HN (= 2,5 m dber NN) zur Grundlage der Festsetzung der

Héhenlage nach § 9 Abs. 2 BauGB.
Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraRengesetz

ist fur die Errichtung, die Veranderung und de
oder unter einer Bundeswasserstralie oder a

(WaStrG) vom 2. April 1968

N Betrieb von Anlagen in, liber
n ihren Ufern eine strom- und

schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der

Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen ber

licksichtigt werden,
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7.3.2

7.3.3

dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre
Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit
Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintréchtigen, deren
Betrieb behindern oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anderes irrefiihren oder behindern. Wirtschaftswerbung in
Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzuldssig. Projekte von
Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im oben genannten
Bebauungsplan, die von der Wasserstralle aus sichtbar sind, sind dem
Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frithzeitig zur Stellungnahme, bzw.
Genehmigung vorzulegen.

Industriegebiete

Der grofite Teil des Planungsgebiets wird gemal der beabsichtigten industriellen
Nutzung als Industriegebiet nach § 9 BauNVO festgesetzt. Vorgesehen sind in
erster Linie Anlagen fiir den Schiffbau und fiir die Metallverarbeitung, sowie ein
Biomasseheizkraftwerk mit Luftkiihlung. Bei den genannten Anlagen handelt es
sich um emittierende Industriebetriebe, die nur in Industriegebieten zuléssig sind.

Die vorhandenen kleineren Unternehmen im Baugebiet Gl 7 und im Osten des
Baugebiets Gl 6 sollen im Sinne der Bestandspflege von Unternehmen am
derzeitigen Standort erhalten werden.

Gewerbegebiete

Die direkte Umgebung der denkmalgeschiitzten Gebaude der ehemaligen Kalk-
brennerei (GE 2) sowie ein Gebiet bis 90 m ndrdlich der bestehenden Strale
.Franzenshéhe" (GE 1) werden gemdll § 8 BauNVO als Gewerbegebiete
festgesetzt. Sie dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

Die Abstufung der gewerblichen Baugebiete von Industriegebieten im Norden hin
zu Gewerbegebieten im Siudwesten des Geltungsbereichs dient den
immissionsschutzrelevanten Belangen bestehender schutzbedirftiger Nutzun-
gen. Dies sind die Justizvollzugsanstalt (JVA), Wohnnutzungen inner- und
aulerhalb des Plangebiets, sowie die Kleingérten stidlich der Franzenshéhe.

Weiterhin soll mit Festsetzung eines Gewerbegebiets im Bereich des GE 2 die
Entwicklung dieses Bereiches in Richtung flachenextensives GroRgewerbe ver-
mieden werden. Insbesondere die mit dieser Nutzungsart verbundene grof3volu-
mige Gebaudeausprdgung sowie das in der Regel problematische Erschei-
nungsbild der Gebdude und Freiflachen steht im Widerspruch zu den hier beste-
henden denkmalpflegerischen Belangen.
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Zur Gewahrleistung eines hinreichenden Immissionsschutzes gegeniiber Nut-
zungen im Bestand ist nach dem Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme zu
verfahren. Danach hat die neu hinzu kommende Nutzung auf den materiell recht-
maBigen Bestand Riicksicht zu nehmen. Dieser Anforderung findet durch die
differenzierte Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln fiir die
einzelnen Teilbereiche, bei denen die Schutzanspriiche der Bestandsnutzungen
beriicksichtigt werden, Eingang in die Planung.

Die in den Baubebieten GE 1 und GE 2 vorhandene Wohnnutzung genieft nach
Inkraftireten des Bebauungsplans nur noch Bestandsschutz. Zukiinftig kann nur
noch betriebsbedingtes Wohnen ausnahmsweise gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 1
BauNVO zugelassen werden. Dann sind nur noch Wohnungen fiir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, nach
Einzelfallprifung der Unteren Bauaufsicht zuldssig, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet
sind.

Die einzigartigen Kulturdenkmale der ehemaligen Kalkbrennerei lassen sich auf-
grund ihres Raumangebots, der gegebenen Geb&udestellung, sowie der Be-
schrédnkungen aufgrund des bestehenden Denkmalschutzes schlecht in die
meisten gewerblichen Nutzungen integrieren. Hier ist eine der Gebiudesubstanz
angepasste Nachnutzung sinnvoll.

Es wird daher vorgeschlagen, fir diese Geb&ude, die durch ihre Lage im
ehemaligen Park eine hohe Aufenthaltsqualitédt besitzen, eine Nutzung zur Ver-
sorgung des Planungsgebiets vorzusehen. Vorstellbar wére hier eine gastrono-
mische Nutzung, die sowohl von den Beschéftigten der Gewerbebetriebe in den
Pausen als auch von den Besuchern der JVA und den Kleingértnern besucht
werden kénnen. Alternativ wiirde sich dieser Bestand, ergdnzt um neue Struktu-
ren, auch als Verwaltungs- und Sozialgeb&ude fiir die vorgesehenen Industriebe-
triebe (Schiffsausrister, Zulieferer), deren Produktions- und Lagerbereiche dann
direkt angrenzten, eignen.
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7.3.4

Verkaufsflichenbeschrénkung fir Einzelhandelsbetriebe in den
Gewerbegebieten

Fiir die Gewerbegebiete werden die nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 zulassigen Einzelhan-
delsbetriebe nur bis zu einer Verkaufsflache von maximal 100 m? zugelassen. Mit
diesen Einschrankungen gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird der stadtebaulichen
Zielsetzung, einen Standort fur Werfterweiterung, Werfterganzungsbetriebe so-
wie anderes maritimes GroRgewerbe zu schaffen, entsprochen. Einzelhandels-
betriebe beférdern keine der vorgenannten Zielsetzung entsprechende Entwick-
lung. Einzelhandel erzeugt zudem ein erhebliches konsumentenbedingtes Ver-
kehrsaufkommen, was in Anbetracht der Funktionen und Verkehrsstrome, verur-
sacht durch Betriebe des maritimen Grofigewerbes, zu erheblichen Problemen
der Verkehrssicherheit fahrt.

Es besteht auch kein zusétzlicher Bedarf an Verkaufsflachen, da zur Versorgung
der Wohnbevolkerung im Stadtteil Franken angemessene Ladenflachen zur
Verfiigung stehen. Diese befinden sich am Frankendamm und fiir den stidlichen
Bereich des Stadtteils in Andershof. Die Verkaufsflachendichte Stralsunds liegt
sudem iiber dem Durchschnittswert westdeutscher Stadte mit vergleichbarer
Einwohnerzahl. Demgegeniiber steht eine geringere Kaufkraft. Die Verkaufsfla-
chenbegrenzung ist daher auch im Hinblick auf eine Absicherung der Innenstadt
als Einzelhandelsstandort erforderlich.

Bezogen auf die als GE 2 festgesetzte Umgebung der denkmalgeschitzten Ge-
baude der ehemaligen Kalkbrennerei ergeben sich weitere Griinde fiir eine Be-
schrankung der Verkaufsflache. Die groRenméRig unbeschrénkte Zulassung von
Einzelhandel wiirde grol¥flachige Verkaufs-, Lager- und Stellplatzflachen erfor-
dern, welche mit den Belangen des Denkmalschutzes unvereinbar waren.

Da alle sonstigen in § 8 Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen zulassig bleiben,
ist die allgemeine Zweckbestimmung der Gewerbegebiete gewahrt.
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7.4

MaR der baulichen Nutzung, Héhe baulicher Anlagen

Das im Kernbereich (Gl 3.1, 3.2, 3.3, 4.1, 4.2 und 6) festgesetzte MaR® der
baulichen Nutzung (bersteigt die in § 17 Abs. 1 BauNVO aufgefiihrten
Obergrenzen der Grundflachenzahl (GRZ) und der errechneten Baumassenzahl
(BMZ = GRZ x zulassige Gebdudehshe). Die Uberschreitung ist jedoch geman §
17 Abs. 2 BauNVO, wie nachfolgend dargelegt, im vorliegenden Fall
stadtebaulich gerechtfertigt.

Eine Uberschreitung der Obergrenzen bezliglich der GRZ ist aus
betriebstechnischen Griinden unbedingt erforderlich. Die angestrebte Nutzung
mit groRBvolumigen Produktionshallen erfordert eine komplette Uberbauung
zumindest einzelner Bereiche. Die zuldssige maximale Gebaudeh&he van
sichtbaren 50 m ist aufgrund der beabsichtigten Herstellung von ganzen
Schiffssektionen und der damit verbundenen Kran- und Transportsysteme auf
der Flache der grofllen Produktions- und Lagerhallen durchgehend vorzuhalten.
Somit sind sowohl betreffend der Uberschreitung der GRZ als auch betreffend
der rechnerischen Uberschreitung der BMZ besondere stidtebauliche Griinde
gemal § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO gegeben.

Die Bedingungen nach § 17 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sind ebenfalls erfiillt. Direkt an
das Plangebiet angrenzend und in ndherer Umgebung sorgt ein groRer Anteil an
festgesetzien und bestehenden Griinflichen flir einen Ausgleich der dicht
bebauten Bereiche. Daneben sorgt die direkte Nachbarschaft des Strelasunds
dafiir, das erhebliche klimatische Beeintrachtigungen durch den starken
Versiegelungs- und Bebauungsgrad nicht entstehen.

Die genaue Behandlung der durch die Uberschreitung der Obergrenze nach §17
Abs. 1 BauNVO zu prognostizierenden Umweltauswirkungen erfolgt im Rahmen
der landschaftspflegerischen Begutachtung (siehe GOP, UVP).

Aufgrund der Anordnung im Stadtgebiet zwischen Bahnlinie und Strelasund im
Anschluss an die Volkswerft hat das Planungsgebiet stddtebaulich eine raumlich
isolierte Lage innerhalb der besiedelten Fidche. Damit bleibt eine negative Be-
einflussung benachbarter Wohnnutzungen in engen Grenzen. Auf dem Gelédnde
selbst ist keine Wohnnutzung festgesetzt. Gesunde Arbeitsverhéltnisse sind
aufgrund der vorgenannten Griinbereiche, der guten Beliiftung von Seeseite her
sowie aufgrund verbleibender groRer zusammenhangender Freifldchen in allen
Bereichen ebenfalls gegeben. Das geplante ErschlieRungssystem ist speziell auf
die Bediirfnisse des Verkehrs am Standort ausgelegt. Durch die standortnahe
Anbindung an den Autobahnzubringer B 96a werden keine Wohngebiete infolge
von Zielverkehr beeintrachtigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen ebenfalls
nicht entgegen.
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Die maximale Héhe der baulichen Anlagen wird entsprechend der Nutzungserfor-
dernis auf sichtbare 50 m im fiir die Ansiedlung der GroRbefriebe vorgesehenen
Bereich (Gl 3.3 und 6), auf sichtbare 30 m in den Baugebieten Gl 3.1 und Gl 4.1,
auf sichtbare 26 m fir den Bereich der bereits neu errichteten Halle des
Unternehmens Ostseestaal (Gl 1 und 2) und im Gl 4.2 sowie auf sichtbare 20 m
iber Geldndeoberfliche im Sondergebiet, im GE 1 und in den Baugebieten Gl
3.2, Gl 5 und GI 7, sowie auf 15 m tiber HN im GI 8 festgesetzt. Da aus Grlinden
der erforderlichen Bestimmtheit von Bebauungspldnen als kommunale
Satzungen das amtliche Hohensystem HN zum unteren Bezugspunkt fiir die
Hohenfestungen gemal § 18 Abs. 1 BauNVO bestimmt wurde, statt der
variierenden und verdnderlichen Gelandeoberfliche oder der H8he noch nicht
vorhandener Planstralen, weist die Hohenfestung der jeweiligen
Nutzungsschablone der einzelnen Baugebiete einen anderen Wert auf. So
variieren die gemessenen Hohenpunkte im Gl 6, als Beispiel, derzeit zwischen
3,2 m und 5,7 m, so dass bei einer Hohenbegrenzung von 55 m tber HN die
sichtbare Gebiudehohe liber vorhandener Gelandeoberfliche in etwa 50 m
betragt, je nach genauem Standort innerhalb des Baugebiets aber auch etwas
dariiber oder darunter liegen kann.

