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Teil | Begriindung des Vorhabens

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Blrgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am 03.03.2016 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 65 ,Wohngebiet 6stlich der Hochschulallee®
beschlossen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um bisher intensiv genutz-
te Landwirtschaftsflichen am nérdlichen Stadtrand, die aufgrund ihrer un-
mittelbaren Lage am Strelasund Uber eine hohe Attraktivitat als Wohnstand-
ort verfligen.

Unmittelbar siidlich grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
64 ,Wohngebiet nérdlich der Studentensiedlung Holzhausen® an, der am
06.10.2016 als Satzung beschlossen wurde. Im Zuge der Erarbeitung des
Bebauungsplanes Nr. 64 wurde ein stadtebauliches Gesamtkonzept ausge-
arbeitet, das auch den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. 65 beinhaltet und hier ein zweites Baugebiet vorsieht. Beide Baugebiete
sind durch eine grine Landschaftsfuge getrennt.

Anlass fir die Planaufstellung ist der sich in den letzten Jahren in der Han-
sestadt Stralsund stetig vollziehende Einwohnerzuwachs. Die Bevélkerung
wuchs von 56.875 (2010) auf 58.241 (2015). Mit diesem Einwohnerwachs-
tum steigt auch weiterhin der Bedarf nach Wohnraum. Im Rahmen der Fort-
schreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Hanse-
stadt Stralsund (Beschl. Nr. 2015-VI-02-0177 vom 12.03.2015) wurde eine
Prognose fur den Wohnraumbedarf bis 2030 erstellt. In Ergebnis ist die Ziel-
setzung formuliert worden, dass der kiinftige Bedarf eine langfristige, konti-
nuierliche Entwicklung von Wohnbaustandorten erfordert. Es ist ein vielfalti-
ges, vielgestaltiges Wohnraumangebot erforderlich u. a. auch an hochwerti-
gen Standorten, insbesondere in den stark nachgefragten Lagen am Strela-
sund oder mit Wasserbezug.

Aus diesem Grunde soll die mit dem Bebauungsplan Nr. 64 eingeleitete
Entwicklung zur Schaffung lageattraktiver Wohnbaugrundstiicke mit dem
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 65 fortgefiihrt werden.

Das geplante Baugebiet ist entsprechend dem stadtebaulichen Gesamtkon-
zept als trapezférmiger, sich zum Strelasund verjingender Siedlungsraum
vorgesehen. Wie fir den benachbarten Bebauungsplan Nr. 64 werden eben-
falls hohe Anforderungen an die stadtebauliche und architektonische Quali-
tat der Gebaude und die AuBBengestaltung gestellt. Uberdies soll das entste-
hende Baufeld den neuen Stadtrand, der sich auf H6he der Einmindung der
Hochschulallee in die Parower Chaussee klar abzeichnet, ausbilden.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen AuBenbereich im Sinne von § 35
BauGB handelt, kann Baurecht fir die angestrebte Wohnungsbauentwick-
lung nur durch einen Bebauungsplan geschaffen werden.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet Knieper, Stadtteil Knieper Nord
am nérdlichen Siedlungsrand der Hansestadt Stralsund und liegt in unmittel-
barer Nahe zum Strelasund. Die Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze
sowie zur angrenzenden Gemeinde Kramerhof, Ortsteil Parow, betragt ca.
160 m und zur Altstadt ca. 2,8 km.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 6,5 ha gro und umfasst
die Flurstiicke 17/6 und 18/6 der Flur 2 der Gemarkung Stralsund. Er wird
wie folgt begrenzt:
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— im Norden durch bewirtschaftete Landwirtschaftsflachen,

— im Osten durch den Ostseekiistenradweg,

— im Slden durch die geplante Grinfliche des Bebauungsplanes Nr. 64
»Wohngebiet nérdlich der Studentensiedlung Holzhausen“ und

— im Westen durch die Hochschulallee.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiicke
wurden vom Vorhabentrager, der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der
Hansestadt Stralsund mbH (LEG), erworben.

3. Planungsvorgaben

3.1  Raumordung / Landesplanung

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

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

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern (LEP M-V)

Im LEP M-V ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit Greifswald als
Oberzentrum ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungsentwicklung sind
folgende Ziele fur den Bebauungsplan relevant:

Ziel 4.1 (5)

»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkei-
ten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen in Anbindung an
die Ortslage zu erfolgen. |[...]

Bei dem Plangebiet handelt es sich zwar um eine Neuausweisung von Sied-
lungsflachen, die jedoch erforderlich ist, da Standorte der Innenentwicklung
mit einer dem Planungsziel entsprechenden, vergleichbaren Eignung und
Lagequalitdt nachweislich nicht verfligbar sind. Genauere Ausfihrungen
dazu sind in Kapitel 3.3 dieser Begriindung dargelegt.

Dem Ziel der Anbindung an die bestehende Ortslage wird entsprochen.

Ziel 4.2 (1)
.Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Berlicksichtigung einer fldchen-
sparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren."

Der Bebauungsplan ist an das Ziel 4.2 (1) angepasst, da die Hansestadt
Stralsund im LEP M-V als (Teil-) Oberzentrum ausgewiesen ist. Zudem wird
durch die Festsetzung eines kompakt umrissenen Wohngebietes eine fla-
chensparende Bauweise geférdert.

Das LEP M-V enthélt auch Programmsétze aus dem Bereich Landwirtschaft,
die fur den Bebauungsplan relevant sind:
Ziel 4.5 (2)

,Die landwirtschaftliche Nutzung von Fldachen darf ab der Wertzahl 50 nicht
in andere Nutzungen umgewandelt werden."
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Die Bdden im Plangebiet weisen z.T. eine Wertzahl von 50 und mehr auf.
Zur Sicherung dieser bedeutsamen Bdden als landwirtschaftlich genutzte
Flachen wird im Bebauungsplan fiir die als Grinflachen festgesetzten Fla-
chen eine extensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung geregelt. Die Mahd
wird durch einen vertraglich gebundenen Landwirt erfolgen, der das Heu fir
die von ihm gehaltenen Tiere als Futter verwendet. Diese Art der Wiesen-
bewirtschaftung entspricht der landwirtschaftlichen Nutzung gem. § 201
BauGB und ist gleichzeitig vereinbar mit der Festsetzung als 6ffentliche
Grinflache. Somit entfallen landwirtschaftlich nutzbare Flachen nur im Be-
reich des neuen Baugebietes einschlieBlich der Verkehrsflachen. Von insge-
samt ca. 3,9 ha weisen ca. 77 % eine Bodenwertwertzahl ab 50 auf. Die
Inanspruchnahme dieser Flachen ist gerechtfertigt, weil die Planung dem
Ziel einer Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf die zentralen
Orte folgt, denen ein ausreichender Spielraum flir eine angemessene stad-
tebauliche Entwicklung verbleiben muss.

Grundsatz: 4.5 (3)

»In den Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft soll dem Erhalt und der Entwick-
lung landwirtschaftlicher Produktionsfaktoren und -stétten ein besonderes
Gewicht beigemessen werden. Dies ist bei der Abwédgung mit anderen
raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen, Vorhaben, Funktionen und
Nutzungen zu berticksichtigen.*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im LEP M-V als Vorbehalts-
gebiet Landwirtschaft dargestellt (Karte Siedlungs- und Wirtschaftsentwick-
lung), so dass dem Erhalt und der Entwicklung landwirtschaftlicher Produkti-
onsfaktoren und Produktionsstétten ein besonderes Gewicht beizumessen
ist. Um diesem Grundsatz Rechnung zu tragen, ist, wie oben beschrieben,
im Bebauungsplan fur die als Grinflachen festgesetzten Flachen eine ex-
tensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung als Griinland und damit als Wie-
senflachen i.S. § 201 BauGB vorgesehen. Der vollstédndige Erhalt des im
Anderungsbereich bestehenden Intensivackers wird im Ergebnis der Abwa-
gung zurtckgestellt, da fir den im Rahmen der ISEK-Fortschreibung er-
kannten Bedarf nach hochwertigen Wohnungsneubaustandorten in Wasser-
néhe gleichwertige Potenziale, die keine Landwirtschaftsflachen sind, nicht
zur Verfligung stehen.

Mit Schreiben vom 27.07.2016 hat das Ministerium fir Energie, Infrastruktur
und Landesentwicklung als oberste Landesplanungsbehdrde die durch die
13. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die Bebauungsplane 64
und 65 geplante Siedlungsentwicklung auch vor dem Hintergrund des im
Juni 2016 in Kraft getretenen Landesraumentwicklungsprogramms (LEP) mit
der Sperrklausel fiir Béden ab Wertzahl 50 im Grundsatz bestatigt.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

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

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

4.1. (4) Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebau-
te Ortslagen zu erfolgen.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgte Entwicklung eines
Wohngebietes im nérdlichen Stadtgebiet mit attraktiver Lage am Strelasund

Stand Juli 2018 5



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65
Wohngebiet 6stlich der Hochschulallee”

zielt auf die Sicherung einer bestehenden und einer prognostizierten Nach-
frage nach hochwertigem Wohnraum in der Hansestadt Stralsund. Im Rah-
men der 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK) der Hansestadt Stralsund, vom Februar 2015 (Beschl. Nr. 2015-VI-
02-0177 vom 12.03.2015) wurde eine Prognose fir den Wohnraumbedarf
bis 2030 erstellt mit dem Ergebnis, dass auch das Marktsegment des hoch-
wertigen Wohnens in der Hansestadt Stralsund einer weiteren Starkung
bedarf.

Eine der oberzentralen Funktion der Hansestadt Stralsund angemessene,
funktionsgerechte Entwicklung als attraktiver Wohnungsmarkt und Wohn-
standort erfordert auch den weiteren Ausbau von hochwertigem Wohnraum.
Die Lage am Strelasund bietet daflir ein einzigartiges Potenzial, das die
Stadt im Rahmen der daflir zur Verfligung stehenden Mdglichkeiten nutzen
mochte. Das Kapitel 3.3. dieser Begriindung enthélt dazu weitergehende
Erlauterungen.

Auch erfolgt diese Baugebietsentwicklung im rdumlichen Zusammenhang
und in Anbindung an die bebaute Ortslage des unmittelbar angrenzenden
Wohngebietes im B-Plan Nr. 15 ,Wohngebiet 6stlich der Parower Chaus-
see”. Mit dem neuen Wohngebiet erfolgt hier mit der Arrondierung dieser
Ortslage die Gestaltung eines neuen, kompakten Siedlungsrandes in diesem
Abschnitt.

Damit folgt die geplante Festsetzung eines Wohngebietes im Bebauungs-
plan den vorgenannten Zielen der Raumordnung.

Neben den o.g. Zielen enthélt das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP) auch einen Grundsatz, der fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes mafgeblich ist. So ist der Geltungsbereich Be-
standteil eines ,Vorbehaltsgebietes Naturschutz und Landschaftspflege” in
dem gemaB dem Grundsatz 5.1 (4) den Funktionen von Natur und Land-
schaft ein besonderes Gewicht beigemessen werden soll. Dies ist bei der
Abwagung mit raumbedeutsamen Planungen, MaBnahmen und Vorhaben
angemessen zu bericksichtigen.

Um den Vorgaben des RREP VP Rechnung zu tragen, werden durch den
Bebauungsplan MaBnahmen zur landschaftlichen Einbindung der geplanten
Bebauung, zur Freihaltung von Sichtachsen zum Strelasund sowie zur Erho-
lungsvorsorge gesichert. Im Einzelnen werden folgende Festsetzungen ge-
troffen:

—  Begrenzung der Héhen fiir die geplanten Gebaude, die sich den Hohen
der vorhandenen Baumbesténde (insbesondere an der Hochschulallee)
unterordnen,

— Pflanzung von StraBenbdumen sowie von mindestens einem Laub-
baum je Baugrundstick, um eine Mindestqualitat bei der Durchgriinung
des Plangebietes zu gewahrleisten,

— Abricken der geplanten Bebauung um 150 m vom Ufer des Strela-
sunds,

— Umwandlung von intensiv genutzten Ackerflachen in extensive Wiesen-
flachen mit punktueller Bepflanzung im Umfeld der geplanten Bebau-
ung,

—  Pflanzung einer Streu- und/oder Wildobstwiese sowie einer freiwach-
senden Hecke zur Eingriinung des neu entstehenden Siedlungsrandes,
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—  Begrenzung der H6hen von Pflanzungen zur Freihaltung von Blickbe-
ziehungen in Richtung Wasser,

—  ErschlieBung der Freiflachen durch einen Verbindungsweg vom geplan-
ten Wohngebiet zum Ostseekiistenradweg.

Dartiber hinaus ist darauf hinzuweisen, dass die Vorbehaltsgebiete Natur-

schutz und Landschaftspflege des RREP VP dem Schutz folgender Gebiets-

typen dienen:

— EU-Vogelschutzgebiete und FFH-Gebiete

— naturnahe Kustenabschnitte

— schwach entwasserte Moore, Moore mit vorrangigem Regenerationsbe-
darf und tiefgriindige Flusstal- und Beckenmoore

— naturnahe Seen und FlieBgewasser

— einstweilig gesicherte Naturschutzgebiete

— Salzgrasland

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat jedoch keinen Anteil an den
0.9. Schutzgebieten und auch die o0.g. naturnahen Strukturen sind im Plan-
gebiet, das sich als intensiv genutzte Ackerflache darstellt, nicht ausgepragt.

Die Darstellung als Vorbehaltsgebiet bezieht sich somit inhaltlich auf den
auBerhalb des Plangebietes gelegenen unmittelbaren naturnahen Uferbe-
reich zwischen Stralsund und Parow, fiir den in der Fortschreibung des Gut-
achtlichen Landschaftsrahmenplans Vorpommerns (GLRP VP) als Zielstel-
lung eine ungestdrte Naturentwicklung ausgewiesen ist. Fiir das Plangebiet
selbst weist der GLRP VP jedoch weder MaBnahmen noch Zielstellungen
auf.

Zusammenfassend wird daher das Vorhaben mit dem Grundsatz Nr. 5.1 (4)
des RREP VP als vereinbar beurteilt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Stralsund stellt mit Wirk-
samkeit der 13.Anderung das Areal des B-Plans 65 als Wohnbauflache und
Grunflachen dar

Mit Beschluss der Biirgerschaft vom 15.08.2013 wurde die 13. Anderung
des FNP’s zun&chst nur fir den Bereich des sldlich an das Plangebiet an-
grenzenden Bebauungsplan Nr. 64 eingeleitet. Im Planverfahren zeigte sich,
dass der Geltungsbereich an das stadtebauliche Konzept fiir die Gestaltung
des nérdlichen Stadtrandes in diesem Abschnitt angepasst werden muss.
Die Biirgerschaft hat daher am 07.04.2016 beschlossen, die 13. Anderung
des Flachennutzungsplanes auch auf den Geltungsbereich des vorliegenden
Bebauungsplanes Nr. 65 zu erweitern. Ziel war es, auch hier Wohnbaufla-
che und Grinflachen darzustellen. Die 13. Anderung des Flachennutzungs-
planes wurde am 06.10.2016 von der Biirgerschaft festgestellt. Die Geneh-
migung der héheren Verwaltungsbehérde (Landkreis Vorpommern-Riigen)
erfolgte am 13.12.2016. Mit der Bekanntmachung der Genehmigung am
18.01.2017 im 1. Amtsblatt 2017 der Hansestadtstadt Stralsund ist die 13.
Anderung des Flachennutzungsplanes wirksam geworden. Der beigeordnete
Landschaftsplan (LP) war ebenfalls geandert worden.

Damit ist die Planung aus dem FNP entwickelt und entspricht auch dem LP.
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3.3 Begriindung der Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen
geman § 1a Abs. 2 BauGB

Mit der durch den Bebauungsplan ,Wohngebiet dstlich der Hochschulallee®
geplanten Entwicklung eines Wohngebietes werden bisherige Landwirt-
schaftsflachen in Anspruch genommen. GemanB § 1a Abs. 2 BauGB ist die
Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Méglichkeiten der
Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flachen, Geb&udeleerstand, Bauliicken und anderen Nachverdichtungsmdg-
lichkeiten zahlen kénnen.

Das Erfordernis fir die bauliche Inanspruchnahme der bisherigen Landwirt-
schaftsflachen ergibt sich aus der anhaltend hohen Nachfrage insbesondere
nach Einfamilienhdusern. So wurden in den zurlickliegenden Jahren in der
Hansestadt jahrlich ca. 60 bis 70 Einfamilienhduser errichtet. Die bisher
erschlossenen Wohngebiete sind weitestgehend ausgelastet; die noch ver-
figbaren Grundstiicke fir den Einfamilienhausbau decken nicht den Bedarf
und die vielfaltige Nachfrage.

Mit der am 12.03.2015 von der Birgerschaft beschlossenen 2. Fortschrei-
bung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) wurde der vo-
raussichtliche Wohnraumbedarf in der Hansestadt Stralsund bis 2030 prog-
nostiziert. Im Ergebnis wurde die Zielstellung formuliert, dass der kiinftige
Wohnraumbedarf eine langfristige, kontinuierliche Entwicklung von Woh-
nungsbaustandorten erfordert. Um die Attraktivitdt der Hansestadt Stralsund
als Wohnort zu sichern und weiter zu steigern, bedarf es eines vielfaltigen,
vielgestaltigen Wohnraumangebotes u.a. auch an hochwertigen Standorten,
insbesondere in Lagen direkt am Strelasund oder mit Wasserbezug.

Schwerpunkte der Wohnungsbauentwicklung werden kiinftig die sogenann-
ten ,sonstigen Gebiete” auBerhalb der Stadtebauférdergebietskulisse sein.
In diesen Gebieten sollen bis 2030 ca. 1.150 WE und weitere 250 WE durch
Lickenbebauung und Nachverdichtung gebaut werden. Im ISEK werden 11
Standorte mit hoher Prioritét fiir die Wohnungsbauentwicklung bis 2030 be-
nannt, unter denen sich auch der Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplanes befindet.

Unter den prioritiren Wohnungsbaustandorten sind es 5 Potenziale, die
Uber eine attraktive Wasserlage bzw. einen engen Bezug zum Wasser ver-
fugen. Darunter befindet sich als ein Potenzial der Bereich der Bebauungs-
plane Nr. 64 und Nr. 65 im Norden der Stadt. Drei der Potenzialstandorte
kénnen als MaBnahmen der Innenentwicklung mobilisiert werden, jedoch
eignen sich nur zwei fir den Einfamilienhausbau. Diese beiden Standorte
sind das Areal der ehemaligen Bereitschaftspolizei (B-Plan Nr. 62 ,Wohnge-
biet am Hohen Ufer, Andershof“) und die kleine Wohnsiedlung am Bodden-
weg auf dem Gelande eines ehemaligen Sportplatzes (B-Plan Nr. 63
~Wohngebiet am Strelasund, Boddenweg"). Fir beide Standorte wurden die
Bebauungsplanverfahren 2014 abgeschlossen. Die Gebiete wurden jetzt
erschlossen bzw. sind noch in der ErschlieBung. Die Nachfrage nach
Grundstlcken fur den individuellen Wohnungsbau in diesen Baugebieten ist
erheblich. An beiden Standorten sind keine Bauparzellen fir Einfamilienh&u-
ser mehr verfigbar. Damit sind die zwei wassernahen Standortpotenziale
der Innenentwicklung fiir den individuellen Wohnungsbau bereits ausge-
schopft.

Auch Kkleinteilige Innenentwicklungspotenziale auBerhalb der prioritaren
Wohnungsbaustandorte, die sich durch die SchlieBung von Baullicken mobi-
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lisieren lassen, sind entlang der Kiistenlinie kaum bzw. nur in wenigen Ein-
zelfallen vorhanden. Aufgrund privater Eigentumsverhaltnisse sind diese
jedoch nicht zwingend als verfligbar anzusehen und kénnen deshalb keinen
nennenswerten Beitrag zur Deckung des Bedarfs leisten.

Eine vergleichbare hohe Lagequalitat direkt am Strelasund mit Eignung fir
den Einfamilienhausbau wie das Plangebiet weist nur die sogenannte ,Bau-
meisterflache” im Stadtgebiet Sid am Deviner Weg auf. Fir ihre Inan-
spruchnahme ist jedoch ebenfalls eine Umwandlung von Landwirtschaftsfla-
chen erforderlich ist. Zudem ist hier aufgrund privater Eigentumsverhaltnisse
die Verfugbarkeit fir eine Wohnungsbauentwicklung derzeit nicht gegeben.

Auch durch die Grundstiicke im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 (23
Eigenheimgrundstiicke und 4 Grundstucke fir Stadtvillen) wird die anhalten-
de Baulandnachfrage in der Nahe zum Strelasund nicht gedeckt werden.
Deshalb soll anknipfend an die mit dem B-Plan Nr. 64 bereits eingeleitete
Entwicklung am nérdlichen Stadtrand auch der angrenzende Acker als
Wohnungsbaustandort vorbereitet werden.

Zusammenfassend begrindet sich die Notwendigkeit fir die Umwandlung
von Landwirtschaftsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus
dem im Rahmen der ISEK-Fortschreibung erkannten Bedarf nach hochwer-
tigen Wohnungsneubaustandorten, flir den gleichwertige Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.4 Schutzgebiete und —objekte nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt teilweise im 150 m breiten Gewasserschutzstreifen
geman Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V), in
dem bauliche Anlagen nicht errichtet werden diirfen.

Die unmittelbar westlich an das Plangebiet angrenzende Hochschulallee
wird von einem Alleebaumbestand gesdumt, der nach § 19 NatSchAG M-V
gesetzlich geschiitzt ist.

Im Geltungsbereich bestehen keine nach dem Naturschutzgesetz festge-
setzten Schutzgebiete.

Ca. 350 m ostlich des Plangebietes liegt im Strelasund das Européische
Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Vorpommersche Boddenlandschaft und
nordlicher Strelasund® (DE 1542-401) gemaB § 32 Bundesnaturschutzge-
setz.

3.5 Bodendenkmale

Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens zum benachbarten Bebauungsplan
Nr. 64 wurden durch das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege bekannte
Bodendenkmale mitgeteilt, die z.T. auch im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 65 liegen.

Im August 2017 wurden im Plangebiet archdologische Voruntersuchungen
durchgefihrt, bei denen insgesamt 16 Sondageschnitte angelegt wurden.

Im Ergebnis wurden insgesamt 23 archdologisch relevante Befunde ermit-
telt'. Diese umfassen 15 Feuerstellen, drei Gruben, vier fragliche Pfosten-

! Bericht zur arch&ologischen Voruntersuchung im Bereich ,Wohngebiet nérdlich ,Holzhausen®,
B-Plan 65 Stralsund, August 2017, Archaologisches Landesamt fiir Denkmalpflege
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gruben und einen Grabenabschnitt. Die Befunde verteilen sich insgesamt
sehr sporadisch lber das Gesamtareal und lassen sich im Einzelnen keiner
konkreten Zeitstellung zuordnen. Bestenfalls handelt es sich um den duBe-
ren Randbereich eines prahistorischen Siedlungsbereichs, woflr der hohe
Anteil von Feuerstellen spricht. Das geborgene Fundmaterial stammt aus
dem Oberboden und wurde gréBtenteils aus dem Stralsunder Stadtgebiet im
Zuge von Latrinenleerungen abgelagert. Im Fazit der Untersuchung sind auf
dem Areal durch die beabsichtigten BaumaBnahmen Bodendenkmale von
besonderer Bedeutung nicht zu erwarten. Im Vorfeld der weiteren Bebauung
sind folglich keine weiteren archdologischen Bergungs- und Dokumentati-
onsmaBnahmen erforderlich. Von einer nachrichtlichen Ubernahme der Bo-
dendenkmalflachen in den Bebauungsplan kann daher abgesehen werden.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung des Plangebietes ist durch die unmittelbare Stadtrandlage
gepragt. So grenzen im Norden der offene Landschaftsraum und im Osten
der Kustenstreifen zum Strelasund an, wéhrend westlich und sldlich vor-
handene bzw. geplante Siedlungsgebiete anschlieBen.

Der sich im Norden erstreckende offene Landschaftsraum ist durch ausge-
rdumte Ackerflachen gekennzeichnet. Er bildet eine ca. 300 m breite
Griinzasur zwischen den Siedlungsgebieten der Hansestadt Stralsund und
der Gemeinde Kramerhof, Ortsteil Parow. Die Stadtgrenze liegt ca. 160 m
nérdlich des Plangebietes.

