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TEIL 1 - ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALT DES BEBAUUNGSPLANS

1 Einleitung

1.1 Vorbemerkungen

Die Hansestadt Stralsund ist gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt Greifswald das Ober-
zentrum der Planungsregion Vorpommern und als groRe kreisangehdrige Stadt Verwaltungssitz des
Landkreises Vorpommern-Riigen. Die am Strelasund liegende Stadt ist ca. 54 km? grofl und hat 59.532
Einwohner (2018, Quelle: MESO).

In den letzten Jahren zeichnet sich in der Hansestadt Stralsund ein stetiger Einwohnerzuwachs ab.

Mit dem Bevélkerungswachstum von 56.875 Einwohner (2010) auf 59.532 Einwohner (2018) ist eine
positive Entwicklung nach einem U(ber zwei Jahrzehnte andauernden Einwohnerriickgang zu
verzeichnen.

Mit dem Einwohnerwachstum ist auch weiterhin der Bedarf nach Wohnraum gestiegen.

1.2 Anlass und Ziele der Planung

Im Rahmen der Fortschreibung des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Hansestadt
Stralsund (Beschl. Nr. 2015-VI-02-0177 vom 12.03.2015) wurde eine Prognose fiir den Wohnraumbedarf
bis 2030 erstellt. Im Ergebnis formuliert das ISEK die Zielsetzung, dass der kiinftige Bedarf eine
langfristige, kontinuierliche Entwicklung von Wohnbaustandorten erfordert. In Reaktion auf demogra-
phische Veranderungen sieht es hierfir auch Neubaustandorte vor.

Um die Attraktivitat der Hansestadt Stralsund als Wohnort zu sichern und weiter zu steigern, ist ein
vielfaltiges, vielgestaltiges Wohnraumangebot an unterschiedlichen Standorten erforderlich. Die aktuellen
Anfragen an Eigenheimgrundstlicken kdnnen zurzeit nicht gedeckt werden. Insofern besteht weiterhin
eine kontinuierliche Nachfrage nach Eigenheimgrundstiicken. Vorrangig sind Standorte der Innen-
entwicklung und aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

In der Hansestadt Stralsund werden ca. 60 bis 70 Einfamilienhduser pro Jahr gebaut. Neben der
anhaltenden Nachfrage nach attraktiven Bauplatzen in der Nahe zum Strelasund, besteht ebenfalls eine
hohe Baulandnachfrage an Eigenheimgrundstiicken in Stadtrandlage mit Bezug zur Landschaft. Die
bisher erschlossenen Wohngebiete sind ausgelastet, es gibt mehr Bewerber als Grundstiicke. Der Bedarf
an Wohnraum im mittleren Preisniveau insbesondere im westlichen Stadtgebiet wird durch die im
Planverfahren befindlichen Wohngebiete nicht abgedeckt. Deshalb soll auf der Flache am westlichen
Stadtrand ein neues Wohngebiet entstehen.

Das Plangebiet umfasst eine ca. 21,8 ha grolRe Flache westlich und nordwestlich des Bebauungsplans
Nr. 35.1 ,Wohngebiet westlich der Liibecker Allee* im Stadtgebiet Grinhufe, die sich im Eigentum der
Stralsund bzw. im Eigentum der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH
(LEG) befinden. Geplant ist eine Bebauung mit etwa 100 Wohngebauden, vorwiegend zur Entwicklung
des Eigenheimbaus.

Die vorgesehene Wohnnutzung am geplanten Standort ist derzeit bauplanungsrechtlich nicht zulassig.
Baurecht fir die angestrebte Wohnungsbauentwicklung kann nur durch einen Bebauungsplan geschaffen
werden. Mit dem Beschluss der Burgerschaft der Hansestadt Stralsund vom 15.09.2016 wurde das
Verfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande® eingeleitet.
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Die Ziele und Zwecke der Planung bestehen in der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets
vorwiegend fiir den Eigenheimbau. Zur Erreichung der Ziele und Zwecke des Bebauungsplans werden
planungsrechtliche Festsetzungen, értliche Bauvorschriften, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise in
die Planung aufgenommen, welche hier begriindet werden.

Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan im Regelverfahren gemal § 2 Abs. 1 BauGB. Es ist eine
Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB durchzufthren.

Als alternative Planungsinstrumente scheidet beim Plangebiet eine Satzung gem. § 34 Abs. 4Satz 1
Nr. 3 BauGB (Erganzungssatzung) aus, da die Vorhaben eines qualifizierten Bebauungsplans gem.
§ 30 Abs. 1 BauGB beddrfen, um nach Art und MalR der Nutzung zulassig zu sein.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet iberwiegend als Wohnbauflache
dar. Mit der geplanten Nutzung als Wohnstandort folgt das Plangebiet dem Entwicklungsgebot aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Gleiches gilt fir den Landschaftsplan. Aufgrund
des Flachenbedarfs der vorgesehenen Bebauung von ca. 8 ha zuziiglich erforderlicher Verkehrs- und
Grinflachen kénnen alternativ keine geeigneten Nachverdichtungsmoglichkeiten in der Hansestadt
Stralsund im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB genutzt werden. Auch das ISEK sieht besonders im
Altstadtbereich mittlerweile nur noch ein begrenztes Wohnbaupotenzial. Daher ist die Umwandlung
bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflache erforderlich.

1.3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets, Eigentum

Das ca. 21,8 ha groRe Plangebiet (raumlicher Geltungsbereich) liegt im Stadtgebiet Griinhufe, im Stadtteil

Freienlande, nérdlich der Rostocker Chaussee.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Griinhufe, Flur 1 die Anteile der Flurstiicke 272, 273/13,

288, 289, 290, 291/3, 292/3, 293/4, 294/5, 295/3, 296/6, 297, 298/8, 299 und 334/1.

Das Plangebiet wird begrenzt:

e im Westen durch Ackerflachen,

e im Norden durch Grinland- und Waldflachen,

e im Osten durch den Wohngebietspark Griinhufe und durch das Wohngebiet westlich der Libecker
Allee,

e im Siiden durch Acker- und Waldflachen.

Im Osten grenzt das Plangebiet teilweise an den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans 35.1
der Hansestadt Stralsund.

Die Flachen des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund bzw. im Eigentum des
Vorhabentragers, der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH (LEG).

1.4 Planungsvorgaben und vorhandenes Planungsrecht

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vormommem 2016

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald sind im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V) vom Juni 2016 als gemeinsames Oberzentrum festgeschrieben.

Als Kernstadt bildet Stralsund mit dem umgebenden Randbereich einen Stadt-Umland-Raum. Fir die
Planung gelten insbesondere folgende Vorgaben:

4.1 (2) Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden.
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4.1 (5) In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkeiten der Nachverdich-
tung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer
Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

4.2 (1) Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Berticksichtigung einer flachensparenden Bauweise auf
die Zentralen Orte zu konzentrieren.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19.08.2010, gedndert am 7.
Oktober 2013, konkretisiert die Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms.

3.2.1 (1) Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Versorgung, der
Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als Verwaltungszentren vorrangig
gesichert und ausgebaut werden.

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 bebaute Ortslagen zu erfolgen.
4.2.(3) In allen Teilen der Planungsregion soll eine ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum gewahrleistet werden. Dabei ist der Wohnungsbau in erster Linie
bestandsorientiert zu realisieren. Neue Wohngebiete sollen in einer guten Erreichbarkeit zu Arbeits-
statten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen und zu Haltestellen des Offentlichen Personennah-
verkehrs errichtet werden.

Diesen Zielen der Raumordnung und Landesplanung wird Rechnung getragen.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende
Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen dar.
In dem seit dem 12.08.1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund wird das
Plangebiet Uberwiegend von einer Wohnbauflache iberlagert, im Weiteren von Flachen fiir die
Landwirtschaft und Griinflachen.

Landschaftsplan

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan stellt das Plangebiet iiberwiegend als
sonstige Nutzung - Bauflachen gem. § 5 BauGB, Bahnanlagen und Flachen flir Ver- und Entsorgungs-
anlagen - dar. Der westliche Teil des Plangebiets ist als Flachen fiir die Landwirtschaft -
landwirtschaftliche Nutzflache - sowie als Flachen fiir die Forstwirtschaft - waldartige Gehélzstrukturen -
dargestellt. Ein schmaler Streifen im Norden und kleine Flachen im Nordosten des Plangebiets sind
ebenfalls als Flachen fiir die Forstwirtschaft - waldartige Gehélzstrukturen - dargestellt.

Klimaschutzkonzept
Das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund, Stand Oktober 2010, wurde am 31. Marz 2011 von

der Birgerschaft als Handlungsrichtlinie flir die zukinftige Entwicklung der Klimaschutzarbeit in der Stadt
beschlossen (Beschl.-Nr. 2011-V-03-0448). Das Klimaschutzkonzept definiert die wesentlichen
Klimaschutzziele. Fiir die Bauleitplanung sind primér die Empfehlungen zur Umsetzung der Klimaschutz-
MaRnahmen relevant (Kapitel 10, MaBnahmenbléatter, MaRnahme E-13 - vergl. Punkt 3.8 - Immissions-
schutz, Klimaschutz und Klimaanpassung).

1 Ca. 15,60 ha dieser Wohnbauflache befinden sich im Plangebiet. Davon werden ca. 10,9 ha von den im Bebauungsplan festgesetzten
Baugebieten und ErschlieRungsflachen tberlagert, die verbleibenden Flachen werden als Griin- und Ausgleichsflachen festgesetzt.
Die Baugebiete reichen ca. 0,1 ha tiber die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache hinaus.

5
HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande“- Begriindung Stand Oktober 2020

2 Stadtebauliche Ausgangssituation

2.1 Umgebung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt ca. 3,7 km westlich der Stralsunder Altstadt und in ca. 4,8 km Entfernung zum

Strelasund. Es ist von Ackerflachen, Griinland, Waldflachen, Wohnbauflachen und Griinflachen

umgeben. Es grenzt

e im Westen an Ackerflachen mit der ca. 650 m entfernten Ortslage Freienlande,

e im Norden an Grinland- und Waldflachen mit dem weiter nérdlich liegenden Grinhufer Bruch sowie
dem dort verlaufenden Muhlgraben,

e im Osten an den Wohngebietspark Griinhufe und an das Wohngebiet westlich der Liibecker Allee,
ostlich davon befinden sich weitere Wohngebiete des Stadtteils Griinhufe,

e im Suden an Acker- und Waldflachen mit stdlich dahinter, liegenden Gleisanlagen und der
Rostocker Chaussee.

2.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebiets

Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich fast vollstandig um intensiv genutzte Ackerflachen. Im
norddstlichen Bereich befinden sich drei geschiitzte Biotope. Geb&udebestand ist im Plangebiet nicht
vorhanden. Aber zwei Hauptversorgungsleitungen - eine Hauptwasserleitung und eine Gashochdruck-
leitung - durchqueren das Plangebiet.

2.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet kann an die offentlichen StraRen Lindenallee (SammelstraRe) und Kolberger Stralle
(verkehrsberuhigter Bereich) angebunden werden. Die kirzeste Verbindung zur nachsten Hauptnetz-
strale ist ca. 950 m lang und besteht iiber die Lindenallee zum Griinhufer Bogen (Kreisstrale HST 26).
Als Zufahrt vom Straenhauptnetz ist die Verbindung lber die Kolberger Stralle aufgrund der indirekten
Flhrung nur untergeordnet zu bewerten.

Die Lindenallee ist Teil des OPNV-Netzes. Unmittelbar dstlich des Plangebiets befindet sich die
Wendeanlage des Stadtbusses und unweit die Endhaltestellen (Linie 1 u. 4).

Im Nordosten wird das Plangebiet von einem Geh- und Radweg tangiert. Nordwestlich des Plangebiets
endet ein an der Ortslage Freienlande beginnender Feldweg.