In den Baugebieten Gl 3.1, 3.2, 3.3, 4.1, 4.2 und 6 ist die Festsetzung einer
Baumassenzahl aufgrund des dort nétigen Entwicklungsspielraums nicht sinnvoll,
dagegen wird in den Industriegebieten Gl 1, 2, 5, 7 und 8, in denen keine
iberdimensionalen Hallen geplant sind, eine Baumassenzahl von 10,0
festgesetzt. Der durch die erhebliche Geb&udehthe insbesondere in den
Baugebieten Gl 3.3 und 6 zu erwartende Eingriff in das Landschaftsbild wird im
Rahmen der UVP und des Griinordnungsplans ermittelt. In Abh&ngigkeit vom Er-
gebnis des Fachgutachtens sind geeignete Mafinahmen zur Minderung des Ein-
griffs sowie fir einen angemessenen Ausgleich bzw. Ersatz zu formulieren, deren
Umsetzung ist rechtsverbindlich abzusichern.

In den Baugebieten GE 1, Gl 5 und Gl 7 ist vorrangig die Unterbringung der
bereits am Standort anséssigen Betriebe und von hinzukommenden kleineren bis
mittelgroRen Zuliefererbetrieben geplant. Das Baugebiet Gl 8 wird bis zu einem
Auslaufen der Bergrechte zum Abbau, Lagerung und Aufbereitung von Kies
genutzt und kénnte anschlieBend ebenfalls durch vorgenannte Nutzungen in
Anspruch genommen werden. Entsprechend der daraus sich abzuleitenden
Anforderungen an das MaR der baulichen Nutzung wird eine GRZ von 0,75 eine
BMZ von 10,0 sowie eine maximale Hohe der baulichen Anlagen von 15 m tber
HN festgesetzt.

In den als GE 2 festgesetzten Baugebieten wird das Mal} der baulichen Nutzung
unter Beriicksichtigung der denkmalpflegerischen Belange und in Abstimmung
auf die Beschaffenheit der dort befindlichen Denkmale auf 0,6 in der Grundfl&-
chenzahl und auf 2 Vollgeschosse starker begrenzt.
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7.5

7.6

Uberbauung der Grundstiicksflichen

In den als GE 2 festgesetzten Baugebieten in direkter Umgebung der ehemaligen
Kalkbrennerei wird eine klare Baustruktur vorgegeben, welche sich an den er-
haltenen denkmalgeschitzten Gebauden und der stadtebaulichen Struktur die-
ses ehemaligen Betriebes ausrichtet. Die Denkmale werden dabei geb&ude-
scharf mit Baulinien abgegrenzt, ein hinreichender Mindestabstand zu diesen
wird durch Baugrenzen festgesetzt. Weiterhin werden die festgesetzten Flachen
fur moégliche bauliche Ergdnzungen in ihrer GroRe beschrankt und bleiben in der
Flucht der denkmalgeschiitzten Gebaude. Zudem wird eine orthogonale Aus-
richtung der ergédnzenden Gebdude zu den Denkmalen festgesetzt. Mit diesen
Beschrankungen wird eine denkmalgerechte und langfristige Integration dieser
Kulturdenkmale in die stddtebauliche Gesamtentwicklung verfolgt:

Im Gbrigen Bereich muss die neu entstehende Bebauung aufgrund der isolierten
Lage des Plangebiets nicht in bestehende raumliche Strukturen eingebunden
werden. Es kann daher in den Gbrigen Baugebieten (GE 1, Gl 1-7 und SO) dar-
auf verzichtet werden, eine definierte Baustruktur vorzugeben. Dies schafft zu-
dem eine verbesserte Flexibilitat fiir die weitere industriell-gewerbliche Entwick-
lung. '

Griinordnerisches und 6kologisches Konzept

Die Verpflichtung, die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Land-
schaftspflege bei der Erstellung von Bauleitplédnen zu berlcksichtigen, ergibt sich
aus § 1 Abs. 5 und § 1a BauGB.

Auf der Grundlage der Aussagen des Landschaftsplanes der Hansestadt Stral-
sund und der vorhandenen ortlichen Gegebenheiten und Potentiale (siehe Be-
standsbeschreibung und -bewertung im Griinordnungsplan) werden unter Be-
ricksichtigung des baulichen Vorhabens folgende griinordnerische Entwick-
lungsziele fiir das Planungsgebiet formuliert:

- Erhalt von wertvollen Einzelbdumen und Gehdlzstrukturen
- Erhalt und Aufwertung des ehemaligen Feuerléschteiches
- Gestaltung der StraBenraume

- 6kologische Gestaltung der Griin- und MaRRnahmenfidchen als Lebensraum fiir
heimische Tier- und Pflanzenarten

- Erhalt/Neuanordnung von Nistmdglichkeiten von an Gebauden nistenden Vo-
gelarten (Mauersegler, Mehlschwalben)

- Herrichtung von Ersatzhabitaten fiir bestehende Winter- und Sommerquartiere
einzelner im  Planungsgebiet vorgefundener Fledermausarten mit
unterschiedlichen Klimaansprichen

-orts- und landschaftsbildgerechte farbliche Gestaltung der Gebdude und
Werkshallen
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Der Erhalt von wertvollen Einzelbdumen und Gehdlzstrukturen ist aufgrund der
geplanten industriellen Nutzung des Gebietes und der dafir erforderlichen grof3-
flachigen Baufelder nur in einem begrenzten Umfang moglich. Die Struktur, die
sich aus dem nordlich angrenzenden Werftgeldnde ergibt und die aus betriebs-
technischen Griinden sowie im Sinne einer optimalen Fl&chenausnutzung der in-
nerstadtischen Industriebrache in das Planungsgebiet weitergefihrt wird, steht im
Gegensatz zur vorhandenen Struktur des Gebietes. Infolge knnen wesentliche,
wertbestimmende Strukturen, wie z. B. die Bunkeranlage und Teile des siidlichen
Geholzgurtels nicht erhalten werden. Jene besonders erhaltenswerten
Einzelbdume und Gehdlzstrukturen, welche sich in die geplante stadtebauliche
Struktur und das geplante ErschlieBungssystem einordnen lassen, werden
jedoch gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 b) BauGB zum Erhalt festgesetzt.

Der ehemalige Feuerléschteich als gesetzlich geschitztes Biotop nach § 20
LNatG M-V bleibt erhalten und wird in die Griinflache G 2 integriert. Dieser
Bereich erweitert zugleich das stadtische Biotopverbundnetz.

Die Gestaltung der Strallenrdume erfolgt Gber die Pflanzung von mindestens 30
StraRenbdumen. Die Stralenbdume werden entlang der PlanstraRen A und B
und der bestehenden Strale Franzenshohe gepflanzt. Die Bepflanzung der
StralBenrdume dient der gestalterischen Aufwertung und der Gliederung des
Standorts. Die Baumscheiben erhalten eine MindestgréRRe van 7 m? und werden
mit standortgerechten bodendeckenden Geholzen bepflanzt. Damit werden
angemessene Vorraussetzungen fiir eine griinordnerische Entwicklung der Stra-
Renbdume geschaffen. Die Festsetzung von Mindest- und Maximalabstédnden
betreffend der Baumstandorte ist einerseits zum Erreichen einer ansprechenden
gleichméRigen Bepflanzung und andererseits zur Gewahrleistung von Grund-
stiickszufahrten sowie um die Einordnung von Parkbuchten auch fiir LKW in die
Grunstreifen zu ermdglichen.

Die Verwendung von ndhrstoffarmen Substraten bei der Gestaltung der
Griunflachen und der Verzicht auf eine Wiesenansaat im Bereich der zu
entsiegelnden Flachen innerhalb der Grinfliche G2 dienen als
Entwicklungsvoraussetzung von Kleinstbiotopen als Nist- und Nahrungsraum fir
bodennistende Hautflliglergruppen (Wildbienen, Hummeln, Grab- und
Wegwespen) sowie fir die Haubenlerche. Die Aufrechterhaltung durch
periodische Bodenverwundungen im Bereich der entsiegelten Flachen erfolgt im
Rahmen der Unterhaltungspflege, um die Bildung einer dicht geschlossenen
Vegetationsdecke zu vermeiden.

Festsetzungen in den Baugebieten zur Bepflanzung der neu anzulegenden Stell-
platze und der sonstigen Freiflachen mit grokronigen Laubbdumen dienen der
Begriinung der privaten Freiflichen und tragen somit insgesamt zur
gestalterischen Aufwertung des Standorts bei. Die Baugebiete Gl 3.1, 3.2, 3.3,
41, 42 und 6 wurden aus betriebstechnischen Notwendigkeiten von
letztgenannter Festsetzung ausgenommen.

Weiterhin ist am sidlichen Rand des Baugebiets Gl 8 ein Pflanzgebot

festgesetzt, welches das Erscheinungsbild des Gewerbe- und Industriestandorts
nach Stden verbessert.

28




Hansestadt Stralsund A@

Bebauungsplan Nr, 30 ¢

Nérdlich des Baugebiets GE 2 wird die MalRnahmenflache G 1 festgesetzt, um
zum einen den vorgefundenen Griinbestand zu bewahren, bzw. &kologisch
aufzuwerten, zum anderen eine Abschirmung zum ndrdlich angrenzenden
Industriegebiet Gl 6 zu schaffen.

Fur Mauersegler und Mehlschwalben werden an den vorhandenen bzw. neu er-
richteten Gebauden Nisthilfen angebracht. Anzahl, Platzierung und Beschaffen-
heit der Nisthilfen sind so festgesetzt, dass sowohl ein angemessener Ersatz fiir
im Rahmen der Umstrukturierung wegfallende Nisthilfen geschaffen wird als auch
den spezifischen Anforderungen seitens der Mauersegler und Mehlschwalben
entsprochen wird.

Insgesamt gehen durch Uberbauung und Versiegelung von Flichen Habitate,
Jagd- und Nahrungsgebiete von Fledermédusen verloren. Die Funktion des
Planungsgebiets als Nahrungs- und Jagdgebiet fiir Fledermause wird
multifunktional Uber den Rickbau des Polders Prosnitz Ill kompensiert. Die
Funktion als Sommer- und Winterquartier von Fledermausarten mit
unterschiedlichen Klimaanspriichen wird durch die festgesetzte Herrichtung
zweier Bunker in Stalsund-Andershof als Ersatzhabitate ausgeglichen.