Unmittelbar &stlich der Bebauungsplangrenze verlauft der Ostseekisten-
radweg. Dahinter beginnt die Steilklste, die um ca. 4 bis 5 m zum Strela-
sund abfallt. Der Strelasund selbst ist ca. 45 m bis 50 m von der Geltungs-
bereichsgrenze entfernt.

Im Westen wird das Plangebiet durch die Hochschulallee mit ihrem ortsbild-
pragendem Alleebaumbestand begrenzt. Auf der gegenlber liegenden Stra-
Benseite liegt das Wohngebiet Kubitzer Ring mit ca. 55 ein- bis zweige-
schossigen Einzel- und Doppelhdusern, das ab 2000 auf Grundlage des
Bebauungsplanes Nr. 15 ,Wohngebiet 6stlich der Parower Chaussee" ent-
standen ist.

Sudlich befindet sich der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 64, in dem die
ErschlieBung des geplanten Wohngebietes mit 23 zweigeschossigen Einfa-
milienhdusern und 4 dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern entlang der
Hochschulallee nahezu abgeschlossen ist. Zwischen den beiden geplanten
Wohngebieten der Bebauungsplane 64 und 65 wird eine sich zum Strela-
sund 6ffnende Griinflache angelegt.

Noch weiter siidlich besteht am Ende der Hochschulallee der Standort der
Hochschule Stralsund mit der hier befindlichen Studentensiedlung ,Holzhau-
sen“. Deren Bebauung setzt sich aus zweigeschossigen Zeilenbauten und
Einzelhdusern in Holzbauweise zusammen.

Zwischen dem Hochschulstandort und den Bebauungsplangebieten 15 und
64 verlauft ein Grinzug mit einer Wegeverbindung, die im Osten an den
Ostseekiistenradweg und im Westen an die Parower Chaussee anbindet. In
den Griinzug ist ein Kinderspielplatz eingebettet, der ca. 400 m vom Plan-
gebiet entfernt liegt.

10 Stand Juli 2018



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 65
Wohngebiet 6stlich der Hochschulallee”

4.2 Nutzung und Topographie des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als landwirtschaftliche
Nutzflache genutzt. Bauliche Anlagen oder pragende Geholzbesténde sind
nicht vorhanden.

Charakteristisch ist die in Richtung Osten und Stidosten abfallende Hangla-
ge, von der aus eine offene Blickbeziehung zum Strelasund und die Insel
Rlgen besteht. Die Gelandetopographie bewegt sich zwischen ca. 18 m und
ca. 6 m Uber NHN, wobei im Nordwesten an der Hochschulallee ein weitge-
hend ebenes Gelande mit geringen Hohenunterschieden besteht.

4.3 VerkehrserschlieBung
Kfz-Verkehr

Die auBere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist durch die Hoch-
schulallee gegeben. Sie miindet im Norden in die Parower Chaussee, die
als Uberdrtliche HauptverkehrsstraBe die Anbindung zur Stralsunder Innen-
stadt und nach Parow herstellt. Im Siden endet die Hochschulallee am
Hochschulstandort, wo sich eine beschrankte Nebenzufahrt befindet.

Von der Hochschulallee geht in westlicher Richtung der Kubitzer Ring ab,
der als einzige Zufahrt das dem Plangebiet gegeniiberliegende Wohngebiet
erschlieft.

Im Rahmen einer Verkehrszahlung® wurden auf der Hochschulallee im Wo-
chenmittel — an sieben aufeinanderfolgenden vollen Tagen - durchschnittlich
ca. 360 KFZ in 24 h ermittelt. Dabei wurden séamtliche Fahrzeuge aus dem
Wohngebiet Kubitzer Ring, dem Hochschulstandort sowie der Busverkehr
erfasst.

Davon wird der Verkehr des Wohngebietes Kubitzer Ring mit seinen 55 Ein-
familienhausgrundstiicken mit ca. 325 Kfz/24h eingeschatzt (siehe Schat-
zung des Verkehrsaufkommens in der Anlage).

Ein hdheres Verkehrsaufkommen weist im Ergebnis einer Zahlung vom April
2015° die Parower Chaussee mit durchschnittlich 2.495 Kfz/24h und einer
Spitzenbelastung von 398 Kfz/h auf. Gemessen an der Funktion der Paro-
wer Chaussee als VerbindungsstraBe stellt sich auch dieses Verkehrsauf-
kommen als vergleichsweise gering dar. So gehen z.B. die Richtlinien flr die
Anlage von StadtstraBen* bei VerbindungsstraBen von einer Kraftfahr-
zeugstarke von 800 Kfz bis Uber 2.600 Kfz in der Spitzenstunde aus.

Offentlicher Personennahverkehr
In der Hochschulallee verkehrt die Buslinie 1 in Richtung Innenstadt (Haupt-

bahnhof) bzw. nach Parow. Die Haltestellen in beide Richtungen befinden
sich sidlich der Einmindung des Kubitzer Rings in die Hochschulallee.

2 Automatisierte Verkehrszahlung der Stadtverwaltung Stralsund, Abt. StraBen und Stadtgriin
im nordlichen Abschnitt der Hochschulallee im Zeitraum vom 12.04. bis 20.04.2018, Geratetyp:
SDR Traffic+

Automatisierte Verkehrszéhlung der Stadtverwaltung Stralsund, Abt. StraBen und Stadtgriin
auf der Parower Chaussee zwischen Amanda-Weber-Ring und Hochschulallee im Zeitraum
vom 14.04. bis 21.04.2015, Geréatetyp: SDR Traffic+
* Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBe (RASt 06), Ausgabe 2006, Forschungsgesellschaft
far StraBen- und Verkehrswesen e.V. Kdln
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FuB- und Radwege

Im Umfeld des Plangebietes bestehen folgende straBenunabhangige FubB-
und Radwege:

— Ostlich des Plangebietes verlauft der Ostseekiistenradweg, ein internati-
onaler Fernradweg, der in diesem Abschnitt und bis in die Stralsunder
Altstadt entlang der Uferkante des Strelasundes fihrt. Uber diesen Rad-
weg sind die historische Altstadt Stralsunds und weiterfiihrend auch das
slidliche Stadtgebiet sowie in Richtung Norden der Ortsteil Parow der
Gemeinde Kramerhof zu erreichen.

— Sudlich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 64 und dem Hoch-
schulstandort befindet sich ein Plattenweg, der vom Ostseeklstenradweg
die Verbindung zur Hochschulallee und in westlicher Richtung durch den
Griinzug zur Parower Chaussee herstellt.

StraBenbegleitende FuBwege sind in der Hochschulallee nicht vorhanden.

4.4 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Die nachstgelegenen sozialen Einrichtungen zur Kinderbetreuung befinden
sich in den Stadtteilen Knieper Nord bzw. in der Kniepervorstadt in ca. 1,6
km Entfernung zum Plangebiet. Dies sind die Kindertageseinrichtungen
,Biene Maja“ am Caspar-David-Friedrich-Weg und der ,Klabautermann® an
der Rudolf-Virchow-StraBe. Die Betreuung der Hortkinder wird durch die
Kindertagesstatten Anne Frank in der WallensteinstraBe sowie ,Képt'n Blau-
bar“ im Hellmuth-Heyden-Weg angeboten Die genannten Einrichtungen sind
von dem geplanten Wohnstandort gut und verkehrsgiinstig mit dem Kfz und
dem OPNV zu erreichen.

Als Schulstandorte sind im Grundschulbereich die Grundschule Juri Gagarin
in der WallensteinstraBBe sowie die Montessori-Grundschule ,Lambert Stein-
wich“ An den Bleichen vorhanden. Im weiterfihrenden Bereich gibt es die
Regionale Schule ,Adolph Diesterweg“ sowie die Regionale Schule ,Marie
Curie“. Alle Standorte sind per Fahrrad. KfZ und Bus verkehrsgiinstig er-
reichbar.

In dem sidlich des Wohngebietes Kubitzer Ring liegenden Griinzug befindet
sich ein Kinderspielplatz, der ca. 400 m vom Plangebiet entfernt ist. Dieser
wurde zur Bedarfsdeckung entspr. der Vorgaben der LBauO M-V und des
Spielraumentwicklungskonzeptes (SREK) der Hansestadt Stralsund durch
den Vorhabentrager im Rahmen der ErschlieBung des B-Planes Nr. 64 er-
ganzt.

Als Wohngebiets-Sportanlage befindet sich nur ca. 800 m entfernt die
Sportanlage ,Schwedenschanze“. Dariber hinaus stehen die Sportanlagen
»1eichhof* in Knieper West, ,Brunnenaue” sowie ,Juri-Gagarin-Schule“ zur
Verfagung.

Das sanierte Arztehaus ,Schwedenschanze“ am Heinrich-Heine-Ring bietet
mit mehreren Arztpraxen verschiedener Fachrichtungen und einer Apotheke
eine wohnungsnahe (ca. 1.000 m Entfernung), auch fuBlaufig erreichbare
medizinische Versorgung.

Die Nahversorgung im Stadtgebiet Knieper Nord wird dominiert vom Nah-
versorgungszentrum Knieper Nord an der Kleinen Parower StraBe mit einem
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zeitgemaBen Markant-Markt als Magnetbetrieb und Einzelgeschaften, aber
auch mehreren SB-Mérkten bzw. Discountern am Heinrich-Heine-Ring
(Penny, Lidl, Norma) und an der GroBen Parower StraBe (Aldi). Die Entfer-
nung zu diesen Einzelhandelseinrichtungen betragt ca. 1,4 bis 1,7 km.

45 Baugrund

Zur Beurteilung der Baugrundverhéltnisse fir die Herstellung der Erschlie-
Bungsanlagen wurde ein Baugrundgutachten erstellt®. Die Ergebnisse kon-
nen auch flir die grundsatzliche Einschatzung der Grindungsverhaltnisse
der zukiinftigen Bebauung genutzt werden.

Ab der Geléndeoberkante steht iberwiegend Mutterboden in einer Mé&chtig-
keit von 0,4 m und 0,5 m an. Unter dem Mutterboden folgen tberwiegend
(obere) Sande sowie durch Bioturbation verunreinigter organischer Ge-
schiebelehm in einer Machtigkeit zwischen 0,3 m und 1,1 m. Darunter wurde
Geschiebelehm und Geschiebemergel berwiegend bis zum Erkundungs-
horizont von 5,0 m GOK aufgeschlossen. In dem Geschiebelehm und -
mergel sind Sande und Sand-Geschiebemergelgemische in einer Machtig-
keit von diinnen Streifen bis 0,4 m eingelagert.

An einem Bohrpunkt im sldwestlichen Abschnitt der PlanstraBe A wurde
eine lokale Stérung, welche zum Beispiel einen ehemalige Graben oder Soll
(Toteisloch) sein kdénnte, aufgeschlossen. Im Bereich dieses Aufschlusses
stehen ab Gelédndeoberkante sandige und organische Auffiillungen in einer
Machtigkeit von 2,3 m an. Unter den organischen Auffiillungen lagern Sande
in einer Starke von 2,1 m. Darunter wurde Geschiebemergel und Sand, wel-
che eine starke Wechsellagerung besitzen, bis zum Erkundungshorizont
aufgeschlossen.

Der Mutterboden, die sandigen Auffillungen und die Sande sind wasser-
durchlassige Bodenschichten. Die organischen Auffiilungen sowie der Ge-
schiebelehm und -mergel sind schwach wasserdurchlassige Bodenschichten
(Geringleiter). Insgesamt sind die im Plangebiet angetroffenen Béden ge-
manB DIN 18130-1 als schwach wasserdurchlassig bzw. sehr schwach was-
serdurchlassig zu beurteilen und daher nicht fir Versickerungszwecke von
Niederschlagswasser geeignet.

Die wahrend der Aufschlussarbeiten in den Bohrungen angetroffenen Was-
serstande bzw. nach Bohrende im offenen Bohrloch gemessenen Wasser-
stande beliefen sich auf 2,2 bis 4,8 m unter der Gelandeoberkante. In zwei
Bohrpunkten wurde kein Wasseranschnitt festgestellt.

Das wahrend der Aufschlussarbeiten angetroffene Wasser stellt Gberwie-
gend Stau- und Schichtenwasser oberhalb der Geringleiter dar. Prinzipiell
kénnen sich nach lang anhaltenden bzw. starkeren Niederschlagsereignis-
sen Stau- und Schichtenwasser oberhalb des Geringleiters, auch bis Ober-
kante Gelande, bilden. Die eingeschalteten Sande sind teils wasserfiihrend.

Im Hinblick auf die Bodentragfahigkeit stellt das Gutachten fest, dass der
vorhandene Oberboden sowie die Auffiillungen der Schichten fir Grin-
dungszwecke nicht geeignet unter sind. Die darunter anstehenden Sande
sowie die oberen Geschiebelehm- und —mergelschichten sind als bedingt
tragfahig zu beurteilen. Der darunter anstehende Geschiebelehm und Ge-

° Baugrundgutachten fiir das Bauvorhaben B-Plan 65, ErschlieBung vom 11.09.2017, BAU-
GRUND Stralsund Ingenieurgesellschaft mbH im Auftrag der LEG Liegenschaftsentwicklungs-
gesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH
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schiebemergel sowie die eingelagerten Sande und Sand-Geschiebemergel-
gemische stellen einen gut tragféahigen Baugrund dar.

Fir die Grindung baulicher Anlagen werden im Wesentlichen folgende
Empfehlungen ausgesprochen:

Leitungsbau:
Bei der angenommenen Mindestiiberdeckung von rd. 1,3 m kommen die

Schacht- und Leitungssohlen abhangig vom Leitungsdurchmesser in den
bedingt und gut tragfahigen Baugrund aus Geschiebelehm und -mergel so-
wie Sanden zum Liegen. Die Leitungen kénnen auf dem v. g. Baugrund
flach gegriindet werden. Im Bereich der vorhandenen lokalen Stérung ist
ein Grindungspolster aus grobkdrnigen Sanden und Kiesen von mindestens
0,5 m unterhalb der Leitungs- bzw. Schachtsohle einzubauen. Fir eine Ver-
gleichmaBigung der Grindungsverhaltnisse und eine bauzeitliche Trocken-
haltung der Baugruben wird empfohlen, einen Flachenfilter (rd. 20 cm) ein-
zubauen.

StraBenbau

Die Grundung der Verkehrsflachen seitlich der Leitungsgrabenverfillung
kann grundsatzlich nach Abschieben des Oberbodens innerhalb der bindi-
gen Geschiebebdden und im zu schiuffigen Sand bzw. sandigen Schiuff
verwittertem Geschiebelehm erfolgen. ErfahrungsgemaB ist jedoch zu er-
warten, dass sich der auf dem Planum geforderte Verformungsmodul von
E.> =2 d 45 MN/m2 nicht erreichen lasst. Deshalb wird empfohlen, hier einen
Bodenaustausch / eine Verstarkung der Frostschutzschicht derart vorzuse-
hen, dass sich unter dem Planum ein Sandpolster von mindestens rd. 0,3 m
ergibt.

Hochbau

Bei den vorhandenen Baugrundverhalinissen kénnen geplante Neubauten
grundsétzlich auf Einzel- und Streifenfundamenten oder auf einer Stahlbe-
tonsohliplatte flachgegriindet werden. Im Bereich von lokalen Stérungen sind
die Auffiillungen in der Grindungsflache vollstédndig durch ein Griindungs-
polster aus grobkoérnigen Sanden oder Kiesen zu ersetzen. Grundsatzlich
sind die Fundamente in einer frostfreien Mindesttiefe von 0,8 m unter GOK
zu griinden. Bei einer Sohlplattengriindung (ohne Keller) ist eine umlaufende
Frostschirze mit entsprechender Tiefe herzustellen. Aufgrund des gering
wasserdurchldssigen Baugrundes sind fir die Trockenhaltung der Neubau-
ten im Endzustand besondere MaBnahmen vorzusehen.

Flr geplante Gebaude sind in Abhangigkeit von der Planung (Geschossig-
keit, Keller usw.) auf der Grundlage der Ergebnisse weiterer hierfir auszu-
fihrender Baugrundaufschlliisse jeweils gesonderte geotechnische Gutach-
ten zu erarbeiten.
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5. Planinhalt
5.1 Planungskonzept

Dem Planungskonzept liegt das vom Architekturblro petersen porksen part-
ner aus Libeck erstellte Gestaltungshandbuch mit dem darin enthaltenen
stadtebaulichen Entwurf zu Grunde. Damit soll an die stédtebaulich-
architektonische Qualitat des stdlich geplanten Wohngebietes ,nérdlich der
Studentensiedlung Holzhausen® (Bebauungsplan Nr. 64) angeknipft wer-
den. Ziel ist es, einen attraktiven Wohnungsbaustandort zu entwickeln, der
von der unmittelbaren Lage am Strelasund mit Blick auf das Wasser profi-
tiert, aber auch das Orts- und Landschaftsbild berticksichtigt.

So soll das kiinftige Wohnquartier den neuen Stadtrand, der sich auf Héhe
der Einmiindung der Hochschulallee in der Parower Chaussee klar abzeich-
net, ausbilden. Das Gebiet wird von Norden und Osten weitrdumig einsichtig
sein und bedarf einer einheitlichen Quartiersgestaltung. Das stadtebauliche
Konzept sieht ein trapezférmiges Baufeld vor, welches das in stdlicher Rich-
tung geplante Wohngebiet gleichartig erweitern soll. Durch die Ausformung
beider Wohngebiete und die dazwischen liegende unbebaute Grinflache
bleiben sowohl Sichtbeziehungen zum Strelasund als auch der Baumbe-
stand entlang der Hochschulallee weiterhin erhalten. Zum Strelasund halt
die Bebauung einen Abstand von 150 m ein und tragt so dem gesetzlich
vorgeschriebenen Kistenschutzstreifen Rechnung.

Im geplanten Wohngebiet sind 29 Grundstlcke fiir zweigeschossige Einfa-
milienh&user vorgesehen. Ergédnzend dazu werden auch finf Grundstiicke
fr dreigeschossige Mehrfamilienhduser entwickelt, um ein differenziertes
Angebot an Haustypen zu schaffen, das verschiedene Nachfrage- und Be-
vOlkerungsgruppen anspricht. Letztere werden entlang der Hochschulallee
sowie am nordwestlichen Gebietsrand angeordnet, um zum einen den Was-
serblick zum Strelasund Uber die niedrigeren Einfamilienhduser und das
abfallende Geldnde zu ermdglichen. Zum anderen stellt der Alleebaumbe-
stand der Hochschulallee eine das Umfeld dominierende préagende Struktur
dar, die es erlaubt, auch dreigeschossige Baukérper vertraglich in das Orts-
und Landschaftsbild einzufligen.

Die 29 Parzellen fiir die Einfamilienhduser variieren zwischen ca. 700 m2
und 1.500 m?, wobei zwischen folgenden Grundstiickstypen unterschieden
wird:

13 Parzellen im inneren Bereich (700 m2 - 1.000 m?2),
13 Parzellen am nérdl. und stdlichen Gebietsrand (860 m? - 1.000 m?),
3 Parzellen am &stl. Rand mit direktem Wasserblick (1400 m2 - 1.500 m?)

Fir die 5 Mehrfamilienhduser sind GrundstiicksgréBen von ca. 1.050 m? bis
1.580 m? vorgesehen. Je Haus sind finf bis sieben Wohnungen geplant, so
dass bis zu 35 Wohnungen entstehen kénnen.

Insgesamt lassen sich im Plangebiet einschlieBlich etwaiger Einliegerwoh-
nungen in Einfamilienhdusern 93 Wohneinheiten (WE) schaffen.

Wesentliches Ziel des Planungskonzeptes ist es, auch aus dem Gebietsin-
neren die Blickbeziehung zum Wasser und in die Landschaft zu ermdgli-
chen. Dazu werden die Baukorper z.T. schrag versetzt angeordnet und da-
zwischen groBzugige Absténde eingehalten. In den dadurch entstehenden
Sichtachsen werden bauliche Anlagen und sichtbehindernde Bepflanzungen
weitgehend ausgeschlossen. Jedes Wohnhaus kann neben einer nach
Slidwesten ausgerichteten Gartenterrasse Uber eine Dachterrasse im Ober-
geschoss verfligen, die bedingt durch die vorgegebenen Gebaudeanord-
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nung und die ansteigende Topographie den Bezug zum Wasser herstellt.
Die Mehrfamilienhduser sind als Einzelgebdude in offener Bauweise mit
groBen Abstédnden zu einander geplant, so dass auch weiterhin Ausblicke
von der Hochschulallee sowie der hinter ihr liegenden Bebauung zum Stre-
lasund mdglich seien werden.

Die Baukérper sollen in einer anspruchsvollen und zeitgemaBen Architektur-
sprache umgesetzt werden. Dazu gehéren u.a. die Ausbildung von Flachda-
chern, eine reduzierte Fassadengestaltung mit groBformatigen Fensteroff-
nungen sowie die Verwendung von Ziegel und Holz als vorherrschendes
Fassadenmaterial.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt tiber eine von der Hochschulallee ab-
gehende RingstraBe, die das Wohngebiet in einen inneren und einen duBe-
ren Bereich gliedert. Von der Gebietszufahrt kommend weitet sich der Stra-
Benraum auf und bildet sich zu einem kleinen Quartiersplatz aus.

Neben der Kfz-ErschlieBung werden zwei von der RingstraBe abgehende
FuB-und Radwege geschaffen, die das Plangebiet mit seiner &uBeren Um-
gebung verbinden.

Die nérdlich und éstlich des neuen Wohnquartiers befindlichen Freiflachen
werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen und sol-
len der Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen dienen.

Die Freiflichen werden Uberwiegend als extensive Wiesen angelegt. Am
nérdlichen Gebietsrand ist die Anpflanzung eines Gehdlzstreifens vorgese-
hen, der die neue Stadtkante zum anschlieBenden offenen Landschaftraum
herstellt. Im Nordwesten des Plangebietes weitet sich die Grinflache zur
Hochschulallee auf. Hier erfolgt als AusgleichsmaBnahme die Pflanzung
einer Streuobstwiese. Sie tragt zudem dazu bei, die sldlich geplanten drei-
geschossige Bebauung einzugriinen

Fir die als Griinflachen festgesetzten Flachen ist eine extensive landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung als Griinland und damit als Wiesenflachen i.S. §
201 BauGB vorgesehen.

5.2 Art der baulichen Nutzung / Anzahl der Wohnungen

Entsprechend der Zielsetzung einen Wohnungsbaustandort zu entwickeln,
wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maB § 4 BauNVO festgesetzt. Damit dient das Gebiet vorwiegend dem
Wohnen, ergénzende, wohnvertragliche Nutzungen sollen jedoch nicht voll-
sténdig ausgeschlossen werden.

GemaB § 4 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet zulassig:

—  Wohngebaude,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

GemaB § 13 BauNVO sind auch Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich
Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in dhnlicher Art aus-
Uben, zulassig.

Bestimmte Nutzungen und Anlagen, die ansonsten in allgemeinen Wohnge-
bieten gemaB § 4 Abs. 2 BauGB allgemein zulassig sind, werden ausge-
schlossen (textliche Festsetzung 1.1). Dabei handelt es sich um die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speiswirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe. Die geringe Zahl der geplanten
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Grundstiicke und Einwohner erfordert keine eigenen Versorgungseinrich-
tungen. Uberdies wirde der mit ihnen verbundene Ziel- und Quellverkehr
nicht gewollte Stérungen erzeugen. Der Grundsatz, dass mit dem Wohnen
vertragliche Nutzungen zuldssig sind, ist erfillt.

Von den nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
und Anlagen werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe, Tankstellen, Anlagen fir Verwaltungen und Gar-
tenbaubetriebe nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (textliche Festset-
zung 1.1).

Die Beherbergungsbetriebe, die sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrie-
be, Tankstellen und Anlagen flr Verwaltungen werden ausgeschlossen, um
angesichts des mit ihnen i.d.R. verbundenen Publikums- und Kundenver-
kehrs eine unvertragliche Belastung der Hochschulallee sowie der geplanten
AnliegerstraBe zu vermeiden. Auch sind aufgrund der geringen Gebietsgroé-
Be keine Ausnahmetatbestande gegeben, die fir diese Nutzungsarten erfor-
derlich sind.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben ist aufgrund des hohen Flachenbe-
darfs, der einer vorrangigen Inanspruchnahme des Plangebietes durch
Wohnnutzungen entgegensteht, nicht zulassig. Zudem sind die fir Garten-
baubetriebe typischen baulichen Anlagen wie Gewachshauser etc. nicht mit
dem geplanten Gestaltungskonzept vereinbar.