24 Anlagen und Leitungen der Ver- und Entsorgung

Anlagen der Ver- und Entsorqung
Aufgrund der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung befinden sich im Plangebiet sich keine Ver- oder
Entsorgungsanlagen, an welche direkt angeschlossen werden kann.
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Hauptversorgungsleitungen

Versorgung mit Trinkwasser: Das Plangebiet wird durch eine Haupttransportleitung DN 800 der REWA
GmbH durchquert, die von Stidwesten nach Osten verlauft.

Versorgung mit Eragas: Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft eine Gashochdruckleitung der
SWS Energie GmbH.

Sonstige stadlftechnische Erschlieung

Das Plangebiet ist im Weiteren bisher nicht stadttechnisch erschlossen.

In der Umgebung des Plangebiets sind alle erforderlichen Medien zur Versorgung vorhanden.? In den das
Plangebiet erschlieRenden Stralen Kolberger Strale und Lindenallee bzw. in der Bremer Strale
bestehen Versorgungs- und Abwasserleitungen folgender Versorger:

e Versorgung mit Elektrizitat: SWS Energie GmbH,

Versorgung mit Erdgas: SWS Energie GmbH,

Versorgung mit Fernwarme: SWS Energie GmbH,

Telekommunikation: Telekom Deutschland GmbH, SWS Telnet GmbH,

Trinkwasserversorgung: REWA GmbH inkl. Léschwasserentnahmestellen,
Schmutzwasserentsorgung: REWA GmbH,

o Niederschlagswasserableitung: REWA GmbH.

Im sGdlichen Bereich des Plangebiets verlauft eine oberirdische Telekommunikationsleitung der
Deutschen Telekom Technik GmbH.

In der Erschliefungsplanung, die parallel zum Bebauungsplan-Verfahren von der LEG beauftragt wurde,
wird die Machbarkeit der Anschlisse und der erforderliche Ausbau der Versorgungsnetze gepriift.

2.5 Griinflachen, Natur und Landschaft, Artenschutz

Die Stadt Stralsund wird der Landschaftszone 2 ,Vorpommersches Flachland“ und der GroRlandschaft
20 ,Vorpommersche Lehmplatten* - 200 ,Lehmplatten nérdlich der Peene” zugeordnet. Das Plangebiet
besteht fast vollstandig aus Ackerflachen.

Das Plangebiet selbst liegt in keinem Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzrechts. Im nordéstlichen
Bereich des Plangebiets sind zwei Flachen mit geschiitzten Biotopen vorhanden: Feldgehélze aus
uberwiegend heimischen Baumarten (zwei Biotope) sowie ein Schilf-Landréhricht-Biotop.

Die faunistische Kartierung zu Amphibien, Reptilien und Brutvigeln (erarbeitet durch das Biro
Okologische Dienste Ortlieb, Mérz bis Juni 2017) fiihrte zu folgendem Ergebnis: Amphibien konnten nur
in wenigen Exemplaren nachgewiesen werden, wobei nur adulte Tiere angetroffen wurden. Hinweise auf
Reproduktionsstandorte (Laichgewasser) und klassische Wanderkorridore zwischen Laichgewassern
und Sommer-/ Winterlebensraumen wurden nicht festgestellt. Reptilien wurden ebenfalls nur in einer
geringen Anzahl angetroffen, es handelte sich um adulte und subadulte Tiere. Brutvogel wurden in 50
Arten erfasst, jedoch nur vier wertgebende Arten mit Brutnachweis bzw. Brutverdacht, davon im
Plangebiet 3 Brutreviere der Feldlerche in Ackerflachen und ein Brutrevier des Schwarzkehlchens im o.g.
Schilf-Landréhricht-Biotop. Da die Brutreviere der Feldlerche durch die Planung beeintrachtigt werden
kénnen, sind zur Verwirklichung der Planung ArtenschutzmalRnahmen erforderlich.

Die Ausflihrungen zu diesem Punkt basieren auf der Umweltpriifung, vergl. Umweltbericht - Teil 2 der
Begriindung sowie auf dem Griinordnungsplan (erarbeitet durch UmweltPlan GmbH, Stralsund).

2 Bekannte Leitungsverlaufe sind in der Planzeichnung als Hinweis abgebildet. Hausanschliisse sind nicht abgebildet. (vergl. Punkt 3.5. -
Leitungen der Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung, Abfallbeseitigung - Sonstige stadttechnische Erschlieffung).
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2.6 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Wasserabfluss, Kiisten- und
Hochwasserschutz
Oberflachengewasser

Im Plangebiet liegen keine Oberflachengewasser. Ostlich des Plangebiets befindet sich der Graben 3/1/2
und nordéstlich des Plangebiets der Graben 3/1. Weiter im Norden befindet sich das durch den Anstau
des Mihlgrabens entstandene Grinhufer Bruch mit dem sich anschlieRenden Mihlgraben (Graben 2).

Wasserschuzzonen
Das Plangebiet liegt nicht in Trinkwasserschutzzonen von Wasserschutzgebieten der REWA GmbH.

Kiisten- und Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auBerhalb des 150 m Kistenschutzstreifens gem. § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V sowie
auBerhalb des 200-m-Kiistenschutzstreifens gem. § 89 LWaG M-V und liegt in keinem Uber-
schwemmungsgebiet.

Das Plangebiet hat eine Héhenlage zwischen 14 und 23 m NHN und befindet sich damit deutlich oberhalb
des Bemessungshochwasserstands fiir Stralsund von 2,60 m NHN gem&R Regelwerk Kustenschutz M-
V, Richtlinie 2-5/2012 Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand, Tabelle 3.2.

2.7 Immissionen, Storfallbetriebe

Auf das Plangebiet wirken Immissionen der sudlich des Gebiets verlaufenden Bahnlinie Rostock-
Stralsund und Rostocker Chaussee, sowie der norddstlich angrenzenden Skateanlage ein. Im
Gewerbegebiet Griinhufe, stdlich der Rostocker Chaussee, befindet sich mit einer Asphaltmischanlage
der SAM Stralsunder Asphaltmischwerke GmbH & Co. KG eine gem. Bundesimmissionsschutzgesetz
(BlImSchG) genehmigungsbediirftige Anlage. Es ist davon auszugehen, dass insbesondere die nur ca.
400 m von der Anlage entfernte Wohnbebauung im Ortsteil Langendorf der Gemeinde Lissow
mafgeblich fir die Zulassigkeit von Immissionen dieser Anlage ist. Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft
und Umwelt Vorpommern schétzt die Einhaltung der giiltigen Immissionsrichtwerte (IRW) gemaR TA Larm
und der Immissionswerte (IW) gemaR GIRL M-V durch die Anlage als wahrscheinlich ein3. Auf das
Plangebiet einwirkende Immissionen, die einer Ausweisung als allgemeines Wohngebiet gemal
§ 4 BauNVO entgegenstehen kdnnten, sind nicht erkennbar.

Immissionsempfindliche Nutzungen bestehen in der Umgebung mit den im Osten benachbarten Wohn-
gebieten, wobei im Wesentlichen durch die Gleichartigkeit der Nutzung keine maRgeblichen Immissionen
vom Plangebiet ausgehen. Die Erhéhung der Verkehrsmenge flihrt in den Nachbargebieten zu erhéhten
Immissionen in den Zufahrtsstrafien.

Die DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau) gibt im Beiblatt 1 folgende schalltechnischen
Orientierungswerte fir Immissionsorte auflerhalb von Gebauden fiir allgemeine Wohngebiete an: tags
(6.00-22.00 Uhr) 55 dB und nachts (22.00-6.00 Uhr) 45 dB, fiir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm und
Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben 40 dB.

Die mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden Immissionsarten - Larm, Schadstoffe,
Gertiche, Erschiitterungen, Licht- oder Staubeinwirkung - werden im Bebauungsplan-Verfahren gepriift.
(s. Punkt 3.8 Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung).

3 Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Stralsund: Stellungnahme vom 30.03.2020
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In der naheren Umgebung des Plangebiets befindet sich kein Stérfallbetrieb. Eine Anfalligkeit der
Vorhaben des Plangebiets flir schwere Unfélle oder Katastrophen durch solche Betriebe ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

2.8 Bau- und Kunstdenkmale, Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale vorhanden. Es sind jedoch Bodendenkmale bekannt,
die gemaf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan (ibernommen wurden. Der Fundplatz
16 liegt stidwestlich, iberwiegend auBerhalb des Geltungsbereiches. Auf der Flache sind keine baulichen
Malnahmen vorgesehen (Griin- und AusgleichsmalRnahmen).

2.9 Baugrund, Bodenschutz, Kampfmittel, sonstige Altlasten

Baugrund
Der Geotechnische Bericht Uber die generelle Bebaubarkeit vom 30.10.2018 und der Geotechnische

Bericht, hydrogeologischen Erkundung vom 13.11.2018 der Firma Baugrund Stralsund Ingenieur-
gesellschaft mbH, Stralsund, weisen u.a. Baugrundeigenschaften bzw. Wasserverhaltnisse aus. Dazu
wurden im Plangebiet mehrere Bohrungen durchgefihrt.

Im o.g. Bericht (iber die generelle Bebaubarkeit wird ausgefihrt, dass die vorhandenen Auffiillungen
(Schicht 1), die organisch verunreinigten Sande (Schicht 2), der Oberboden und die organischen Béden
(Schicht 3) fiir die Aufnahme von Bauwerkslasten nicht geeignet sind und aus dem Griindungsbereich zu
entfernen sind. Die darunter angetroffene Schicht - Geschiebelehm und -mergel weicher Konsistenz
(Schicht 4) - ist bedingt tragfahig. Ihr Verbleib unter dem Bauwerk ist im Ergebnis der erdstatischen
Berechnungen zu prifen. Im Bericht wird von ausreichender Tragfahigkeit fiir ein- bis dreigeschossige
Geb&ude ausgegangen. Die unteren Sande und Schluffe der Schichten 5 und 6 sowie die
Geschiebebdden mindestens steifer Konsistenz sind ausreichend tragfahig. Als geotechnische
Mindestgriindungsebenen (Unterkante der Schichten 1, 2 oder 3) werden im Bericht zwischen 0,3 und
1,8 m angegeben.

Beide geotechnischen Berichte enthalten Angaben zu den Wasserverhaltnissen. Nach Bohrende wurden
Grundwasserstande (GWE) zwischen 1,20 und 4,20 m unter der Gelandeoberkante (GOK) ermittelt. Im
Weiteren wurde ausgeflhrt, dass nach den derzeitigen Ergebnissen fiir das Plangebiet keine
einheitlichen Wasserstande festgelegt werden kdnnen, sowie der Ansatz von meist hdheren
Bemessungswasserstanden empfohlen. Die geotechnischen Berichte verweisen auferdem auf den
trockenem Sommer 2018, welcher der Messung vorrausging. Starkniederschlage oder Abflusshinder-
nisse im Abflussbauwerk des Griinhufer Bruchs kénnen langer anhaltend erhéhte Wasserstéande im
Grinhufer Bruch bewirken und zu héheren Grundwasserpegeln innerhalb des Plangebiets flhren.
Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Baugrunds wurde angegeben, dass die Schichten 1 und 2
hierfir zwar prinzipiell geeignet sind, hier jedoch nicht ausreichend Sickerraum zu Verfligung steht. Die
Schichten 3 und 4 sind flir eine Versickerung nicht geeignet. Eine vorbehaltlich einer wasserrechtlichen
Erlaubnis mégliche Durchteufung fir eine Schachtversickerung wird u.a. wegen gespannter Grund-
wasserverhéltnisse nicht empfohlen. Der Boden im Plangebiet ist daher flir eine Versickerung von
Niederschlagwasser insbesondere befestigter Flachen oder von Grundwasser grundsatzlich nicht
geeignet. Detaillierte Angaben und weitere Hinweise kénnen den beiden geotechnischen Berichten
entnommen werden.
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Bodenschutz

Der geotechnische Bericht tiber die generelle Bebaubarkeit enthalt Angaben zu Bodenverunreinigungen.
Aus den vorhandenen Auffiillungen (Schicht 1) wurden Mischproben umweltchemisch nach LAGA
(Mitteilung 20 der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft Abfall) untersucht. Dabei wurden Bodenverunreini-
gungen festgestellt. Im Bericht wurde aufgrund der TOC-Messung (Gesamtgehalt organisch gebundenen
Kohlenstoffs) eine Zuordnung der Mischprobe 1 (Auffiillung) zum Zuordnungswert Z2 und der Mischprobe
2 (Mutterboden) zum Zuordnungswert Z1 vorgenommen. Gem. LAGA-Mitteilung 20 sind Z1- und Z2-
Bdden eingeschrankt verwendbar. Im geotechnischen Bericht wird ausgefihrt (S. 27f): ,Die
Zuordnungswerte der TR-LAGA sind Orientierungswerte. Schadstoffgehalte bis zum Zuordnungswert Z0
kennzeichnen nattirliche Bdden, die im Allgemeinen uneingeschrankt eingebaut werden kdénnen. Bei
Unterschreitung des Zuordnungswertes Z1 ist ein offener Einbau von Béden in technischen Bauwerken
maglich. Z2-Boden sind nicht frei verwertbar. Sie konnen gemal LAGA-Richtlinie nur eingeschrankt mit
definierten Sicherungsmalnahmen verwertet werden. Béden mit einer Uberschreitung des Z2-Wertes der
LAGA-Richtlinie sind generell fachgerecht zu beseitigen / entsorgen. Die erhdhten TOC-Gehalte
(gesamter organisch gebundener Kohlenstoff) sind auf die enthaltenen Humusanteile zurtickzufiihren und
stellen kein Kriterium fir eine Wiederverwertung dar. Lediglich im Rahmen einer ggf. erforderlichen
Entsorgung von Aushubbdden sind die TOC-Werte von Bedeutung.”