Die orts- und landschaftsbildgerechte farbliche Gestaltung der Geb&ude und
Werkshallen erfolgt im Rahmen der Planung konkreter Bauvorhaben (iber die
Entwicklung eines Farbkonzepts zur Einpassung der neuen Anlagen in den
Raum. Der erhebliche Eingriff ins Landschaftsbild durch die zuldssigen
grofivolumigen und bis zu 50 m hohen Gebaude wird durch Festsetzung von
landschaftsbildvertraglichen Farbgestaltungen und durch Beschrankung der
Werbeaufschriften erheblich gemindert.

Vorgenannte Mal3nahmen dienen zudem dem Eingriffs-/Ausgleich gemaR § 1
Abs. 5 und § 1a Abs. 2 und 3 BauGB. Im Rahmen des Grinordnungsplans
wurde eine Bilanzierung von Eingriff und Kompensation erstellt. Entsprechend
dem Ergebnis der Bilanzierung wurden geeignete MaRnahmen formuliert, welche
in Form von verbindlichen Festsetzungen in den Bauungsplan eingehen. Die
Belange des Umwelt - und Naturschutzes kénnen im Rahmen der Abwagung nur
bedingt zurilickgestellt werden, d.h. es ist in der Regel ein vollstdndiger Ausgleich
flr den durch die Planung erméglichten Eingriff zu leisten. Diese Ausgleich kann
jedoch auch auf Flachen auBerhalb des Geltungsbereichs geleistet werden.

Innerhalb des Planungsgebietes stehen Flachen fiir AusgleichsmaRnahmen auf-
grund der Pramisse, dass die innerstéadtische Industriebrache im Hinblick auf die
Schonung von Auf3enbereichsflachen so optimal wie méglich genutzt wird, nur in
begrenztem Umfang zur Verfiigung. Daher ist das verbleibende Kompensations-
defizit durch ergdnzende grlinordnerische MaRRnahmen auRerhalb des Geltungs-
bereichs auszugleichen. Die Stadt Stralsund erarbeitet fortlaufend eine Konzep-
tion zur grofrdumigen Entwicklung der Griinverbindungen und des Biotopver-
bundnetzes. Der nicht im Plangebiet leistbare Anteil an der erforderlichen Kom-
pensation wird im Rahmen geeigneter Mainahmen im Stadtgebiet sowie der
ndheren Region erbracht. Die Eingriffsfolgen werden durch Kompensations-
malnahmen, die einen G&kologischen Funktionsausgleich im betroffenen
Landschaftsraum des Planungsgebietes erzielen, ausgeglichen.
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KompensationsmalRnahmen, die innerhalb des Planungsgebietes umge-
setzt werden:

- Flachenentsiegelungen im Bereich der geplanten Griinflachen G 1, G 2 und W
sowie im Bereich der geplanten Wasserflache

- flachige Geholzpflanzungen auf der Mafilnahmenfldche G 1
- dreireihige Geholzpflanzung auf der Griinflache G 2 (Pflanzgebaot Pfg 1)

- dreireihige Gehdlzpflanzung an der stidéstlichen Grenze des Planungsgebietes
auf Baugebiet Gl 8 (Pflanzgebot Pfg 2)

- Aufwertung des Feuerléschteiches durch Riickbau der Uferbefestigung

- Pflanzung von Einzelbdumen innerhalb der Baugebiete Gl 1, 2, 5, 7 und 8
sowie GE 1 und 2

- Anlage von Wasserflachen im Bereich der nérdlichen Teilflache des jetzigen
Spiilfeldes

- Pflanzung von mindestens 30 StralRenbdumen entlang der Planstralen A und B
und der bestehenden Stral’e Franzenshthe

- Pflanzung von mindestens 5 Baumen im Bereich des Erhaltungsgebotes auf
Baugebiet GE 2

- Anbringen von Nisthilfen flir Mauersegler an Geb&uden (Baugebiete Gl 3.1, 3.2,
3.3,4.1,4.2 und 6)

- Anbringen von Nisthilfen far Mehlschwalben an Gebduden (Baugebiete Gl 5,
GE 1 und GE 2)

KompensationsmaBRnahmen, die auBerhalb des Planungsgebietes umge-
setzt werden:

- Pflanzung von 37 Einzelbdumen in Devin (siehe Planung der Hansestadt
Stralsund zum Oko-Konto Devin)

- Riickbau des Polders Prosnitz Ill (Landkreis Riigen, Gemeinde Gustow)

- Herrichtung zweier Bunker als Fledermaushabitate unterschiedlicher
Klimaanspriiche als Ersatz bestehender Fledermausquartiere im Plangebiet

Unter Berlicksichtigung der genannten Kompensationsmafinahmen kann der
errechnete Eingriff gemal der methodischen Vorgehensweise vollstédndig
ausgeglichen werden. Die Kompensationsquote betrdgt 100 %. Ausgleich
innerhalb des Plangebietes: 21 %. Ausgleich aullerhalb des Plangebietes: 79 %

Eingriffe bestehen zum einen fiir die Baugebiete, die tber das gemaR § 17
BauNVO zul&ssige Mal eingreifen; das betrifft die Baugebiete, fiir die eine GRZ
von gréfer 0,8 festgesetzt ist. Zudem entstehen Eingriffe durch die nicht zum
Erhalt festgesetzten Gehdlze, die nach der Baumschutzverordnung zu schiitzen
waéren, und durch den Eingriff in den Strelasund.

Als Malstab fir die Kostenverteilung auf einzelne Grundstiicke wird die
{iberbaubare Grundstlcksflache nach §§ 135a und 135b Satz 2 Nr. 1 BauGB
angesetzt.
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7.7

7.7.1

ErschlieBungskonzept ‘
Die Erschliefung des PIaZnungsgebiets wird grundlegend neu konzipiert.

Verkehr ‘
Strallen |

Die Anbindung des Plaﬁungsgebiets an das iberértliche und stadtische Ver-
kehrsstralennetz erfolgt i'L'lber die ,Bauhofstralte" sowie iiber die Stralke ,An der
Werft“. Hierzu wird die letztgenannte Stralle iber die Einmiindung der Bauhof-
strafle hinaus als PlansiraRe A in das Plangebiet bis zur Verzweigung in die
Planstralen B und C verldngert. Die Planstrale A und in Verldngerung Plan-
straBe B werden entsprechend ihrer Funktion dem Regelquerschnitt der
bestehenden Stralle ,,iTn der Werft" nérdlich des Plangebiets weitgehend
angepasst und werden auch deren StraRennamen ubernehmen. Allerdings
erhalten die Planstraften A und B im Gegensatz zur bestehenden Stra3e ,An der
Werft* einen kombinieten FuB- und Radweg, welcher an der o&stlichen
StraRenseite verlduft. Im Bereich der Planstrake B befinden sich unterirdische
Abwasserleitungen, die beim StraRenbau entsprechend der Nutzung fir den
Gterverkehr berticksichtigt werden missen, um an diesen Stellen nicht fur
Instabilitdt zu sorgen.

Zu den bestehenden Bahngleisen der westlich des Plangebiets befindlichen
Bahnverbindung muss fljgr die Lage der Planstrallen A und B der erforderliche
Horizontalabstand nach |der Richtlinie DS 800 01 eingehalten werden. Dieser
wird nach Anlage 11 der genanten Richtlinie zwischen der Gleismitte des
&uReren Gleises und dem Rand der befestigten Stand- oder Fahrspur der
daneben liegenden StralBe bemessen. Da der Vertikalabstand zwischen
Schienenoberkante und [Oberkante Planstralte derzeit noch nicht abschlieend
bekannt sind, die vorhandene Bschung entlang des zukiinftigen Stral3enverlaufs
in der Héhe variiert und der Geladndesprung nicht hoch ausféllt, wurde der
empfohlene Horizontalabstand fiir ebenes Gelénde von mindestens E=14,35 m
fur die Lage der Planstrailsen A und B zu Grunde gelegt.

Die Planstralle C, die dlen StralRennamen ,Alte Flugzeugwerft' erhalten wird,
erschlie3t das Plangebie;t als durchgehenden StralRenzug bis zum Hafenbereich.
Im Regelquerschnitt mit|einem Lichtraumprofil von 10 m wird nur einseitig ein
Gehweg beriicksichtigt. Damit wird dem als gering prognostizierten
FuRgéngeraufkommen Fﬁechnung getragen. Am Ende dieser Planstralle wird
eine fur den Wendeanlagentyp 7 der EAE 85/95, S. 52, Bild 35, ausreichend
grole StraRenverkehrsflache festgesetzt. Sie ist geeignet, eine Wendeschleife
fiir die groBten nach der StVZO zugelassenen Fahrzeuge, einschlieRlich der
notwendigen allseitigen Ii:reihaltezonen. aufzunehmen.

Der Straftenabschnitt Fr!anzenshc'ihe zwischen Greifswalder Chaussee/B 96 und
Plangebietsgrenze bleibt grundsétzlich in der heutigen beschrinkten Verkehrs-
bedeutung und erhélt keine Aufwertung sowie keine Erweiterung im Sinne einer
auleren Anbindung fur das Plangebiet. Hiermit besteht flir Ausnahmefélle eine
zusatzliche Zuwegung fiir Schwerlasttransporte, fiir welche die begrenzte lichte

Héhe der Bahnunterfﬂhnlung in der BauhofstralRe nicht ausreichend ist.
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Der innerhalb des Geltungsbereichs liegende Abschnitt der Franzenshéhe wird
ebenso keine zusétzliche ErschlieBungsfunktion wahrnehmen. Die
Justizvollzugsanstalt und das nérdlich davon liegende kleinere Baugebiet GE 2
werden durch die Stralle Franzenshdhe auch zukinftig erschlossen. Im Bereich
der Haupteinfahrt zur JVA sind auf der zur Ein- und Ausfahrt befestigten Flache
Wendevorgédnge maoglich.

Ruhender Verkehr

Die gemal § 48 LBauO M-V von den einzelnen Nutzern nachzuweisenden Stell-
platze sind grundsatzlich auf den privaten Grundstiicksflachen herzustellen.

Im o6ffentlichen Stral’enraum ist die Einordnung von Langsparken fir LKW und
PKW im Bereich kombinierter Griin-/Parkstreifen méglich. Dies betrifft die Stra-
Ren, die eine entsprechende Dimensionierung vorhalten, also die Planstraften A
und B .

OPNV

Das Plangebiet wird durch die bestehende Linienflihrung tiber die Bauhofstrafie
und die Stral’e “An der Werft" sowie (iber die vorhandene Bushaltestelle Fran-
zenshohe erschlossen. Eine Linienflihrung in das Plangebiet hinein ist nicht vor-
gesehen bzw. nicht zu erwarten.

Ostseeradwanderweg

Hervorzuheben ist abschlieBend die Bedeutung der das Plangebiet querenden
Uberregionalen Radwegeverbindung. Der hier kiinftig verlaufende “Ostseerad-
wanderweg”, der in Richtung Devin/Greifswald fiihrt, wird in seiner Linienfiihrung
von der Stralle "An der Werft" und Gber die Planstralien A und B, dort als
einseitiger, kombinierter Rad- und FuRBweg, zum Bergener Weg gefiihrt.
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.2

Ver- und Entsorgung

Zur Versorgung des Plangebiets werden die Versorgungstriager bei der Herstel-
lung der Verkehrsflachen ihre Medien in ausreichender Dimension innerhalb der
offentlichen Verkehrsflachen verlegen.

Bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen werden durch Leitungsrechte pla-
nungsrechtlich gesichert. Im Zuge der neuen Netzkonzeptionen der Versor-
gungstréger kénnen die meisten dann quer durch neue Gewerbegrundstiicke
verlaufende Bestandsleitungen stillgelegt werden.