Es wird darauf hingewiesen, dass Ferienwohnungen gemafB §13a BauNVO
zu den nicht stérenden Gewerbebetrieben im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauGB gehoren. Diese sind durch die textliche Festsetzung 1.1 ausge-
schlossen und somit im Plangebiet nicht zuldssig.

Far die Wohngebaude wird die Anzahl der jeweils zulassigen Wohnungen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB begrenzt. So sind in den fiir die Mehrfamili-
enhauser vorgesehenen Gebietsteilen WA1 und WA2 hdchstens 7 und in
den Einfamilienhdusern (Gebietsteile WA3 bis WA6) héchstens 2 Wohnun-
gen je Wohngebaude zulassig. Dadurch soll vermieden werden, dass durch
eine zu hohe Anzahl von Wohnungen ein unvertragliches Verkehrsaufkom-
me entsteht. Auch wirde der daraus resultierende Stellplatzbedarf eine zu-
satzliche Flachenversieglung erfordern, die aufgrund der unmittelbaren An-
grenzung an den Landschaftsraum so weit wie méglich minimiert werden
soll.

Es ergibt sich folgende Héchstzahl an Wohnungen im Plangebiet:

WA1 und WA2: 5 Mehrfamilienhduser x 7 WE = 35 WE
WAZ3 bis WA 6: 29 Einfamilienhduser x 2 WE = 58 WE
Summe: 93 WE

5.3 MaB der baulichen Nutzung, Gr6Be der Baugrundstiicke

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Geschossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe
baulicher Anlagen bestimmt. Es wird fir Teile des Plangebietes unterschied-
lich festgesetzt. Weiterhin wird fiir die Baugrundstiicke eine MindestgréBe
bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ), GroBe der Baugrundstiicke

Far die unterschiedlichen Bereiche des allgemeinen Wohngebietes werden
Grundflachenzahlen von 0,15, 0,2, 0,25 bzw. 0,35 festgesetzt. Sie sind ei-
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nerseits darauf ausgerichtet, die Errichtung groBzlgiger Einzelbaukdrper zu
ermdglichen und andererseits hohe Freiflachenanteile auf den Grundstiicken
zu erhalten und die Bodenversiegelung auf das notwendige MaB zu begren-
zen. So bewegen sich die festgesetzten GRZ-Werte auch unterhalb der
zulassigen Obergrenze der Baunutzungsverordnung, die flr allgemeine
Wohngebiete geman § 17 BauNVO 0,4 betragt.

In den fir Einfamilienhduser vorgesehenen Teilen des Wohngebietes (WA3
bis WAB) wird aufgrund der Angrenzung an den Landschaftsraum eine ge-
ringe bauliche Dichte festgesetzt, die in Abhangigkeit der geplanten Grund-
stlicksgréBen variiert. So betragt am 6stlichen Gebietsrand (WA4), wo sehr
groBe Grundstlicke mit ca. 1.400 m?2 bis 1.500 m? Flache entstehen sollen,
die GRZ lediglich 0,15. In den Ubrigen Gebietsteilen fiir Einfamilienhduser
(WAS, WA5 und WAS), sind die Grundstiicke mit ca. 700 m? bis 1.000 m?
deutlich kleiner, so dass hier eine héhere GRZ von 0,2 festgesetzt wird.

Im WA1 und WA2 sollen Mehrfamilienh&user errichtet werden. Diese haben
im Vergleich zu den Einfamilienhdusern einen hdheren Flachenbedarf, so
dass hier eine GRZ von 0,25 bzw. 0,35 festgesetzt wird.

Zusatzlich dirfen die gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO zulassigen Grundflachen-
zahlen durch Nebenanlagen, Stellpldtze mit ihren Zufahrten sowie bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstuck ledig-
lich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten werden. Unter Zugrundelegung
der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flachen von ca. 33.660 m?
ergibt sich aus den Grundflachenzahlen zzgl. der Uberschreitungsméglich-
keit um 50% insgesamt eine zulassige Grundflache von rund 10.697 m2.

Um eine stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung durch die Bildung kleiner
Grundsticke zu vermeiden, wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fir die
Baugrundstlicke eine MindestgroBe von 700 m2 festgesetzt (textliche Fest-
setzung 2.3).

Zahl der Vollgeschosse, H6he baulicher Anlagen

Nach den Vorgaben des stadtebaulichen Entwurfes sind fur die Einfamilien-
hauser maximal zwei Vollgeschosse vorgesehen. Entlang der Hochschulal-
lee sowie am nordwestlichen Gebietsrand sollen dagegen dreigeschossige
Mehrfamilienhauser errichtet werden, die sowohl die Allee baulich und raum-
lich fassen als auch Uber die niedrigeren Einfamilienhduser und das abfal-
lende Gelénde den Wasserblick zum Strelasund ermdglichen.

Im Bebauungsplan werden fur den Bereich der Mehrfamilienhduser (WA1
und WA2) Il — lll Vollgeschosse festgesetzt. Das heiBt, dass als HochstmaB
maximal drei Vollgeschosse zuldssig sind, die jedoch auch unterschritten
werden kdnnen. Es sind jedoch mindestens 2 Vollgeschosse zu errichten.

Bei den Einfamilienhausern (WA3 - WAB) sind zwingend zwei Vollgeschosse
herzustellen. Damit wird das Ziel verfolgt, dass im Sinne eines kosten- und
flachensparenden Bauens die zur Verfligung stehenden Bebauungsmdég-
lichkeiten auch weitgehend ausgeschopft werden.

Neben der Anzahl der Vollgeschosse wird auch die Héhe der baulichen An-
lagen geregelt. Dadurch wird sichergestellt, dass keine Uberhohen Ge-
schosse oder Aufbauten errichtet werden, die sowohl die Einbindung des
Wohngebietes in das Landschaftsbild als auch die Sichtbeziehungen zum
Strelasund stéren kdnnen. So soll die maximale Héhe der zweigeschossigen
Einfamilienhauser 7,5 m betragen. Die Hohe der dreigeschossigen Mehrfa-
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milienhauser wird auf ca. 10,5 m begrenzt, die dadurch deutlich niedriger als
die ca. 14 m hohen Alleebaume sind.

Fir jedes Baufeld wird die maximale Héhe der Gebaudeoberkante festge-
setzt, die den hdchsten Punkt der baulichen Anlage bezeichnet. Darin ent-
halten sind neben den Hohen der Vollgeschosse auch die Gebaudesockel
sowie eine Attika auf dem Flachdach.

Als Bezugspunkt fir die maximale Oberkante der Gebaude wird im weiteren
Verfahren die Héhenlage der PlanstraBe und der Planwege in der Mitte der
gemeinsamen Grenze des jeweiligen Baugrundstliicks mit der seiner Er-
schlieBung dienenden Verkehrsflache bestimmt. Die HOhenlage des Be-
zugspunktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in
der Planzeichnung festgesetzten StraBenhéhen zu ermitteln (siehe textliche
Festsetzung 2.2).

Aufgrund der bewegten Topographie des Plangebietes weist die Gelande-
oberflache der Baugrundstiicke im Bereich der Baufelder gegenidber der
Hbéhenlage der Verkehrsflachen Abweichungen von bis zu 1,9 m auf. Diese
Hoéhendifferenzen sind bei den festgesetzten Gebaudeoberkanten durch Zu-
bzw. Abschlage bericksichtigt. Dadurch ergeben sich flir die Einfamilien-
hauser Oberkanten von 7,3 m bis 9,3 m und far die Mehrfamilienhauser von
11,1 m bis 12,4 m Uber dem jeweiligen Bezugspunkt.

Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass im Einzelfall die Gelandeoberflache
der Baugrundstiicke fiir die Errichtung baulicher Anlagen verandert werden
muss, z.B. aus Grinden der Bodentragfahigkeit, der ordnungsgeméaBen
Entwasserung oder um Zufahrten zu Garagen ohne zu groBes Geféalle her-
stellen zu kénnen. In diesen oder ahnlichen Fallen darf nach der textlichen
Festsetzung 2.1 die maximale Oberkante baulicher Anlagen ausnahmsweise
um bis zu 0,5 m Uberschritten werden.

Es soll aber auch dem Umstand Rechnung getragen werden, dass techni-
sche Aufbauten z.T. auch Uber die Attika herausragen muissen. Es wird da-
her festgesetzt (textliche Festsetzung 2.1), dass die Héhe der Oberkante
baulicher Anlagen durch Schornsteine sowie Zu- und Abluftschachte oder -
rohre, deren Grundflache maximal 0,8 m im Durchmesser bzw. 0,8 m x 0,8
m betragt, um maximal 1,0 m Gberschritten werden darf. In den fir die Mehr-
familienhduser vorgesehenen Bereichen (WA1 und WA2) darf die Uber-
schreitung durch maximal 3 und in den Einfamilienhausgebieten (WAS3,
WA4, WA5 und WAB) durch maximal 2 der bezeichneten Anlagen erfolgen.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) gemaB § 20 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) ergibt sich jeweils aus der GRZ und der Zahl der Volige-
schosse. So wird in den fir die Mehrfamilienhduser vorgesehenen Gebiets-
teilen WA1 und WA2 eine GFZ von 0,75 bzw. 1,05 und in den Bereichen fir
Einfamilienhauser (WA3 — WAB) von 0,3 bzw. 0,4 festgesetzt. In allen Ge-
bietsteilen liegt die GFZ unterhalb der in § 17 BauNVO genannten Ober-
grenze fur allgemeine Wohngebiete (GFZ 1,2).

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Nebenanlagen

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Die durch sie gebildeten Baufelder diirfen nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Gebdaude und Gebé&udeteile nicht Uberschritten werden. Ein Vortreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf kann zugelassen werden.
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Dardber hinaus wird geméas § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass
bei den Mehrfamilienhdusern im WA1 und WA2 ein Uberschreiten der Bau-
grenzen durch Balkone ausnahmsweise bis zu einer Tiefe von 1,5 m zuge-
lassen werden kann, wenn die diese nicht mehr als ein Drittel der jeweiligen
AuBenwand in Anspruch nehmen und sie von der gegeniiberliegenden
Nachbargrenze mindestens 2,0 m_entfernt bleiben (texiliche Festsetzung
2.4). Der festgesetzte Umfang der Uberschreitung sowie die dafir erforderli-
chen Voraussetzungen entsprechen den Regelungen geméaB § 6 der Lan-
desbauordnung, nach denen bestimmte Bauteile bei der Bemessung der
Abstandsflachen auBer Acht bleiben kénnen. Ziel der Festsetzung ist es,
eine stadtebaulich vertretbare Obergrenze fiir das Hervortreten von Balko-
nen aus den Baufeldern fir Mehrfamilienhduser vorzugeben. Bei den Einfa-
milienhausern (WA3 bis WA6) sind Balkone durch 6rtliche Bauvorschrift
(siehe Textliche Festsetzung 7.7) generell ausgeschlossen.

Die festgesetzten Baufelder orientieren sich eng an der geplanten stadte-
baulichen Figur, deren Ziel es ist, durch eine z.T. schrag versetzte Anord-
nung der Baukdrper und dazwischen liegende weite Abstande Sichtachsen
(mit ,A1“ und ,A2" gekennzeichnete Flachen) aus dem Gebietsinneren zum
angrenzenden Landschaftsraum und zum Strelasund freizuhalten. Dazu wird
fur jedes Gebaude ein eigenes Baufeld festgesetzt, das so dimensioniert ist,
dass fir die bauliche Konkretisierung noch Spielrdume bestehen (erweiterte
Baukérperausweisung).

Im Einzelnen werden die berbaubaren Grundstlicksflachen wie folgt fest-
gesetzt:

— Die Baufelder halten in allen Teilen des Wohngebietes einen Abstand
von wenigstens 3,0 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen ein, so dass
fur die Vorgartenbereiche eine einheitliche Mindesttiefe gesichert wird.

— In den fir die Mehrfamilienhduser vorgesehenen Gebietsteilen (WA1 und
WA2) werden insgesamt 5 Baufelder mit einer GréBe von 17,0 m x 18,0
m festgesetzt.

Im WAT1 an der Hochschulallee wird zwischen den beiden Baufeldern ein
weitrdumiger Abstand von Uber 27 m gesichert, um von der Hochschulal-
lee sowie der westlich von ihr liegenden Bebauung einen groBziigigen
Durchblick zum Strelasund zu ermdglichen.

Die ruckwartigen Baugrenzen der drei an der Hochschulallee liegenden
Baufelder weisen einen Abstand von mindestens 3,1 bis 9,3 m zu den
Kronentraufen der Alleebdume in der Hochschulallee auf, um Einwirkun-
gen der Gebaude, die zur Schadigung oder zum Absterben der Baume
fuhren kénnten, zu vermeiden.

— Am 6stlichen, zum Strelasund zugewandten Gebietsrand (WA4) werden
die Baukoérper mit direktem Blick zum Strelasund angeordnet. Aufgrund
des attraktiven Standortes werden hier groBziigigere Einfamilienhduser
vorgesehen, so dass die GréBe der Baufelder 15,0 m x 16,5 m betrégt.
Dazwischen ist ein Abstand von mindestens 19,1 m bzw. 19,4 m einzu-
halten.

— Am nordlichen und stdlichen Gebietsrand (WA3 und WAS5) liegen die auf
13,0 m x 14,0 m begrenzten Baufelder schrdg zum StraBenraum um
Sichtbeziehungen zum Wasser herzustellen. Zwischen den Gebauden
werden diagonale Sichtachsen freigehalten.

— In dem im Gebietsinneren liegenden WAG6 sind die Baufelder in der Ver-
langerung der Zwischenrdume der auBeren Baukdrper positioniert, so

20 Stand Juli 2018



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 65
Wohngebiet 6stlich der Hochschulallee”

dass unmittelbare Sichtbeziehungen zur Landschaft und zum Strelasund
geschaffen werden.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen dirfen bauliche Anlagen
nicht oder nur eingeschréankt errichtet werden (textliche Festsetzung 4.4).

So dirfen auf den mit ,A1" gekennzeichneten Fldchen zur Freihaltung von
Sichtachsen zwischen den Geb&uden, Nebenanlagen nur errichtet werden,
wenn sie eine H6he von 1,2 m nicht Uberschreiten. Auch Einfriedungen und
Bepflanzungen werden gemaB den ortlichen Bauvorschriften 7.7 und 7.11 in
ihrer H6he auf 1,2 bzw. 1,5 begrenzt (siehe Kapitel 5.10 Ortliche Bauvor-
schriften). Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) dirfen nur inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden (textliche Fest-
setzung 4.1)

In den Teilen des WA4, die sich innerhalb des Kistenschutzstreifens befin-
den (mit ,A2“ und ,A3" gekennzeichnete Flachen) sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen unzuldssig.
Ebenso werden in den mit ,B* gekennzeichneten Flachen zum Schutz des
Alleebaumbestandes Nebenanlagen mit Ausnahme von Einfriedungen voll-
standig ausgeschlossen (textliche Festsetzung 4.4)

Weiterhin soll erreicht werden, dass sich Nebenanlagen den Hauptgebau-
den optisch deutlich unterordnen. Die Grundflache einer Nebenanlage darf
daher geman der textlichen Festsetzung 4.5 nicht mehr als 10 m2 betragen.

Darlber hinaus ist es Ziel, dass die Hauptanlagen innerhalb zusammenhan-
gender Freiflachen liegen und deren Charakter nicht durch eine Vielzahl
baulicher Anlagen beeintrachtigt wird. Daher ist je Grundstiick nur eine Ne-
benanlage zulassig, die ein Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBauO M-V
darstellte (textliche Festsetzung 4.5). Dabei handelt es sich um berdeckte
bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden kdnnen, und geeignet
oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren oder Sachen zu
dienen. Zusétzlich darf je Grundstiick ein Gewachshaus errichtet werden.

Um Nachbarschaftskonflikten vorzubeugen, die haufig durch stérende Ge-
ruchs- oder Gerduschimmissionen entstehen, sind Nebenanlagen und Ein-
richtungen fir die Kleintierhaltung und Kleintiererhaltungszucht nach § 14
BauNVO nicht zulassig (textliche Festsetzung 4.6).

Weiterhin wird die Errichtung von Antennen und Windenergieanlagen zum
Schutz des geplanten Orisbildes ausgeschlossen (textliche Festsetzung
4.6).

5.5 Bauweise

Mit dem Ziel eine lockere Siedlungsstruktur mit zahlreichen Durchblicken
und Freirdumen zu entwickeln wird die offene Bauweise gemaB § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Es werden nur Einzelhduser zu gelassen, um
die Entstehung von massiven Baukérpern (Doppelhduser, Hausgruppen) zu
vermeiden. Auch wird die in der offenen Bauweise ansonsten maximal zu-
lassige Gebaudelédnge von 50 m durch die MaBe der Baufelder begrenzt, die
Langen von lediglich 14,0 m — 18,0 m aufweisen.

5.6 Verkehr

Bei den nachfolgend dargestellten 6ffentlichen Verkehrsanlagen handelt es
sich um Verkehrsflachen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB.
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Fir Sie liegt eine StraBenvorplanung vor, auf deren Grundlage im Bebau-
ungsplan die Héhenlage der Verkehrsflachen tGber NHN gemaB § 9 Abs. 3
BauGB festgesetzt ist. Diese H6henlage dient auch als Bezugspunkt flr die
festgesetzten Hohen baulicher Anlagen (siehe Kapitel 5.3).

5.6.1 StraBenverkehrsflachen

AuBere Anbindung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber eine RingstraBe
(PlanstraBBe A), die an die Hochschulallee angebunden wird.

Die Einmindung der PlanstraBe A in die Hochschulallee liegt im Bereich
einer Licke im Alleebaumbestand, so dass Baumfallungen nicht erforderlich
sind. Die PlanstraBe A wird mit einer leichten Schrage an die Hochschulallee
angebunden, um zu vermeiden, dass die Schweinwerfer ausfahrender Kfz
frontal auf die Fassade des gegeniiber der Einmiindung liegenden Gebau-
des Pulitzer Grund 8 treffen.

Das durch die geplanten 93 Wohnungen hervorgerufene Verkehrsaufkom-
men von maximal ca. 547 Kfz/24h (siehe Schatzung des Verkehrsaufkom-
mens in der Anlage) ist als gering einzustufen, so dass es als ausreichend
eingeschatzt wird, die geplante RingstraBe an lediglich einer Stelle an das
auBere Verkehrsnetz anzubinden. Die RingstraBe hat damit ausschlieBlich
eine ErschlieBungsfunktion fiir die Anwohner und deren Besucher.

Auf der Hochschulallee nimmt das Verkehrsaufkommen durch das geplante
Wohngebiet weiter zu. Zudem ist neben dem bereits vorhandenen Verkehr
von ca. 360 Kfz/24 (siehe Kapitel 4.3) auch durch das Bebauungsplangebiet
Nr. 64 eine zusatzlich Verkehrsbelegung von ca. 435 Kfz/24h (siehe Schat-
zung in der Anlage) zu erwarten. Insgesamt ergibt sich daraus fir die Hoch-
schulallee folgendes Verkehrsautkommen:

Besehendes Verkehrsaufkommen (Wohngebiet Kubitzer

Ring, Hochschulstandort, Busverkehr): ca. 360 Kfz/24 h
Bebauungsplangebiet 64: ca. 435 Kfz/24 h
Bebauungsplangebiet 65: ca. 547 Kfz/24 h
Summe: ca. 1.342 Kfz/24 h

Angesichts der Verkehrszunahme hat die Hansestadt Stralsund aufgrund
des schlechten Bauzustands in der Hochschulallee bereits die Reduzierung
der zulassigen Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h angeordnet,
wodurch sowohl unvertraglichen Immissionsbelastungen begegnet (siehe
auch Kapitel 5.10), als auch die Auswirkungen auf ihren baulichen Zustand
verringert werden.

Weiterhin wurde die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Hochschulal-
lee/Parower Chaussee untersucht®. Hier stehen fiir den Linksabbiegerstrom
aus Richtung Parow, den Links- und Rechtsabbiegerstrom aus der Hoch-
schulallee sowie den Rechtsabbiegerstrom aus Richtung Stralsund kom-
mend keine Abbiegestreifen zur Verfligung. Im Ergebnis der Untersuchung
wird der Knoten unter Berticksichtigung des durch die Bebauungsplangebie-
te Nr. 64 und 65 hinzukommenden Verkehrs als leistungsfahig beurteilt
(Qualitatsstufe A gemaB dem Handbuch flr die Bemessung von StraBen-
verkehrsanlagen, Ausgabe 2015, FGSV). Bauliche MaBnahmen fiir einen
Umbau des Knotens sind daher nicht erforderlich. Unabhé&ngig davon, sind

6 Erlauterungsbericht vom 20.03.2018, Ingenieurbiiro Kiichler GmbH
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durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 15 die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen gegeben, den Knotenpunkt als Kreisverkehr umzu-
gestalten, sofern hierflir zuklinftig die verkehrlicher Erforderlichkeit bestehen
sollte.

Innere verkehrliche ErschlieBung

Aufgrund der nur durch die Anwohner verursachten Verkehrsbelegung kann
die RingstraBe mit einer gemeinsamen Mischverkehrsflache fur FuBgénger,
Radfahrer, Kfz errichtet werden, so dass gesonderte Gehwege nicht erfor-
derlich sind. Sie wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache mit
der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festge-
setzt.

Die Breite der RingstraBe betragt 8,0 m, wobei sich der geplante Regelquer-
schnitt im Einzelnen wie folgt zusammensetzt.

Randstreifen (ohne Baumreihe): 1,15 m
gemischte Verkehrsflache (FuBgénger, Radfahrer, Kfz): 4,75 m
Griinstreifen mit Baumreihe: 210m
Gesamtbreite: 8,00 m

Abschnittsweise werden Stellplatze im StraBenraum angeordnet, so dass
sich hier die Fahrbahn auf eine Breite von 3,05 m einengt. Im Bereich dieser
Einengung ist die Mindestbreite fir das Befahren durch Mullfahrzeuge (3,55
m) unter Inanspruchnahme des 1,15 m breiten Randstreifens gegeben.

Im westlichen Abschnitt der RingstraBe ist ein 6ffentlicher Parkplatz vorge-
sehen, sodass der fahrbahnbegleitende Griinstreifen entfallt. Die StraBen-
breite verringert sich dadurch auf 5,9 m.

Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentlichen Verkehrsflichen

Fir jedes Grundstick ist gemaB der textlichen Festsetzung 3.2 maximal
eine Zufahrt in einer Breite von maximal 3,5 m zulassig. Diese Festsetzung
wurde getroffen, um eine der stadtebaulichen Situation angemessene He-
ckenbepflanzung an den Grundstiicksgrenzen zu unterstlitzen. Bei Grund-
stlicken, die Uber die 4,5 m breiten Planwege B und C erschlossen werden,
darf ausnahmsweise eine bis zu 5,0 m breite Zufahrt errichtet werden, um
das Ein- und Ausfahren fahrgeometrisch zu erleichtern.

Im Einzelfall kbnnen zur Sicherung der Anfahrt von Feuerwehrfahrzeugen
auf die Privatgrundstiicke grdBere Breiten von Zufahrten zugelassen wer-
den.

5.6.2 FuB- und Radwege

Als weitere Verkehrsflachen werden zwei straBenunabhéngige Wege fir
FuB- und Radfahrer festgesetzt (Planwege B und C ), die von der Ringstra-
Be abgehen und das Plangebiet mit seiner Umgebung vernetzen. Die Breite
der Wege betragt jeweils 4,5 m.

Die Planwege fihren zum stdlich angrenzenden Landschaftsraum und stel-
len die fuBlaufige Verbindung zum Wohngebiet nérdlich der Studentensied-
lung Holzhausen her.

Beide Planwege haben auch ErschlieBungsfunktion flr die unmittelbar an-
liegenden Grundstiicke im WA1 bzw. WA4. Mit einer Breite von 4,5 m sind
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die Wege ausreichend dimensioniert, um den geringen Anliegerverkehr auf-
zunehmen. Die Nutzung der Wege durch die Anlieger wird durch die textli-
che Festsetzung 3.1 planungsrechtlich gesichert.