Kampimitte/
Das Plangebiet ist bisher nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlastenflachen bekannt.

Bergbau
Das Plangebiet befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der Bergbauberechtigung ,Erlaubnis zur

Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes Sole im Feld Trias“. Diese Erlaubnis stellt lediglich einen Dritte
ausschlieBenden Rechtstitel dar und steht Bebauungsplan nicht entgegen.

3 Inhalt des Plans
3.1 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht zwei in Wiesen- und Griinflachen eingebettete Baugebiete (Teilgebiet
Nord und Teilgebiet Std) vor, die durch eine ErschlieBungsspange verbunden werden. Diese bindet an
die vorhandenen Stralien, die Lindenallee und die Kolberger StralRe an. Weiterfihrende Rad-/FuBwege
sind in Richtung Viermorgen und nach Langendorf geplant (siehe Anlage).

Die abgerundeten Baugebietsstrukturen sind aus dem leicht bewegten Gelénde entwickelt. Von der
Erschliefungsspange zum neuen Stadtrand soll die Héhe der Gebaude von maximal 4 auf 1 Geschoss
abfallen. Mittig im Gebiet und damit gut erreichbar an der ErschlieBungsspange ist die neue
Endhaltestelle fir den Stadtbus vorgesehen. Die Wohnbebauung ist von der dstlich des Gebiets
liegenden Skateanlage abgeriickt, um méglichen Konflikten beziiglich Nachbarschaftslarm vorzubeugen.
Es sind voraussichtlich 94 Einfamilienhduser, 11 Mehrfamilienh&user und bei Bedarf eine Kita oder
alternativ zwei weitere Wohnh&user mdglich. In dem neuen Wohngebiet kénnen somit ca. 160
Wohnungen gebaut werden und es sind insgesamt etwa 340 Einwohner zu erwarten.

Das Plangebiet wird groRziigig mit Griinflachen und Ausgleichsflachen ausgestattet, um einen
harmonischen Ubergang der bebauten Bereiche in die sich anschlieRende landschaftliche Situation, die
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Durchdringung des Gebiets mit Grinverbindungen und den Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Gebiets zu ermdglichen. Daher sind nur ca. 50% des Gebiets als Baugebiet
einschlieBlich der ErschlieSungsflachen vorgesehen. Die verbleibenden ca. 50% der Flachen werden als
Griin- und Ausgleichsflachen entwickelt bzw. sind geschiitzte Biotope.

Die ErschlieBungsspange und die StralRe Richtung Freienlande (Planstraflen A.1 bis A.3) haben separate
Gehwege und Flachen fiir Straenbegleitgriin, so dass Baumpflanzungen einseitig als Reihe bzw.
beidseitig als Allee ermdglicht werden.

Nérdlich und westlich der ErschlieBungsspange verlaufen schleifenartig die als verkehrsberuhigte
Bereiche vorgesehenen Planstrallen B.1 bis B.4, von denen mehrere Abschnitte gleichzeitig Teile einer
das Gebiet vom Nordosten nach Studen querenden FuB- und Radwegverbindung sind. Zusétzlich ist eine
Ful- und Radwegverbindung in Richtung Osten zum benachbarten Wohngebiet vorgesehen (Bremer
Stralle, B-Plans 35.1). Weitere Ful- und Radwegverbindungen sollen bei Bedarf ergénzend verwirklicht
werden konnen.

Ostlich der ErschlieRungsspange, im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung ist ein Spielplatz
vorgesehen, der sich somit auch in der Nahe zum vorhandenen Spielplatz des benachbarten
Wohngebiets befindet.

3.2 Flachenbilanz / stadtebauliche Vergleichswerte

Die Flachen wurden grafisch ermittelt. Es ergibt sich fur den Geltungsbereich folgende Bilanz:

BauGB Flachenart Flache Flachenart Flache
Gesamtflache 21,81 ha
§9(1)1. Bauflachen 7,99 ha | Allgemeine Wohngebiete WA 1 0,98 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 2 0,63 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 3 0,87 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 4 2,49 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 5 2,36 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 6 0,24 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 7 0,41 ha
§9 (1) 11. Verkehrsflachen 2,73 ha | StralRenverkehrsflachen 1,39 ha

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

- Offentliche Parkflache 0,06 ha
- Verkehrsberuhigter Bereich 0,95 ha
- Buswendeanlage 0,18 ha
- Geh- und Radweg 0,16 ha
§9 (1) 14. Flachen fir die Ab- 0,18 ha | Flachen fir die Abwasserbeseitigung 0,18 ha
fall- und Abwasser-
beseitigung
§9(1)15., Grunflachen, 10,26 ha | Offentliche Griinflaiche mit der 0,23 ha
18b, Ausgleichsflachen Zweckbestimmung Spielplatz
§9 (1a) Ausgleichsflachen gem. § 9 Abs. 1a BauGB | 10,03 ha
davon o6ffentliche Grinflachen 6,90 ha
davon Wald (Planung) 3,13 ha
§9 (1) 18.b, Biotope, 0,66 ha | naturschutzrechtliche Schutzgebiete bzw. 0,66 ha
20. Wald (Bestand) Schutzobjekte gem. § 9 (1) 20 BauGB)
davon Wald gem. § 2 LWaldG M-V 0,02 ha
Tab. 1: Flachenbilanz
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Stadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeines Wohngebiet 7,99 ha
Verkehrs-/Entsorgungsflachen 2,92 ha
Griinflachen/Biotope 10,92 ha
Geltungsbereich des B-Plans 21,81 ha

Anzahl der WE in Einfamilienhdusern 94
Anzahl der WE in Mehrfamilienhausermn* 66

Summe WE 160

bei 2,1 Einwohner/Wohnung

Anzahl Einwohner ca. 340
Besucherstellplatze ca. 54
Spielplatz 850 m?
ggf. Kindertagesstétte 1

GrundstticksgroRen fiir Eigenheime i.d.R. 630 m? bis 750 m? (einzelne Grundstticke bis zu 1130 m?)

*pro Mehrfamilienhaus ca. 6 Wohnungen

3.3 Bauflachen

Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebiets werden gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO als
allgemeine Wohngebiete WA 1, WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6 und WA 7 ausgewiesen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Der Gebietscharakter wird durch das
Wohnen bestimmt.

Zuléssig sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 6 Wohngeb&ude, die der Versorgung des
Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe
und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Raume fiir die
Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art
austiben, sind gemaf § 13 BauNVO zulassig.

Zuléssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 7 Wohngebaude und
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. R&ume fiir die
Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art
ausUben, sind gemaR § 13 BauNVO zul&ssig.

Nicht zul&ssig sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und WA 6 gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zulassigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

Nicht zulassig sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5 und WA 7 gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO die nach § 4 Abs. 2 BauNVO die ansonsten allgemein zulassigen der Versorgung
des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe
sowie gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ansonsten ausnahmsweise zulassigen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

12
HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande“- Begriindung Stand Oktober 2020

Es wird damit beabsichtigt, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe vorzugsweise an der ErschlieBungsspange
(StraRenquerschnitt einer Sammelstralle) anzusiedeln. Dort sind die Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 6 ausgewiesen.

Hingegen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen in allen ausgewiesenen allgemeinen
Wohngebieten nicht zulssig, da einerseits ihre Ansiedlung aufgrund der periphere Lage im Stadtgebiet
und zu Hauptverkehrsstraflen nicht zweckmalig erscheint und andererseits der Ziel- und Quellverkehr
zu den Einrichtungen beim lagebedingt ruhigem Gebietscharakter nicht gewollte Stérungen erzeugen
wirde. Mit dem Ausschluss dieser Nutzungen ist klargestellt, dass hier keine Ferienwohnungen
eingeordnet werden sollen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 5 sind hichstens zwei Wohnungen je Wohngebaude
zuléssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um das Planungsziel der Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebiets vorrangig fur den Eigenheimbau zu erreichen. Neben der Familienwohnung darf eine zweite
separate Wohnung in dem Einzelhaus geschaffen werden (z.B. als Altenteil, aber nicht als
Ferienwohnung). Entlang der ErschlieBungsspange und der Strale Richtung Freienlande (WA 2, WA 3
und WA'7) soll bei dort zulassigen bis zu drei Vollgeschossen (drittes Geschoss als zurlickgesetztes
Staffelgeschoss) die Mdglichkeit intensiverer Nutzung nicht ausgeschlossen werden.

Innerhalb des gesetzlichen Waldabstandes von 30 m sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO,
die dem sténdigen oder auch nur voriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen konnen, unzulassig.
Dies betrifft im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 5 und WA 6 Fl&chen aulerhalb der
Baufelder.4. Diese textliche Festsetzung wurde gem. § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 14 Abs. 1 Satz 3
i.V.m. § 8 BauNVO aufgenommen. Sie dient der Wahrung forstwirtschaftlicher Belange, insbesondere der
Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand innerhalb des Waldabstands gem. § 20 LWaldG
M-V.

Mag der baulichen Nutzung

Die Hohe baulicher Anlagen und die Geschossigkeit sind in der Planzeichnung bzw. im Teil B - Text nach
§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, um eine der beabsichtigten stadtebaulichen
Gestaltung gemafe Hohenentwicklung zuzulassen. Die Bestimmungen zur stadtauswarts abnehmenden
Héhenabstufung (zeichnerische und textliche Festsetzungen gem. § 16 Abs. 2 BauNVO) sowie zu den
Dachformen und -neigungen (6rtliche Bauvorschriften gemaR § 86 LBauO M-V) sollen eine sensible
Einfligung in den Landschaftsraum und - insbesondere im Winterhalbjahr - einen Ausblick aus zahlreichen
Gebéauden in den éffentlichen Freiraum bzw. in die Landschaft erméglichen.

Dazu wurden folgende zeichnerische und textliche Festsetzungen aufgenommen sowie die erforderlichen
Bezugspunkte (gemal § 18 BauNVO) bestimmt.

In der Planzeichnung wurde festgesetzt:

e  Zahl der Voligeschosse® als Hochstmalk bzw.

e  Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal?,

e  Traufhéhe baulicher Anlagen in m als Hochstmal},

4 Die Baufelder befinden sich auRerhalb des Waldabstands.

5 Als Vollgeschosse gelten gem. § 2 Abs. 6 LBauO M-V ,...Geschosse, deren Deckenoberkante im Mittel mehr als 1,40 m (ber die
Gelandeoberflache hinausragt und die tber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine lichte Hohe von mindestens 2,30 m haben.
Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.”
MalRgebliche Grundflache zur Bestimmung eines Vollgeschosses ist in M-V somit die Flache, die umbaut und iberdeckt ist, nicht dazu gehort
demnach eine nicht (iberdachte Freiflache iiber dem Dach des darunterliegenden Geschosses (vergl. Bauaufsichtliche Mitteilungen der
obersten Baubehdrde M-V Nr. 2/2006 vom 08.11.2006).