Neben der durch den vorliegenden Bebauungsplan vorgenommenen planungs-
rechtlichen Absicherung der Leitungstrassen ist eine Absicherung durch privat-
rechtliche Vertrdge zwischen ErschlieBungstrdger und den Ver- und Entsor-
gungsunternehmen erforderlich.

Elektrizitat
Die Versorgung mit Strom erfolgt durch die SEV.

Ein Anschluss des Standorts an das Elektrizitdtsversorgungsnetz ist nach Aus-
kunft des Versorgers problemlos maglich.

Gas

Die Versorgung mit Gas erfolgt durch die StrelaGas (Stralsunder Gas- und
Wéarme GmbH). Eine Anbindung des Standorts an das Gasversorgungsnetz ist
nach Auskunft des Versorgers problemlos méglich. Die StrelaGas GmbH wird mit
dem ErschlieBungstréger einen ErschlieBungsvertrag zur Gasversorgung des
Standorts abschlieRen.

Das “Merkblatt zum Schutz erdverlegter Gasversorgungsleitungen Rohrleitungen
und Kabel bei Bauarbeiten” der StrelaGas ist bei der ErschlieBungsplanung und
der Bauausfiihrung zu beachten.

Wasser und Abwasser

Die Versorgung mit Trinkwasser erfolgt durch die REWA (Regionale Wasser- und
Abwassergesellschaft mbH). Eine Anbindung des Standorts an das
Trinkwasserversorgungsnetz ist nach Auskunft des Versorgers problemlos
méglich.

Die Abwasserentsorgung erfolgt durch die REWA (Regionale Wasser- und Ab-
wassergesellschaft mbH). Eine Anbindung des Standorts an die
Abwasserkanalisation ist nach Auskunft des Versorgers problemlos méglich.

Der Bau von Wasserversorgungsanlagen, sofern sie fiir einen Wasserbedarf von
mehr als 20 m? taglich bemessen sind, und der Bau von Abwasseranlagen, die
dem &ffentlichen Gebrauch dienen, bediirfen geméaR § 38 Abs. 2 des LWaG der
Genehmigung. Genehmigungsbehérde ist gemaR § 108 Ziff. 1 Buchst. g LWaG
das Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Stralsund. Form und Umfang der
Antrage der beizufiigenden Genehmigungsplanung richten sich nach der
Wasserunterlagenverordnung.
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1.1.3

Die von der JVA kommende unterirdische Regenwasserleitung wird iiber eine
neu zu verlegende Leitung entlang der Geltungsbereichsgrenze der
Regenwasserkanalisation zugefiihrt. Diese Kanalisation ist von der REWA mit zu
betreiben und zu unterhalten. Da diese Leitung tiber ein privat genutztes
Baugebiet gefihrt ist, wird auch ein fiir den Betrieb und die Wartung hinreichend
dimensioniertes Geh- Fahr- und Leitungsrecht (GFL 5) zugunsten des Betreibers
festgesetzt.

Im Rahmen der Neuordnung und NeuerschlieBung des Standorts wird auch eine
neue kombinierte technische Lésung als Ersatz fiir den sanierungsbediirftigen
Graben Nr. 7 sowie die Entwésserung des nordéstlichen Plangebiets angestrebt.
Durch einen entsprechenden Neubau kénnte sowohl der Ablauf der Kléranlage,
und die sonstige Gewéasserfunktion des Grabens Nr. 7 als auch die Ableitung des
Oberflachenwassers kosteneffizient und langfristig gelést werden. Hier wird
allerdings gemal § 31 WHG je nach Umfang der Anderungen ein
Planfeststellungsverfahren oder ein Plangenehmigungsverfahren erforderlich.
Mdglicherweise wird sich im Rahmen der technischen Planung die Lage und
Dimensionierung des Ablaufbauwerks verdndern. Da es hier aber bisher noch
keine endgiltigen Erkenntnisse gibt, wird in der Planzeichnung weiterhin der
heutige Trassenverlauf und die zugehorigen erforderlichen Leitungsrechte bis zur
zukiinftigen Kaikante festgesetzt, das Gstliche Ende als ,zukiinftig entfallend”
dargestellt.

Telekom

Die Fernmeldetechnische Versorgung des Standorts kann durch mehrere am
Standort vertretene Telekommunikationsunternehmen erfolgen.

Bereitstellung von Loschwasser

Die Bereitstellung von Léschwasser erfolgt durch das Wasserversorgungsnetz
tiber allgemein zugédngliche Hydranten. Die Hansestadt Stralsund gewahrleistet
dabei einen Grundschutz von 96 m? pro Stunde. Der dariiber hinausgehende
Brandschutz ist von den einzelnen Unternehmen in Abstimmung mit der
Feuerwehr sicherzustellen.

Abfall

Der Restabfall wird auf den Baugrundstiicken zu sammeln sein.

Die Planstraien A und B (An der Werft) verfiigen tiber an ihrem westlichen Rand
einen kombinierten Griin- und Parkstreifen, bei dessen Ausgestaltung im
Rahmen der ErschlieBungsplanung Stellflichen fiir Wertstoffsammelbehalter
vorgesehen werden.

Gleisanschluss

Im Rahmen der Vorplanung wurde die Méglichkeit des Anschlusses des
Plangebiets an das Schienennetz in mehreren Varianten gepriift. Nach heutigem
Planungsstand wird kein Erfordernis mehr fiir den Gleisanschluss der
anzusiedelnden Betriebe im Plangebiet gesehen.
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7.8

Immissionsschutz

Aufgrund schutzbedirftiger Nutzungen innerhalb und auRerhalb des
Geltungsbereichs (Wohnen, Kleingarten, JVA) werden Festsetzungen zum
Schutz vor Larmimmissionen in den Bebauungsplan aufgenommen. Zur
Ermittlung und Beurteilung der Gerduschimmissionen wurde eine
schalltechnische Untersuchung durch die TUV NORD Umweltschutz Rostock
GmbH & Co KG mit Datum vom 21.01.2002 erstellt. Im Rahmen des 3. Entwurfs
des Bebauungsplans wurde eine Ergédnzung der schalltechnischen Untersuchung
mit Datum 25.06.2004 beauftragt, in der die gednderten Flachenzuschnitte der
einzelnen Baugebiete und des Geltungsbereichs am Strelasund Eingang
gefunden haben. Aufgrund dieser Ergénzung hatten sich die flachenbezogenen
Schallleistungspegel im Baugebiet Gl 5 gegentiber denen des 2. Entwurfs leicht
verandert. Aus Anlass eines konkreten Ansiedlungsinteresses auf der Flache des
Baugebiets Gl 6 (Biomasseheizwerks) und aufgrund des Entwurfs zur neuen DIN
45691 uUber die Gerduschkontingentierung, wurde eine 2. Ergénzung zur
schalltechnischen Untersuchung mit Datum vom 29.11.2005 erstellt. Die
Ergebnisse wurden in den 4. Entwurf als Festsetzungen {ibernommen und
werden in den folgenden Absétzen erliutert:

Hinsichtlich der Eigenschaften der Betriebe und Anlagen erfolgte eine
Begrenzung der Schallemissionen tber Emissionskontingente nach § 1 Abs. 4
Satz 1 Nr. 2 BauNVO. Diese Festsetzungen erfolgten auf der Grundlage der o.g.
schalltechnischen Untersuchungen der TUV NORD Umweltschutz Rostock
GmbH & Co. KG vom Juni 2004 und November 2005. Fiir die Kontingentierung
der Gerdauschemissionen wurden insgesamt 10 Immissionsorte (I0 1 -10 3; 10 8
— |10 14) gewahlt. Grundlage fiir die Wahl der Immissionsorte sind die
Immissionsorte, welche bei den Beurteilungen bestehender Betriebe (z.B.
Volkswerft, Ostseestaal und Brauerei) betrachtet wurden.

Innerhalb des Gebietes fiir den B-Plan Nr. 30 ¢ befinden sich auf den Flachen
GE 1 und GE 2 in 3 Gebauden Wohnungen (Immissionsorte 10 13 und 10 14).
Sie werden zunéchst in die Kontingentierung einbezogen und in einer weiteren
Berechnung fUr den Fall der angestrebten Aufgabe der Wohnnutzung in den zwei
Wohngeb&duden des GE 2 wird der hierfiir reprasentative 10 14 nicht mehr als
schutzbediirftige Nutzung betrachtet. Die Lage der Immissionsorte und der
angrenzenden Nutzungen kann nachfolgender Abbildung 1 enthommen werden.
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Abblldung 1: Darstellung der Lage des Plangebletes und der Immlssmnsorte

Die  Einstufung der Gebiete laut  Fldchennutzungsplan,  bzw.
Baunutzungsverordnung, und die Orientierungswerte der DIN 18 005 sind in
Tabelle A zusammengestellt.
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Tabelle A: Charakteristik der Immissionsorte mit Angabe der Gebietseinstufung nach
Flachennutzungsplan bzw. BauNVO und der Orientierungswerte (OW)
Nr. Lage / Nutzung Gebietseinstufung ow
Tag |/
Nacht
0 1 JVA Flache fiir Gemeinbedarf 60 /45
I0 2 |Wohngebdude Gewerbegebiet Mischgebiet 60 /45
IO 3 |Kleingartenanlage Kleingarten 55/55
IO 8 |Wohngebaude Néhe Klaranlage Klaranlage / Gewerbegebiet 65 /50
I0 9 |Kleingartenanlage (Franzenshéhe) | Kleingarten 55 / 55
IO 10 | Lehrlingswohnheim Mischgebiet 60 /45
IO 11 | Wohngeb&ude Sassnitzer Weg Wohngebiet 55/40
IO 12 | Kleingartenanlage (Frankensiedlung) | Kleingarten 55 /55
IO 13 | Wohngebdude im Gewerbegebiet Gewerbegebiet, doch Richtwerte |60 /45
I0 14 | Wohngebaude im Gewerbegebiet entsprechend eines Mischgebiets

Die Kontingentierung der Schallemissionen der Flachen eines Bebauungsplans
erfolgt Giber Emissionskontingente. Aus den Emissionskontingenten werden (iber
eine  Schallausbreitungsrechnung die Immissionskontingente an den
maRgebenden Immissionsorten berechnet. Die Berechnungen der
Gerauschimmissionen erfolgen auf der Grundlage der TA Larm und der
DIN ISO 9613-2 unter Beachtung von Reflexion und seitichem Umweg um
Hindernisse. Hochbauliche Hindernisse innerhalb des Bebauungsplanes sowie
auf dem Ausbreitungsweg zwischen den Flédchen des Bebauungsplanes und den
Immissionsorten werden nicht beriicksichtigt. Die Schallemissionen werden als
gleichmaRig verteilt (iber die Flachen in einer Héhe von 1 m angenommen.

Uber lterationsrechnungen werden die Emissionskontingente derart optimiert,
dass die Summe aller Immissionskontingente an den Immissionsorten den
Orientierungswert der DIN 18 005 nicht tberschreitet. Wird der Gesamt-
Immissionswert nicht ausgeschépft, so verbleibt eine Reserve an einzelnen
Immissionsorten, die im Rahmen der Planungen fiir konkrete Anlagen vergeben
werden kann.