Der Querschnitt der Wege setzt sich wie folgt zusammen:

Randstreifen: 1,0m
gemischte Verkehrsflache (FuBgénger, Radfahrer, Anlieger-Kfz): 3,0m
Randstreifen: 0.5m
Gesamtbreite: 45m

5.6.3 FuBgéngerbereich / Platz

Am Zusammenfluss der einzelnen Abschnitte der RingstraBe wird ein kleiner
Quartierplatz mit einer Flache von ca. 217 m? angelegt, der geméas § 9 Abs.
1 Nr. 11 BauGB besondere Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuB-
gangerbereich” festgesetzt wird.

5.6.4 Ruhender Verkehr, Private Stellplatze und Garagen

Der von den kinftigen Bewohnern hervorgerufene Stellplatzbedarf ist auf
den Baugrundstiicken zu realisieren. Darlber hinaus werden o6ffentliche
Parkplatze fir Besucher geschaffen.

GemaB der Stellplatzsatzung der Hansestadt Stralsund sind bei der Errich-
tung von Einfamilienhausern 1 — 2 Stellpléatze je Wohnung und bei Mehrfami-
lienhausern 1 — 1,5 Stellplatze je Wohnung herzustellen. Unter Zugrundle-
gung der geplanten Errichtung von 29 Einfamilienhausern mit jeweils max. 2
Wohnungen und max. 35 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern, ergibt sich
daraus ein Bedarf von 93 — 169 Stellplatzen.

Der Bebauungsplan gibt fur die rdumliche Anordnung der Stellplatze auf den
Baugrundstiicken Regelungen vor. Es wird darauf hingewiesen, dass es sich
dabei nicht um Regelungen im Sinne des § 1 Abs. 1 der Stellplatzsatzung
Stralsund handelt, so dass die Stellplatzsatzung auch im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes anzuwenden ist.

Garagen und tiberdachte Stellplatze (Carports) sind im gesamten Wohn-
gebiet gemanB der textlichen Festsetzung 4.1 an die Hauptgeb&ude anzu-
bauen und dirfen nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen so-
wie zwischen der hinteren Baugrenze bzw. deren Verlangerung und einem
Abstand von 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie errichtet werden. Damit
wird das Ziel verfolgt, bauliche Anlagen méglichst kompakt in einem Bereich
des Baugrundstiicks zu konzentrieren, um einen offenen Siedlungscharakter
zu gewahrleisten. Zudem werden Garagen und Uberdachte Stellplatze auf
den mit ,A1“ bezeichneten Flachen ausgeschlossen, um Durchblicke und
Sichtachsen zum Strelasund freizuhalten.

Auch soll vermieden werden, dass in den ruhigen, rickwartigen Grund-
stlicksteilen der Einfamilienhausgrundstliicke Stellplatze entstehen, die zu-
dem durch lange Zufahrten die Bodeninanspruchnahme erhéhen wirden.
Durch die textliche Festsetzung 4.2 wird daher eine maximale Tiefe von 10
m zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen vorgegeben, in dem Stellplatze au-
Berhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden dirfen.

In den fiir die Mehrfamilienhduser vorgesehenen Teilen des Wohngebietes
(WA1 und WA2) sind insgesamt 3 Flachen fiir Stellplatze/ Gemeinschafts-
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stellplatze vorgegeben. Durch die Festsetzung von Stellplatzen/ Gemein-
schaftsstellplatzen soll verhindert werden, dass auf jedem der vier Einzel-
grundstlicke eine eigenstandige Stellplatzanlage entsteht. Da diese jeweils
eigene Zufahrten und Fahrgassen benétigen, wiirde ein zu hoher Anteil der
Grundstiicke durch die hierfir erforderlichen Flachen in Anspruch genom-
men. AuBerhalb der festgelegten Anlagen sowie der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen diirfen Stellplatze nur ausnahmsweise errichtet werden’ (text-
liche Festsetzung 4.2).

Ein 6ffentlicher Besucherparkplatz mit 12 Stellplatzen wird am westlichen
Abschnitt der RingstraBe vorgesehen und als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Die einzelnen Parkstande sind in Senkrecht-
aufstellung an der Ostseite der RingstraBe angeordnet. lhre Tiefe betragt 5,9
m, so dass ein bequemes Ein- und Ausparken von der 5,9 m breiten Misch-
verkehrsflache der RingstraBe mdglich ist. Dariiber hinaus sind in der Plan-
straBBe weitere sechs Besucherstellplatze vorgesehen, so dass insgesamt 18
offentliche Stellplatze zur Verfiigung stehen.

Far den Fall, dass tatsachlich die maximal zul&ssigen 93 Wohnungen im
Gebiet errichtet werden, ergébe sich ein Versorgungsschlissel von ca. 5,2
Wohnungen je Besucherstellplatz. Dies entspricht auch der Empfehlung der
EAE®, wonach fiir ca. 3 — 6 Wohnungen jeweils ein 6ffentlicher Besucher-
parkplatz vorgehalten werden sollte.

5.7 Ver- und Entsorgung

Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung sind durch den Vorhabentrager
ErschlieBungsvertrdge mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen abzu-
schlieBen.

Far die Heranflihrung der notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen be-
findet sich eine Vorplanung in Bearbeitung. Es lassen sich bereits erste
Aussagen zu den einzelnen Medien treffen:

Trinkwasser, Strom, Gas

Die Strom-, Gas- und Trinkwasserleitungen sind aus dem stidlich anschlie-
Benden Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 bis zum Planweg B verlegt.
Sie werden von dort in das Plangebiet geflihrt.

Léschwasserversorgung

Fur die Versorgung des Plangebiets ist ausreichend Léschwasser bereitzu-
stellen. Fir ausgewiesene Bebauungsgebiete ist das Arbeitsblatt W 405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. (DVGW) anzuwenden.
Es sind fiir den Grundschutz je nach Bebauungsart von 48 m?h bis 96 m3/h
fir 2 Stunden - bereitzustellen.

Die Versorgung des Plangebiets mit Léschwasser soll (iber die auszubau-
enden Netze zur Trinkwasserversorgung der REWA GmbH erfolgen. Zur
Sicherung der Léschwasserversorgung besteht seit dem 16.10.2013 zwi-
schen der Hansestadt Stralsund und der REWA GmbH ein Vertrag, der die
Léschwasserbereitstellung aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz regelt. Die
Versorgung des Plangebiets mit Léschwasser wird somit in der fir den
Grundschutz erforderlicher Léschwassermenge in Héhe von 96 com/h (fir
mindestens 2 Stunden) durch das 6ffentliche Netz gesichert.

! Die genaue Anzahl der Stellplatze und damit der Bedarf zur Uberschreitung der festgelegten
Flachen ergibt sich aus der Anzahl der Wohneinheiten mit konkretem Bauantrag bzw. Antrag
auf Genehmigungsfreistellung.

Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstraBen, ergénzte Fassung 1995, For-
schungsstelle fir StraBen- und Verkehrswesen, Kéln 1996
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Die Léschwasserentnahmestellen sind so anzuordnen, dass die zulassigen
Entfernungen nicht Gberschritten werden.

Niederschlagswasser / Drainage
Aufgrund der Uiberwiegend als schwach bzw. sehr schwach zu beurteilenden

Wasserdurchlassigkeit des Bodens (siehe Kapitel 4.5) ist von einer Versi-
ckerung des Niederschlagswassers abzusehen. Es wird daher innerhalb der
Verkehrsflachen ein neuer Regenwasserkanal errichtet. Dieser wird tber
den Planweg C an den Regenwasserkanal gefiihrt, der vom B-Plangebiet 64
zum Strelasund verlduft und dort einleitet.

Die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser stellt eine Gewas-
serbenutzung im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG dar und bedarf gemaB § 8
Abs. 1 WHG der wasserbehérdlichen Erlaubnis des Staatlichen Amtes fir
Landwirtschaft und Umwelt (StALU)®.

Im ErschlieBungsgebiet bestehende Drainageleitungen sind so zu sichern,
dass Dritte durch diese Leitungen und Drainagewasser nicht geschadigt
werden. Drainagewasser ist kein Abwasser im Sinne der Abwasserbeseiti-
gungssatzung der Hansestadt Stralsund.

Neben der StraBenentwasserung hat auf Grundlage der Abwasserbeseiti-
gungssatzung der Hansestadt Stralsund die Entsorgung des auf den Dach-
flachen der Gebdude anfallenden Niederschlagswassers durch Einleitung in
die neu herzustellende &ffentliche Entwasserungsanlage zu erfolgen.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserkanalisation wird Uber den Planweg C an das Netz im
Bebauungsplangebiet Nr. 64 angeschlossen. Die Leitungen sind bereits bis
zum Planweg C vorgestreckt.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemaB der
Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen
vom 17. Dezember 2015, in der aktuellen Fassung vom 19. Dezember 2016
durch den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw.
durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abho-
lung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Ver-
kaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private Entsorger.

Fir die Entsorgung von Recyclingstoffen ist die Errichtung eines Abfallsam-
melplatzes auBerhalb des Plangebietes im Einmindungsbereich der Hoch-
schulallee in die Parower Chaussee vorgesehen.

5.8 Natur und Landschaft

Die Anforderungen an die Nutzung von Natur und Landschaft im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes werden durch einen parallel aufgestellten
Grinordnungsplan konkretisiert. Dieser enthalt dariiber hinaus die Abhand-
lung der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach § 14 ff BNatSchG. Die sich
daraus ergebenden Festsetzungen sind in den Bebauungsplan Gbernom-
men worden.

o Niederschlagswasser aus Wohngebieten ist lediglich gering verschmutzt und bedarf daher vor
Einleitung keiner Behandlung. Entsprechendes wird in der Zusicherung der wasserbehordlichen
Erlaubnis des StALU geregelt.
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Fir das Plangebiet werden im Wesentlichen die folgenden griinordnerischen
Entwicklungsziele formuliert:

= Ausbildung eines griin gepragten Siedlungsrandes zum nérdlich an-
grenzenden Landschaftsraum durch Gehdlzpflanzungen und eine Streu-
obstwiese

= Entwicklung extensiv genutzter Wiesenflachen am nérdlichen und stli-
chen Gebietsrand

=  Durchgriinung des Plangebietes durch Baumpflanzungen auf den Pri-
vatgrundsticken sowie den 6ffentlichen Verkehrsflachen

= Schutz und Erhalt der Alleebdume an der Hochschulallee
= Errichtung eines Kinderspielplatzes am OstseekUlstenradweg
Griunflachen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft am nérdlichen und éstlichen
Gebietsrand

Um die Freihaltung des Kustenschutzstreifens, die Begrinung des ndrdli-
chen Siedlungsrandes sowie die Errichtung eines Kinderspielplatzes zu si-
chern, werden die auBerhalb der Baugebiete liegenden Teile des Plangebie-
tes als Offentliche Griinflache gemaRB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Diese bisherigen Ackerflachen sollen zudem

— aufgrund der teilweise bestehenden Bodenwertzahl von 50 und mehr fir
eine extensive landwirtschaftliche Bewirtschaftung zur Verfigung stehen,

— for Erholungszwecke besser nutzbar gemacht und

— als Kompensation fir Eingriffe in Natur und Landschaft aufgewertet wer-
den.

Die Grinflache wird daher Uberlagernd auch als Flache fir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-

schaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt (in der Planzeichnung

mit ,,C*, ,D“ und ,E" gekennzeichnet). Die hier umzusetzenden Pflanzungen

und MaBnahmen sowie die zuldssigen baulichen Anlagen werden durch die

textliche Festsetzung 5.2 gesichert. Im Einzelnen handelt es sich um folgen-

de Regelungen:

—  Aufden mit ,C"“ und ,D* gekennzeichneten Bereichen soll eine extensiv
zu pflegende Wiesenflache mit einer standortgerechten Saatgutmi-
schung aus Grasern und Krautern hergestellt werden. Es wird eine jahr-
lich zweimalige Mahd festgesetzt (nicht vor dem 15.06. und im Herbst).
Das Mahgut ist zu entfernen. Die Mahd wird durch einen vertraglich ge-
bundenen Landwirt erfolgen, der das Heu fir die von ihm gehaltenen
Tiere als Futter verwendet. Diese Art der Wiesenbewirtschaftung ent-
spricht der landwirtschaftlichen Nutzung gem. § 201 BauGB und ist
gleichzeitig vereinbar mit der Festsetzung als 6ffentliche Griinflache.

—  Zusétzlich sind auf der mit "C" gekennzeichneten Flache am nordwest-
lichen Gebietsrand mindestens 25 Obstbdume alter regionaltypischer
Sorten und/oder Wildobstgehélze der Mindestqualitit Hochstamm,
Stammumfang 14/16 cm, 2xv, zu pflanzen.

— Auf den mit "D" gekennzeichneten Flachen sind dariber hinaus Ge-

hélzpflanzungen vorzunehmen. Der Umfang der Geholzpflanzungen
darf insgesamt 1.000 m2 nicht Gbersteigen. Es sind standortgerechte
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Laubholzgehdlze heimischer Arten der Mindestqualitdét Stréducher
60/100 cm zu verwenden. Zusatzlich dirfen max. 10 Heister der Min-
destqualitat 100/150 cm gepflanzt werden.

—  Auf der mit "E" gekennzeichneten Flache soll zur Herstellung eines
begriinten Siedlungsrandes eine dreireihige freiwachsende Hecke an-
gepflanzt werden. Die Abstéande zwischen den Pflanzreihen betragen
1,50 m. Die Pflanzabsténde innerhalb der Reihe 1,00 m. Der Pflanzab-
stand zur Flurstiicksgrenze betragt 2,50 m. Fur die Bepflanzung sind
standortgerechte und heimische Laubgehdlze der Mindestqualitat
Straucher 60/100 cm zu verwenden. Zusatzlich sind maximal 15 Heister
der Mindestqualitat 100/150 cm anzupflanzen.

— Im sidbéstlichen Teil der mit Flache ,D* bezeichneten Grinflache ist in
unmittelbarer Nahe zum Ostseekulstenradweg die Errichtung eines ca.
700 m2 groBen Kinderspielplatzes fiir die Altersgruppe der sechs- bis
zwolfjahrigen vorgesehen. Dieser soll zur Versorgung des im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes geplanten Wohngebietes als auch als
Angebot fiir die Nutzer des Ostseekilistenradweges dienen.
Weiterhin ist die Errichtung einer Wendeanlage im Bereich des Spiel-
platzes zulassig. Diese ist erforderlich, um die Anfahrbarkeit des Spiel-
platzes vom Ostseekiistenradweg durch gréBere Fahrzeuge zu ermdg-
lichen (z.B. zur Nachfiillung des Fallschutzmaterials).

Schutz des Alleebaumbestandes an der Hochschulallee

Entlang der Hochschulallee befinden sich Alleebdume, die gemaB § 19 Abs.
1 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt sind. Die Beseitigung von Alleen
sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder nach-
teiligen Verénderung fiihren kénnen, sind verboten. Der Alleebaumbestand
der Hochschulallee befindet sich zwar auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes, die Kronentraufen ragen jedoch in die Baugebiete WA 1
und WA 2 hinein. Daher werden dort Flachen zum Schutz und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
festgesetzt (mit ,B“ gekennzeichnete Flachen). Innerhalb dieser Flachen
sind gem@aR der textlichen Festsetzung 5.1 Bodenbefestigungen mit einer
wasser- und luftundurchlassigen Decke unzuldssig, da von ihnen Einwirkun-
gen auf den Wurzelbereich ausgehen kdénnen, die zur Schadigung oder zum
Absterben der B&dume fiihren. Dariiber hinaus sind gemaB der textlichen
Festsetzung 7.17 auch Abgrabungen und Aufschittungen in den mit ,B*
gekennzeichneten Schutzflachen unzulassig. Auch Nebenanlagen im Sinne
des §14 BauNVO dirfen mit Ausnahme von Einfriedungen gemas der textli-
chen Festsetzung 4.4 nicht errichtet werden. Die Breite der Schutzflachen
von ca. 5,5 bis 6,1 m nimmt die Vorgaben der DIN 18920 auf, nach der sich
der zu schiitzende Wurzelbereich aus der Kronentraufe zuztglich 1,5 m'
ergibt.
Es wird auf die weiteren Vorgaben der DIN 18920 verwiesen. Danach diirfen
u.a.
—  Feuerstellen nur in min. 5 m Entfernung von der Kronentraufe unterhal-
ten werden,
—  Wurzelbereiche von Baumen nicht durch baubedingte Wasserableitun-
gen vernasst oder berstaut werden,
— im Wurzelbereich mit Ausnahme von grobkérnigem, luft- und wasser-
durchldssigem Material keine Bdden oder anderem Material aufgetra-
gen werden,

1% bIN 18920 ~Schutz von Bdumen, Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei BaumaBnah-
men*
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— im Wurzelbereich kein Boden abgetragen und keine Graben, Mulden
oder Baugruben hergestellt werden.

Weiterhin sind auch schadigende Handlungen wie z. B. Ablagerungen, Ab-
stellen von Geraten, Fahrzeugen und Maschinen, Teilversiegelungen, Anla-
ge von Spiel- und Ruheplétzen u.a. auszuschlieBen.

Pflanzung und Erhalt von Baumen

Zur Durchgriinung des Plangebietes sind zum einen 21 Laubbdume auf den
offentlichen Verkehrsflachen zu pflanzen (siehe Planzeichnung und textliche
Festsetzungen 5.3 bis 5.5). Davon sind 18 Baume im Verlauf der PlanstraBBe
A, 2 Baume im Bereich des offentlichen Parkplatzes und 1 Baum auf dem
Platz/FuBgangerbereich vorgesehen.

Zum anderen ist in den Wohngebieten WA 1 bis WA 6 je Grundstlck ein
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen (textliche Festsetzung 5.6). Die Baume sind auBerhalb der mit ,A1"
und ,A2“ gekennzeichneten Flachen zu pflanzen, um Sichtachsen zum Stre-
lasund freizuhalten.

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist gemaB § 1a Abs. 3 BauGB in
der Abwéagung die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu
beriicksichtigen, nach der erhebliche Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes sowie der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes zu
vermeiden bzw. auszugleichen sind.

Im Grinordnungsplan werden MaBnahmen zur Vermeidung und Mini-
mierung der Eingriffe durch das Bauvorhaben aufgezeigt. Flr die verblei-
benden Eingriffswirkungen werden MaBnahmen, die zu einer Kompensation
fuhren, genannt. Der Nachweis einer ausreichenden Kompensation erfolgt
durch eine abschlieBende Bilanzierung. Grundlage bilden die ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 1999). Bei dieser Methodik werden ent-
sprechend dem erwéahnten Indikatorprinzip die Biotoptypen als Grundlage
herangezogen.

Im Ergebnis wurde fir die Eingriffe in Natur und Landschaft ein Kompensati-
onsflachenaquivalenter (KFA) Bedarf von 39.842,94 KFA (m?) ermittelt.

Als Kompensation dienen folgende durch die textlichen Festsetzungen 5.2

bis 5.6 gesicherten MaBnahmen:

* Anlage einer naturnahen Wiese auf Ackerland mit Aushagerung des
Standortes, langfristig gesichertem Nutzungs- bzw. Pflegemanagement,
einer punktuellen Gehdlzbepflanzung

*  Anlage einer Streuobstwiese mit mindestens 25 Obstbdumen alter Sor-
ten und/oder Wildobstgehélzen

«  Anpflanzung einer dreireihigen freiwachsenden Hecke

*  Neupflanzung von 21 standortgerechten Laubbdumen der Mindestquali-
tat Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB im Bereich der festgesetzten &f-
fentlichen Verkehrsflachen

AuBerdem wird der Uberschuss an Kompensationsflichenaquivalenten des
benachbarten B-Plangebietes Nr. 64 ,Wohngebiet nérdlich der Studenten-
siedlung Holzhausen” in H6he von 9.598,58 KFA (m?) fiir die Kompensation
genutzt.
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Die KompensationsmaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 65 ergeben einen Umfang von 33.650,25 KFA (m?). Die Kompensations-
quote betragt damit > 100 %. Der Eingriff in die Biotopfunktion ist somit voll-
standig kompensiert.

Der Kompensationsiiberschuss in Héhe von 3.405,89 KFA (m2) wird der
Kompensation von Eingriffen im Zusammenhang mit kinftigen Bebauungs-
planen im Gebiet der Hansestadt Stralsund dienen.

Die Zuordnung der KompensationsmaBnahmen und —flachen zu den jeweili-
gen eingriffsverursachenden Gebieten wird durch die textliche Festsetzung
6.1 wie folgt geregelt:

,Dem B-Plangebiet Nr. 65 werden als Ausgleich zugeordnet:

1. der Kompensationsiberschuss aus dem B-Plangebiet Nr. 64 "Wohnge-
biet nérdlich der Studentensiedlung Holzhausen". in H6he von 9.598,58
KFA (m?2).

2. die festgesetzten 21 Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen (262,50 KFA (m2)) und

3. vonden mit"E", "C" und "D" gekennzeichneten MaBnahmenflachen
29.981,86 KFA (m2).

Als zusatzlicher Hinweis wird darauf hingewiesen, dass der verbleibende
Kompensationsiiberschuss aus den MaBnahmenflachen mit den Kenn-
zeichnungen "C", "D" und "E" in H6he von 3.405,89 KFA (m?) kiinftigen B-
Planvorhaben im Gebiet der Hansestadt Stralsund zugeordnet wird.”

5.9 Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen soll geméaB § 1a Abs. 5 BauGB den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem Kii-
mawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an
den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dieser Grundsatz ist
in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu beriicksichtigen.

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

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

Photovoltaik auf Dachern, Fassaden und Freiflachen,

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

Daruber hinaus sind die Vorgaben des Erneuerbare Energien Warmegeset-
zes (EEWarmeG) zu berlcksichtigen. Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG sind die
Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, verpflichtet, den War-
meenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
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ren Energien zu decken. Der Verpflichtete kann geméaB § 5 EEWarmeG
wahlweise zwischen folgenden Anteilen der Energien entscheiden:

Solare Strahlungsenergie zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von
mindestens 15 % ,

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

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

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

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

Im Hinblick auf die Wahlfreiheit des Bauherren zur Nutzung erneuerbarer
Energien fur die anteilige Deckung des Warmebedarfs stehen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes der Errichtung von Sonnenkollektoren
auf Dachflachen fir die Wéarme- aber auch fir Stromgewinnung nicht
entgegen. So wird von Festsetzungen zur Firstrichtung oder Dachgestal-
tung, die im Widerspruch zu einer energieeffizienten Sid-
/Westausrichtung von Solarmodulen stehen kénnen, abgesehen. Pflanz-
festsetzungen, die zu einer nachhaltigen Verschattung der Dachflachen
fihren kénnten, sieht der Bebauungsplan nicht vor.

Das Plangebiet wird direkt durch eine Buslinie in Richtung Bahnhof und
das Stralsunder Zentrum erschlossen. Damit liegt eine wesentliche Vo-
raussetzung fir eine Vermeidung von motorisierten Individualverkehren
und damit auch von klimaschédlichen CO2-Emissionen vor.

5.10 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung u.a. die Belange des
Umweltschutzes, das heiBt auch der Immissionsschutz und damit der
Schallschutz zu berlicksichtigen. Dazu werden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 herangezogen, die den verschiedenen schutz-
bedirftigen Nutzungen Beurteilungspegel zuordnen. Fir das hier geplante
Allgemeine Wohngebiet (WA) sieht die DIN einen Orientierungswert von 55
dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht vor. Die Einhaltung dieses Wertes
ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des allgemeinen Wohngebietes
verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu
erfillen. Allerdings ist der Belang des Schallschutzes bei der in der stadte-
baulichen Planung erforderlichen Abwéagung als ein wichtiger Planungs-
grundsatz neben anderen Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann bei
Uberwiegen anderer Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des
Schallschutzes flhren.