Raume, die keine Aufenthaltsraume sind (wie Abstellraume, Flure, Bader - vergl. § 2 Abs. 5 LBauO M-V) sowie Teile von Aufenthaltsraumen
im Dach (vergl. § 47 Abs. 1 LBauO M-V) und iberdachte Terrassen kdnnen eine geringere lichte Hohe als 2,30 m aufweisen.
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e  Firsthdhe baulicher Anlagen in m als HéchstmabR.

Im Zusammenhang der getroffenen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB Nr. 1 zur Héhe baulicher
Anlagen wird gem. § 9 Abs. 3 BauGB an mehreren Punkten die Oberkante der Strale in m (Bezug NHN)
zeichnerisch festgesetzt.

Im Text Teil B wurde festgesetzt:

e Alle Héhenangaben gem&R Planzeichnung beziehen sich auf die Héhe der nachstliegenden
Verkehrsflache am Punkt des Hausanschlusses (Bezugshohe). Bei ansteigendem bzw. abfallendem
Gelande vergroRert bzw. verringert sich die Bezugshéhe um das MaR des Héhenunterschieds im
Gelande bis zum héher liegenden Endpunkt der entlang der Verkehrsflache befindlichen
Gebaudekante.

e Die FuRbodenoberkante des Erdgeschosses darf hdchstens 0,5 m (ber der Bezugshéhe liegen,
jedoch nicht unter der Hohe der Verkehrsflache am Punkt des Hausanschlusses.

e Als Traufhdhe gilt das MaR zwischen der Bezugshohe und der aulleren Schnittlinie von AuRenwand
und Dach. Die Traufhéhe bezieht sich bei Pultdachern auf die niedrigere Seite und bei Flachdachern
auf das Dach Gber dem obersten Vollgeschoss.

o  Als Firsthéhe gilt das MaB zwischen der Bezugshdhe und der Oberkante des Daches.

e Die Héhe von Umwehrungen begehbarer Flachdacher darf die Oberkante des Daches um maximal
1,20 m Uberschreiten, im Weiteren darf die Hohe von Attiken von Flachdachern die Oberkante des
Daches um maximal 0,60 m tberschreiten.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3 entsprechen 75% der in § 17

BauNVO enthaltenen Obergrenze.

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen folgender in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO

bezeichneten Anlagen bis zu 33% iberschritten werden: Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache,

durch die das Baugrundstck lediglich unterbaut wird.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO kann im Einzelfall von der Einhaltung der sich aus dem

vorigen Satz ergebenden Grenze abgesehen werden

e bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens
oder

e wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung flhren wirde.

Mit diesen Festsetzungen zur zulassigen Grundflache soll im Zusammenhang mit der festgesetzten
Grofke der Baugrundstiicke (s.u.) eine stadtebaulich unerwiinschte Verdichtung am Stadtrand vermieden
und damit die sensible Einordnung der Bebauung in die Landschaft unterstiitzt werden. Es wird einer
weiteren Versiegelung entgegengewirkt, um die natirlichen Funktionen des Bodens in geringerem Mafle
zu beeintrachtigen. Damit sind geringere Auswirkungen auf den Wasserhaushalt und eine geringere
mengenmalige Belastung von Gewassern durch die Niederschlagwasserableitung in Hinblick auf deren
hydraulische Leistungsfahigkeit verbunden.

Bei zum groRRen Teil relativ grozligigen Grundstlicken wird mit den Festsetzungen zur Grundflachenzahl
auch eine der stadtebaulichen Situation entsprechende optimale Ausnutzung der Bauflachen und somit
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden erméglicht. )

Insbesondere bei den nach § 19 Abs. 4 Satz 4 BauNVO zusatzlichen Uberschreitungsmaéglichkeiten im
Einzelfall sind in Hinblick auf geringfligige Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens
méglichst geringe Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wesentlich, was bei Tiefgaragen mit Dach-
begriinung oder oberirdischen Stellplatzen mit versickerungsfahigem Pflaster erreichbar sein kann.
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Flr das vorgesehene Aufenthaltsgebaude fiir Busfahrer innerhalb der als Buswendeanlage festgesetzten
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung wurde eine Grundflache ausgewiesen, da es nur einen
geringen Teil dieser Verkehrsflache benétigt.

Bauweijse und iiberbaubare Grundstiicksfiachen, Stellung baulicher Anlagen

Die Regelungen der offenen Bauweise, welche nach § 22 Abs. 1 BauNVO in der Planzeichnung
festgesetzt ist, werden flr die Art der baulichen Nutzung gemal dem stadtebaulichen Konzept als
zweckdienlich angesehen. Damit sind Gebaudelangen tber 50 m nicht vorgesehen.

Nach § 22 Abs. 2 BauNVO sind in der Planzeichnung fiir alle Baugebiete nur Einzelhduser als zulassig
festgesetzt. Eine starkere Verdichtung mit anderen Hausformen ist im Ubergangsbereich zur freien
Landschaft nicht beabsichtigt und wird in der Stadtrandlage in der Regel nicht nachgefragt.

Die gemal § 23 BauNVO zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen und Baulinien sollen eine optimale
Bebaubarkeit ermdglichen. Die stralBenabgewandten Grundstiicksteile sollen mdglichst flir eine
gértnerische Nutzung freigehalten werden.

Die Firstrichtung des Hauptdaches von ein- und zweigeschossigen Gebauden mit geneigten Dachern
(WA 4 und WA 5) ist nur parallel zur anliegenden Stralle zulassig. Diese Festsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB soll den stadtebaulichen Zusammenhang im Ortsbild unterstitzen.

Fir Hauptgebaude sind des Weiteren die Regelungen der Landesbauordnung M-V zu seitlichen
Grenzabstanden zu beriicksichtigen. Das gemaB § 23 Abs. 2 Satz 3 und Abs. 3 Satz 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassige Vortreten von Gebaudeteilen iber die Baulinie bzw. Baugrenze fiir die Tiefe
von maximal 1,0 m auf maximal 3,0 m Lange je Gebaude soll die Verwirklichung untergeordneter
Gebaudeteile wie das spatere Hinzufiigen z.B. eines Vordaches, eines behindertengerechten
Hauseingangs oder eines Erkers erleichtern. Diese Ausnahme ist zu begriinden.

GroBe der Baugrundstiicke

In den Textlichen Festsetzungen ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die Grdle der Baugrundstticke fiir
freistehende Einzelhauser in den allgemeinen Wohngebieten WA 1; WA 2; WA 3; WA 4 sowie WA 7, mit
mindestens 620 m? festgesetzt, um eine st@dtebaulich unerwiinschte Verdichtung freistehender
Einzelhuser am Stadtrand zu vermeiden und einen harmonischen Ubergang dichter und weniger dicht
bebauter Bereiche in die sich anschlieBende landschaftliche Situation im Sinne der stadtebaulichen
Konzeption auszuformen. Um eine dichtere Bebauung von an festgesetzten Griinflachen im Ubergang
zur Landschaft liegenden Grundstlicken zu erméglichen, sind die allgemeinen Wohngebiete WA 5 und
WA 6 nicht in diese Festsetzung einbezogen.

Hingegen gibt es fir eine Festsetzung von Hochstmalien - insbesondere aus Griinden des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden - nach den bisherigen Erfahrungen kein Erfordernis.

Flachen fir Stellpldtze und Garagen und Nebenanlagen

Zu Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen werden gemafy § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 und
23 BauNVO textliche Festlegungen getroffen, die die Gartennutzung von in der Regel
straRenabgewandten Grundstticksteilen unterstitzen und die mdgliche Versiegelung des Bodens
einschranken sollen und der Ortsbildpflege dienen: In den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten
Flachen sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen und
zwischen der hinteren Baugrenze bzw. deren Verlangerung und der Stralenbegrenzungslinie zulassig.
Fir Carports und Garagen ist ein Abstand von mindestens 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie der
erschlieBenden Stralle einzuhalten.

Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintierhaltung und Kleintiererhaltungszucht sind geman
textlicher Festsetzung nach § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO nicht zulassig, weil sie der Eigenart des Gebietes
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widersprechen. In diesem relativ dichten Wohngebiet mit durchschnittich 700 m? grofRen
Baugrundstiicken ist die Haltung von Kleintieren in Volieren, Zwingern, K&figen, Stallen, auf Koppel oder
in Gehegen sowie ahnlichen Anlagen weder typisch noch ortsiblich. Fir die benachbarten
Wohngrundstlicke werden Stérungen durch Gerdusche und Geruchsbeléstigungen wegen der geringen
Abstande erwartet. Damit ist die Kleintierhaltung und Kleintierzucht nicht grundsatzlich ausgeschlossen.
In den Wohnhausern sind ungefahrliche Kleintiere in geringer Anzahl, die tblicherweise in Wohnraumen
gehalten werden, zulassig (z.B. Hunde, Katzen, Ziervégel, Kaninchen, Meerschweinchen u. &.).

Anschluss der Grundsticksfidchen an offentliche Verkehrsfiachen

Fir jedes Grundstiick ist gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB maximal eine Zufahrt in einer Breite von maximal
4,0 m zuldssig. Damit soll einer UbermaRigen Versieglung der Gartenflachen durch Zufahrten
entgegengewirkt werden. Im Weiteren soll diese Festsetzung im Zusammenhang mit der Ortlichen
Bauvorschrift zur Einfriedung der Grundstlicke zur Strae in Form von Heckenpflanzungen der
Ortsbildpflege dienen.

3.4 VerkehrserschlieRung

Grundsatzliche VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist fiir motorisierte Fahrzeuge vom Griinhufer Bogen aus iiber die Lindenallee erreichbar.
Strallenseitig wird das neue Wohngebiet an die Lindenallee und die Kolberger Strale angebunden. Der
Anschlusspunkt fiir die ErschlieBungsspange (PlanstraBe A.1 und A.2) an die Lindenallee ist in
Verlangerung der jetzigen Buswendeschleife geplant. Das OPNV-Netz soll in stidwestliche Richtung
verlangert werden. Die neue Endhaltestelle (voraussichtlich der Linie 1 u. 4) mit Wendeanlage flr den
Stadtbus wird mittig zwischen dem nérdlichen und dem stidlichen Baugebieten eingeordnet. Eine kiinftige
Strallenverbindung in nordwestliche Richtung zum Ortsteil Freienlande wird in der Planung
beriicksichtigt. Durch die geplanten Radwege im Plangebiet mit Anschliissen an die vorhandenen
Radwegeverbindungen in Richtung Nordosten (Vogelsangstralle, Barther Strale, Stadtwald,
Kiterdamm, Altstadt) und mit dem nach Stidwesten (Freienlande, Langendorf) geplanten Anschluss soll
ein gutes Angebot fiir Radler geschaffen werden (siehe Abb. Seite 18).

Fir den Anschluss der ErschlieBungsspange (PlanstraBe A.1) an die Lindenallee ist der StraRenquer-
schnitt einer Sammelstralle vorgesehen und der Anschluss an die Kolberger Strafle (Planstralle A.2) soll
als WohnstraBe erfolgen.® Die geplante StraBenverbindung in Richtung Nordwesten (Ortslage
Freienlande, vorerst Anliegerstrae) wird in der spéter notwendigen Breite bertcksichtigt. Uber
Lindenallee und Kolberger Strale sind Einkaufsméglichkeiten, Schulen und weitere Einrichtungen sowie
mittelbar das Stadtzentrum zu erreichen.