Die Schallemissionen, die durch die Emissionskontingente festgesetzt werden,
gelten gleichmafig in alle Richtungen. Aufgrund der Lage der Flachen und der
Immissionsorte  kénnen in nordliche Richtung Zuschlage zu den
Emissionskontingenten (= Zusatzkontingente) vergeben werden. Sie kénnen nur
fir den Nachtzeitraum vergeben werden, da am Tage der Orientierungswert am
Immissionsort IO 3 durch die Vorbelastung bereits Uberschritten wird.
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Wie bereits erwahnt, werden im ersten Berechnungsgang der Kontingentierung
die Immissionsorte 13 und 14 als schutzbedirftige Nutzungen einbezogen.
Zuschlage fir zusatzliche Schallabstrahlung in Richtung Norden werden nur fiir
Flachen vergeben, deren nordlich gerichtete Emissionen nicht auf diese
Immissionsorte einwirken.

In der nachfolgenden Tabelle B werden die ermittelten Emissionskontingente
(Lex), die Zusatzkontingente fir den Nachtzeitraum (Lz) in nérdlicher Richtung
und resultierende Emissionskontingente der Fldachen zusammengestellt bei
Berlcksichtigung der 1O 13 und 14.

Tabelle B:
Flache Emissionskontingente [dB(A)/m?]

Bezeichn. LEK stis Nacht [dB(A)fm“] LEK (TIN} LEK,Q (T!N) mit Zuschlﬁgen
GE 1 0 55740 55140
GE 2 0 54 /38 54 /38
Gl 1 8 64 /50 64 /58
Gl 2 8 62 /50 62 / 58
Gl13.1/3.2/ 3.3 9 62 /50 62 /59
Gl41/4.2 5 64 / 53 64 / 58
Gl5 7 60 / 51 60 /58
Gl 6 7 57 140 57/ 47
Gl 7 0 57 /40 57140
Gl 8 0 63 / 51 63 /51
Hafen 5 66 / 53 66 / 58

Da die Wohngebdude im GE 2 mit dem aktuellen Schutzstatus eines
Mischgebietes die Nutzung der Gewerbe- und Industrieflichen stark
beschranken, wurden in einem zweiten Schritt bei Aufgabe der Wohnnutzung im
GE 2 héhere Emissionskontingente fiir die Flache Gl 6 aufgrund einer konkret
beabsichtigten Industrieansiedlung sowie Zuschldage fir die bisher nicht mit
Zuschlagen ausgestatteten Flachen ermittelt. Fir das Wohnhaus im GE 1
werden die Orientierungswerte fiir Gewerbeldrm aus dem Beiblatt 1 zur DIN
18005 trotzdem eingehalten. Im Falle des Verbleibs der Wohnnutzung wird das
Gebaude weiterhin mit dem Schutzstatus eines Mischgebiets beriicksichtigt.

Die ermittelten Emissionskontingente (Lg¢), die Zusatzkontingente fiir den
Nachtzeitraum (Lzx) in nordlicher  Richtung und  resultierende
Emissionskontingente der Flachen mit Beachtung des 10 13, jedoch ohne
Berticksichtigung des 10 14, kénnen der Tabelle C entnommen werden.
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Tabelle C:

Fléche Emissionskontingente [dB(A)/m?]

Bezeichn. L2k Nacht Lek (T/N) Lek,g (T/N) mit Zuschligen

[dB(A)/im?]

GE 1 10 55140 55150
GE 2 12 54 /38 54 /50
Gl 1 8 64 / 50 64 / 58
Gl 2 8 62 /50 62 /58
Gl 3.1/3.2/3.3 9 62 /50 62 /59
Gl 4.1/ 4.2 5 64 / 53 64 / 58
Gl 5 T 60/ 51 60 /58
Gl 6 7 70/ 54 70/ 61
Gl 7 18 57 /40 57 / 58
Gl 8 7 63/ 51 63 /58
Hafen 5 66 / 53 66 / 58

Als Festsetzungen des Bebauungsplans sind zunéchst lediglich die Werte der

Tabelle B zuléssig, da die Wohnungen gegenwdrtig noch genutzt werden.

Unter der Voraussetzung der Aufgabe der Wohnnutzung im GE 2 erlangen die
abweichenden Werte der Tabelle C Rechtswirkung als bedingte Festsetzung
nach § 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB.

7.9 Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung der Beschrankung des Versiegelungsgrads von Fullwegen,
Wegen zur Wartung von Leitungen und fiir die Stellplatzflichen dienen einer an
sprechenden Gestaltung der Freirdume. Zudem wird hierdurch ein Beitrag zur

Reduzierung der Gesamiversiegelung geleistet, was der Grundwasserneubildung
zu Gute kommt.

Der Eingriff ins Landschaftsbild ist aufgrund der zuldssigen erheblichen
Gebaudehdhe sowie der Gesamtflache, in welcher diese Gebaudehshe zulissig
ist, von besonderer Brisanz (siehe auch Umweltbericht). Daher sind hier

angemessene Minderungsmalinahmen im Rahmen einer ausgewogenen
Planung geboten.
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7.10

Die Festsetzungen zur Farbgestaltung sowie zur Anbringung von Werbeauf-
schriften fir die Baugebiete, in welchen Gebaudehéhen bis 50,0 m zulassig sind,
werden daher im Sinne einer méglichst geringen Beeintréchtigung des Stadt- und
Landschaftsbilds formuliert. Entsprechend wurde die Farbskala des Himmels
(Hellgrau- und Blauténe) der Festsetzung der zuldssigen Farbténe zu Grunde
gelegt. Erfahrungen bei Planung und Betrieb der benachbarten grofien
Schiffsbauhalle der Volkswerft ergaben, dass die Ausfiihrung einer Fassade
oberhalb von 35 m (iber Oberkante Kaimauer in ca. 10 verschiedenen,
untereinander abgestuften Blau- bzw. Blaugrauténen als Optimum zu betrachten
ist. Die Festsetzungen zu Werbeaufschriften sind zudem im Sinne einer
gestalterisch  zuriickhaltenden und geordneten Gesamterscheinung des
Industriestandorts erforderlich.

In Anbetracht der besonderen Problematik der Einbindung groBformatiger Hallen
in das Stadt— und Landschaftsbild sind im Rahmen konkreter Bauvorhaben
Farbgestaltungskonzepte zu erstellen und mit den Bauantrdgen einzureichen.

Altlasten/Baugrund

Der Baugrund ist gemé&l den vorliegenden aktuellen gutachterlichen Aussagen
(Bestandsaufnahme/Voruntersuchung zum B-Plan Nr. 30c der Hansestadt Stral-
sund, Baugrund Stralsund Ingenieurgesellschaft mbH, Oktober 2001) in allen Be-
reichen, fur welche laut vorliegender Planung eine Bebauung zuldssig ist, fiir
eine solche auch grundsétzlich geeignet. Kennzeichnungen entsprechend § 9
Abs. 5 Nr. 1 BauGB sind somit was die Beschaffenheit des Baugrunds betrifft,
nicht erforderlich. Zur Baugrundsituation siehe Punkt 5.5 der Begriindung.

Die Belastung einer Flache der frilheren VEB Volkswerft mit Altlasten erfordert
entsprechend eines Gutachtens der Baugrund Stralsund Ingenieurgesellschaft
mbH von 2005 eine Kennzeichnung dieses Bereichs in der Planzeichnung
gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Fliache, deren Boden erheblich mit
umweltgefédhrdenden Stoffen belastet ist. Um eine abschlieRende Aussage im
Hinblick auf die Gefahrdung des Schutzgutes Wasser treffen zu kénnen, wird
eine entsprechende Gefahrdungsabschatzung zum Grundwasser in Auftrag
gegeben. Zur Sanierung der Altlasten im Planungsgebiet wird auf den
ErschlieBungsvertrag der Hansestadt mit der Liegenschaftsentwicklungs-
gesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH vom 12.07.2004 verwiesen, der unter
§ 3 Nr. 6 die Sanierung von Altlasten ausdriicklich vorsieht. In Bezug auf das
aktualisierte Altlastenkataster ist der Vertrag gemiR § 17 ,Schluss-
bestimmungen” umzudeuten. Zur Altlastensituation siehe auch Punkt 5.7 der
Begriindung und Behandlung im Umweltbericht.

Nach Stellungnahme des Landesamts fir Katastrophenschutz vom 13.05.2002
ist der Geltungsbereich als nicht kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Dennoch
ist nicht auszuschlieRen, dass in nicht kampfmittelbelasteten Bereichen
Einzelfunde auftreten kénnen. Daher sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender
Vorsicht durchzufiihren. Sollen kampfmittelverdéchtige Gegensténde oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der
Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der
Munitionsbergedienst zu benachrichtigen.
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Denkmalschutz

Die nach Landesrecht unter Denkmalschutz stehenden Geb&ude innerhalb des
Plangebiets sind gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich aufgenommen und in
der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. Die gesetzlichen Regelungen
gemalt Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern sind einzuhalten.

Sicherheitsbelange der JVA

Die Sicherheitsbelange der an den Geltungshereich direkt angrenzenden
Justizvollzugsanstalt erfordern es, in einem Abstand von 15 m, gemessen von
der Umfassungsmauer aus, die Erichtung von baulichen Anlagen,
Aufschittungen und Abgrabungen sowie Bepflanzungen, ausgenommen Wiese
und Bodendecker, auszuschlieRen. Entsprechende Belange, welche durch
ubergeordnetes Landesrecht legitimiert sind, wurden seitens der zustandigen
Trager offentlicher Belange im Rahmen des Bauleitplanverfahrens geltend
gemacht.

Die von dieser Beschréankung betroffene Teilflache ist in der Planzeichnung
gemadss Planzeichen 15.8. als ,Fléache, die von einer Bebauung freizuhalten ist",
gekennzeichnet. Abgesehen von der vorgenannten Beschréankung kann die
betroffene Flache fir untergeordnete Zwecke des Baugebiets genutzt werden.

Hochwasserschutz

Die Hohe der neuen Kaikante wird in Ubereinstimmung mit den nérdlich
angrenzenden Kaimauern auf 2,355 m tber HN (= 2,5 m tber NN) geplant, um
keine zuséatzliche Stufe im Verlauf der Kaianlagen zu erzeugen. In der
Planzeichnung sind die zu erhéhenden Bereiche mit dem Planzeichen fiir
Flachen gekennzeichnet, ,bei denen besondere bauliche Sicherungsmalnahmen
gegen Naturgewalten erforderlich sind“ gemé&aR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB. Beij
einem Bemessungshochwasser von 2,6 m {ber HN ist jedoch eine =zeitlich
begrenzte Uberschwemmung von Teilflichen nicht auszuschlieRen. Die
Maglichkeit einer umfassenden weiteren Erhéhung der gesamten Flache bleibt
als Option bestehen. Eine verpflichtende Regelung dazu ist aufgrund der
unverhaltnismafig hoheren Kosten und erzeugter Funktionsnachteile nicht
geboten. Im Rahmen wasser- und immissionsschutzrechtlicher
Genehmigungsverfahren ist im Hinblick auf die Lagerung wassergefahrdender
Stoffe das Bemessungshochwasser von 2,6 m Uber HN zu beachten.