Dariiber hinaus kann zur weiteren Beurteilung der Gerauscheinwirkungen
auch auf die 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) abgestellt wer-
den, die fir den Neubau sowie die wesentliche Anderung von StraBen- bzw.
Schienenverkehrswegen gilt. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sind ein gewichtiges Indiz dafir, ob mit schadlichen Umwelteinwirkungen
durch die Verkehrsgerausche zu rechnen ist. Damit zeigen sie einen mdgli-
chen Abwagungsspielraum auf. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
sind um 4 dB(A) héher als die Orientierungswerte der DIN 18005 und betra-
gen in Wohngebieten: tagstiber 59 dB(A) / nachts 49 dB(A)

Stand Juli 2018 31



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 65
Wohngebiet 6stlich der Hochschulallee”

Als mdgliche Immissionsquelle, die auf das Plangebiet einwirken kann, ist
vor allem der StraBenverkehrslarm zu berlicksichtigen. Immitierende ge-
werbliche Anlagen oder Sport- und Freizeitnutzungen sind in der Umgebung
nicht vorhanden.

Als ,selbst gemachte” Larmquelle treten in Wohngebieten zunehmend stati-
ondre Gerate und Maschinen wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kihl-
und Lidftungsgerate sowie Mini-Blockheizkraftwerke in Erscheinung. Um
damit verbundenen Larmproblemen vorzubeugen, wird auf den ,Leitfaden
fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten” der
Bund/Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz vom 28.08.2013
hingewiesen. Dabei sollte von den Bauherren insbesondere die Tabelle 1
beriicksichtigt werden, aus der in Abhangigkeit des Emissionspegels der
jeweiligen Gerate ein vertraglicher Abstand zu den schutzwirdigen Immissi-
onsorten auf den Nachbargrundstliicken abgeleitet werden kann, um Nach-
barschaftskonflikte zu vermeiden.

Verkehrsldarm

Im Plangebiet selbst werden Gerduschimmissionen im Wesentlichen nur
durch den Eigenverkehr auf der PlanstraBe A hervorgerufen. Dieser ist mit
maximal ca. 547 Fahrten/24h (siehe Schéatzung des Verkehrsaufkommens
im Anhang) als gering zu beurteilen, so dass stérende Larmbeeintrachtigun-
gen des geplanten Wohngebietes nicht zu erwarten sind.

Es sind jedoch auch die von der Hochschulallee ausgehenden Ver-
kehrsimmissionen zu bericksichtigen. Im Rahmen der Aufstellung des sid-
lich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 64 ,Wohngebiet nérdlich der Stu-
dentensiedlung Holzhausen“ wurde ein Schallschutzgutachten'" erstellt, das
auch die Schallauswirkungen der Hochschulallee auf das B-Plangebiet 65
aufzeigt. Darin wurden auf Grundlage einer Schatzung der bereits vorhan-
dene Verkehr (366 Kfz/24h) sowie das kiinftige Verkehrsaufkommen der
geplanten Wohngebiete Nr. 64 und Nr. 65 (435 Kfz/24h bzw. 547 Kfz/24h) in
die Immissionsberechnungen eingestellt. Im weiteren Verfahren wurde das
lediglich geschatzte Aufkommen des bestehenden Verkehrs in der Hoch-
schulallee durch eine Verkehrszahlung Uberprift (siehe Kapitel 4.3). Im Er-
gebnis wurde im Wochenmittel ein durchschnittliches Verkehrsaufkommen
von 360 Kfz/24 ermittelt, sodass sich die urspriingliche Schatzung im We-
sentlichen bestétigt wurde und die schalltechnische Untersuchung ihre Gul-
tigkeit behalt.

Weiterhin wurde im Gutachten auch die Reduzierung der zulassigen
Hdchstgeschwindigkeit in der Hochschulallee von 50 km/h auf 30 km/h be-
ricksichtig, wodurch die Rollgerdusche der fahrenden Kfz spurbar abneh-
men. Diese MaBnahme ist inzwischen umgesetzt.

Auf Grundlage der genannten Rahmenbedingungen wurden im schalltechni-
schen Gutachten u.a. Rasterlarmkarten erstellt, aus denen die Einwirkungen
des Verkehrslarms auf das Bebauungsplangebiet 65 ersichtlich sind. Da-
nach werden an den ca. 21 - 22 m von der StraBenachse der Hochschulal-
lee entfernten Baufeldern des WA1 die néchtlichen Orientierungswerte der
DIN 18005 im Wesentlichen eingehalten bzw. nur geringfiigig Gberschritten.

Am westlichen Baufeld des WA2, das an der geringsten Stelle in einem Ab-
stand von ca. 14,5 m zur StraBenachse der Hochschulallee liegt, sind Pe-

"' B-Plan Nr. 64 ,Wohngebiet nérdlich des Studentensiedlung Holzhausen®: Schalltechnische
Untersuchung, Umweltplan GmbH Stralsund, Juni/August 2016
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gelwerte von ca. 48 bis 49 dB(A) in der Nacht zu erwarten, wodurch die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir die Nacht um ca. drei bis vier dB(A)
Uberschritten werden. Dies wird jedoch als vertretbar beurteilt, da die Immis-
sionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 49 dB(A) in der Nacht noch eingehal-
ten werden. Wie oben erldutert, stellen aber ein gewichtiges Indiz fir die
Vermeidung von schéadlichen Umwelteinwirkungen durch die Verkehrsge-
rdusche dar.

Gleichwohl wurde zum Schutz der Innenrdume vor Larm die Festsetzung
von LuftschallddmmaBen von AuBenbauteilen nach der DIN 4109 geprift.
Nach einer Uberschlagigen Ermittlung auf Grundlage der Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung, befinden sich die der Hochschulallee am
néchsten liegenden Teile der Wohngebiete WA1 und WA2 in den Larmpe-
gelbereichen Il bzw. Il gemaB der DIN 4109. Danach sind an Aufenthalts-
raumen in Wohnungen ein LuftschalldammmaB (R’ es) von 35 dB im Larm-
pegelbereich Ill und von 30 dB im Larmpegelbereich Il einzuhalten. Diese
Werte werden aufgrund des nach deutschem Recht erforderlichen Niveaus
der Dd&mmung der AuBenbauteile (Wé&rmeschutz- und Energieeinsparver-
ordnung) im Gebaudeinneren ohnehin erreicht. Eine gesonderte Festset-
zung von La&rmpegelebereichen sowie der sich daraus ergebenden Luft-
schallddmmmaBe von AuBenbauteilen ist daher nicht erforderlich.

Im benachbarten B-Plangebiet Nr. 15 wird durch die Reduzierung auf Tem-
po 30 in der Hochschulallee kiinftig eine deutliche Verbesserung der Immis-
sionssituation erreicht. So werden trotz des hinzukommenden Verkehrsauf-
kommens der B-Plangebiete 64 und 65 die Immissionspegel um durch-
schnittlich 3 bis 4 dB(A) gemindert. W&hrend im Status Quo an neun Ge-
béauden die Orientierungswerte der DIN 18005 um 0,4 bis 2,9 dB(A) am Ta-
ge und um 0,4 bis 3,4 dB(A) in der Nacht Gberschritten werden, werden sie
durch die Geschwindigkeitsreduzierung weitgehend eingehalten. Lediglich
an einem Gebdude kommt es in der Nacht zu geringfligigen, durch das
menschliche Gehor nicht wahrnehmbaren Uberschreitungen um bis zu 0,7
dB(A).

Zusammenfassend werden weder auf das Plangebiet selbst, noch auf das
benachbarte Wohngebiet des B-Planes Nr. 15 schadliche Schallimmissionen
einwirken.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

Das geplante Wohngebiet soll sich durch eine einheitliche Gestaltung aus-
zeichnen, die ihm sowohl eine besondere Qualitat als auch eine eigenstén-
dige Identitat verschafft. Grundlage fiir die gestalterischen Zielsetzungen ist
ein eigens fir das Gebiet erstelltes Gestaltungshandbuch, das Regeln fir
die Ausbildung der das Orts- und StraBenbild pragenden baulich-raumlichen
Elemente enthélt. Um die wesentlichen Gestaltungsregeln verbindlich fest-
zusetzen, werden 6rtlichen Bauvorschriften gemaB § 86 Abs. 1 Landesbau-
ordnung M-V in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Gegenstand der Gestaltungsfestsetzungen sind insbesondere Regelungen
zur Kubatur der Baukorper, den zu verwendenden Baumaterialien sowie der
Dachausbildung, um diesbeziglich auf eine visuelle Harmonisierung hinzu-
wirken. Darliber hinaus werden Festsetzungen zur Gestaltung der AuBenan-
lagen und Freiflachen getroffen, die unter anderem zum Ziel haben,
Sichtachsen zum Strelasund freizuhalten.

Im Einzelnen werden folgende Gestaltungsregelungen festgesetzt:
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Baukérper (textliche Festsetzung 7.1)

Zentrales Element des Gestaltungskonzeptes ist die kubische Form der
Baukoérper, bei der Rundungen oder Schragen ausgeschlossen werden.
Dementsprechend sind die AuBenwande als gerade fluchtende Bauteile
auszubilden, die jeweils im rechten Winkel aufeinander treffen missen.

Déacher (textliche Festsetzung 7.9)

Der kubischen Baukdrperkonfiguration folgend sind die Dacher als Flachda-
cher mit einer Neigung von nicht mehr als 5° sowie einer umlaufenden Attika
zu errichten. Daraus ergeben sich im Vergleich zu anderen Dachformen wie
z.B. Satteldachern niedrigere Gebaudehdhen, so dass bedingt durch die
abfallende Gelandetopographie auch von den Obergeschossen der hinteren
Gebaude Blickbeziehungen zum Strelasund ermdéglicht werden.

Technische Aufbauten zur Solarenergienutzung, Parabolantennen, etc. dir-
fen die Oberkante der Attika nicht Gberragen, so dass sie vom StraBenraum
uneinsichtig sind und das Siedlungsbild nicht beeintréachtigen. Davon ausge-
nommen sind Schornsteine sowie Zu- und Abluftschachte, sofern sie den
MaBgaben der textlichen Festsetzung 2.1 (siehe Kapitel 5.3) entsprechen.
Die Dacher von Garagen, (iberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen sind
mit einer Dachbegrinung zu versehen, sofern sie nicht als Dachterrassen
genutzt werden.

Vorbauten und Riickspriinge (textliche Festsetzungen 7.7 und 7.8)

Um die Korperhaftigkeit und das kubische Erscheinungsbild der Baukdrper
zu sichern, werden folgende Beschrankungen zu Vorbauten und Riick-
spriingen erlassen:

—  Vorbauten werden ausgeschlossen. Dabei handelt es sich um Gebau-

deteile, die deutlich aus der Fassade hervortreten wie z.B. Erker, Risali-
te oder Wintergarten. Davon ausgenommen ist zum einen die Errich-
tung von Balkonen an den Mehrfamilienhdusern. Da hier die Herstel-
lung von ebenerdigen oder Dachterrassen nicht in allen Geschossen
maoglich ist, soll auf diese Weise eine ins Freie gehende Wohnraumer-
weiterung ermdglicht werden.
Zum anderen werden Vordacher im Hauseingangsbereich als Witte-
rungsschutz zugelassen. Sie dirfen nicht mehr als 1,0 m vor die Au-
Benwand vortreten und ihre horizontale L&nge ist auf maximal die Half-
te der jeweiligen AuBenwand beschrankt.

—  Gebauderiickspriinge werden flir das 1. (unterste) sowie das oberste

Vollgeschoss mit jeweils unterschiedlichen Regelungen zugelassen.
Durch Ruckspriinge im untersten Geschoss entstehen durch das dar-
Uber liegende auskragende Geschoss geschitzte Flachen z.B. fir Ter-
rassen oder Hauseingangsbereiche. Diese dirfen eine maximale Tiefe
von 2,0 m gemessen von der AuBenwand des daruber liegenden Voll-
geschosses aufweisen. Diese Lange des Ricksprungs ist auf die Halfte
der Lange der darliber liegenden AuBenwand zu begrenzen. Je Ge-
b&ude sind im ersten Vollgeschoss zwei Rickspringe zuldssig.
Die Ruckspringe im obersten Geschoss werden maBlich nicht be-
grenzt, so dass sowohl kleinere Geb&udeeinschnitte fir die Herstellung
von Freisitzen oder Loggien als auch die Ausbildung eines Staffelge-
schosses mit davor liegender groBzigiger Dachterrasse mdglich sind.
Eine Beschrankung ist nur insofern gegeben, dass héchstens zwei Sei-
ten des obersten Geschosses zuriickspringen dirfen. D.h., dass min-
destens zwei Seiten des obersten Geschosses in senkrechter Verlan-
gerung der darunter liegenden AuBenwand zu errichten sind.
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Fenster und Tiren (textliche Festsetzung 7.6)

Unter Bezugnahme auf die kubische Form der Baukdrper werden fir die
Fenster und AuBentiiren nur rechteckige Formate zugelassen, die stehend
oder liegend in der Fassade anzuordnen sind. Fenster und Tdren mit run-
den, bogen-, trapez- oder dreiecksférmigen Formaten, sowie aus den hori-
zontalen und vertikalen Achsen des Baukdrpers herausgedrehte Formate
jeglicher Art sind dagegen ausgeschlossen. Sie wirden einer aufeinander
abgestimmten und aus dem Baukdrper entwickelten Fassadengestaltung
entgegenstehen.

AuBentiren sind nur mit glatten geschlossenen Turblattern, also ohne Glas-
ausschnitte und Ornamentierungen zuldssig. Sind Glasflachen gewlinscht,
kénnen diese seitlich neben der Tir angeordnet werden.

Fenster dlrfen nicht mit aufgesetzten oder zwischen den Scheiben liegen-
den Fenstersprossen ausgefiihrt werden.

Um eine abweisende Gestaltwirkung der Gebdude auf den &ffentlichen
StraBenraum zu verhindern, missen die zu den o&ffentlichen Verkehrsfla-
chen orientierten Fassadenseiten einen Fenster6ffnungsanteil von mindes-
tens 20 % aufweisen. Es soll jedoch auch der Eindruck einer reinen Glas-
fassade vermieden werden, so dass der Anteil der Fensterflachen an der
Fassade auf insgesamt maximal 60 % zu begrenzen ist.

Fassaden (textliche Festsetzung 7.2)

Ziegel und Holz sollen als regionaltypische Baustoffe die vorherrschenden
Fassadenmaterialen der Wohnsiedlung sein. Bei der Verwendung von Holz
als AuBenwandmaterial ist nur Vollholz zuldssig. Holzwerkstoffe, Schicht-
stoffe oder sonstige Imitate durfen nicht verwendet werden.

Putz ist nur als untergeordnetes Material zuldssig und darf einen Anteil von
25 % nicht Uberschreiten.

Um eine unruhige Gestaltungswirkung zu vermeiden, diirfen nicht mehr als
zwei Fassadenmaterialien je Geb&dude auftreten. Bei der Verwendung von
Ziegel oder Holz mit einem weiteren Material muss der Ziegel- bzw. Holzan-
teil Gberwiegen (mindestens 75%). Somit sind folgende Kombinationen még-
lich (Angaben ohne Fenster- und Tirenanteil):

1. Ziegel (100%)
2. Ziegel (min.75%)+ Holz (max. 25%)
3. Ziegel (min.75%)+ Putz (max.25%)
4. Holz (100%)
5. Holz (min.75%) + Ziegel (max.25%)
6. Holz (min.75%)+ Putz (max.25%)

Ziel ist es, aufgrund der Lage der Siedlung am Strelasund weithin sichtbare
und aus dem Orts- und Landschaftsbild hervorstechende Farbgebungen zu
vermeiden. Deshalb soll in Hinblick auf die Farbgebung der Fassaden einer
unibersichtlichen Vielfalt entgegengesteuert und das im Gestaltungshand-
buch enthaltene Farbkonzept umgesetzt werden. So sind bei der Verwen-
dung von Holz als AuBenwandmaterial nur folgende Farben zuldssig: natur-
belassen, grau, anthrazit, schwarz, braun. Weif3 ist nur zulassig, wenn der
Flachenanteil nicht mehr als 25 % betragt.

Bei der Verwendung von Ziegeln als AuBenwandmaterial sind nur folgende
Farbtdne zulassig: rot-bunt, grau-bunt und braun-bunt.

Da im Einzelfall nicht auszuschlieBen ist, dass aus technischen, bauphysika-
lischen oder anderen Griinden auch die Verwendung anderweitiger Bauma-
terialien und Farben erforderlich ist (z.B. Uber die Fassade gefalzte Attika-
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schutzbleche) sind Abweichungen von den vorgenannten Bestimmungen
zulassig, wenn der davon betroffene Anteil an der Fassadenflache nicht
mehr als 5 % betragt.

Sonstige Fassadenelemente (textliche Festsetzungen 7.3 — 7.5)

Die angestrebte ruhige und reduzierte Fassadengestaltung soll nicht durch
hervortretende Bauelemente oder technische Anlagen gestért werden. Da-
her werden bestimmte Bauteile ausgeschlossen bzw. Regelungen zu ihrer
Ausfiihrung vorgegeben:

Rollladenkasten sind nur innenliegend zuléssig und dirfen nicht auf die
Fassade aufgesetzt werden.

— Fensterladen sind mit einer geschlossenen Oberflache aus Vollholz oder
in Form von Lamellen auszufiihren. Sie missen in gedffneten Zustand an
der Fassade anliegen.

— Rohrleitungen zur Ableitung des Niederschlagswassers von Dachflachen
darfen nicht aus der Fassade hervortreten. Sie sind innerhalb des Ge-
baudes zu fihren oder so in Einschnitten in der AuBenwand anzubringen,
dass sie bindig mit der Fassadenoberflache abschlieBen.

— Das Anbringen von Parabolantennen an der Fassade ist unzulassig.

Garagentore (textliche Festsetzung 7.10)

Garagentore wirken aufgrund ihrer GroBflachigkeit maBgeblich auf die
Wahrnehmung des Gebietes ein und sollen daher in ihrer Vielfalt beschrankt
und auf die Gestaltung der Baukodrper abgestimmt sein. So miissen sie ein
rechteckiges Format sowie eine glatte, einfarbige Oberflache aus Holz oder
Metall aufweisen. Materialbedingte, gleichmaBig horizontale oder vertikale
Gliederungen sind gestattet. Die Kombination verschiedener Oberflachen-
materialien, Ornamentierungen sowie Fenster- und Tirausschnitte sind un-
zulassig.

Bei der Verwendung von Holz als Oberflachenmaterial sind folgende Farben
zuldssig: natur, weiB, grau, anthrazit, schwarz.

Bei der Verwendung von Metall als Oberflachenmaterial sind folgende Far-
ben zulassig: weiB, grau, anthrazit, schwarz.

Einfriedungen (textliche Festsetzung 7.11)

Einfriedungen sind als Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen herzu-
stellen, um die Durchgrinung des Wohngebietes zu starken und eine Pré-
gung der FreirAume durch Baustoffe zurickzudrangen. Z&une dirfen als
zusatzlicher Schutz errichtet werden, sofern sie die Hecken nicht Gberragen.

Die Wuchshéhe der straBenseitigen Hecken ist auf maximal 1,2 m zu be-
grenzen, sodass der Blick fir FuBganger in die Landschaft und zum Wasser
gewahrleistet bleibt. An den Gbrigen Grundstlicksgrenzen dirfen die Hecken
eine H6he von 1,5 m nicht Gberschreiten.

Blickdichte Zaun-Bereiche aus geschlossenen Bauelementen, um bei-
spielsweise einen Sichtschutz im Bereich von Terrassen zu gewabhrleisten
sind nur auf einer Lange von 5,0 m je Grundstlicksseite zu den Nachbarn
erlaubt. Die Héhe der blickdichten Einfriedungen darf max. 1,5 m betragen.
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Vorgarten, Abfallbehalter (textliche Festsetzungen 7.12 und 7.15)

Durch die Gestaltung der Vorgarten wird die Wahrnehmung der StraBBen-
rdume wesentlich mitbestimmt. Als Vorgarten wird der Bereich definiert, der
sich zwischen der Grenze zur anliegenden Verkehrsflache sowie der stra-
Benseitigen Baugrenze bzw. deren geradliniger Verldngerung bis zu den
seitlichen Grundstiicksgrenzen befindet. Ein negatives Erscheinungsbild
durch bestimmte Nutzungen oder Anlagen soll hier verhindert werden. Aus
diesem Grunde dirfen Vorgarten nicht als Arbeits- oder Lagerflachen be-
nutzt werden.

Darlber hinaus sind Standflachen fir Abfallbehélter, die i.d.R. im Vorgarten-
bereich errichtet werden, mit einer Strauch- oder Heckenpflanzung ein-
zugrinen.

Gestaltung von unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke durch Bepflan-
zungen sowie Abgrabungen und Aufschiittungen
(textliche Festsetzungen 7.16 und 7.17)

Die unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sollen dahingehend gestaltet
werden, dass die Sichtachsen in die Umgebung von Bepflanzungen freige-
halten werden und die Blickbeziehung nicht verstellt werden kénnen. Die
betreffenden Grundstiicksteile sind in der Planzeichnung mit ,A1* und ,A2*
gekennzeichnet. Hier dirfen nur Gehdlze gepflanzt werden, die eine Hohe
von 1,2 m nicht Gberschreiten.

Weiterhin soll die gegebene, zum Strelasund abfallende Geléndetopografie
nur geringfligig verandert werden durfen, um das charakteristische Land-
schaftsbild zu erhalten. Daher sind auf den unbebauten Flachen von bebau-
ten Grundsticken Aufschittungen und Abgrabungen, die die Hohenlage
der natirlichen Gelandeoberflache um mehr als 0,5 m verandern, unzulés-
sig. Davon ausgenommen sind notwendige Aufschittungen oder Abgrabun-
gen zur Herstellung von Zufahren zu einer befahrbaren &ffentlichen Ver-
kehrsflache.

In den mit ,,B* gekennzeichneten Flachen in den Baugebieten WA1 und WA2
werden Abgrabungen und Aufschittungen zum Schutz des Alleebaumbe-
standes in der Hochschulallee generell ausgeschlossen.

Es ist zu beriicksichtigen, dass Abgrabungen und Aufschiittungen nach dem
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) der natirliche Ablauf wild abflieBenden
Wassers nicht zum Nachteil benachbarter Grundstiicke behindert, verstérkt
oder auf andere Weise verandert werden darf.

Auch ist gemaB dem StraBen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern die Ableitung von Abwéassern oder Oberflachenwasser in oder
auf die offentlichen StraBen unzuldssig. (siehe auch Kapitel 6 Hinweise,
nachrichtliche Ubernahmen).
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Werbeanlagen und Warenautomaten (textliche Festsetzung 7.18)

Das Ortsbild der geplanten Siedlung soll vorrangig durch die Baukorper ge-
pragt werden, die sich im Hinblick auf Material und Farbe durch eine redu-
zierte Fassadengestaltung auszeichnen. Auch die Werbeanlagen sollen sich
dieser baugestalterischen Absicht unterordnen und nicht in unangemesse-
ner Weise aus der gestalterischen Gesamtkonzeption hervortreten. Aus
diesem Grunde sind Wechselwerbeanlagen, Flaggen und mobile Werbetra-
ger (z.B. Klappschilder), das Hinterleuchten von Werbeanlagen sowie das
Aufstellen von Warenautomaten nicht zulassig.

Auch soll eine stérende Haufung vermieden werden, so dass je Baugrund-
stlick nur eine Werbeanlage errichtet werden darf, deren GréB8e max. 1,0 x
0,5 m betragt. Die maximale Gesamthéhe von freistehenden Werbetafeln
darf nicht mehr als 1,2 m betragen, um die Sichtbeziige zum Strelasund
nicht zu beeintrachtigen.

Sonstige bauliche Anlagen (textliche Festsetzungen 7.13 und 7.14)

Insbesondere von im freien aufgestellten Luft-Warme-Pumpen und Flissig-
gasbehédltern kdnnen negative Auswirkungen auf die geplante baugestalteri-
sche Konzeption des Wohngebietes ausgehen. Es werden daher folgende
Festsetzungen getroffen:

— Luft-Warme-Pumpen sind innerhalb von Gebauden zu errichten. Dabei
kommt sowohl eine Aufstellung innerhalb von Wohngeb&uden, in Neben-
raumen der Garagen oder in eigens zu errichtenden Einhausungen in Be-
tracht.

— Flussiggasbehélter auBerhalb von Gebauden sind unterhalb der Gelan-
deoberflache zu errichten.