Das StraBen- und Wegenetz wird im Weiteren so geplant, dass eine Funktionszuweisung als
verkehrsberuhigte Bereiche und als gemeinsame Geh- und Radwege vorgenommen werden kann. Uber
gemeinsame Geh- und Radwege wird das Gebiet nach Nordosten (Grundschule, Kindertagesstétte,
Sport- und Spielplatze), Osten (benachbartes Wohngebiet des Bebauungsplans 35.1) und Siden
(Richtung Freienlande / Langendorf, weitere Einkaufsmdglichkeiten) angebunden.

6 Eine Ermittlung des Verkehrsaufkommens wurde im Rahmen der Gerduschimmissionsprognose vorgenommen. Diese ermittelt fir 162
Wohnungen und 340 Einwohner 299 Kfz/ 24 h in Richtung Lindenallee und 264 Kfz / 24 h in Richtung Kolberger Stralte. Im Weiteren werden
tags 60 Busse und 1 Mllfahrzeug und nachts 5 Busse zu Grunde gelegt.
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Die offentlichen Verkehrsflachen des Plangebiets sind als StralRenverkehrsflachen und Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung (Mischverkehrsflachen bzw. Rad-/Fuwege) festgesetzt.

Fur den ruhenden Verkehr kdnnen ca. 54 Pkw-Stellplatze eingeordnet werden, welche als Besucherstell-
platze vorgesehen sind. (Bedarf fiir 67 ein- bis zweigeschossige Eigenheime x 1,1 Wohnungen x 1/6
Stellplatz/Eigenheim = 13 Stellplatze, Bedarf fir 27 zwei- bis dreigeschossige Eigenheime x 1,5
Wohnungen x 1/6 Stellplatz/Eigenheim = 7 Stellplatze, Bedarf fiir 11 Mehrfamilienhauser (MFH) x 6,5
Wohnungen/MFH x 1/3 Stellplatz/Wohnung = 24 Stellplatze) und als Reserve (flir die 0.g. ergéanzende
Nutzungen und evtl. steigenden Bedarf = 10 Stellplatze)

Die in der Planzeichnung abgebildeten Fahrbahnen, Stellplatze (inkl. behindertengerechte Stellplatze)
und Wege sowie die im Plan abgebildeten Prinzipdarstellungen der Strallenquerschnitte sollen die
vorgesehenen Losungen fiir die Verkehrsflachen verdeutlichen. Diese Darstellungen haben keinen
Normcharakter.

Im Zuge der VerkehrserschlieBung sind u.a. ausreichende Anfahrts- und Wendemdglichkeiten fiir
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes zu schaffen. Zufahrten sowie Aufstell- und
Bewegungsflachen fir Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr sind entsprechend den Anforderungen des § 5
LBauO M-V (Landesbauordnung M-V) und der ,Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr* - Fassung
August 2006 - auszubilden bzw. vorzuhalten.

Im Zusammenhang der getroffenen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 BauGB Nr. 1 zur Héhe baulicher
Anlagen wird gem. § 9 Abs. 3 BauGB an mehreren Punkten die Oberkante der Strale in m (Bezug NHN)
zeichnerisch festgesetzt.

offentlicher Personennahverkehr/ neue Endhalfestelle

Die vorgesehene Planstralle A.1 dient dazu, das Plangebiet mit dem Stadtbus an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) anzubinden. Deshalb ist die bisherige Busendhaltestelle mit Wende-
maglichkeit an der Lindenallee in das Plangebiet zu verlegen. In der geplanten Buswendeanlage sind
Stellflachen flir zwei wartende Busse und ein Aufenthaltsgebaude fiir die Busfahrer vorgesehen. Die
Bushaltestellen sind nérdlich der Buswendeanlage, an einem gerade verlaufenden Abschnitt der
Planstrale A.1, geplant. Der Bus soll von der Lindenallee nach Stden durch diese StralRe bis zur
Wendeanlage fahren und nach einem Wendevorgang in Richtung Lindenallee zurtickkehren.

StralBenverkehrsiiachen

Bei den in der Planzeichnung ausgewiesenen Strakenverkehrsflachen handelt es sich um die zwischen
Lindenallee und Kolberger Stralle vorgesehene Strallenverbindung im Osten des Plangebiets
(Planstrafien A.1 und A.2) sowie um den einmiindenden Strallenabschnitt (PlanstralRe A.3), der Teil der
Trasse einer méglichen spateren Stralenverbindung in Richtung Nordwesten (Freienlande) ist. Die
Festsetzung der StraRenverkehrsflachen begriindet sich im Mobilitatsbedurfnis der Bevélkerung, darunter
auch in den Belangen des vorgesehenen Stadtbusverkehrs. Der Ausbau der Stralenverbindung im Osten
des Plangebiets ist in zwei Abschnitten geplant: mit der PlanstralBe A.1 - zwischen Lindenallee und der
geplanten Buswendeanlage - und der PlanstraBe A.2 - zwischen geplanter Buswendeanlage und
Kolberger Stralke. Den in der Planzeichnung festgesetzten Strallenverkehrsflachen sind Fahrbahnen und
Nebenanlagen wie Gehwege, Zufahrten, 6ffentliche Stellplatze (in Langsaufstellung), sowie Flachen fir
Verkehrsgriin (u.a. fir Alleebepflanzung geeignet) zugeordnet. Eine differenzierte Festsetzung wird nicht
vorgenommen, um eine groRere Variabilitdt in nachgeordneten Planungen zu ermdglichen. Das
StraBenprofil der Planstrale A.1 ist fiir eine Erschliefung mit dem Stadtbus ausgelegt. Die Breite der
maglichen Stralenverlangerung in Richtung Freienlande (PlanstralRe A.3) ist fir den Ausbau analog dem
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Strallenprofil der Planstrale A.1 vorgesehen, um hier ebenfalls die Moglichkeit des Stadtbusverkehrs zu

eroffnen.
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Abbildung 2: Ubersichtsplan der VerkehrserschlieRung (MaRstab ca. 1:5000 bei A4)
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich: Nordlich und westlich der ausgewiesenen Strallenverkehrsflachen verlaufen
schleifenartig als  verkehrsberuhigter ~Bereich  ausgewiesene  Verkehrsflachen — besonderer
Zweckbestimmung. Hier sind die verkehrsberuhigten Planstralen B.1 bis B.4 vorgesehen, von denen
mehrere Abschnitte gleichzeitig Teile einer das Gebiet vom Nordosten nach Siiden querenden Ful- und
Radwegverbindung sind. Die Festsetzung der Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung
als verkehrsberuhigter Bereich erfolgt, um verkehrsbedingte Immissionen einzuschranken.

Offentliche Parkfidche: Etwa gleichmaRig auf die Bauflachen verteilt sind als offentliche Parkflache
ausgewiesene Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung an die verkehrsberuhigten Bereiche
angelagert. Die Flachen sind fir 6ffentlichen Stellplatze (in Senkrechtaufstellung) und Verkehrsgrin
(Baumpflanzung) vorgesehen.

Buswendeaniage: Die als Buswendeanlage festgesetzte Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
ermdglicht das Wenden der aus Richtung Lindenallee ankommenden Busse. In der geplanten
Buswendeanlage sind Stellflachen fir zwei wartende Busse, ein Aufenthaltsgebaude fiir Busfahrer, eine
Trafostation sowie ein Stellplatz fir die Wertstofferfassung vorgesehen.

Geh- und Radweg: Es sollen gemeinsame Geh- und Radwege verwirklicht werden. Die als Geh- und
Radweg ausgewiesenen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (3 m breite Fahrbahn 3 m + 2
x 0,5 m breiter Randstreifen) erméglichen im Zusammenhang mit Abschnitten der 0.g. verkehrsberuhigten
Planstralen B.1 bis B.4 eine das Gebiet vom Nordosten nach Sliden querenden FuB- und
Radwegverbindung. Eine weitere als Geh- und Radweg ausgewiesene Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung in Richtung Osten ist zum benachbarten Wohngebiet des Bebauungsplans 35.1
festgesetzt.

3.5 Anlagen und Leitungen der Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasser-
beseitigung, Abfallbeseitigung

Aufgrund ihrer Bedeutung wird im Teil B - Text auf Schutzvorkehrungen fiir Ver- und Entsorgungs-
leitungen hingewiesen. Im Zusammenhang mit Bauvorhaben (einschlieBlich Stralenplanungen) und
Bepflanzungen sind generell - soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern betroffen sein kénnen -
Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Genehmigungen erforderlich.
Bekannter Leitungsbestand, die vorgesehene Regenwasserleitung zum Grinhufer Bruch sowie Schutz-
bereiche des Leitungsbestands sind in der Planzeichnung als Hinweis dargestellt (vergl. Punkt 3.11 -
Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter, Schutzbereiche).

Der erforderliche Ausbau der stadttechnischen ErschlieBung ist Teil der ErschlieBungsplanungen, die
parallel zum Bebauungsplan-Verfahren im Auftrag des Vorhabentrager LEG erarbeitet werden. Er soll
soweit wie méglich innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen erfolgen.

Fur Anschlisse gelten die Bedingungen der jeweiligen Ver- und Entsorger.

Hauptversorgungsleifungen

Allgemeines. \/on diesen Leitungen gehen Beschrénkungen, u.a. hinsichtlich der Nutzung von Frei- und
Verkehrsflachen aus. Diese Leitungen durchqueren das Plangebiet stehen fir einen direkten Anschluss
allerdings nicht zur Verfligung.

Versorgung mit Trinkwasser: Das Plangebiet wird durch eine Haupttransportleitung DN 800 der REWA
GmbH durchquert, die von Stidwesten nach Osten verlauft.
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Versorgung mit Erdgas: Am westlichen Rand des Plangebiets verlauft eine Gashochdruckleitung der
SWS Energie GmbH.

Sonstige stadffechnische ErschlieBung

Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung: Die Versorgung des Plangebiets mit Trinkwasser
sowie die Entsorgung des Schmutzwassers sollen (ber die auszubauenden Netze der REWA GmbH
erfolgen.

Fur eine aufgrund der topografischen Gegebenheiten erforderliche Abwasserpumpanlage ist eine ca.
12 m? grofle Flache im Teilgebiet Nord an der Planstrafie B.1 vorgesehen. Diese Flache ist als Flache fir
Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung mit der Zweckbestimmung ,Abwasser*
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB festgesetzt.

Fir Anschliisse an die Netze der REWA GmbH gelten die AVBWasserV sowie die Wasserlieferungs-
bedingungen der REWA GmbH.

Die Schmutzwasserentsorgung soll entsprechend dem Abwasserbeseitigungskonzept und der Ab-
wasserentsorgungssatzung der Hansestadt Stralsund erfolgen Weiterhin gelten die Allgemeinen
Bedingungen zur Entsorgung von Abwasser (AEB) der REWA GmbH.

Loschwasserversorgung: Fir die Versorgung des Plangebiets ist ausreichend Ldéschwasser
bereitzustellen. Fiir ausgewiesene Bebauungsgebiete ist das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins
des Gas- und Wasserfachs e.V. (DVGW) anzuwenden. Es sind fir den Grundschutz je nach
Bebauungsart von 48 m3/h bis 96 m3h fir 2 Stunden - bereitzustellen.”