Erforderliches Gebietsdnderungsverfahren

Der vorliegende Planung Gberplant Teilflichen des Strelasunds, welche bisher
nicht zur Gemarkung der Hansestadt Stralsund gehéren. GemaR § 174 Abs. 1
Nr. 4 des Kommunalverfassung Mecklenburg-Vorpommermn ist in diesem
Zusammenhang ein Ersuchen der Hansestadt Stralsund an den Innenminister
zur Durchfohrung eines Gebietsédnderungsverfahrens (Inkommunalisierung)
gerichtet worden. Dem Antrag wurde mit Wirkung vom 15.09.2004 entsprochen.
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Wirtschaftliche und soziale Auswirkungen fiir die anséssigen Betriebe

Der Bebauungsplan bereitet eine grundlegende Neuordnung einschliellich der
ErschlieBung des urspriinglich zur Volkswerft gehérenden Betriebsgelandes vor.
Die geplanten neuen Industrie- und Gewerbegebiete filhren zu
Strukturveranderungen, die akzeptiert werden miissen, wenn die Planung
entsprechend dem strukturpolitischen Oberziel, Starkung des Standort der
Volkswertft, realisierbar sein soll.

Die Festsetzungen ermdglichen planungsrechtlich den Erhalt und die
Erweiterung vorhandener Betriebe. Eine teilweise oder génzliche Verlagerung
einzelner Betriebe wird zudem nur im Falle der Ansiedelung neuer
GroBunternehmen erforderlich. Das ErschlieRungssystem ist so ausgelegt, dass
bei dessen Realisierung die Produktionsgebdude samtlicher am Standort
produzierender Betriebe erhalten bleiben kénnen. Gleiches gilt betreffend der
festgesetzten Griin- und Ausgleichsmafnahmen. Damit entstehen durch den
Bebauungsplan und die NeuerschlieBung noch keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die wirtschaftliche Situation der Betriebe und hinsichtlich der
bestehenden Arbeitsplatze.

Die vorhandenen kleineren Unternehmen im Baugebiet Gl 7 und im Osten des
Baugebiets Gl 6 sollen im Sinne der Bestandspflege von Unternehmen am
derzeitigen Standort erhalten werden.

Eine Anhérung der Betroffenen zur Erérterung individueller Problemlagen und

méglicher MaBnahmen zur Vermeidung, bzw. Minderung negativer Auswir-
kungen im Falle erforderlicher Betriebsverlegungen wurde bereits durchgefiihrt.

MaBnahmen zur Bodenordnung
Die Liegenschafts-Entwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund LEG

erwirbt, soweit nicht schon geschehen, die zur Umsetzung der Planung
erforderlichen Flachen.

MaBnahmen zur Planrealisierung
Die Umsetzung der ErschlieBungsplanung erfolgt durch die Liegenschafts-

Entwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund LEG, mit der die Stadt im Juli
2004 einen Erschlieungsvertrag abgeschlossen hat.
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Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungsmaflnahmen sollen aus Mitteln der Gemeinschaftsaufgabe
.verbesserung der regionalen Wirtschaftsstruktur — Forderung wirtschaftsnaher
InfrastrukturmaBnahmen” geférdert werden. Die unten aufgefiihrte Tabelle gibt
eine Kosteneinschatzung mit Stand August 2004 wider.

Leistungsposition Bauabschnitt 1 Bauabschnitt 2 Investitionskosten
gesamt
netto netto netto

a Baufeldfreimachung und

Herrichten einer 170.345,00 € 2.370.500,00 € 2.540.845,00 €
Industriefliiche
b Verkehrsanlagen 1.060.000,00 € 1.060.000,00 €
¢ |Kaianlagen/ Ufereinfassung 5.339.000,00 € 1.700.000,00 € 7.039.000,00 €
d Nassbaggerarbeiten 5.548.000,00 € 5.548.500,00 €
e Wasserversorgung 136.000,00 € 136.000,00 €
f Entwésserung 750.350,00 € 750.350,00 €
g Energieversorgung 290.000,00 € 290.000,00 €
h AusgleichsmaRnahmen 400.000,00 € 400.000,00 €
Zwischensumme: 11.057.345,00 € 6.706.850,00 € 17.764.195,00 €
i Baunebenleistungen 1.100.000,00 € 671.000,00 € 1.771.000,00 €
Gesamtinvestitions- 12.157.345,00 € 7.377.850,00 € 19.535.195,00 €
kosten:

12

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 21.10.1993
Frihzeitige Burgerbeteiligung (auf Grundl. des BP Nr. 30 v. 10.12.93) 13.12.1993

Frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (auf Grundlage
des BP Nr. 30 v. 10.12.93) 14.12.1993

Frihzeitige Biirgerbeteiligung (auf Grundlage des Vorentwurfs zu BP
Nr. 30 c v. 26.10.00, &ffentliche Versammlung und anschlieRend Aus-
hang von 2 Wochen zur Einsichtnahme) 20.11.2000
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Frahzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 07.11.-11.12.2000

Im Rahmen der Erarbeitung der Entwurfsfassung erfolgten aufgrund
weiterentwickelter Zielstellungen umfassende Plandnderungen sowie eine
Erweiterung des Geltungsbereichs. Um den Trager &ffentlicher Belange im
Vorfeld der offentlichen Auslegung Gelegenheit zur Mitwirkung einzurdumen
wurden 2 Tragerkonferenzen am 18.02.02 und am 20.02.02. veranstaltet.

AnschlieRBend erfolgte die 1. 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB:

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 07.03.2002
Offentliche Auslegung 09.04.-13.05.2002
Beteiligung der Trager offentlicher Belange 09.04.-13.05.2002

Aufgrund vorgebrachter Stellungnahmen und Anregungen wurden Anderungen
an den Planinhalten vorgenommen, so dass die &ffentliche Auslegung des
2. Entwurfs mit folgenden Daten erforderlich wurde:

2. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 10.10.2002
Offentliche Auslegung 25.11.-10.12.2002
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 12.11.-16.12.2002

Durch nachtrégliche Anderungen, die die Grundziige der Planung beriihren,
wurde die Erstellung des 3. Entwurfs notwendig. Es wurde eine
Tragerbeteiligung durchgefiihrt, bevor der 3. Entwurf 6ffentlich ausgelegt wurde.

Beteiligung der Trager offentlicher Belange 08.07.-19.08.2004
3. Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 16.12.2004
Offentliche Auslegung 24.01.-25.02.2005
Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange 17.01.-25.02.2005

Aufgrund vorgebrachter Stellungnahmen und Anregungen wurden Anderungen
an den Planinhalten vorgenommen, so dass die &ffentliche Auslegung des
4. Entwurfs mit folgenden Daten erforderlich wurde;

Offentliche Auslegung 18.01.-01.02.2006
Beteiligung der Trager dffentlicher Belange 19.01.-08.02.2006
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Rechtsgrundlagen

Waéhrend der Aufstellungsbeschluss noch auf der Grundlage der am 7 Juli 1994
geltenden Fassung des Baugesetzbuchs gefasst wurde, erfolgte nach Anderung
des Baugesetzbuches durch Artikel 12 des Gesetzes vom 27.07.2001 geméaR
§ 233 Abs. 1 BauGB die Fortfiihrung des Verfahrens nach den Vorschriften des
geanderten Baugesetzbuchs, da mit einzelnen Verfahrensschritten noch nicht
begonnen worden war,

Da das Planverfahren bereits vor dem Inkrafitreten des Europarechts-
anpassungsgesetzes Bau férmlich eingeleitet und auf das 2001 geénderte
Baugesetzbuch umgestelit wurde, finden fiir dieses Planverfahren gemaf § 233
Abs. 1 BauGB i.V.m. § 244 Abs. 2 BauGB vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414)
noch die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor dem 20. Juli 2004
geltenden Fassung (BauGB 1998 vom 27. 08.1997 — BauROG) Anwendung.

Die Gesetzesgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 30c sind demnach das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141, ber.
BGBI. 1998 | S. 137), zuletzt geandert durch Art. 12 des Gesetzes vom
27.07.2001 (BGBL. | S. 1950), daneben die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132, 1993 BGBI. |
S. 466), das Bundesnaturschutz-, das Bundesimmissionsschutz- und Bundes-
denkmalschutzgesetz sowie das Landesnaturschutz- und das Landesdenkmal-
schutzgesetz M-V sowie die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommerns
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.05.1998 (GVOBI. M-
V, S. 468, 612), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 06.12.2003.

Umweltbericht

Die Umweltauswirkungen, welche durch das Vorhaben ,Bebauungsplan Nr. 30 ¢
der Hansestadt Stralsund" hervorgerufen werden, werden nachfolgend betreffend
der Auswirkungen auf die einzelnen betroffenen Umweltgiiter bewertet. Zudem
erfolgt eine Gesamtbewertung der durch das geplante Vorhaben zu erwartenden
Umweltauswirkungen. Der Umweltbericht ist an die Begriindung angefiigt. Er ist
Bestandteil der Begriindung.

Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter

Schutzgut Boden

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden belaufen sich insbesondere auf eine
starke zusatzliche Versiegelung von Flachen und einen hohen Versiegelungs-
grad insgesamt (83 %). Die Intensitat der Beeintrachtigung wird allerdings durch
den bereits jetzt schon hohen Versiegelungsgrad sowie die Vorbelastung des
Bodens gemindert. Im Rahmen der AusgleichsmaRnahmen kann zudem ein Teil
der zusétzlichen Versiegelung durch Entsiegelung von Flachen ausgeglichen
werden.

Die zusatzlichen Auswirkungen wahrend der Bauphase in Form von Verdichtung
sind dagegen als gering anzusehen, da einerseits eine erhebliche Vorbelastung
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des Bodens besteht und andererseits eine enge zeitliche Begrenzung besteht.
Die Auswirkungen durch erhéhte Schadstoffeingédnge entlang der StrafRen sind
ebenfalls als gering einzustufen. Betreffend des StraRenraums und der daran
angrenzenden Flachen kann von einem sehr hohen Versiegelungsgrad mit ent-
sprechend mindernder Wirkung auf den Schadstoffeintrag ausgegangen werden.
Weiterhin wird sich die Verkehrsbelastung auf den Stralen aufgrund der
begrenzten Arbeitsplatzanzahl insgesamt in Grenzen halten. Insgesamt
betrachtet besteht betreffend des Schutzguts Boden eine Beeintrachtigung durch
die zusatzliche Bodenversiegelung sowie der damit verbundenen Minderung der
Bodenfunktion.

Schutzgut Wasser

Betreffend des Strelasunds erfolgt eine Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser
insbesondere durch den Gesamtverlust an Wasserflache von 1,85 ha. Hinzu
kommen noch Beeintrachtigungen durch erforderliche Ausbaggerungsarbeiten im
offenen Gewésser im Bereich der Zufahrten. Die Beeintréchtigung wird allerdings
dadurch erheblich gemindert, das es sich um erheblich vorbelastete Wasserbe-
reiche handelt und zudem der gréfite Teil der Uferlinie stark baulich gefasst ist.
Zudem existiert durch den Betrieb des Kieswerks betreffend der Sedimentaufwir-
belung eine erhebliche Vorbelastung. Weiterhin erfolgt durch den Riickbau des
Polders Prosnitz Ill ein weitgehender Ausgleich der verbleibenden Beeintrachti-
gung, bei dem zudem auch noch ein lokaler Bezug gegeben ist.

Die Auswirkungen auf das Stromungsverhalten sind insgesamt als unbedeutend
einzustufen. Die Auswirkung wéhrend der Bauphase in Form von Sedimentauf-
wirbelung und Schadstoffeintrag sind in Anbetracht des begrenzten Einwirkungs-
zeitraums als gering einzustufen. Die anzunehmende zusétzliche Frequentierung
durch Schiffsverkehr ist aufgrund der vorgesehenen Nutzung durch maritimes
GroRgewerbe als gering zu erwarten, folglich auch die hierdurch zu erwartende
Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser.