5.12  Stéadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeines Wohngebiet 3,36 ha
Verkehrsflachen 0,54 ha
Offentliche Griinflache 2,64 ha
Geltungsbereich des B-Planes 6,54 ha
max. Anzahl WE in Einfamilienh&usern: 58
max. Anzahl WE in Mehrfamilienhdusern 35
Summe WE 93
Anzahl Einwohner (93 WE x 3 EW/WE): 279 EW

6. Hinweise/Nachrichtliche Ubernahmen

Alleenschutz

GemaB § 19 Abs. 1 NatSchAG M-V ist die Allee entlang der Hochschulallee
gesetzlich geschiitzt. Die Beseitigung von Alleen oder einseitigen Baumrei-
hen sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung oder
nachteiligen Veranderung fiihren kénnen, sind verboten.

Die Vorgaben der DIN 18920 sind einzuhalten. Der im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes befindliche Schutzbereich der Allee entspricht den in der
Planzeichnung mit "B" bezeichneten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.
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Baumschutzsatzung
Es gilt die Satzung zum Schutz des Gehélzbestandes (Baumschutzsatzung)

der Hansestadt Stralsund vom 22.03.2004, verdffentlicht im Amtsblatt Nr. 3
vom 24.04.2004.

WasserstraBe Strelasund

Um Beeintrachtigungen des Schiffsverkehrs auf der WasserstraBe Strela-
sund zu vermeiden wird folgender Hinweis in den Bebauungsplan aufge-
nommen:

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

Griinordnungsplan

Parallel zum Bebauungsplan "Wohngebiet dstlich der Hochschulallee™ wird
ein Grinordnungsplan aufgestellt, der die Anforderungen an die Nutzung
von Natur und Landschaft konkretisiert. Auf die darin enthaltenen Pflanzvor-
schlage wird hingewiesen.

Kistenschutz

Es wird auf den 150 m breiten Kiistenschutzstreifen hingewiesen, der auch
Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfasst. Innerhalb die-
ses Streifens ist geman § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V die Errichtung von bau-
lichen Anlagen unzuldssig. Im Bebauungsplan sind die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen so angeordnet, dass sie auBerhalb des Schutzstreifens
liegen.

Die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen
an Kistengewadssern in einem Abstand von 200 m von der Mittelwasserlinie
bedarf der rechtzeitigen Anzeige bei der Wasserbehdérde. Das Vorhaben ist
unzulassig, wenn es nicht mit den Belangen des Kistenschutzes als 6ffentli-
che Aufgabe vereinbar ist (§ 89 LWaG M-V).

Der Kiistenschutzstreifen wurde wie folgt bestimmt: Die vom Staatlichen Amt
for Landwirtschaft und Umwelt (StALU) festgelegte Hohe des Mittelwasser-
standes wurde durch eine Vermessung vor Ort ermittelt und dann um 150m
bzw. 200 m landwarts versetzt.

Bodendenkmalschutz

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

Wasserabfluss

Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrund-
sticken wird auf folgende gesetzlichen Bestimmungen hingewiesen:

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstiick darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks be-
hindert werden. Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG))
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Die Ableitung von Abwéssern oder Oberflachenwasser in oder auf die 6ffent-
lichen StraBen ist unzulassig. (§ 49 Abs. 3 StraBen- und Wegegesetz des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG MV))

Schutz gegen Larm bei stationdren Geraten
Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationdren Geraten und

Maschinen wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kihl- und Liftungsgeraten
sowie Mini-Blockheizkraftwerken der ,Leitfaden fiir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der
Bund/Landerarbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz vom 28.08.2013 zu
beriicksichtigen.

7. MaBnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiicke
wurden vom Vorhabentrager, der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der
Hansestadt Stralsund mbH (LEG), erworben.

Zur Verwirklichung der Planung hat die Liegenschaftsentwicklungsgesell-
schaft der Hansestadt Stralsund (LEG) die erforderlichen Flachen bereits
gekauft. Die Durchfiihrung der GebietserschlieBung, die Realisierung natur-
schutzrechtlicher Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, der Errichtung des
Spielplatzes sowie die Umsetzung weiterer MaBnahmen zur Gebietsentwick-
lung einschlieBlich der Kostenlibernahme werden durch einen zwischen der
LEG und der Hansestadt Stralsund abzuschlieBenden stadtebaulichen Ver-
trag gemaB § 11 BauGB geregelt.

Fir die Mahd der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache wird ein Landwirt
vertraglich gebundenen, der das Heu fir die von ihm gehaltenen Tiere als
Futter verwendet. Durch die geplante Verpachtung entfdllt eine laufende
Pflege und Unterhaltung durch die Stadt.

Es wird eine temporare BaustraBe fir die Herstellung der ErschlieBungsan-
lage errichtet, die vom Einmiindungsbereich in die Parower Chaussee paral-
lel zur Hochschulallee zum Plangebiet fihrt. Dadurch werden Belastungen
des StraBenkorpers der Hochschulallee sowie baubedingte Auswirkungen
auf die Bewohner des benachbarten B-Plangebietes Nr. 15 vermindert. Die
Errichtung der BaustraBe wird im ErschlieBungsvertrag mit der LEG gesi-
chert.

Hinsichtlich der Planrealisierung wird fir die ErschlieBungsanlagen von einer
witterungsbedingten Bauzeit von mindestens 6 Monaten ab Rechtskraft des
Bebauungsplanes ausgegangen. Fir den Hochbau wird ein Realisierungs-
zeitraum von ca. 2 bis 3 Jahren nach Fertigstellung der ErschlieBungsanla-
gen veranschlagt.

8. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 03.03.2016
Erste Beteiligung der Offentlichkeit 04.01. bis 18.01.2017
Erste Beteiligung der Behdrden Schreiben vom 21.12.2016
Offentliche Auslegung 29.01. bis 02.03.2018
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2. Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager o6ffentlicher Belange Schreiben vom 18.01.2018

Satzungsbeschluss, Rechtskraft ....voraussichtlich Ende Oktober 2018

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

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

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

Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes (Baumschutzsatzung) in der
Fassung vom 22.03.2004 (Amtsblatt der Hansestadt Stralsund, 14.Jg. Nr.
3 vom 24. April 2004)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), geandert durch Gesetz vom
13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S. 331)

— Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 15. September 2017 (BGBI. | S. 3434) geén-
dert worden ist.

— Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bun-
desnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfilhrungsgesetz — NatSchAG M-
V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), zuletzt geédndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431,
436).
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Teil I Umweltbericht

1 Einleitung
1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Nach § 2a BauGB ist fir Bauleitplane ein Umweltbericht zu erstellen. Der
Umweltbericht dient der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltpri-
fung und fasst alle Informationen zusammen, die als Belange des Umwelt-
und Naturschutzes und der erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz (§
1a BauGB) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen
sind.

Der vorliegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begrindung zum B-Plan
Nr. 65 "Wohngebiet dstlich der Hochschulallee™.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des B-
Plan Nr. 65

Das B-Plangebiet Nr. 65 liegt am nérdlichen Stadtrand der Hansestadt
Stralsund und umfasst eine Ackerflache zwischen der Hochschulallee im
Westen und dem Ostseekiistenradweg im Osten. Sudlich grenzt das B-
Plangebiet Nr. 64 ,Wohngebiet ndrdlich der Studentensiedlung Holzhausen”
an. Der Geltungsbereich des B-Plangebietes hat einen Umfang von ca.
6,54 ha. Zielstellung des B-Plans ist die Entwicklung von Wohnbauland. Es
soll Baurecht fur 29 Einfamilienhduser mit jeweils max. 2 Wohneinheiten
(WE) und far finf Mehrfamilienhduser mit jeweils 5 bis max. 7 WE geschaf-
fen werden (insgesamt max. 93 WE). Es ist die folgende Flachenaufteilung
vorgesehen:

Tabelle 1: Fldachenbilanz des B-Plans Nr. 65

Planungen Umfang
Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 6 3,36 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,54 ha
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick- 2,64 ha
lung von Boden, Natur und Landschaft, davon:

- Wiesenflache und partielle Bepflanzungen 1,69 ha
- Streuobstwiese 0,62 ha
- Heckenpflanzung 0,238 ha
- Schotterrasen am Kinderspielplatz 0,03 ha
- Kinderspielplatz 0,07 ha
Gesamtflache des Geltungsbereiches 6,54 ha

1.3 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachpléanen
festgelegten Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die fir den B-Plan Nr. 65
von Bedeutung sind. AuBerdem wird dargelegt, wie diese Ziele und die Um-
weltbelange bei der Aufstellung des Planes beriicksichtigt wurden.

42 Stand Juli 2018




Wohngebiet éstlich der Hochschulallee

Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 65

“

Tabelle 2: Ubersicht (iber die Ziele und MaBgaben des Umweltschutzes und

deren Umsetzung bei der Aufstellung des B-Plans Nr. 65

Planungsrelevante Ziele/ MaBgaben des
Umweltschutzes

Umsetzung bei der Aufstellung des
B-Plans Nr. 65

Ziele der Fachgesetze

Landesraumentwicklungsprogramm Meck-
lenburg-Vorpommern (LEP) 2016

Programmsatz 4.5 (2): Die landwirtschaftli-
che Nutzung von Fléchen darf ab der Wert-
zahl 50 nicht in andere Nutzungen umge-
wandelt werden. (Z)

e Die Bbéden im Geltungsbereich wei-
sen z.T. eine Wertzahl von 50 und
mehr auf (77% bezogen auf das
Baugebiet). Zur teilweisen Siche-
rung dieser bedeutsamen Boéden
wird flr die als Griinflachen festge-
setzten Flachen eine extensive
landwirtschaftliche Bewirtschaftung
vorgesehen. Die Mahd wird durch
einen  vertraglich  gebundenen
Landwirt erfolgen, der das Heu fir
die von ihm gehaltenen Tiere als
Futter verwendet. Diese Art der
Wiesenbewirtschaftung  entspricht
der landwirtschaftlichen Nutzung
gem. § 201 BauGB und ist gleichzei-
tig vereinbar mit der Festsetzung als
offentliche Griinfliche. Somit gehen
landwirtschaftlich nutzbare Flachen
nur durch die neu festgesetzten
Wohngebiete inkl. Verkehrsflachen
mit einer Gr6Be von insgesamt ca.
3,9 ha verloren. Davon weisen ca.
2,99 ha eine Bodenwertwertzahl von
Uber 50 auf. Die Inanspruchnahme
dieser Flachen rechtfertigt sich aus
dem Ziel einer Konzentration der
Wohnbauflachenentwicklung auf
zentrale Orte, in denen es auch ei-
nes ausreichenden Spielraumes fir
eine angemessene stadtebauliche
Entwicklung bedarf.

Bodenschutzklausel nach § 1a BauGB

(Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden, Vorrang der Innenent-
wicklung, Inanspruchnahme von landwirt-
schaftlich genutzten Flachen nur im not-
wendigen Umfang)

e Zur Deckung des Wohnraumbedarfs
sollen im Gebiet der Hansestadt
Stralsund bis 2030 ca. 1.400
Wohneinheiten (WE) geschaffen
werden. Davon kdnnen lediglich ca.
250 WE durch Liickenbebauung und
Nachverdichtung realisiert werden.
Der Wohnraumbedarf kann damit
nicht allein durch eine Innenentwick-
lung gedeckt werden. Eine zusatzli-
che Inanspruchnahme landwirt-
schaftlich genutzter Flachen fiir die
Wohnraumentwicklung ist damit un-
vermeidbar.

Vorgaben zur Kompensation nach
§ 15 (3) BNatSchG

(Ricksichtnahme auf agrarstrukturelle
Belange bei der Inanspruchnahme von
land- oder forstwirtschaftlich genutzten
Flachen fiir Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen; Inanspruchnahme von fir land-
wirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
nete Bdden nur im notwendigen Umfang,
vorrangige Kompensation durch MaBnah-
men zur Entsiegelung, durch MaBnahmen
zur Wiedervernetzung von Lebensrdumen

¢ Ricksicht auf agrarstrukturelle Be-

lange, indem die erforderlichen
KompensationsmaBnahmen auf
landwirtschaftlich nur noch er-

schwert zu nutzende, direkt an das
geplante  Baugebiet  grenzende
Restflachen festgesetzt werden

e |Im Stadtgebiet sind aktuell keine
alternativen Standorte mit Kompen-
sationseignung verflgbar.
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Planungsrelevante Ziele/ MaBgaben des | Umsetzung bei der Aufstellung des
Umweltschutzes B-Plans Nr. 65

oder durch Bewirtschaftungs- oder Pflege-
maBnahmen, die der dauerhaften Aufwer-
tung des Naturhaushalts oder des Land-
schaftsbildes dienen, zur Vermeidung einer
Nutzungsherausnahme von Flachen)

Alleenschutz nach § 19 BNatSchG e Beachtung der Alleebdume an der
Hochschulallee bei der ErschlieBung
der Wohnbauflachen (Schaffung ei-
ner Zufahrt zum geplanten Wohn-
gebiet im Bereich einer Liicke im Al-
leebaumbestand; Verzicht auf eine
direkte ErschlieBung von Baugrund-
stlicken Uber die Hochschulallee,
Ausschluss von wasser- und luftun-
durchldssigen  Befestigungen im
Hauptwurzelraum der Baume)

Biotopschutz nach § 20 BNatSchG » keine Uberplanung von gesetzlich
geschutzten Biotopen

150 m-Kistenschutzstreifen nach § e keine Darstellung von Baufeldern im

29 (1) BNatSchG Kistenschutzstreifen

Zielvorgaben aus Fachpldnen (Landschaftsrahmenplan, Zielstellungen fiir das Sied-
lungswesen)

Bauliche Entwicklung von Siedlungsberei- keine ausschlieBliche Deckung des

chen vorrangig durch Sanierung bestehen- Wohnraumbedarfs durch MaBnah-
der Bausubstanz, Umnutzung von bebau- men der Innenentwicklung méglich
ten Flachen und Nutzung innerdrtlicher (siehe oben)

Baulandreserven unter Erhalt innerdrtlicher
Freirdume und Griinzasuren

Ausweisung des unmitteloaren Kistenbe- |e Festsetzung einer extensiv zu pfle-

reichs im Landschaftsplan der Hansestadt genden naturnahen Wiesenflache
Stralsund als Freiflache mit landschafts- mit punktueller Gehdlzbepflanzung
pflegerischer Zielstellung und partieller Bepflanzung mit Obst-

/Wildobstbdumen als Kompensati-
onsflachen fir Eingriffe im Zusam-
menhang mit dem B-Plan Nr. 64

2 Beschreibung und Bewertung der potenziellen Umweltauswir-
kungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzu-

stands und der Umweltmerkmale
2.1.1 Boden

Bestand

Die geologischen Bildungen und die Oberflachengestalt im Raum der Han-
sestadt Stralsund bzw. im Plangebiet sind in der Weichseleiszeit entstanden.
Vorzufinden ist hauptsachlich Geschiebemergel.

Im Plangebiet sind nach der Landesweiten Analyse der Landschaftspotentia-
le in Mecklenburg-Vorpommern (Kartenportal Umwelt M-V, abgerufen im
Oktober 2016) Sand-Tieflehme, sickerwasserbestimmt, Lehme/Tieflehme,
sickerwasserbestimmt, und Lehme/Tieflehme, grundwasserbestimmt
und/oder staunass, > 40 % hydromorph, verbreitet.
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Die Bodenwertzahlen im Plangebiet liegen zwischen 40 und 58 Punkten
gem. Reichsbodenschatzung.

Die Béden des Plangebiets sind durch die vorliegende intensive landwirt-
schaftliche Bewirtschaftung erheblich anthropogen beeinflusst.

Bewertung

Der Boden erfullt fur den Naturhaushalt und fir die menschlichen Bedirfnis-
se sehr viele Funktionen. Dieser Sachverhalt kommt in einer Vielzahl von
Funktionen und Potenzialen, wie z. B. biotisches Ertragspotenzial, Spei-
cherpotenzial, Wasserriickhaltevermdgen, Lebensraumfunktion, Filterfunkti-
on, klimatische Funktion zum Ausdruck. Dabei werden diese Funktionen und
Potenziale nicht allein vom Boden ausgelibt, sondern durch das Zusam-
menwirken aller Komponenten in der Landschaft.

Da nur ein weitestgehend ungestérter Boden seinen Aufgaben im Land-
schaftshaushalt gerecht werden kann, ist fir die Bewertung des Bodens vor
allem der Hemerobiegrad (Natlrlichkeitsgrad) von Bedeutung. Dieser geht
aus der derzeitigen und ehemaligen Nutzung hervor.

Die Leistungsféhigkeit des Bodens wird im Wesentlichen durch die anthro-
pogene Beeinflussung und das Zusammenwirken mit anderen Komponenten
(vor allem Wasser und Vegetation) bestimmt.

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Biotopkartierung und orientiert
sich dabei an den WertmaBstaben von JESCHKE (1993), NEIDHARDT &
BISCHOPINCK (1994), KARL (1997) und GLOSS (1997).

Innerhalb der Bewertungsskala von 0 - 4,0 werden die Bdden entsprechend
ihres Hemerobiegrades eingeschétzt (vgl. Tabelle 3).

Tabelle 3: Bewertung der Béden entsprechend des Hemerobiegrades
Bodenkategorie Hemerobie Wertstufe
Uberbaute, versiegelte Boden,
Versiegelungsgrad 85 bis 100 | metahemerob 0
% (vegetationsfreie, vom

Menschen Uberpragte
Aufschlttung mit vorbelasteten | Bereiche) 0.2
Substraten, verdichtet ’
stark degradierte, urbane Bo- 03-05
den
teilversiegelte Boden (z. B. polyhemerob 05
durch Rasengittersteine) (stark anthropogen ge- ’ allgemeine Be-

ragt
Aufschiittung mit weitgehend pragy) deutung
unbelasteten Substraten, ver- 0,7
dichtet
intensiv genutzte Béden der 10
Landwirtschaft, Gartenland ’
. .. . euhemerob

unversiegelte Stadtbéden mit .
noch weitgehend vorhande- gsi:]afllrlljsigthropogen be 2,0
nem, natlrlichen Bodenaufbau
Bdden intensiv genutzter Forste 2,5
extensiv genutzte Béden der mesohemerob
Land- und Forstwirtschaft (maBig anthropogen 3,0

beeinflusst)

besondere Be-

Bdden, die niemals einer inten- | oligohemerob deutung
siven Nutzung unterlagen und | (wenig anthropogen 35
Gebiete des Natur- und Arten- | beeinflusst) ’
schutzes
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Bodenkategorie Hemerobie Wertstufe
Bdden ohne anthropogene ahemerob 40
Veréanderungen (natdrlich) ’

Die Bbéden im Plangebiet sind durch die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung stark anthropogen beeinflusst. Die Bodenverhdltnisse im Plangebiet
sind damit nur von allgemeiner Bedeutung.

2.1.2 Wasser
Bestand

Grundwasser

Der Grundwasserflurabstand betrdgt im Plangebiet mehr als 10 m. Das
Grundwasser ist durch bindige Deckschichten geschitzt.

Oberflachennah ist im Planungsgebiet lediglich Schicht- und Stauwasser an
der Geschiebemergeloberflache ausgebildet, das reliefentsprechend Rich-
tung Strelasund flie t.

Oberflachengewésser
Oberflachengewdsser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung

Die Grundwasserverhaltnisse im Plangebiet werden hinsichtlich ihrer Natr-
lichkeit und Qualitat, beziglich der Grundwasserschutzfunktion und der Be-
deutung des Grundwassers im Naturhaushalt bewertet.

Das Bewertungsschema wurde in Anlehnung an die Bodenbewertung auf
der Grundlage der Angaben des hydrogeologischen Kartenwerkes der DDR
und der Biotopverhaltnisse entwickelt. Innerhalb der Bewertungsskala von 0
- 4,0 werden die naturrdumlichen Einheiten nach folgendem, allgemeinem
Bewertungsschema eingeordnet:

Tabelle 4. Bewertung der Grundwasserverhéltnisse

Grundwasserverhaltnisse Wertstufe

Gebiete mit geringer Grundwasserneubildungsrate

geschiitztes Grundwasservorkommen 1,0

Trinkwasserschutzzone Il allgemeine

Gebiete mit hoher Grundwasserneubildungsrate 20 Bedeutung
(Stufe 1-3) ’

grundwasserbeeinflusste Niederungen

Grundwassersickerungsgebiet, Gebiet mit hohem
Grundwasserdargebot allgemeine
2,5 oder beson-
dere Bedeu-
tung

Gebiete mit hoher Grundwassergeféahrdung durch
Schadstoffeintrag

veranderte Moore 2,5 bis 1

Trinkwasserschutzzone Il

Gebiete mit hoher Grundwasserneubildungsrate 3,0

fe 4
(Stufe 4) besondere

naturnahe Moore 3,5 Bedeutung

natirliche/naturnahe Uberschwemmungsgebiete 3,0-4,0

Trinkwasserschutzzone | 4.0
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Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner Grundwasserverhdaltnisse von allge-
meiner Bedeutung. Das Grundwasservorkommen ist geschitzt.

2.1.3 Klima/Luft

Bestand

Das Plangebiet liegt nach BILLWITZ ET AL. (1993) im Klimagebiet "Ostsee-
kiistenklima" und hier im Gebiet "Westliches Kistenklima" und in der Un-
tereinheit "Kistenklima des DarB und Nordrigens".

Die lokal klimatische Situation wird im Wesentlichen durch die Windverhalt-
nisse gepragt, wobei im Jahresverlauf die westlichen Winde den Hauptanteil
einnehmen. Das langjahrige Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 8 °C.
Die Temperaturamplitude reicht von —0,5 °C im Januar bis 16,8 °C im Juli.
Der jahreszeitlich wechselnde Einfluss der Ostsee auf das Kistengebiet ist
witterungsabhéngig. Besonders bei Wetterlagen mit Winden von See her ist
ihre maritime Wirkung besonders groB3, wahrend Wetterlagen mit Winden
aus dem sudlichen Quadranten den Ostsee-Einfluss stark zurlickdréngen.
Der sogenannte ,Ostseefriihling” bringt mit den haufigen nérdlichen bis 6stli-
chen Winden des Frihjahrs iber die noch stark ausgekihlte Ostsee hinweg
eine besonders empfindliche Abklhlung und auffallig spate Entfaltung der
Vegetation, aber auch Trockenheit und Windverwehungen an der Kiiste und
auf den Ackern des Hinterlandes. Der Sommer ist i.d.R. bei haufiger Zyklo-
nentatigkeit eine Jahreszeit mit wechselndem Charakter und maritim-
gemaBigten Temperaturen. Im zumeist ruhigen Herbst mit nicht seltenen
Schdnwetterlagen macht sich die langsamere Abkihlung der Wassermasse
der See temperaturerhbhend bemerkbar. Dieser glinstige Milderungseffekt
auf das Kustengebiet reicht frostabschwachend bis weit in den Winter hin-
ein.

Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt in Stralsund bei 625 mm.

Die Luftgite im Plangebiet wird durch die Kistennahe positiv beeinflusst, da
die héheren Windgeschwindigkeiten den Luftaustausch beglinstigen.

Ebenso hat die Lage in der N&dhe des Wassers im Allgemeinen einen stabili-
sierenden Einfluss auf die Jahrestemperatur und begiinstigt eine hdhere
Luftfeuchtigkeit. So kann es im Raum Stralsund zu einer erh6hten Nebelbil-
dung kommen.

Bewertung
Aufgrund der dominierenden klimatischen Wirkung der nahe gelegenen Ost-

see wird den im Plangebiet vorhandenen klimatisch wirksamen Strukturen
(Ackerflache mit Kaltluftbildungsfunktion) nur eine allgemeine Bedeutung flr
die ortlichen lufthygienischen und mikroklimatischen Verhéltnisse beigemes-
sen.

2.1.4 Pflanzen/Tiere, biologische Vielfalt

Bestand
Im Plangebiet wurden im Einzelnen die folgenden Biotoptypen erfasst:
» ACL: Lehm- bzw. Tonacker (Biotop 1)
» BRHK: Ruderaler Kriechrasen (Biotop 2)
» RHU: Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
(Biotop 2)
» PER: Artenamer Zierrasen (Biotop 3)
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Der intensiv genutzte Ackerstandort im Plangebiet ist als Lehm- bzw. Ton-
acker (ACL) ausgepragt. Der Acker nimmt ca. 99,3 % des gesamten Plan-
gebiets ein (siehe nachfolgende Abbildung 1).