Die Versorgung des Plangebiets mit Ldschwasser soll Uber die auszubauenden Netze zur
Trinkwasserversorgung der REWA GmbH erfolgen. Zur Sicherung der Léschwasserversorgung besteht
zwischen der Hansestadt Stralsund und der REWA GmbH der Vertrag vom 29.01.2020, welcher die
Léschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz regelt. Der Lageplan Léschwasser-
bedarf (Anlage 1 des Vertrags) wird flr das Plangebiet auf 96 m%h angepasst. Die erforderlichen Losch-
wassermengen konnen iber das Trinkwassernetz der REWA bereitgestellt werden. Die Versorgung des
Plangebiets mit Loschwasser wird somit in der flir den Grundschutz erforderlicher Léschwassermenge in
Héhe von 96 m¥h (fir mindestens 2 Stunden) durch das offentliche Netz gesichert. Soweit ein
Netzausbau sein sollte, um Funktionsfahigkeit und Bereitstellung der erforderlichen Léschmenge zu
garantieren, wird dies per ErschlieBungsvertrag geregelt. Priifung und rechnerischer Nachweis erfolgen
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Die Loéschwasserentnahmestellen sind so anzuordnen, dass die zulassigen Entfernungen nicht
uberschritten werden.8

Niederschlagswasserbeseitigung:

Der Boden ist fiir die Versickerung des Niederschlagswassers von den geplanten befestigten Flachen

nicht geeignet (vergl. Punkt 2.9 - Baugrund, Bodenschutz, Kampfmittel, sonstige Altlasten). Das

anfallende Niederschlagswasser soll gemaR Erschliefungsplanung, soweit keine Nutzung oder ggf.

teilweise Versickerung erfolgt,

e (berwiegend (ca. 90 %) in den nérdlich des Plangebiets befindlichen Griinhufer Bruch eingeleitet
werden (leitet im Weiteren in den Graben 2 - Mihlgraben ab) und

7 GemaR Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. (GVYGW) betrégt die erforderliche Léschwassermenge
fir ein allgemeines Wohngebiet mit Giberwiegend feuerbestandiger Bauart und einer harten Bebauung nach Zahl der Vollgeschosse 48 m*/h
bzw. 96 m¥h fiir 2 Stunden. In den Baugebieten WA 1, WA 2, WA 6 und WA 7 erfordert die sich aus zulassiger Grundflachenzahl und
zulassiger Zahl der Vollgeschosse ergebende mégliche Geschossflachenzahl (GFZ) eine Loschwassermenge von 96 m*/h fir 2 Stunden.

8 Das Loschwasser muss im Umkreis von 300 m zur Verfligung stehen. Die genaue Lage der Léschwasserentnahmestellen kann erst im
Rahmen der ErschlieBungsplanung bestimmt werden. Dabei darf der Abstand zwischen bzw. zu den Loschwasserentnahmestellen vom
Gebaude 120 m nicht Uberschreiten. Die Entfernung betrifft die tatsachliche Wegstrecke, keine Luftlinie durch Gebaude bzw. iber
Grundstticke.
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e zugeringem Anteil (ca. 10 %) dstlich des Plangebiets in das Netz der REWA (Lindenallee) eingeleitet
werden.
Zur Vorreinigung des Regenwassers vor Einleitung in das Griinhufer Bruch ist das Niederschlagswasser
aufzubereiten. Vorgesehen st hierfir ein Sedimentationsbecken mit Olsperre, aufgrund der
topographischen Gegebenheiten im Norden des Plangebiets. Fir die erforderlichen Anlagen ist hier im
Bereich des WA 6 eine Fléache flir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung mit
der Zweckbestimmung ,Abwasser‘ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB festgesetzt.
Der Teil des Niederschlagswassers, der tuber das Netz der REWA im Bereich der Lindenallee abgeleitet
werden soll, durchlauft im Weiteren den Graben 3. Eine Anpassung der Einleitmenge im Rahmen der
Einleitgenehmigung erfolgt in Abstimmung zwischen der Hansestadt Stralsund und der Unteren
Wasserbehorde?.
Die Festsetzung begriindet sich in der Vermeidung des Sediment- und Schadstoffeintrags in das
Grinhufer Bruch um dessen Funktion als Retentionsraum und Biotop nicht zu beeintrachtigen. Gleichwohl
dient die Festsetzung dem Havarieschutz.

Energieversorgung, StralBenbeleuchiung: Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt und
Fernwarme soll Gber die auszubauenden Netze der SWS Energie GmbH erfolgen.

Etwa im Zentrum des Plangebiets ist innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Buswendeanlage fir die Versorgung mit Elektrizitat eine Trafostation gem. § 9 Abs. 1
Nr. 12 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Eine gesonderte Flachendarstellung wurde nicht vorgenommen,
um im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine platzsparende Einordnung zu erméglichen.

Die SWS Energie GmbH plant zur Warmeversorgung des Plangebiets den Aufbau eines
Niedertemperaturnahwarmenetzes. Eine ErschlieBung mit Erdgas ist flr das Plangebiet nicht
vorgesehen. Fir die Verlegung von Nahwarmeleitungen auf privaten Grundstiicken ist eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit zu Gunsten der SWS Energie GmbH durch den Eigentlimer zu bewilligen.

Die herzustellenden Leitungen und Anlagen der Stralenbeleuchtung werden der Hansestadt Stralsund
ubergeben.

Telekommunikation: Die Versorgung des Plangebiets mit Telekommunikation wird voraussichtlich ber
das Netz der SWS Telnet GmbH erfolgen (Breitband).

Im stdlichen Bereich des Plangebiets verlauft eine oberirdische Telekommunikationsleitung der
Deutschen Telekom Technik GmbH.

Geh- Fahr- und Leifungsrechte

Um die Versorgung durch vorhandene und vorgesehene Leitungen zu gewahrleisten, sind im
Bebauungsplan Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt. Fir Leitungen die in &ffentlichen Flachen
(Verkehrs- und Griinflachen, welche im Eigentum der Hansestadt Stralsund stehen) verlaufen bzw.
verlaufen sollen besteht in der Regel keine Notwendigkeit fiir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht.

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL 1 zu belastenden Flachen sind zugunsten der Regionalen
Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund mbH sowie deren Rechtsnachfolger zu belasten. Die
Rechte umfassen die Befugnisse, unterirdische Leitungen zu verlegen, zu erhalten und zu erneuern.
Dieses Geh- Fahr- und Leitungsrecht ist aufgrund der speziellen ErschlieRungssituation der
vorgesehenen Regenwasserleitung und der rickwartig gelegenen Versorgungsflache fir das
Sedimentationsbecken (Absetzbecken) festgesetzt.

Die als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht GFL 2 zu belastenden Flachen sind zugunsten der Regionalen
Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund mbH und der SWS Energie GmbH sowie deren
Rechtsnachfolger zu belasten. Die Rechte umfassen die Befugnisse, unterirdische Leitungen zu verlegen,
zu erhalten und zu erneuern. Dieses Geh- Fahr- und Leistungsrecht ist zur Freihaltung der

9 Besprechung zur ErschlieBung, Stralsund: Aktennotiz vom 24.09.2020.
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Leitungsverlaufe und Schutzstreifen von Baumbewuchs innerhalb der anzulegenden Waldflachen
festgesetzt.

Miillentsorgung, Wertstofferfassung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaR der Satzung iber die
Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen vom 17. Dezember 2015, in der aktuellen
Fassung vom 9. Oktober 2017 durch den Landkreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft
bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von
Wertstoffen wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private
Entsorger.

Eine ordnungsgemaflie Zuwegung fiir die Abfallentsorgungsfahrzeuge wird durch den Ausbau der
VerkehrserschlieBung gewahrleistet.

Etwa im Zentrum des Plangebiets ist innerhalb der ausgewiesenen Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung Buswendeanlage ein erforderlicher Stellplatz fir die Wertstofferfassung gem. § 9 Abs.
1 Nr. 14 BauGB zeichnerisch festgesetzt. Zur Minderung mdglicher Konflikte bzw. aus Griinden des
Schallschutzes erfolgt die Festsetzung nicht unmittelbar an einer Wohnbauflache. Eine gesonderte
Flachendarstellung wurde nicht vorgenommen, um im Rahmen der ErschlieBungsplanung eine
platzsparende Einordnung zu erméglichen.

3.6 Griinplanung, Natur und Landschaft, Artenschutz und Wald

Die Ausfihrungen zu diesem Punkt basieren zum groRen Teil auf dem Umweltbericht (Teil 2 der
Begriindung) sowie auf dem Grinordnungsplan. Diese Plandokumente enthalten weiterfihrende
Erlduterungen, auch zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaf Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, zu mindern und,
soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan
diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu definieren, welche durch die
Planung vorbereitet werden.

Der Grinordnungsplan enthélt eine umfassende Bestands- und Konfliktanalyse, eine detaillierte
Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie die Beschreibung der Kompensationsflachen bzw. Griin-
und Kompensationsmalnahmen, die als Festsetzung in den Bebauungsplan ibernommen werden.© Der
Kompensationsbedarf kann zu 68,46 % ausgeglichen werden.

Im Umweltbericht erfolgt auf Basis der Aussagen des Griinordnungsplans eine artenschutzrechtliche
Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der die Bewaltigung
artenschutzrechtlicher Konflikte im Sinne des BNatSchG behandelt wird. Sich daraus ableitende
Festlegungen sind ebenfalls Gegenstand dieser Planung.

Griinfiachen

Offentliche Griinfidchen / Ausgleichsfidchen: In der Planzeichnung sind &ffentliche Griinflachen
festgesetzt, welche gleichzeitig als Flachen fiir Mainahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sowie Mallnahmen zum Ausgleich vorgesehen sind.

Offentliche Griinfidchen, Zweckbestimmung Spielplatz: Zwischen dem nérdlichen und dem siidlichen
Teilgebiet ist dstlich der ErschlieRungsspange eine éffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung

10 Zur Sicherung der Verwirklichung des Griinordnungsplans einschlieBlich der AusgleichsmafRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
siehe auch Punkt 5.1 - MaRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung.
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Spielplatz ausgewiesen. Der vorgesehene Spielplatz flr Kinder im Alter von 0 bis 12 Jahren befindet sich
zwischen den geplanten Mehrfamilienhdusern (WA 1) und liegt damit auch unweit vom vorhandenen
Spielplatz des benachbarten Wohngebiets (Bebauungsplan 35.1).

Mit textlicher Festsetzung wird bestimmt, dass innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweck-
bestimmung Spielplatz eine mindestens 850 m? groRe Spielflache herzustellen ist. Damit sollen mind. 2,5
m? Spielflache je Einwohner des Plangebiets (ca. 340 Einwohner, vergl. Punkt 3.1 - Stadtebauliches
Konzept) verwirklicht werden.

Ein Flachenanteil von mind. 30% der auflerhalb der Spielflache gelegenen Grinflache ist mit Baumen
und Struchern zu gestalten. Es sind standortheimische Baum- und Straucharten der Pflanzqualitat
Heister mind. 175/200 cm und Stréucher 125/150 ¢cm zu verwenden. Auf dem nicht mit Gehdlzen
bepflanzten Flachenanteil der auflerhalb der Spielflache gelegenen Grinflache ist eine extensiv zu
pflegende Wiesenflache mit einer standortgerechten Saatgutmischung aus Regiosaatgut herzustellen.
Innerhalb der Griinflache ist eine Anlage von max. 3 m breiten Geh- und Radwegen in wassergebundener
Bauart zulassig. Der Verkehrsflachenanteil ist auf max. 10% der Griinflache begrenzt. Damit dient die
textliche Festsetzung im Weiteren der Freiraumgestaltung und dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und
Landschaft.

Schutzgebiete und Schutzobjekle im Sinne des Naturschutzrechts

Geschtzte Biotope sind in der Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Umgrenzung von Schutzgebieten
und Schutzobjekten im Sinne des Naturschutzrechts® festgesetzt, weil damit die Flachen bestimmt
werden, die diesem gesetzlichen Schutzstatus unterliegen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pllege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Fidchen und MalBnahmen zum Ausgleich

Ein groRer Teil des Geltungsbereichs ist als Flachen fiir den Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft (Ausgleichsflachen) vorgesehen. Hinzu kommen Ausgleichsmafinahmen durch Geholz-
pflanzungen in den Verkehrs- und Griinflachen. Damit kénnen die Eingriffe in Natur und Landschaft zu
68,46 % ausgeglichen werden.

In der Planzeichnung wird die ,Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft* gema § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt. Gleichzeitig sind
diese Flachen in der Planzeichnung als Ausgleichsflachen (AF) gemaR § 9 Abs. 1a BauGB festgesetzt.
Diese Festsetzungen dienen der Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft. An der westlichen
Grenze des Plangebiets ist innerhalb der Ausgleichsflache AF 1 zeichnerisch eine Pflanzflache mit der
,Uumgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen®
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt, welche zusatzlich dem Wind- und Staubschutz dienen soll
(westlich angrenzende Ackerflachen).