Die erhebliche Gesamtversiegelung (18,53 ha) fiihrt zu einer verminderten
Grundwasserneubildung. Diese Beeintrachtigung des Schutzguts Wasser wird
allerdings durch die bisher schon gegebene groftflachige Bodenversiegelung und
die damit ohnehin schon gegebene verminderte Grundwasserneubildung, die
gegebene Vorbelastung der Grundwasserqualitét, sowie durch die ohnehin ein-
geschrankfe Neubildungsfunktion in direkter Uferndhe (Wasserdruck vom Stre-
lasund her und dadurch eingeschriankte Versickerungsfahigkeit) gemindert. Im
Ergebnis steht daher nur eine betreffend der vom Strelasund entfernten Flachen
relevante Beeintrachtigung.

Eine dauerhafte Gefahrdung des Grundwassers kann fiir den stlichen dem
Strelasund nahen Bereich zunéchst nicht ausgeschlossen werden. Hier besteht
allerdings die Méglichkeit, durch geeignete bauliche Sicherungsmaflnahmen ei-
ner Gefdhrdung entsprechend entgegenzuwirken. In diesem Sinne wirken auch
verbindliche gesetzliche Regelungen, die in der Bau- und Betriebsphase einzu-
halten sind. Das Risiko von Gefdhrdungen des Grundwassers wihrend der Bau-
phase kann mit erh6htem Sicherheitsaufwendungen dagegen gemindert werden.
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Insgesamt besteht eine relevante Auswirkung lediglich betreffend der reduzierten
Grundwasserneubildung. Hier bietet sich eine Méglichkeit von zusétzlichem Aus-
gleich im Rahmen von weiteren Planungsvorhaben. Der Gefahrdung des Grund-
wassers durch den Eintritt von Schadstoffen kann dagegen durch geeignete bau-
liche Mafinahmen begegnet werden. Lediglich die Finanzierung entsprechender
Sicherungsmaflnahmen kann hier ein Problem darstellen.

Schutzgut Klima/Luft

Die infolge der hohen Gebaude zu erwartende Verscharfung der bodennahen
Windverhéltnisse und Entstehung von Disen- und Kanaleffekten fiihren zu
merklichen Auswirkungen. Ein Problem stellt hier die Blockade des
Schadstoffabflusses dar. Aufgrund der zu erwartenden begrenzten Verkehrsfre-
quentierung sowie der Installation von Abluftanlagen in den Betriebshallen ist
aber mit keinen erheblichen Schadstoffmengen im bodennahen Bereich zu rech-
nen. _

Die erhohte Beeintrachtigung der Luftqualitat infolge erhdhten Verkehrsaufkom-
mens fiihrt zu keiner erheblichen Beeintrachtigung, da nicht mit einem starken
Verkehrswachstum zu rechnen ist. Zudem wirkt sich die Lage am Strelasund
beeintrachtigungsmindernd aus.

Insgesamt ist mit einer Beeintréchtigung des Schutzguts Klima/Luft zu rechnen.

Schutzgut Pflanzen/Tiere

Mit einem Verlust von Biotopfléchen unterschiedlicher Wertigkeit auf einer Fléche
von 4,2 ha ist zu rechnen. Die flaichenméRig gréRten Eingriffe stellen der Verlust
von makrophytenarmen Flachwasserzonen der Boddengewssser mit Schlick-
substrat und von ruderalen Staudenfluren frischer bis trockener Mineralboden-
standorte dar. Insbesondere das salzbeeinflusste Réhricht nordlich der
Erweiterungsfliche des Sand- und Rohkieslagers geht verloren. Als
Minderungstatbestand ist die Vorbelastung des Gewissers in diesem Bereich
sowie die bereits gegebene industrielle Produktion in nichster Ndhe anzusetzen.
Weiterhin besteht durch Flutung des Polders Prosnitz Ill und die damit
verbundene Schaffung neuer Flachwasserzonen langfristig die Mdglichkeit, dass
sich entsprechende neue Ufervegetationen entwickeln, welche dann einen Ersatz
fir die wegfallende Vegetation bilden.

Der Verlust von Bruthabitaten von Mauersegler und Mehlschwalbe wird durch die
planungsrechtlich festgesetzte Neuinstallierung von Nisthilfen ausgeglichen.

Der Verlust bestehender Quartiere einzelner Fledermausarten wird durch die
planungsrechtlich festgesetzte Herrichtung von Ersatzhabitaten auRerhalb des
Planungsgebiets ausgeglichen.

Insgesamt besteht zumindest zeitlich befristet eine erhebliche Beeintrachtigung

durch den Verlust der Flachwasserzonen. Eine ebenfalls relevante Beeintrachti-
gung stellt zudem der Verlust von Brut- und Fledermaushabitaten da.
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14.1.5 Schutzgut Landschaftsbild

Die Beeintréchtigung des Landschaftsbilds durch die Zulassigkeit von
Gebaudehdhen bis zu 50 m Giber Geléndeniveau ist laut Umweltbericht erheblich.
Sie konne durch die Festsetzung einer landschaftsbildvertraglichen
Farbgestaltung sowie durch die Einschrankung von Leuchtreklame nach § 34
WasserstraRengesetz lediglich gemindert werden.

Abweichend von der sektoralen Sichtweise des Umweltberichts kommt die
Hansestadt Stralsund unter Einstellung aller Belange in die Abwagung zu einem
anderen Ergebnis. Das Eingriffsvornaben bezieht sich auf einen
Altindustriestandort. Es umfasst den siidlichen Teil des ehemaligen Gelandes der
Volkswerft Stralsund. Aufgrund des ruinésen Zustands der dort befindlichen
Geb&ude und Anlagen stellt dieses Gebiet einen erheblichen visuellen Stérreiz
im Stadtbild dar. Dieser Storreiz ist als besonders gravierend zu bewerten, da
eine gute Einsehbarkeit des Gebietes seitens der Bahnstrecke Stralsund —
Sassnitz besteht. Durch die geplante Neuordnung des Gebietes wird dessen
visuelle Stérwirkung im Stadtbild beseitigt. Am Eingriffsort wird deshalb keine
erhebliche Beeintrachtigung des Stadtbildes bilanziert.

Bezogen auf die angrenzenden Landschaftsbildrdume, in denen die geplanten
Anlagen sichtbar sein werden, ist zu beriicksichtigen, dass diese bereits durch
die Schiffsbauhalle der Volkswerft mit einer Héhe von 75 m in ihrem natirlichen
Erscheinungsbild beeintrachtigt sind. Die Auswirkungen der geplanten Hallen
betrifft damit keine diesbeziiglich unvorbelasteten Landschaftsrdume. Von ganz
entscheidender Bedeutung fiir die Bewertung der Erheblichkeit dieser
zusétzlichen Beeintrachtigung von Landschaftsbildraumen ist die farbliche
Gestaltung der Hallen. Aus diesem Grund wird die Entwicklung einer
Farbgestaltung entsprechend der Halle der Volkswerft durch einen anerkannten,
sachverstdndigen Gutachter festgesetzt, so dass die Hallen einerseits als
Ensemble wirken werden und andererseits sichergestellt ist, dass die Hallen nicht
durch eine unangepasste Farbwahl einen besonderen visuellen Stérreiz im
Landschaftsbild darstellen werden. Nur bei Umsetzung dieser Farbgestaltung
kann von einer weitgehenden Minderung des visuellen Stérreizes ausgegangen
werden, dass die verbleibende Restbeeintrdchtigung multifunktional Uber die
KompensationsmaBnahmen fir das Lebensraum- und Artenpotential
kompensiert werden kann.

Mit der externen AusgleichsmaRBnahme des Riickbaus des Polders Prosnitz IlI
wird die fir die Insel Rigen typische, intensive Durchdringung von Land und
Wasser in einem Teilbereich wiederhergestellt, so dass die Eigenart, Schonheit
und Vielfalt der Insel Riigen und der Landschaftsbildraume am Strelasund durch
diese Mallnahme gestarkt wird. In diesem Zusammenhang ist anzumerken, dass
mehrere aus genehmigungsrechtlicher Sicht getrennte Verfahren als Komplex
wirken und als Komplex durch den Riickbau des Polders Prosnitz Il
ausgeglichen werden, so dass durch die  Bindelung der
Kompensationsmalknahmen ein adaquater Ersatz durch landschaftsbildwirksame
Manahmen (Rickbau Polder ProsnitzIll, Flachsee) auch fir das
Landschaftsbild geschaffen wird.
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14.1.7

In der Uberarbeitung des 3. Entwurfs fiir die Fassung der ffentlichen Auslegung
wurden ferner in zwei Baugebieten, im Gl 8 und im nérdlichen Teil des Gl 4, jetzt
Gl 4.2, die zulassigen Gebdudehéhen reduziert, ebenso fiir zwei Teilgebiete des
Gl 3, nunmehr GI 3.1 und 3.2, im Rahmen der Uberarbeitung des 4. Entwurfs fiir
die Satzungsfassung. Das Vorhaben passt sich in die Silhouette der
vorhandenen Hafenanlagen ein. Dies gilt auch fiir die Fernwirkung der
nachtlichen Beleuchtung. Die Beleuchtung der geplanten Anlagen wird nur auf
die Landschaftsbildrédume wirken, die bereits den Auswirkungen durch die
Beleuchtung der vorhandenen Hafen- und Werftanlage unterliegen. In diesem
Zusammenhang ist auch die Standortentscheidung, den aufgelassenen
sudlichen Teil des ehemaligen Geldndes der Volkswerft zu nutzen, als
wesentliche Malnahme der Vermeidung und Minimierung von Eingriffsfolgen
besonders hervorzuheben.

Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist insbesondere die Immissionssituation
von Relevanz. Es besteht hier zwar eine erhebliche Vorbelastung hinsichtlich der
vorhandenen Schallimmissionen, die Immissionen gegeniiber den schutz-
bedrftigen Nutzungen bleiben aber bei Addition der Vorbelastung und den fiir
die einzelnen Baugebiete festgesetzten Larmkontingenten unter den Richtwerten
der DIN 18005. Zudem wird durch das Hinzukommen der Larmkontingente keine
relevante Verschlechterung der Immissionssituation ausgelost.

Eine Auswirkung der Planung auf die Menschen sieht der Umweltbericht in der
Beeintrdchtigung der Erholungsnutzung hinsichtlich der Erlebbarkeit des
Kulturdenkmals der ehemaligen Kalkbrennerei angesichts mdglicher Neu-
errichtungen zwischen den Baudenkmalen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Hinsichtlich des Schutzguts Kultur- und Sachgiiter entsteht eine Beeintrachtigung
durch das starke Heranriicken groRvolumiger Industrieanlagen an das denkmal-
geschitzte Ensemble der ehemaligen Kalkbrennerei. Insbesondere die visuelle
Erlebbarkeit wird erheblich beeintréachtigt. Zudem besteht die Gefahr, dass die
Kulturgtiter durch sowohl bau- als auch betriebsbedingte Erschiitterungen in Mit-
leidenschaft gezogen werden. Beeintrachtigungsmindernd betreffend der Erleb-
barkeit wirkt sich hier allerdings der bisher gegebene ungeordnete Zustand des
Geléndes sowie die nicht gegebene Zugénglichkeit aus. Hier besteht zudem fiir
die Zukunft die Gelegenheit durch publikumsintensive Umnutzungen die
Frequentierung des Geléndes zu erhéhen. Der Gefahrdung einer Beschadigung
der Bauten durch Bau- und Betrieb auf der benachbarten Fliche kann durch
gezielte SicherungsmalRnahmen entgegengewirkt werden.
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Gesamtbewertung der Umweltauswirkungen

Zusammenfassend kann ausgesagt werden, dass erhebliche Umweltauswirkun-
gen betreffend der Bodenfunktion durch zusétzliche Versiegelung und Verdich-
tung sowie durch den Eingriff in das Landschaftsbild durch groRvolumige und
gleichzeitig grofflachige Bebauung unausweichlich sind. Minderung und
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe kénnen nur teilweise geleistet werden.