10/:11072016+ 08555

Abbildung 1:  Intensivacker im Plangebiet
Randlich reichen in das westliche Plangebiet ruderale Kriechrasen (RHK)
hinein, die entlang der Hochschulallee ausgepragt sind. Als ruderale Kriech-
rasen werden graserdominierte Biotope bezeichnet, die in der Regel keiner
Nutzung unterliegen. Die Kriechrasenvegetation an der Hochschulallee wird
bestimmt durch Quecke (Elymus repens), Loéwenzahn (Taraxacum spec.),
Knaulgras (Dactylis glomerata) und Spitzwegerich (Plantago lanceolata).
Stellenweise bilden Ackerkratzdistel (Cirsium arvense), BeifuB (Artemisia
vulgaris) und Klette (Arctium spec.) staudenreichere Bereiche, die als ru-
derale Staudenfluren frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) im Ne-
bencode erfasst wurden. Im Osten des Plangebietes ist am Ostseekisten-
radweg ein Grinstreifen ausgepragt, der als artenarmer Zierrasen (PER)
angesprochen werden kann. Artenarme Zierrasen werden durch héaufige
Pflege kurzrasig gehalten und sind von Grasern dominiert. Der Ostseekus-
tenradweg befindet sich auBerhalb des Plangebietes.

Gesetzlich geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Geholzbestand an der Hochschulallee

Der Gehdlzbestand an der Hochschulallee befindet sich auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplanes. Aufgrund einer méglichen Betroffen-
heit durch die Planung wurde dieser Geholzbestand im Zuge der Biotoper-
fassung ebenfalls kartiert. Im Einzelnen wurden die folgenden Biotoptypen
erfasst:

BAG: Geschlossene Allee (§ 19) (Biotop 4)

PHX: Siedlungsgeblisch aus heimischen Arten (Biotop 4)

BHB: Baumhecke (§ 20) (Biotop 5)

BRG: Geschlossene Baumreihe (§ 19) (Biotop 5)

BBA: Alterer Einzelbaum (§ 18) (Biotop 6)

YYVYVY

Der dem stidlichen Teil des B-Plangebietes vorgelagerte Gehdlzbestand der
Hochschulallee ist als geschlossene Allee (BAG) ausgepragt, die nach
§ 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzt ist (siehe Abbildung 2). Bestands-
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bildende Baumart ist Spitzahorn (Acer platanoides). Beigemischt ist im be-
treffenden Bereich ein Apfelbaum (Malus domesticus). Im Unterstand der
Alleebdume finden sich Siedlungsgebiische heimischer Arten (PHX), die
Uberwiegend aus schwarzem Holunder (Sambucus nigra) und z.T. auch aus
Schlehen (Prunus spinosa) bestehen.

ook : 3 e :

Abbildung 2:  Hochschulallee

Im mittleren Abschnitt bis zur Bushaltestelle findet sich eine dichte Baumhe-
cke (BHB) (siehe Abbildung 3), die durch Gehdlzaufwuchs aus einer ge-
schlossenen Baumreihe (BRG) hervorgegangen ist. Die urspriingliche
Baumreihe besteht aus Spitzahorn (Acer platanoides) und Vogelkirschen
(Prunus avium). Die genannten zwei Baumarten sind auch als Gehdlzauf-
wuchs in der Baumhecke stark vertreten. Weitere Arten sind Apfelbaum
(Malus domesticus), Esche (Fraxinus excelsior), WeiBdorn (Crataegus mo-
nogyna), Schlehe (Prunus spinosa), Hasel (Corylus avellana), schwarzer
Holunder (Sambus nigra) und Heckenkirsche (Lonicera xylosteum).
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Abbildung 3:  Baumhecke am Beginn der Hochschulallee

Nordlich der Bushaltestelle befinden sich ein alterer nach § 18 NatSchAG M-
V gesetzlich geschitzter Einzelbaum (BBA) und eine nach § 20 NatSchAG
M-V gesetzlich geschitzte Strauchhecke (BHF) (siehe Abbildung 4). Bei
dem Einzelbaum handelt sich um eine Esche (Fraxinus excelsior). Die
Strauchhecke steht direkt an der Parower Chaussee.

Abbildung 4:
Feldhecke

Alterer Einzelbaum an der Bushaltestelle, dahinter eine

Bewertung
Grundlage fir die Bewertung der Biotope sind die ,Hinweise zur Eingriffsre-

gelung“ (HZE LUNG M-V 1999). Zur Bewertung werden geman den ,Hin-
weisen zur Eingriffsregelung” (HzE LUNG M-V 1999) die Kriterien
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- Regenerationsfahigkeit,

- Gefahrdung/Seltenheit nach der Roten Liste Biotoptypen der BRD,
- Struktur- und Artenvielfalt und

- Naturnahe

herangezogen.

Die Regenerationsfahigkeit (R) eines Biotops leitet sich vor allem aus des-
sen zeitlicher Wiederherstellbarkeit ab. In Abh&ngigkeit von der Entwick-
lungsdauer des jeweiligen Biotoptyps erfolgt die Einschatzung einer Wertstu-
fe.

Die Bewertung der Gefahrdung (G) findet auf Grundlage der "Roten Liste
der Biotoptypen" entsprechend des regionalen Gefahrdungsgrades der Bio-
tope statt. Die Gefahrdung eines Biotops ist abhangig von der natirlich oder
anthropogen bedingten Seltenheit und von der Empfindlichkeit gegeniber
einwirkenden Stdérungen. Beriicksichtigt wird bei der Bewertung auch das
Vorkommen seltener und bedrohter Pflanzenarten in den Biotoptypen.

Die Struktur- und Artenvielfalt (V) wird anhand der typische Artenausstattung
und Strukturauspragung der Biotope gemaB Biotopkartieranleitung (LUNG
2013) eingeschatzt.

Als Naturndhe (N) wird der Grad des menschlichen Einflusses auf die Ge-
stalt, Entwicklung und Entstehung eines Biotops verstanden. Die Einstufung
der Naturnéhe erfolgt anhand des Intensititsgrades der anthropogenen
Uberpragung.

Die Einschatzung der Kriterien wird flr jedes Biotop anhand der Wertstufen
0 (nachrangig/ sehr gering) bis 4 (sehr hoch) vorgenommen. Die Wertstufen
werden wie folgt unter-schieden:

Tabelle 5: Einstufung der Bewertungskriterien

Bewertung / Regenerations- | Gefahrdung (G) Struktur- und Artenviel- | Naturnahe (N)

Wertstufe zeit (R) falt (V)

nachrangig (n) | - (keine Einstu- | nicht geféhrdet / Einstu- | - (klinstl. Biotope) klnstlich

/ sehr gering — | fung sinnvoll) fung nicht sinnvoll

gering (g) — 1 1-25 Jahre potenziell gefédhrdet; im | geringe Auspragung von | naturfremd

Rickgang, Vorwarnliste | Strukturen und Habitaten

mittel (m) — 2 26-50 Jahre geféhrdet mittlere Auspragung von | (bedingt) na-
Strukturen und Habitaten | turfern

hoch (h) -3 51-150 Jahre stark gefahrdet hohe Auspragung von (bedingt) na-
Strukturen und Habitaten | turnah

sehr hoch (sh) | > 150 Jahre von vollstandiger Ver- sehr hohe Auspragung unberUhrt/

-4 nichtung bedroht von Strukturen und Habi- | natlrlich
taten

Die naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotoptypen erfolgt auf-

grund der jeweils héchsten Bewertung der vorher beschriebenen Kriterien.

Dabei ergibt sich folgende Abstufung:
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Tabelle 6 Naturschutzfachliche Gesamtbewertung der Biotope
Naturschutzfachliche Bewer- Bewertungsklasse
tung

0 nachrangig

1 gering

2 mittel

3 hoch

4 sehr hoch

Eine zusammenfassende Beschreibung und Bewertung aller im Vorhaben-

bereich vorgefundener Biotoptypen erfolgt in den nachfolgenden Tabelle).

Tabelle 7: Bestand und Bewertung der Biotope im Plangebiet
Nr. |Haupt | Neben-/ Kurzbeschreibung § Bewertung12
-code | Uberlage-
rungscode R |G|V Gesamt
1 ACL - Lehm- bzw. Tonacker - - 1 1 1 (ge-
ring)
2 RHK RHU Ruderaler Kriechrasen - - 2 1 2 (mittel)
i.V.m. ruderaler Stau-
denflur frischer bis
trockener Mineral-
standorte
3 PER - Artenarmer Zierrasen; - - 1 1 (ge-
wegbegleitende Ra- ring)
senflur am Ostseekiis-
tenradweg

'2 Kategorien: R = Regenerationszeit, G = Gefahrdung, V = Struktur- und
Artenvielfalt, N = Naturnahe; inhaltliche Bewertung: 0 = nachrangig, 1 =

gering, 2 = mittel, 3 = hoch, 4 = sehr hoch
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Tabelle 8: Bestand und Bewertung der Gehdlzbiotope an der Hoch-

schulallee

Nr.

Neben-/
Uberlage-

Haupt
-code

Kurzbeschreibung § Bewertung13

rungscode R G | V| N | Gesamt

BAG PHX Geschlossene Allee
(Hochschulallee) und
Siedlungsgebiisch aus
heimischen Arten an

der Hochschulallee

§19| 3 2 | 83 | 3 |3(hoch)

BHB BRG Baumhecke an der
Hochschulallee, her-
vorgegangen aus einer
geschlossenen Baum-

reihe

§20| 3 3 | 83| 3 |3(hoch)

Alterer Einzelbaum
(Esche) an der Bushal-
testelle

BBA - § 18 4 3| 3| 3 | 4(sehr

hoch)

BHF - Strauchhecke an der
Einmindung der
Hochschulallee in die

Parower Chaussee

§20| 3 | 3| 3| 3 |3(hoch)

Fauna

Grundlage der hier getroffenen Aussagen bilden eine Feldlerchenkartierung
aus dem Jahr 2015 und eine im Jahr 2016 durchgefihrte Brutvogelkartie-
rung (Ergebnisberichte der Kartierungen siehe Anhang zum Griinordnungs-
plan).

Im Frihjahr 2015 wurde der gesamte Ackerschlag, in dem das Plangebiet
liegt, im Zuge von drei flachendeckenden Begehungen (22.4., 28.04. und
06.05.2015) auf die Anwesenheit ackerbritender Vogelarten, insbesondere
der Feldlerche, kontrolliert. Der mit Raps bestellte Acker wies nur wenige
Brutvogelarten und eine extrem geringe Revierdichte auf. Die Bedeutung
des Ackerschlags als Brutvogellebensraum war somit 2015 als gering bis
mittel zu bewerten. Im Bereich des Plangebiets gab es nur einen Hinweis
auf ein Brutvogelrevier der Rohrammer. Auf dem gesamten Ackerschlag
zwischen der Studentensiedlung Holzhausen im Siiden und Parow im Nor-
den (31 ha) wurde einmalig eine einzelne Feldlerche singend festgestellt,
insgesamt zwei bis drei Reviere der Rohrammer und ca. drei Reviere des
Wiesenpiepers. Vereinzelte Nachweise, aber ohne Revierverdacht, gab es
von Braunkehlchen, Grinfink und Heckenbraunelle. Als Nahrungsgéaste auf
dem Ackerschlag wurden festgestellt: Bluthanfling (einmalig Einzeltiere),
Dorngrasmiicke (einzelne), Feldsperling (einmalig kleiner Trupp), Haussper-
ling (einmalig Einzeltiere), Rauchschwalbe (mehrfach einzelne) und Sing-
drossel (mehrfach Einzeltiere).

Da im Jahr 2015 aufgrund der Anbaufrucht ,Raps” fur die Feldlerche im
Plangebiet keine optimalen Habitatbedingungen bestanden, wurde die Feld-
lerchenkartierung im Zuge einer Brutvogelkartierung im Jahr 2016 wieder-
holt.

'3 Kategorien: R = Regenerationszeit, G = Gefahrdung, V = Struktur- und
Artenvielfalt, N = Naturnahe; inhaltliche Bewertung: 0 = nachrangig, 1 =
gering, 2 = mittel, 3 = hoch, 4 = sehr hoch
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Das Untersuchungsgebiet fiir die im Jahr 2016 durchgefiihrte Brutvogelkar-
tierung umfasste das gesamte Ackerland zwischen der Parower Chaussee,
der Ortslage Parow, der Studentensiedlung Holzhausen und dem Strelasund
sowie alle bis in einem Abstand von ca. 40 m angrenzenden Strukturen
(Geholze, Siedlungsbereiche). Das Gesamtuntersuchungsgebiet umfasste
ca. 37 ha, davon waren ca. 31 ha Ackerflache. Der Acker war 2016 mit Win-
terweizen bestellt.

Zur Erfassung der Brutvogelfauna wurden insgesamt sechs flachendecken-
de Begehungen durchgefiihrt (08.04., 28.04., 10.05., 29.05., 08.06. und
22.06.2016).

Im Zuge der Brutvogelkartierung wurden insgesamt 52 Vogelarten nachge-
wiesen. Darunter waren 30 Arten mit zusammen 107 Revieren, die als Brut-
vogel (Brutnachweis bzw. Brutverdacht) gewertet wurden. Der Uberwiegen-
de Teil der Brutvogelarten wurde in den Gehdlzflachen erfasst, die die
Ackerflache umgeben. Auf dem mit Winterweizen bestellten Acker wurden
die Arten Feldlerche (vier Reviere), Schafstelze (vier Reviere) und Wiesen-
pieper (ein Revier) nachgewiesen. Die Revierdichte der auf dem Acker bri-
tenden Arten war gering. Die Reviere lagen insbesondere im mittleren Ab-
schnitt der Ackerflache. Im Geltungsbereich des B-Plangebietes Nr. 65 wur-
den ein Revier der Feldlerche und ein Revier der Schafstelze erfasst. Im
Geltungsbereich des angrenzenden B-Plangebietes Nr. 64 konnte ein Revier
der Feldlerche festgestellt werden.

Gelegentlich bis regelmaBig wurde die Ackerflache von Nahrungsgasten
aufgesucht. Am héaufigsten wurden Sperlinge (insb. Feldsperling), Schwal-
ben und Mauersegler festgestellt. Bedeutsame Ansammlungen konnten
nicht festgestellt werden.

Die Ackerflachen im Plangebiet haben keine relevante Funktion als Rast-
und Nahrungsflache nordischer Zug- und Rastvdgel, da dieser Bereich viel-
faltigen Stérungsquellen (StraBen und Wege in Stadtrandlage mit starker
Frequentierung von FuBgangern, Radfahrern und Hunde) ausgesetzt ist
(Abstand Wege zu Baugebiet durchweg <150 m).

Aufgrund der intensiven Ackernutzung des Plangebietes und der Vorbelas-
tung des Raumes ist ein Vorkommen weiterer besonderer Tierarten, insbe-
sondere ein Vorkommen von weiteren artenschutzrechtlich relevanten Arten,
im Plangebiet nicht zu erwarten.

Biologische Vielfalt
Die drei Ebenen der Biologischen Vielfalt (genetische Vielfalt, Artenvielfalt

und Okosystemvielfalt) wurden, soweit sie fiir das Plangebiet relevant und
im Rahmen des vorgegebenen Untersuchungsrahmens erfassbar sind, tber
die Biotoptypen und Uber eine Analyse potentieller Habitate ausgewahlter
Tiergruppen erfasst.

Die genetische Vielfalt ist die Vielfalt innerhalb einer Art (intraspezifische
Biodiversitat) und wird, soweit fir das Plangebiet relevant und im Rahmen
des vorgesehenen Untersuchungsrahmens erfassbar, in den Textpassagen
zu den Pflanzen und Tieren dargestellt.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von
Flora und Fauna innerhalb des zu betrachtenden Raumes. Es erfolgt eine
selektive Darstellung und Bewertung der Artenvielfalt tber die Analyse po-
tentieller Habitate von Tierarten ausgewahliter Tiergruppen. Die Darstellung
und Bewertung der Artenvielfalt der Flora gentigt in der Regel Uber die Bio-
toptypen in Form des Kriteriums , Typische Artenausstattung®. Ist jedoch mit
dem Vorkommen gefahrdeter oder geschitzter Pflanzenarten zu rechnen,
kann eine selektive Bestandsaufnahme fiir ausgewéhlte Standorte bei-
spielsweise lber Vegetationsaufnahmen durchgefiihrt werden.

Die Okosystemwelfalt ist die Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsar-
ten im Plangebiet. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt
Uber die Biotopkartierung, da Biotoptypen bzw. Biotopkomplexe die kleinsten
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Erfassungseinheiten von Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere darstellen, in
denen jeweils einheitliche standértliche Bedingungen herrschen, so dass die
Biotoptypen auch als kleinste Einheiten der Okosystemebene aufgefasst
werden konnen (vgl. LAUN M-V 1998, SCHUBERT & WAGNER 1988). Bez(ig-
lich der Darstellung der Okosystemvielfalt wird daher auf die am Anfang des
Kapitels 2.1.4 stehende Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen ver-
wiesen.

2.1.5 Landschaftsbild/Natiirliche Erholungseignung

Bestand

Das landschaftliche Erscheinungsbild des Plangebietes wird gepragt durch
das zum Strelasund hin abfallende flachwellige Gelanderelief in Verbindung
mit der intensiven ackerbaulichen Nutzung des Gebietes (siehe Abbildung
7).
Die offene Agrarflur ist im Westen und Osten durch pragende griine Raum-
kanten gefasst. Es handelt sich dabei um den Alleebaum- und sonstigen
Gehdlzbestand an der Hochschulallee sowie um eine uferbegleitende
Baumhecke zwischen dem Ostseekiistenradweg und der Oberkante des
Steilufers.

Von der Hochschulallee aus bestehen in Richtung Sitidosten (bedingt durch
die offene Agrarflur) attraktive Blickbeziehungen zum Strelasund und zur
Insel Rigen. Nach Nordosten verdeckt eine Gelandeanhdhe den Blick zum
Wasser.

Bewertung
Im Rahmen der landesweiten Analyse der Landschaftspotentiale Mecklen-

burg-Vorpommerns wurde das intensiv ackerbaulich genutzte Plangebiet
dem Landschaftbildraum "Heckenlandschaft um Niepars" zugeordnet, des-
sen Landschaftsbildqualitét als mittel bis hoch (Stufe 2) bewertet wurde.
GemaB den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG 1999, S. 35) werden
alle Landschaftsbildeinheiten mit der Gesamteinschatzung Stufe 3 und 4 als
Funktionsauspragung besonderer Bedeutung eingestuft.

Da das Landschaftsbild des Plangebietes der Wertstufe 2 zugeordnet wur-
de, ist es als Wert- und Funktionselement allgemeiner Bedeutung zu werten.
Von besonderer Bedeutung fir das Landschaftsbild sind jedoch die auBer-
halb des Plangebietes gelegenen pragenden grinen Raumkanten (Allee-
baume und sonstiger Geholzbestand an der Hochschulallee, ein landschaft-
lich markanter Einzelbaum an der Bushaltestelle am Abzweig Parow und die
Baumhecke zwischen dem Ostseekiistenradweg und der Oberkante des
Steilufers) sowie der Strelasund mit seinen Uferpartien.

Hervorzuheben sind in diesem Zusammenhang die von der Hochschulallee
aus bestehenden attraktiven Blickbeziehungen in Richtung Siidosten zum
Strelasund und zur Insel Riigen.

2.1.6 Mensch

Bestand

Das Plangebiet weist als Ackerflache keine direkte Erholungsnutzung auf.
Die im Umfeld des B-Plangebietes befindlichen StraBen und Wege (Hoch-
schulallee, Ostseekistenradweg, Plattenweg) werden jedoch stark von FuB-
gangern und Radfahrern zu Erholungszwecken frequentiert (Naturgenuss,
Sport, Hundeausfiihren) und werden als Verbindungen zum Strandbad, zum
Stadthafen, zur Altstadt bzw. nach Parow, Prohn, Barhéft etc. genutzt.

Der vorliegende Abschnitt des Ostseekiistenradweges verbindet die Touris-
musregion Fischland-DarB-Zingst mit der Welterbestadt Stralsund und dar-
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Uber hinaus mit den Tourismusregionen Insel Riigen und Insel Usedom so-
wie mit der Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Auf den geplanten Wohnstandort wirken keine schadlichen Schallimmissio-
nen ein. Als mégliche Immissionsquelle, die auf das Plangebiet einwirken
kann, kommt lediglich der StraBenverkehrslarm in Betracht. Immitierende
gewerbliche Anlagen sind in der Umgebung nicht vorhanden.

Siidlich des geplanten Wohngebietes und auch noch stdlich des B-Planes
Nr. 64 befindet sich die Hochschule Stralsund mit der Studentensiedlung
»Holzhausen“ und einem zugehérigen Sportplatz. Die Hochschulgebaude
befinden sich in ca. 400 m Entfernung zum geplanten Wohngebiet. Der
Sportplatz ist mehr als 500 m entfernt. Die anlagentypischen Sport- und
Freizeitnutzungen finden im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben statt.
(18.BImSchV Sportanlagenlarmschutzverordnung und Freizeitlarm-Richtlinie
MV)

Aufgrund der Entfernung der Parower Chaussee zum geplanten Wohngebiet
und der geringen Verkehrsbelegung der Hochschulallee werden die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” von 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht fur allgemeine Wohngebiete im Plangebiet
nicht wesentlich Gberschritten. Sie bleiben in allen Baufeldern im Rahmen
der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 49 dB(A) in der Nacht.

Bewertung
Die das Plangebiet umgebenden StraBen und Wege sind von besonderer

Bedeutung fiir die Naherholung und fiir den Tourismus (Ostseekiistenrad-
weg).

Die Qualitat der Erholungsfunktion wird insbesondere durch die Sundnéhe
und die damit verbundenen attraktiven Blickbeziehungen zum Sund und zur
Insel Riigen bestimmt.

2.1.7 Kultur- und Sachgiiter
Bau- und Kunstdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fir das Gebiet zwischen der Hochschulallee, der Ortslage Parow, dem Ost-
seeklistenradweg und der Studentensiedlung Holzhausen sind Bodendenk-
male bekannt, die dem Schutz des Denkmalschutzgesetzes M-V gemaB §§
2 (5), 6 und 7 unterliegen. Es handelt sich dabei um archdologische Zeug-
nisse von der Steinzeit bis zur Franzosenzeit.

Aus diesem Grund wurden im August 2017 innerhalb des Plangebietes ar-
chédologische Voruntersuchungen durchgefiihrt, bei denen insgesamt 16
Sondageschnitte angelegt wurden.

Im Ergebnis wurden insgesamt 23 archdologisch relevante Befunde ermit-
telt'*. Diese umfassen 15 Feuerstellen, drei Gruben, vier fragliche Pfosten-
gruben und einen Grabenabschnitt. Die Befunde verteilen sich insgesamt
sehr sporadisch lber das Gesamtareal und lassen sich im Einzelnen keiner
konkreten Zeitstellung zuordnen. Bestenfalls handelt es sich um den duBe-
ren Randbereich eines prahistorischen Siedlungsbereichs, woflr der hohe
Anteil von Feuerstellen spricht. Das geborgene Fundmaterial stammt aus
dem Oberboden und wurde gréBtenteils aus dem Stralsunder Stadtgebiet im
Zuge von Latrinenleerungen abgelagert. Im Fazit der Untersuchung sind auf
dem Areal durch die beabsichtigten BaumaBnahmen Bodendenkmale von
besonderer Bedeutung nicht zu erwarten.

1 Bericht zur archaologischen Voruntersuchung im Bereich ,Wohngebiet nérdlich ,Holzhau-
sen”, B-Plan 65, Stralsund, August 2017, Archaologisches Landesamt fir Denkmalpflege
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2.1.8 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Im Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete.

Angrenzend befinden sich der nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzte Allee-
baumbestand an der Hochschulallee.

An der Hochschulallee sind darliber hinaus nach § 18 NatSchAG M-V ge-
setzlich geschitzte Einzelbdume sowie nach § 20 gesetzlich geschitzte
Baum- und Strauchhecken vorhanden.

Das Plangebiet liegt anteilig im 150 m breiten Kistenschutzstreifen nach
§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V sowie im Kustenbereich (200 m von der Mittel-
wasserlinie) nach § 89 LWaG M-V.