In den textlichen Festsetzungen zu den Ausgleichsflachen AF 1 bis AF 4 wird bestimmt, wie die jeweilige
Flache zu entwickeln ist:

Anlage von Extensivgriiniand: Auf den mit AF 1 und AF 2 gekennzeichneten Flachen ist eine extensiv zu
pflegende Wiesenflache mit einer standortgerechten Saatgutmischung aus Regiosaatgut herzustellen.
Es wird eine jahrlich zwei- bis dreimalige Mahd (nicht vor dem 01.07. des Jahres) festgesetzt. In
Abhangigkeit von standortklimatischen Gegebenheiten ist ausnahmsweise eine Mahd ab 01.06. des
Jahres zulassig. Auf den mit AF 1 gekennzeichneten Flachen ist optional auch eine extensive Beweidung
als Umtriebsweide zul&ssig.

Anpflanzung einer Feldhecke: Entlang der westlichen Grenze des Plangebiets ist auf der festgesetzten
Pflanzflache eine einreihige freiwachsende Hecke anzupflanzen. Die Pflanzabstéande innerhalb der Reihe
betragen 1,00 m. Der Pflanzabstand zu den AuRengrenzen der Pflanzflachen betragt 2,50 m. Fir die
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Bepflanzung sind standortheimische Baum- und Strauch- arten der Pflanzqualitat Heister mind. 100/150
cm und Straucher 60/100 cm aus gebietseigenen Herkiinften zu verwenden.

Anlage von Wald durch Sukzession mit Initiajpflanzung: Auf den mit AF 3 und AF 4 (Ausgleichsflache des
benachbarten B-Plangebietes 35.1) gekennzeichneten Flachen ist eine truppweise Initialpflanzung oder
eine Pflanzung im Weitverband mit standortgerechten Laubholzarten aus anerkannten
Forstsaatgutbestanden aus den flir Mecklenburg-Vorpommern zugelassenen Herkunftsgebieten auf ca.
30% der Flache vorzunehmen. Die Leitungsschutzbereiche in den Malnahmenflachen sind von der
Bepflanzung auszunehmen und als Nichtholzbodenflache extensiv zu pflegen.

In den mit AF 1, AF 2, AF 3 und AF 4 gekennzeichneten Flachen ist die Anlage von max. 3 m breiten
Geh- und Radwegen in wassergebundener Bauart als Verbindung zum 6stlich anschlieRenden
Stadtgebiet zulassig.

Anpifianzen von Baumen, Strauchem und sonstigen Bepflanzungen

Im Teil B - Text wird gemaR § 9 Abs.1 Nr. 25 a und b BauGB

e im Bereich der StraBenverkehrsflache - PlanstraRen A.1 bis A.3 - strallenbegleitend das Anpflanzen
von mindestens 64 Baumen,

e im Bereich der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung offentliche Parkflache das
Anpflanzen von insgesamt von 4 Baumen und

o fiir Vorgérten eine anteilige Ausfiihrung als Vegetationsflache

festgesetzt:

Im Bereich der Stralenverkehrsflache sind mindestens 64 standortgerechte Laubbdume der Pflanz-
qualitdt Hochstamm fir Alleebaumpflanzungen, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben sind dauerhaft zu begrinen.

Im Bereich der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache ist je Teilflache
ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzqualitat Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB, zu pflanzen und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben sind dauerhaft zu begriinen.

Vorgérten, d.h. die Bereiche zwischen straenseitiger Gebdudefront und StraRenbegrenzungslinie, sind
als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehélze) anzulegen und dauerhaft
zu erhalten. Es dirfen maximal 15 % der Vorgartenflache mit Kies, Schotter oder vergleichbaren
anorganischen Materialien iberdeckt werden. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und Zufahrten
zu Stellplatzen, tberdachten Stellplatzen und Garagen.

Diese Festsetzungen sollen die mdgliche Versiegelung des Bodens einschrénken und dienen der
Klimaanpassung, dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft und der Ortsbildpflege.

Zuordnungsfestsetzung der kologischen Ausgleichsfiachen bzw. -maBnahmen

Dem Bebauungsplangebiet Nr. 39 werden als Ausgleich zugeordnet:

e die dffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* auBerhalb der Spielflachen und die
Ausgleichsflachen AF 1, AF 2 und AF 3 (129.602,88 KFA m?)-sowie

o die festgesetzten Laubbaumpflanzungen im Bereich der Verkehrsflachen (1.650,00 KFA m?).

Diese Zuordnungsfestsetzung gem. § 135a Abs. 1 BauGB; § 9 Abs.1a BauGB i.V. mit § 1a Abs. 3 BauGB

wird getroffen, um zu bestimmen, welche Flachen bzw. Malnahmen dem Ausgleich fiir den Bebauungs-
plan Nr. 39 dienen.

Artenschutz
GemaR artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist
den Verbotstatbestanden gem. BNatSchG entgegenzuwirken:
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Bei der Durchfihrung von Baumafnahmen sind die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes nach

§§ 44 ff BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen entscheidet die Untere Naturschutzbehérde.

Es sind insbesondere die folgenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beachten:

e Durchfiihrung der Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Brutzeit von bodenbriitenden Vogelarten
(Brutzeit 01.03. bis 15.09., iber Ausnahmen entscheidet die untere Naturschutzbehérde),

e Umsetzung der Wiesenflachen mit der Kennzeichnung AF 1 als bauabschnittsbezogene Ausgleichs-
malnahme fir die Feldlerche.

Grundsatzlich gilt

e das Stdrungs- und T6tungsverbot fur Tiere, Pflanzen und Lebensrdume gem. § 38 Abs. 1 BNatSchG

e das Verbot des Rodens, Fallens und Schneidens von Gehélzen im Zeitraum vom 1. Marz bis 30.
September gem. § 38 Abs. 5 BNatSchG.

Wald

In der Planzeichnung sind Flachen fir Wald gem. § 9 Abs. 1 Nr. 18 b und Abs. 6 BauGB festgesetzt bzw.
nachrichtlich ibernommen. Aufgrund der durch die untere Forstbehdrde festgestellten Waldeigenschaft!!
wurde eine Flache an der 6stlichen Plangebietsgrenze nérdlich der bestehenden Buswendeanlage als
Wald abgebildet. AuRerdem sind Flachen fiir Wald deckungsgleich mit den als AF 3 und AF 4
gekennzeichneten Flachen zeichnerisch festgesetzt. Auf diesen Flachen ist die sukzessive Entstehung
von Wald mit der Umsetzung der textlichen Festsetzung 9.3 zur Eingriffskompensation vorgesehen. Der
Leitungsschutzbereich innerhalb der westlichen, mit AF 3 gekennzeichneten Waldflache z&hlt als
Nichtholzboden zur Waldflache. Sollte hier die extensive Pflege der Leitungstrasse durch Beweidung
angestrebt werden, ist diese gemaR § 29 (3) LWaldG genehmigungspflichtig.

3.7 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Regelung des Wasserabflusses

Oberflachengewdsser, Wasserabfiuss

Wie im Punkt 3.5 - Leitungen der Ver- und Entsorgung, Niederschlagswasserbeseitigung, Abfall-
beseitigung erlautert, soll das anfallende Niederschlagswasser zu 90% in den ndrdlich des Plangebiets
befindlichen Griinhufer Bruch / Mihlengraben eingeleitet werden. Die Ableitung von Niederschlags-
wasser in diese Gewasser bedarf einer Einleitgenehmigung. Zur Ableitung des Regenwassers in den
Grinhufer Bruch / Muhlengraben hat der Vorhabentréger, die LEG bereits einen Antrag auf
Einleitgenehmigung bei der unteren Wasserbehérde gestellt.

Der weitere Teil des Niederschlagswassers, der ber das Netz der REWA im Bereich der Lindenallee
abgeleitet werden soll, durchlauft im Weiteren den Graben 3. Eine Anpassung der Einleitmenge im
Rahmen der Einleitgenehmigung erfolgt in Abstimmung zwischen der Hansestadt Stralsund und der
Unteren Wasserbehorde?2.

Ebenso ist fiir die Versickerung von Niederschlagswasser eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Eine Entscheidung darliber kann nur im jeweiligen Einzelfall getroffen werden. Die qualitativen
Anforderungen an das zu beseitigende Niederschlagswasser sind sicherzustellen. Artikel 1 und 4 der EG-
WRRL untersagen jede nachteilige Anderung des Zustands eines Oberflachengewassers (Verschlechte-
rungsverbot), wobei alle Oberflachengewésser zu schiitzen, zu verbessern und zu sanieren sind, mit dem
Ziel, einen guten Zustand der Oberflachengewasser (Zielerreichungsgebot) zu erreichen.

11 Siehe Anlage der Stellungnahme des Forstamt Sundhagen vom 28. August 2020.
12 Besprechung zur Erschliefung, Stralsund: Aktennotiz vom 24.09.2020.
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3.8 Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Ausflihrungen zu diesem Punkt basieren auf dem Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung).

GemaR § 50 BImSchG ,sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen® im Sinne dieses Gesetzes ,s0 weit wie madglich
vermieden werden.” Dieser Grundsatz wird bei den Ausweisungen der Planung bertcksichtigt.

Das Plangebiet ist Immissionen der auRerhalb des Gebiets bestehenden Nutzungen - der sudlich des
Gebiets verlaufenden Bahnlinie Rostock-Stralsund und Rostocker Chaussee, sowie der norddstlich
angrenzenden Skateanlage ausgesetzt.

Immissionsempfindliche Nutzungen bestehen in der Umgebung mit den im Osten benachbarten Wohn-
gebieten.

Die Auswirkungen des Bebauungsplans auf immissionsempfindliche Nutzung wurden geprift. Die
Erhéhung der Verkehrsmenge fihrt in den Nachbargebieten zu erhdhten Immissionen in den
Zufahrtsstraen. Im Wesentlichen gehen durch die Gleichartigkeit der Nutzung keine mafgeblichen
Immissionen vom Plangebiet aus.

Unabhangig von Festsetzungen in der Bauleitplanung gelten die weiteren gesetzlichen Pflichten des
Immissionsschutzes. Nachteilige Umweltauswirkungen sind generell zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Lamimmissionsschutz

Zur Minderung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen wurden die Bauflachen von
Immissionsquellen Bahnlinie und Skateanlage soweit abgertickt, dass sie sich in nicht geringerer
Entfernung zu diesen Immissionsquellen befinden als Wohnbebauung, die dem Plangebiet benachbart
ist.

Da mit der Planung verbundene sowie auf das Plangebiet einwirkende maRgebliche Immissionen durch
Larm generell zu erwarten sind, wurden diese eingehender gepruft (siehe auch Umweltbericht - Teil 2 der
Begriindung). Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde zur Prifung der durch die
Planung verursachten Larmimmissionen ein schalltechnisches Gutachten (Geraduschimmissionsprog-
nose des Ingenieurbiros Akustik und Bauphysik Glinter Ehrke, Stralsund, 12.12.2018) erarbeitet.
Untersucht wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen von auferhalb des Gebiets
bestehenden Nutzungen, wie der stdlich des Gebiets verlaufenden Bahnlinie Rostock-Stralsund der
Rostocker Chaussee, sowie der nordéstlich angrenzenden Skateanlage.