Betreffend des Lebensraums fiir Mauersegler, Mehlschwalben und
Flederm&usen besteht zwar ebenfalls eine erhebliche Beeintréchtigung, jedoch
sind hier geeignete Ersatzmalnahmen festgesetzt, welche eine erhebliche
Minderung bewirken. Betreffend des Verlustes an Flora und Fauna in den
wegfallenden Flachwasserbereichen ist zumindest langfristig ein adaquater
Ersatz durch Schaffung entsprechender Strukturen in den neu geschaffenen
Flachwasserbereichen (Polders Prosnitz 1) maglich. Die
Grundwasserneubildung wird durch das Vorhaben nur betreffend der vom
Strelasund entfernten Bereiche erheblich beeintrachtigt.

Es ist weiterhin festzuhalten, dass zur Umsetzung des Vorhabens weder von der
Standortwahl her noch betreffend des Planungskonzepts Alternativen zur Verfii-
gung stehen. Die geplante Ansiedelung von maritimem Grofigewerbe bedingt ei-
nen Standort in direkter Nachbarschaft zu den bestehenden Werftbetrieben. Die
Flachen nach Norden und Westen stehen nicht fiir eine entsprechende Entwick-
lung zur Verfiigung oder sind von der Beschaffenheit her ungeeignet.

Weiterhin ist im Rahmen der Bewertung der Umweltauswirkungen zu beriicksich-
tigen, dass das Uberplante Geldnde bereits eine industrielle Vornutzung und da-
mit eine erhebliche Vorbelastung betreffend fast aller Schutzgiiter aufweist. Eine
Neugrtindung an unvorbelasteten Standorten wiirde zu erheblich gréReren Um-
weltauswirkungen fiihren. Auch betreffend der Belastung durch Immissionen ist
der Standort neben einer vorhandenen Industrienutzung besonders geeignet.
Eine Platzierung des Vorhabens an anderer Stelle des Ordnungsraums wiirde
insgesamt eine wesentlich ungiinstigere und problematischer zu handhabendere
Immissionssituation hervorrufen.

Insgesamt kann festgehalten werden, das bei Einstellung samtlicher Umweltaus-
wirkungen, der gegebenen Alternativen sowie der Einschétzung der Standorteig-
nung eine Vertretbarkeit des Vorhabens aus Sicht der Umweltvertraglichkeit ins-
gesamt gegeben ist.
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151

Vorpriifung zur FFH-Vertraglichkeit

FFH-Vertraglichkeitspriifung in der Bauleitplanung

Die Umsetzung der Pflicht zur Durchfiihrung einer FFH-Vertraglichkeitspriifung
regeln die §§ 34 (fir Projekte) und 35 (fur Pldne) BNatSchG und bis zur
Unterschutzstellung der § 33 (5) BNatSchG. Der § 18 LNatG M-V und bis zur
Unterschutzstellung der § 28 (5) LNatG M-V regeln dies nach Landesrecht.

Nach § 1a BauGB sind in der Abwagung auch zu beriicksichtigen: ,die
Erhaltungsziele oder der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des BNatSchG;
soweit diese erheblich beeintrachtigt werden kénnen, sind die Vorschriften des
Bundesnaturschutzgesetzes (ber die Zuldssigkeit oder Durchfilhrung von
derartigen Eingriffen sowie die Einholung der Stellungnahme der Kommission
anzuwenden (Prufung FFH — RL)".

Die 8§ 34 und 35 BNatSchG verlangen eine Vertraglichkeitspriifung nur fir
Projekte und Plane nach § 10 (1) Nr. 11 und 12 BNatSchG. Bei der Priifung von
Vorhaben nach § 34 und Planungen nach § 35 BNatSchG erfolgt zunéchst die
Vorpriifung.

In der Vorpriifung wird zunachst abgeschéatzt, ob eine Handlung i.S.d. § 10 (1)
Nr. 11 a), b) oder c¢) oder Nr. 12 BNatSchG vorliegt, die ggf. im Zusammenwirken
mit anderen Planen und Projekten, eine erhebliche Beeintrachtigung eines
NATURA 2000-Gebietes verursachen kénnen. Es erfolgt eine Uberschldgige
Beurteilung, ob die Erhaltungsziele, der Schutzzweck oder die maRgeblichen
Bestandteile eines NATURA 2000-Gebietes erheblich beeintrachtigt werden
kénnen.

Die Prifung ist nach Anlage 4 des Ablaufschemas zum FFH-Erlass M-V
durchzufuhren. Die Eignung eines Vorhabens oder Plans, ein NATURA 2000-
Gebiet erheblich zu beeintrachtigen besteht nach FFH-Erlass nicht, wenn
auszuschlieben ist, dass das Vorhaben / der Plan unter Beriicksichtigung der
Lage zum oder im NATURA 2000-Gebiet und aller prognostizierten Wirkungen
und eventueller Kumulationseffekte eine nachteilige Veranderung eines NATURA
2000~Gebietes verursachen kann.
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Kommt eine Priifung zu einem negativen Ergebnis, darf ein Vorhaben oder Plan
nur zugelassen oder durchgefiihrt werden, soweit es aus zwingenden Griinden
des liberwiegenden &ffentlichen Interesses, einschlieBlich solcher sozialer oder
wirtschaftlicher Art, notwendig ist und zumutbare Alternativen (...) nicht gegeben
sind (§ 34, Abs. 3 BNatSchG). Befinden sich in dem vom Projekt betroffenen
Gebiet prioritdre Lebensrdaume oder prioritdre Arten kénnen als zwingende
Griinde des Uberwiegenden Interesses nur solche im Zusammenhang mit der
Gesundheit des Menschen, der 6ffentlichen Sicherheit oder den mafRgeblich
ginstigen Auswirkungen des Projektes auf die Umwelt geltend gemacht werden.
Sonstige Griinde kénnen nur berlcksichtigt werden, wenn die zustindige
Behérde zuvor Gber das BMU eine Stellungnahme der Kommission eingeholt hat
(§ 34, Abs. 4 BNatSchG).

Bei Bebauungsplénen in einem Abstand von mindestens 300 Metern zu den
NATURA 2000-Gebieten wird in der Regel nicht davon ausgegangen, dass sie
geeignet sind, zu einer erheblichen Beeintrachtigung zu fithren (Regelvermutung
ANLAGE 5 C. I. Nr. 2 des FFH-Erlasses M-V). Die Regelvermutung entfallt fur
diesen Bebauungsplan, da er u.a. Flachen am Gewasser und Industriegebiete
festsetzt (siehe Anlage 5 C. Il. des FFH-Erlasses M-V) und auRerdem tiber den
Strelasund mit NATURA 2000-Gebieten in Verbindung steht, wodurch sich durch
vorhabenspezifische Wirkungen und deren Einwirkbereich mdglicherweise
Einwirkungen auf die NATURA-2000-Gebiete ergeben kénnten.

Kumulierende Wirkungen

Im Zusammenhang mit anderen Planen und Projekten ist zu priifen, ob aufgrund
der Festsetzungen im Bebauungsplan verstarkende gleichgerichtete Wirkungen
mit méglicherweise erheblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete zu
erwarten sind. Beriicksichtigt werden sollen hier mégliche Auswirkungen im
Zusammenhang mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30 b der
Hansestadt Stralsund, mit dem Neubau der 2. Strelasundquerung, sowie mit der
Verlagerung, bzw. Erweiterung von Bootsliegeplatzen im Umfeld.

Nach Auswertung aller Unterlagen ist davon auszugehen, dass es nicht zu
Summationseffekten bezilglich der Wirkungen des B-Plans 30 b, der
2. Strelasundquerung und der Erweiterung von Bootsliegepldtzen kommen wird.
Sich verstérkende Wirkungen mit erheblichen Auswirkungen auf die
Schutzgebiete sind nicht zu erwarten.
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Zusammenfassung der FFH-Vorpriifung

Im Rahmen der Vorpriifung zur FFH-Vertraglichkeit sollte abgeschéatzt werden,
ob die Festsetzungen zum Bebauungsplan 30 ¢ bzw. die daraus abgeleiteten
Wirkungen die 0.g. FFH- und Vogelschutzgebiete in ihren fir die Erhaltungsziele
oder den Schutzzweck mafgeblichen Bestandteile erheblich beeintrdchtigen
kénnten. Es konnte Folgendes festgestellt werden:

Das B-Plangebiet Nr. 30 c liegt auflerhalb der o.g. Schutzgebiete in einem
Abstand zwischen 1,9 km und 8,1 km.

Eine direkte Flachenbeanspruchung durch Uberbauung etc. innerhalb aller
Schutzgebiete entféllt. Hinweise auf prioritdre Arten nach FFH-Richtlinie, die
sich auflerhalb der Schutzgebiete im Umfeld des Plangebietes aufhalten,
liegen nach Auswertung vorhandener Unterlagen nicht vor.

Aufgrund  des Bebauungsplans  erfolgen keine  erheblichen
Beeintrdchtigungen des Strelasundes, die Beeintrdchtigungen der mit dem
Strelasund verbundenen NATURA 2000-Gebiete nach sich ziehen kénnten.

Der Erhaltungszustand der Lebensraumtypen der betrachteten Schutzgebiete
ist unterschiedlich und wird mit gering bis hoch angegeben.

Die dominierenden Lebensraumtypen liegen mit ihnren Lebensgemeinschaften
und hohem Erhaltungszustand in den Flachwasserbereichen der
Schutzgebiete.

Alle betrachteten NATURA 2000-Gebiete liegen am Strelasund und sind tiber
Wasseraustauschprozesse mit diesem verbunden, so dass dem Schutz des
Wassers als biotopverbindendes Element und Lebensraum eine besondere
Bedeutung zukommen muss.

Hinsichtlich der Festsetzungen und der Folgewirkungen kénnen
Beeintrachtigungen erheblicher Art auf die Schutzgebiete auch durch
mogliche Summationseffekte mit bestehenden oder geplanten Vorhaben
ausgeschlossen werden.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben zur Errichtung eines
Biomasseheizkraftwerks soll per Schiff angeliefertes, unbelastetes Waldholz
entsprechend der TA Luft 2002 Nr. 5.4.1.2.1. verbrannt werden. Die Kiihlung
soll als Luftkiihlung erfolgen. Beeintrachtigungen auf die Schutzgebiete oder
einzelne Zielarten werden hierdurch nicht erwartet. Es wird auf das
nachfolgende Genehmigungsverfahren verwiesen.

Nach Auswertung der zur Verfligung stehenden Daten kdnnen
Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden. Eine Hauptpriifung auf der Ebene
des Bebauungsplans 30 c ist daher nicht erforderlich.
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