2.1.9 Wechselwirkungen
Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unter-
schiedlichem MaBe. Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzel-

nen Schutzgltern auch die Wechselwirkungen unter diesen nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 i BauGB zu bericksichtigen.

2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durch-
fihrung der Planung
2.2.1 Auswirkungen auf die Schutzgiiter

Die folgende Tabelle enthalt eine Ubersicht der zu erwartenden Umweltaus-
wirkungen auf die Schutzglter und ihre Bewertung.

Tabelle 9: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgliter
und ihre Bewertung

Schutzgut Zu erwartende Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Boden e Verlust von Bodenfunktionen durch

o0
Flachenversiegelungen (1,60 ha)

Wasser e Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsfunktion durch Flachenversie- o0
ge7lungen (1,60 ha)

Klima/Luft e Verlust von Flachen mit mikroklimati-
schen Funktionen durch Flachenver- ®
siegelungen (1,60 ha)

Pflanzen/Tiere e Verlust von Ackerflachen (ACL) sowie °
kleinflachig von straBen- und wegebe-
gleitenden Gras- und Krautfluren (PER,
RHK/RHU) mit Uberwiegend geringer
bis mittlerer Lebensraumfunktion durch
Flachenversiegelungen und Anlage von
Garten (4,00 ha)

e Verlust von jeweils einem Bruthabitat oo
der Feldlerche und der Schafstelze

Biologische Vielfalt | « keine Auswirkungen -

Landschaftsbild e Uberformung des Landschaftsbildes

o0
durch die geplante Wohnbebauung

Mensch e Beeintrachtigung der Erholungsfunktion o0
(Naturgenuss) durch die teilweise Ver-
bauung von Blickachsen von der Hoch-
schulallee zum Sund bzw. zur Insel
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Schutzgut Zu erwartende Umweltauswirkungen Erheblichkeit

Ragen

e Erhalt des Erholungsraumes im Kis- -
tenbereich (erschlossen durch den
Ostseekiistenradweg)

e Schaffung neuer Flachen mit Wohn- +
funktion

Kultur- und Sachgil- | ¢  Verlust von im Plangebiet vorhandenen
ter archéologischen Zeugnisse von der
Steinzeit bis zur Franzosenzeit (Sicher-
stellung durch Bergung)

Wechselwirkungen | e keine Verstarkung von Umweltauswir-
kungen durch sich negativ verstarken- -
de Wechselwirkungen

0040 schr erheblich @@ erheblich ® weniger erheblich - nicht erheblich
+ positive Auswirkungen

Konfliktschwerpunkte des Vorhabens sind die Neuversiegelung von biotisch
wirksamen Bodenflachen und die Beeintrachtigung der Erholungsfunktion
des Raumes durch die teilweise Verbauung von attraktiven Blickbeziehun-
gen von der Hochschulallee zum Sund bzw. zur Insel Riigen.

Der fir die Erholungsfunktion bedeutsame Uferbereich ist aber Uber den
Ostseekiistenradweg weiterhin zugénglich und steht damit auch zukiinftig
als hochwertiger Erholungsraum zur Verfigung.

2.2.2 Auswirkungen auf den Artenschutz

Bebauungsplane sind grundsatzlich nicht geeignet, artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde auszulésen. Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen
ist aber zu beachten, dass diese Handlungen vorbereiten, die sehr wohl
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde auslésen kénnen. Bebauungspla-
ne sind daher vorsorglich so zu gestalten, dass die vorbereiteten Planungen
bei ihrer spateren Umsetzung nicht an den artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG scheitern werden. In diesem Zu-
sammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die artenschutzrechtlichen Best-
immungen nicht der gemeindlichen Abwagung unterliegen.

Das Plangebiet stellt sich als intensiv genutzte Ackerflache dar und besitzt
damit eine nur eingeschrankte Lebensraumfunktion flr die heimische Fauna
(ackerbriitende Vogelarten).

Fir das vom Vorhaben betroffene Brutpaar der Feldlerche und das betroffe-
ne Brutpaar der Schafstelze stehen Habitatpotenziale auf der verbleibenden
Ackerflache zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 65
~Wohngebiet dstlich der Hochschulallee® und Parow als Ersatz zur Verf(-
gung. Im Zuge der Brutvogelkartierung 2016 konnte festgestellt werden,
dass nur ein Teil der mdglichen Revierstandorte fir ackerbritende Vogelar-
ten auch tatsachlich besetzt war.

Als Rast- und Nahrungsflache fir nordische Zugvégel besitzt das Plangebiet
ebenfalls keine Bedeutung (Kleinflachigkeit, starke Frequenz von FuBgén-
gern und Radfahrern auf den umgebenden StraBen und Wegen).

Eine Bedeutung als Neststandort und Lebensraum fiir heimische baum- und
gehdlzbritende Vogelarten besitzen lediglich der an den Ostseekistenrad-
weg angrenzende Gehdlzstreifen und der Alleebaumbestand an der Hoch-
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schulallee Aufgrund der hohen Anzahl von FuBgéangern und Radfahrern auf
dem Ostseekistenradweg und der Hochschulallee sind hier jedoch nur st6-
rungstolerante Arten zu erwarten.

Die Alleebaume an der Hochschulallee bieten dariber hinaus Habitatpoten-
ziale fUr Flederm&use.

Baumféllungen und Gehdlzrodungen, die zu einer Zerstérung von Vogelnes-
tern, Gelegen und einer Tétung von flugunfahigen Nestlingen sowie zu ei-
nem Habitatverlust fiir Flederm&use fiihren kdnnten, sind nicht vorgesehen.

Da jedoch nicht ausgeschlossen werden kann, dass sich nach Einstellung
der landwirtschaftlichen Nutzung und vor Beginn der geplanten BaumaB-
nahmen Biotopstrukturen auf den brachliegenden Flachen einstellen wer-
den, die insbesondere bodenbritenden Vogelarten Nistméglichkeiten bieten
konnten, ist die Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Brutzeit von boden-
britenden Vogelarten (Brutzeit 15.03. bis 01.08.) durchzufiihren. Uber Aus-
nahmen entscheidet die untere Naturschutzbehérde (z.B. im Ergebnis einer
gemeinsamen Vorortbegehung).

Es ist somit nicht zu erwarten, dass mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 65
Handlungen vorbereitet werden, die bei ihrer Ausfihrung artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande auslésen werden.

2.2.3 Auswirkungen auf Schutzgebiete und Schutzobjekte

In ca. 350 m Entfernung zum Plangebiet liegt das folgende Schutzgebiet des
Natura 2000-Systems:

» EU-Vogelschutzgebiet (SPA) Nr. 28: ,Vorpommersche Boddenlandschaft
und nérdlicher Strelasund“ (EU-Nr. DE 1542-401)

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zum Schutzgebiet, der Struktur
und Vorbelastung des Plangebiets (intensiv genutzte Ackerflache am Stadt-
rand, umgeben von StraBen und Wegen mit starker Nutzung durch FuBgan-
ger und Radfahrer) und der zu erwartenden Wirkungen des Planungsvorha-
bens (Wohngebiet) sind Auswirkungen auf das Vogelschutzgebiet grund-
satzlich auszuschlieBen.

Auswirkungen auf Schutzobjekte sind ebenfalls nicht zu erwarten. Féllungen
im Alleebaumbestand der Hochschulallee sind nicht geplant. Mit umfangrei-
chen SchutzmaBnahmen werden darliber hinaus Schadigungen des Baum-
bestands vermieden.

23 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfithrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde das Plangebiet auch weiterhin
intensiv landwirtschaftlich genutzt werden.

Aufgrund dieser intensiven landwirtschaftlichen Nutzung und des PKW-,
Bus-, Rad- und FuBgéangerverkehrs auf den angrenzenden Wegen und
StraBen werden sich auch zukinftig keine hochwertigen, stérungsarmen
Tierlebensraume entwickeln kénnen.
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2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen der geplanten Nut-
zungen

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen sind die folgenden MaB-

nahmen vorgesehen:

MaBnahmen zur Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild

= Ausbildung eines grin gepragten Siedlungsrandes zum nérdlich an-
grenzenden Landschaftsraum durch eine Streuobstwiese und Gehdlz-
pflanzungen (MaBnahmenflachen mit den Kennzeichnungen ,C* und ,E")

= Gewabhrleistung von Blickbeziehungen zum Strelasund bzw. zur Insel
Ragen durch eine zuriickhaltende Bepflanzung der Kompensationsfla-
chen im Plangebiet, Giberwiegend Gestaltung als Wiesenflache mit ledig-
lich punktueller Bepflanzung (MaBnahmenflachen mit der Kennzeich-
nung ,D)

= Festsetzung von Héhenbegrenzungen fir Pflanzungen im Plangebiet
zur Freihaltung von Blickbeziehungen in Richtung Wasser (Flachen mit
der Kennzeichnung ,A 1“ und ,A 2)

= Festsetzung von StraBenbaumpflanzungen sowie Festsetzung einer
Laubbaumpflanzung je Grundstliick, um eine Mindestqualitat bei der
Durchgriinung des Plangebietes zu gewdhrleisten

= Héhenbegrenzungen fir geplante Gebaude

MaBnahmen zum Schutz der Alleebdume an der Hochschulallee

= Anbindung der PlanstraBe A an die Hochschulallee im Bereich einer
gréBeren Licke im Alleebaumbestand

= keine Verlegung von neuen Leitungen im Alleebereich, leitungstechni-
sche ErschlieBung des Plangebietes in der Trasse des Planweges B; fur
Gasleitung eventuell Ringschluss zum B-Plangebiet Nr. 15, Querung der
Allee als Durchérterung (keine offene Baugrube)

= kein Baustellenverkehr in der Hochschulallee, Anlage eines parallel ver-
laufenden Plattenweges fir den Baustellenverkehr (Riickbau des Weges
nach Abschluss der BaumaBnahmen)

= Ausgrenzung der Baufelder mit Abstand zum Hauptwurzelbereich der
Alleebdume

= Ausschluss von luft- und wasserundurchlassigen Befestigungen sowie
Ausschluss von Aufschittungen und Abgrabungen im Hauptwurzelbe-
reich der Alleebdaume, der sich aus dem Kronentraufbereich, zzgl. eines
1,50 m breiten Puffers, zusammensetzt (MaBnahmenflachen mit der
Kennzeichnung ,B")

MaBnahmen zum Bodenschutz
= Lagerung von Oberbdden wahrend der Bauphase und Wiederverwen-
dung im Baugebiet entsprechend den Vorgaben des § 202 BauGB

Artenschutzrechtliche MaBnahmen

= Durchfihrung der Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Brutzeit von
bodenbritenden Vogelarten (Brutzeit 15.03. bis 01.08., tiber Ausnahmen
entscheidet die untere Naturschutzbehdérde)

MaBnahmen zum Bodendenkmalschutz

* Im Ergebnis archaologischer Untersuchungen sind auf dem Areal keine
Bodendenkmale von besonderer Bedeutung mehr zu erwarten. Im Vor-
feld der weiteren Bebauung sind folglich keine weiteren archaologischen
Bergungs- und DokumentationsmaBnahmen erforderlich.

Als KompensationsmaBnahmen sind im Geltungsbereich des B-
Plangebietes geplant:
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* Anlage einer ca. 2,31 ha groBen naturnahen Wiese auf Ackerland mit
Aushagerung des Standortes, langfristig gesichertem Nutzungs- bzw.
Pflegemanagement und einer punktuellen Gehdlzbepflanzung (MaBnah-
menflachen mit der Kennzeichnung ,C* und ,D*), die Pflege hat durch ei-
nen vertraglich zu bindenden Landwirt zu erfol%en, der das Heu fur die

von ihm gehaltenen Tiere als Futter verwendet

* Neupflanzung von 25 Obstbdumen (alte regionaltypische Sorten
und/oder Wildobstgehdlze) der Mindestqualitadt Hochstamm, StU
14/16 cm, 2xv, im Bereich der MaBnahmenflache mit der Kennzeichnung
”C“

* Neuanlage einer dreireihigen, freiwachsenden Hecke mit standortgerech-
ten und heimischen Laubgehdlzen der Mindestqualitat Strducher 60/100
cm Heister der Mindestqualitdt 100/150 cm (max. 15 Heister) auf der
MaBnahmenflache mit der Kennzeichnung ,E*, Umfang der Heckenpflan-
zung 2.336 m?

* Neupflanzung von 21 standortgerechten Laubbaumen der Mindestquali-
tat Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB im Bereich der festgesetzten 6f-
fentlichen Verkehrsflachen

AuBerdem wird der Uberschuss an Kompensationsflachenaquivalenten des
benachbarten B-Plangebietes Nr. 64 ,Wohngebiet ndrdlich der Studenten-
siedlung Holzhausen® fir die Kompensation genutzt.

25 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Die Hansestadt Stralsund plant eine weitere ErschlieBung von attraktiven
Baugrundsticken fir freistehende Einfamilienhduser in Wassernahe. Ufer-
nahe Baupotenziale stehen jedoch nur begrenzt zur Verfigung. Insbesonde-
re mit den Bebauungsplanen Nr. 49.1 und 49.2 "Wohngebiet 6stlich der
SarnowstraBe - nérdlicher/stdlicher Teil" (ehemalige Roggmannsche und
Kohlersche Garten), Nr. 48 "Wohnbebauung Andershof/Drigger Weg", Nr. 62
"Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof" (aufgelassenes Gelande der ehe-
maligen Bereitschaftspolizei) und Nr. 63 "Wohngebiet am Strelasund, Bod-
denweg" (nicht mehr genutzter Sportplatz) wurden bereits alternative was-
sernahe Baupotenziale ausgenutzt.

Die Ackerflache am Strelasund zwischen Andershof und Devin am Deviner
Weg ("Baumeisterflache") steht aufgrund privater Eigentumsverhaltnisse fir
eine Wohnungsbauentwicklung derzeit nicht als Alternative zur Verfligung.

Auf der Halbinsel Devin bestehen aufgrund der ausgewiesenen Schutzge-
biete keine ufernahen Baupotenziale (Natur- und Landschaftsschutzgebiet).
Damit bestehen im Gebiet der Hansestadt Stralsund keine anderweitigen
Planungsmaéglichkeiten fir eine weitere ErschlieBung von attraktiven Bau-
grundstlcken fir freistehende Einfamilienh&user in Wassernahe.

15 Die landwirtschaftliche Drainage im Bereich der MaBnahmenflache wird funktionsuntiichtig
gemacht. Das Drainagesystem der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen wird ggf.
angepasst, damit es funktionsfahig bleibt.
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2.6 Zusammenfassende Bewertung der potenziellen Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens

Die geplante Wohnbebauung nérdlich der Studentensiedlung Holzhausen ist
insgesamt mit keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen ver-
bunden.

Die zu erwartende Versiegelung von naturhaushaltswirksamen Bodenfla-
chen durch die Errichtung von Geb&auden und die Anlage von Verkehrsfla-
chen ist kompensierbar.

Die Erholungsfunktion des Bereiches wird zwar durch eine Verbauung von
Blickachsen von der Hochschulallee zum Strelasund und zur Insel Riigen
beeintrachtigt, durch den neu angelegten ufernahen Ostseekiistenradweg
steht der Kistenraum im betreffenden Bereich jedoch weiterhin uneinge-
schrankt fur die Erholungsnutzung zur Verfligung. Blickbeziehungen in Rich-
tung Wasser werden durch kleinteilig festgesetzte Baufelder sowie durch
umfangreiche Restriktionen beziglich der Bepflanzung gewahrleistet.

3 Zusétzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Um-
weltpriifung

Zur Erfassung der Biotope im Plangebiet erfolgte im Oktober 2016 eine fla-
chendeckende Biotopkartierung. Zur Orientierung im Gelande wurden das
Stadtkartenwerk der Hansestadt Stralsund (MaBstab 1:500) und aktuelle
Luftbilder des Gebietes genutzt. Die Bestandserhebung erfolgte nach der
wAnleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in
Mecklenburg-Vorpommern“ des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG M-V 2013). Fiir jeden Standort
wurden ein Hauptcode und soweit erforderlich ein oder mehrere Neben-
codes vergeben. Mosaikartig miteinander verzahnte oder funktional mitei-
nander im Zusammenhang stehende und nicht getrennt erfassbare Biotope
wurden zu Biotopmosaiken zusammengefasst, wobei der wertbestimmende
Biotoptyp als Hauptcode angegeben wurde. Die Reihenfolge bei der Verga-
be von Nebencodes richtete sich nach den Flachenanteilen. Als zusatzliche
Datengrundlage standen die Ergebnisse der landesweiten Kartierung der
gesetzlich geschitzten Biotope zur Verfiigung (LUNG M-V 20086).

Zur Erfassung der Fauna des Plangebiets erfolgten eine Potentialabschét-
zung auf der Grundlage vorhandener Daten und einer Vorortbegehung so-
wie eine Kartierung von Feldlerchen im Jahr 2015 und eine Kartierung von
Brutvégeln im Jahr 2016.

Dartber hinaus wurden fir samtliche Schutzgiter die bei den zustandigen
Behodrden vorhandenen umweltbezogenen Daten abgefragt und die entspre-
chende Fachliteratur ausgewertet.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Aus-
wirkungen bei der Durchfiihrung der geplanten MaBnahmen auf
die Umwelt (Monitoring)

GemaB § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu
Uberwachen (Monitoring). Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachtei-
lige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete MaBnahmen
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zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der
routineméaBigen Uberwachung durch die Fachbehdrden erhebliche nachteili-
ge und unvorhergesehene Umweltauswirkungen den Fachbehdrden zur
Kenntnis gelangen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen werden folgende
MaBnahmen getroffen:

+ stichprobenartige Ortsbesichtigungen wéhrend der Bauphase insbeson-
dere zur Uberwachung der Durchfihrung und Einhaltung von baubeglei-
tenden MaBnahmen zum Schutz des Alleebaumbestandes an der Hoch-
schulallee vor baubedingten Schadigungen (MaBnahmen zum Schutz
von Einzelbdumen und Vegetationsbestanden nach DIN 18920 bzw. RAS
LP 4)

4 Zusammenfassung

Die Hansestadt Stralsund plant im Stadtgebiet Knieper, Stadtteil Knieper
Nord, die Entwicklung eines neuen Wohngebietes dstlich der Hochschulallee
in wassernaher Lage.

Zu diesem Zweck wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Der Geltungsbereich
des B-Plangebietes hat einen Umfang von ca. 6,54 ha. Es soll Baurecht fiir
29 Einfamilienhauser mit jeweils max. 2 WE und fur finf Mehrfamilienhduser
mit jeweils 5 bis max. 7 Wohneinheiten (WE) geschaffen werden (insgesamt
max. 93 WE fir ca. 280 Einwohner).

Das Plangebiet wird von einer intensiv genutzten, flachwelligen und zum
Strelasund hin abfallenden Ackerfladche eingenommen (99,3 %). Ansonsten
sind im Plangebiet als Biotopstrukturen lediglich schmale Gras- und Kraut-
streifen vorhanden (an der Hochschulallee sowie am Ostseekiistenradweg).
Die Alleebaume und die sonstigen Gehdlze an der Hochschulallee sowie die
Gehodlzstrukturen am Ostseekiistenradweg liegen auBerhalb des Plangebie-
tes.

Ein Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Tierarten kann mit Ausnah-
me von ackerbritenden Vogelarten ausgeschlossen werden (Habitataus-
pragungen jahresweise unterschiedlich in Abhangigkeit von der jeweils an-
gebauten Feldfrucht).

Aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung sind im Plangebiet
keine Wert- und Funktionselemente des Naturhaushaltes mit besonderer
Bedeutung ausgepragt. Insbesondere die Bodenverhaltnisse sind durch die
intensive landwirtschaftliche Nutzung erheblich lberpragt.

Von besonderer Bedeutung sind im Plangebiet lediglich die attraktiven
Blickbeziehungen zum Strelasund und zur Insel Rugen, die von der Hoch-
schulallee bestehen.

Die geplante Wohnbebauung ist insgesamt mit keinen erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen verbunden. Die zu erwartenden Versiegelungen
von naturhaushaltswirksamen Bodenflachen sind kompensierbar.

Far das im Jahr 2016 nachgewiesene vom Vorhaben betroffene Brutpaar
der Feldlerche und das ebenfalls 2016 nachgewiesene betroffene Brutpaar
der Schafstelze stehen nachgewiesen Habitatpotenziale auf der verbleiben-
den Ackerflache zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
der Ortslage Parow als Ersatz zur Verfligung.
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Die Erholungsfunktion des Bereiches wird zwar durch eine teilweise Ver-
bauung von Blickachsen von der Hochschulallee zum Strelasund und zur
Insel Rugen beeintrachtigt, durch den zwischenzeitlich neu angelegten ufer-
nahen Ostseeklistenradweg steht der Kistenraum im betreffenden Bereich
jedoch weiterhin uneingeschrankt fir die Erholungsnutzung zur Verfigung.
AuBerdem werden Blickbeziehungen zum Wasser durch eine Kleinteilige
Festsetzung von Baufeldern sowie durch umfangreiche Restriktionen bezlg-
lich der Bepflanzung des Gebietes gewahrleistet.

Die Kompensation der Eingriffe im Zusammenhang mit der geplanten Be-
bauung erfolgt durch die Umwandlung angrenzender Ackerflachen in eine
extensiv zu pflegende Wiesenflache mit punktueller Gehdlzbepflanzung und
partieller Bepflanzung mit Obstbdumen. AuBerdem erfolgen zur Kompensa-
tion eine Heckenpflanzung und Baumpflanzungen im Bereich der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen.

Die Obstbdume und die Heckenpflanzung dienen gleichzeitig der Eingri-
nung des neu entstehenden Siedlungsrandes.

AuBerdem wird der Uberschuss an Kompensationsflichendquivalenten des
benachbarten B-Plangebietes Nr. 64 ,Wohngebiet ndrdlich der Studenten-
siedlung Holzhausen® flir die Kompensation genutzt.

\]
Stralsund, den 14 NOVY. 2018
HANSESTADT STRALSUND, ———
DER OBERBURGERMEISTER i )P SN\
C N JP—
1§ SN

Dr.- Ing. Alexander Badrow
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Anhang

— Stadtebaulicher Entwurf
Verkehrsabschéatzung

Quellenverzeichnis zum Umweltbericht
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Schétzung des Verkehrsaufkommens der geplanten Wohn-
gebiete der Bebauungsplane 65 und 64 sowie des beste-
henden Wohngebietes Kubitzer Ring

Unter methodischer Orientierung auf die Hinweise zur Schétzung des Ver-
kehrsautkommens von Gebietstypen der Forschungsgesellschaft fir Stra-
Ben- und Verkehrswesen e.V. (2006) werden folgende Verkehrsmengen
hochgerechnet:

Geplantes Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr. 65 .,Wohngebiet 6st-

lich der Hochschulallee* (93 WE)

3 Einwohner/WE:
3,5 Wege/Einwohner/Tag:
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 70 %:

Besetzungsgrad Pkw 1,5:

20 % Zuschlag Wirtschafts- und Besucherverkehr:

279 Einwohner
977 Wege/Tag
684 Wege/Tag
456 Fahrten/Tag

91 Fahrten/Tag

Geschatztes Verkehrsaufkommen:

Geplantes Wohngebiet des Bebauungsplanes Nr.

nordlich der Studentensiedlung Holzhausen* (74 WE)

3 Einwohner/WE:
3,5 Wege/Einwohner/Tag:
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 70 %:

Besetzungsgrad Pkw 1,5:

20 % Zuschlag Wirtschafts- und Besucherverkehr:

547 Fahrten/Tag

64 ..Wohngebiet

222 Einwohner
777 Wege/Tag
544 Wege/Tag
363 Fahrten/Tag

72 Fahrten/Tag

Geschatztes Verkehrsaufkommen:

Wohngebiet Kubitzer Ring (55 WE)

3 Einwohner/WE:
3,5 Wege/Einwohner/Tag:
Anteil motorisierter Individualverkehr (MIV) 70 %:

Besetzungsgrad Pkw 1,5:

20 % Zuschlag Wirtschafts- und Besucherverkehr:

435 Fahrten/Tag

165 Einwohner
578 Wege/Tag
405 Wege/Tag
270 Fahrten/Tag

54 Fahrten/Tag

Geschatztes Verkehrsaufkommen:

324 Fahrten/Tag
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