Die 0.g. Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Durch die Beurteilungspegel des Schienenverkehrslarms werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte tags unterschritten und nachts im stidlichen Bereich des Plangebiets tberschritten. Die
Uberschreitung liegt innerhalb der festgesetzten Baufenster unter 5 db(A) und wird durch die
Anforderungen an die schalltechnische Dimensionierung der AuBenbauteile in den unten
beschriebenen Larmpegelbereichen kompensiert.

e Durch die Beurteilungspegel des StraBenverkehrslarms werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte Plangebiet tags und nachts bis auf Tagwerte im Bereich der Buswendeanlage
unterschritten. Ermittelt wurde hier eine geringfiigige Uberschreitung von bis zu 1,2 db(A), welche
durch die Anforderungen an die schalltechnische Dimensionierung der AuBenbauteile in den unten
beschriebenen Larmpegelbereichen kompensiert wird. Der Grenzwert der 16. BImschV von tags 59
dB(A) wird unterschritten.

e Von Auswirkungen der erhdhten Verkehrsmenge in den Zufahrtsstrallen ist die vorhandene
Bebauung der Kolberger Stralle betroffen, insbesondere das bisher verkehrsarme westliche Ende
dieser Strale. Hier flihrt die erhdhte Verkehrsmenge zu bis 7 dB hdheren Larmimmissionen. Diese
Erhéhung ist zwar eine wesentliche Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
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BImschV), jedoch werden dabei die Grenzwerte der 16. BiImschV von tags 59 dB(A) und nachts 49
dB(A) nicht tGberschritten.

e Die Priffung der Larmimmissionen durch die Freizeitanlagen in der Umgebung des Plangebiets
ergab anhand der nach TA La&rm berechneten Beurteilungspegel in der Ruhezeit an Sonn- und
Feiertagen, dass diese nicht zur Uberschreitung des Immissionsrichtwerts fiihren.

Die in der Gerauschimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 39 ermittelten malgeblichen AuRen-
larmpegel ergeben sich vorwiegend aus dem Schienen- und StraRenverkehrsléarm. Die Bauflachen des
Plangebiets liegen tiberwiegend im Larmpegelbereich Il, im Siiden des Plangebiets im Larmpegelbereich
[Il'und im nérdlichen Randbereich teilweise im Larmpegelbereich I.

Ableitend aus der Gerauschimmissionsprognose wurden in die Planzeichnung sémtliche Bauflachen als
Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB umgrenzt. Die berech-
neten Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (in der Héhe von 5 Meter) wurden als Hinweis in die Plan-
zeichnung tibernommen. In den Teil B Text wurden zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen
durch Geréausche (Larmschutz) die in der Gerauschimmissionsprognose vorgeschlagenen textlichen
Festsetzungen ibernommen:

Gebéaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume,
Wohnraume, Biirordume etc.) sind in den in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die erforderlichen
resultierenden bewerteten Schallddmm-MaRe gemal der DIN 4109 (1989-11) eingehalten werden.

Einzuhalten sind folgende Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AufRenbauteilen
nach DIN 4109 (1989-11).

Larm- malgeb- Raumarten
pegel-  licher Aufenthaltsraume in Biroraume
bereich  Aufen- Wohnungen, Ubernachtungs-  und
[&rm- raume in Beherbergungs- ahnliches
pegel statten Unterrichtsraume

dB(A) und ahnliches
erf. R\wres des AuRenbauteils in dB

I bis 55 30 -
Il 56 - 60 30 30
Il 61-65 35 30

Tab. 2: Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuRenbauteilen nach DIN 4109 1989-11,
Tabelle 8 (Auszug)

Diese Anforderungen an die Luftschallddmmung der Aufenbauteile sind bereits mit den (blichen
Bauweisen zu erflillen: Die einzuhaltende resultierende Luftschalld@mmung R'w,res des Auenbauteils von
30 bzw. 35 dB wird aufgrund des nach deutschen Standards erforderlichen Niveaus der Dammung der
AuRenbauteile (Energieeinsparverordnung - EnEV) ohnehin erreicht.

Die der zeichnerischen Abbildung der Larmpegelbereiche zugrunde liegende Geréuschimmissions-
prognose (Anlage 5 - Larmpegelbereiche nach DIN 4109) stellt auer den Larmpegelbereichen auch die
1-dB-Isophonen dar. Bei Bedarf kénnen diese fiir die genauere Berechnung der gesamten Schallddmm-
male der Auenbauteile nach DIN 4109-1 2018-01 verwendet werden.

Zusatzliche aktive LarmminderungsmalRnahmen sind im Weiteren aus stadtebaulichen Griinden nicht
zweckmalig.
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Sonstiger Immissionsschutz

Die weiteren mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden, méglicherweise mafgeb-
lichen Immissionsarten - Schadstoffe, Gerliche, Erschitterungen, Licht und Staub - wurden gepriift.

Es sind hierzu keine maligeblichen, durch die Planung verursachten Immissionen zu erwarten. (siehe
Umweltbericht - Teil 2 der Begriindung).

Fazit zum Immissionsschutz

Die Priifung der mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden, méglicherweise

immissionsschutzrechtlich malgeblichen Immissionsarten Larm, Schadstoffe, Geriiche, Erschitte-

rungen, Licht und Staub flhrt bis auf die Immissionsart Larm zum Ergebnis, dass keine durch die Planung

verursachten mafigeblichen Immissionen zu erwarten sind.

Fir die Immissionsart Larm wurden ableitend aus der 0.g. Gerauschimmissionsprognose fiir den Schutz

vor Verkehrslarm

e in der Planzeichnung samtliche Bauflachen als Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB umgrenzt sowie als Hinweis die jeweiligen Larmpegelbereiche
abgebildet,

e im Teil B Text flr schutzbediirftige Raume in diesen Flachen Festsetzungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche (Larmschutz) getroffen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund werden MaBnahmen zum Klimaschutz im Zusammen-

hang mit der Erstellung von Bauleitplanen benannt (vgl. Klimaschutzkonzept 2010, S. 97):

e kompakte Gebaude- und Siedlungsgestaltung einschl. aktiver und passiver Solarnutzung,

e Vermeidung ungiinstiger Pflanzfestsetzungen,

e Abbau hemmender Vorschriften, die dem Einsatz regenerativer Energien oder effektiver Energie-
nutzung entgegenstehen konnen.

Diesen MaBnahmen wird im Bebauungsplan Rechnung getragen:

Das Plangebiet schlieft sich an das im Zusammenhang bebaute Stadtgebiet an und befindet sich auf

einer Flache, die im Flachennutzungsplan fiir das Wohnen vorgesehen ist. Die Wohnbauflachen sind in

zwei kompakte Teilgebiete gegliedert. Der mittige Griinzug dient als Frischluftschneise bei Westwind. Die

Flachenversiegelung wurde auf das notwendige Mal beschrankt. Die vorgesehene wirksame

Durchgriinung mit Griinztigen, Alleebepflanzung und unversiegelten Flachen der Baugrundstiicke bewirkt

eine Dampfung der Temperatur an Hitzetagen und dient damit auch der Klimaanpassung.

Ungunstige Pflanzfestsetzungen wurden nicht vorgenommen. Vielmehr dient ein groRer Teil des

Plangebiets als Ausgleichsflache der Kompensation der mit der Planung verbundenen Eingriffe in Natur

und Landschaft.

Vorschriften, die den Einsatz regenerativer Energien oder eine effektive Energienutzung hemmen

kénnen, wurden in die Planung nicht aufgenommen.

Mit der Planung wird eine gute Erreichbarkeit mit Stadtbus und Fahrrad erméglicht, so dass motorisierter

Individualverkehr der Bewohner reduziert werden kann, was mit geringerer CO.-Emission einhergeht.

Damit wird den Zielen des Klimaschutzkonzepts der Stadt - einer nachhaltigen Stadtentwicklung -

Rechnung getragen.
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3.9 Ortliche Bauvorschriften

Die in der Planzeichnung bzw. im Teil B - Text enthaltenen 6rtlichen Bauvorschriften gemal § 86 LBauO
M-V sollen einen Gestaltungsrahmen abstecken, welcher die stadtebauliche Qualitt und das Einfligen
des Plangebiets in die Umgebung am Stadtrand sichern soll. Gleichzeitig soll durch die bewusste
Héhenabstufung verbunden mit den mdglichen Dachformen das Gebiet ein eigenes Geprage erhalten.
Innerhalb des Plangebiets haben die Bauherren Raum zur Verwirklichung individueller baulicher
Lésungen.

Die Bestimmungen zur stadtauswarts abnehmenden Héhenabstufung (zeichnerische und textliche
Festsetzungen gem. § 16 Abs. 2 BauNVO) sowie zu den Dachformen und -neigungen (6rtliche
Bauvorschriften geméaR § 86 LBauO M-V) sollen eine sensible Einfiigung in den Landschaftsraum und -
insbesondere im Winterhalbjahr - einen Ausblick aus zahlreichen Geb&uden in die Landschaft
ermdglichen.

Dazu wurden in der Planzeichnung folgende értliche Bauvorschriften festgesetzt:

Dachformen, Dachnelgungen

Die zulassigen Dachformen wurden fiir jedes Baugebiet festgesetzt. Zulassige sind, je nach Baugebiet,
Sattel-, Walm-, Zelt- und Flachdach. Die zulassigen Dachneigungen wurden als Mindest- und Héchstmafy
fir die Baugebiete WA 4 und WA 5 definiert.

Im Teil B - Text wurde festgesetzt:

Oberste Geschosse von Gebauden mit Flachdach

Oberste Geschosse von Gebauden mit drei oder vier Vollgeschossen mit Flachdach (WA 1, WA 2, WA
3, WA 6, WA 7) missen allseitig mindestens 1,20 m von einer davor aufsteigenden Aullenwand
zurlickgesetzt sein. Hiervon ausgenommen sind Treppenhauser und Terrassendacher.

Dachformen, Dachnelgungen
Fir Garagen, die nicht Teil eines Hauptgebaudes sind, sowie flir Carports und sonstige Nebengebaude
sind nur Flachd&cher zul&ssig.

Dacheindeckungen

Die Dacheindeckung der Hauptgebaude ist bei Steildachern (WA 4, WA 5) nur in roten bis braunen und
anthrazitfarbenen Farbténen zuléssig. Diese Farbtone werden den neuen Stadtrand pragen. Griine und
blaue geneigte Dacher sind unzuléssig. Begrinte Flachdacher sind in den Gbrigen Baugebieten und fir
Garagen und Carports zulassig. Hochglanzende Dacheindeckungen sind unzulassig, da sie fir das
Siedlungsbild in einem Wohngebiet untypisch sind.

Fassaden
Fassaden mit metallisch glédnzenden, spiegelnden oder signalfarbenen Oberflachen sind ausge-
schlossen, da sie fir das Siedlungsbild in einem Wohngebiet untypisch sind.

Plétze fiir bewegliche Abrallbehéilter
Bewegliche Abfallbehélter auf privaten Grundstlicken sind durch ortsfeste Einfriedungen oder Geh6lz-
pflanzungen mindestens héhengleich zu verdecken oder in ein Gebaude zu integrieren.
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Werbeaniagen
GroRe Werbeanlagen stéren das Siedlungsbild in einem Wohngebiet. Werbeanlagen sind nur an der

Statte der Leistung und dort bis zu einer GréRe von 2,0 m? zulassig.

Einiriedungen
Zur Betonung des griinen Gebietscharakters sollen Einfriedungen der Grundstiicke zur StraRe nur in

Form von Heckenpflanzungen erfolgen. Einfriedungen sind daher entlang der stralenseitigen Grund-
stiicksgrenzen nur als Laubholzhecke oder als Laubholzhecke mit auf der straRenabgewandten Seite
begleitendem offenem Zaun zulassig. Die Hohe der Einfriedung darf maximal 1,20 m betragen. Eine
Einzéunung des Grundsttlickes wird ggf. bei Haustieren empfohlen. Die Einfriedungen sollen aber nicht
baulich/gestalterisch hervortreten. Deshalb sind Grundstiicksabgrenzung mit geschlossenen Mauern
oder Stein-/Erdwall nicht vorzusehen.

Sonstige bauliche Anlagen

Luftwarmepumpen sind nur innerhalb von Geb&uden zuldssig, um negative Auswirkungen auf das
Siedlungsbild zu vermeiden. Dariiber hinaus wird durch geringe Gerduschentwicklung die Minderung
maglicher nachbarschaftlicher Konflikte erwartet.!3

Gestaltung der unbebauten Flachen von bebauten Grundsticken

Unbebaute Flachen von bebauten Grundstlicken sind als Vegetationsflachen anzulegen. Dies dient
neben der Ortsbildpflege auch der Klimaanpassung.

Auf den unbebauten Flachen von bebauten Grundstiicken sind Aufschiittungen und Abgrabungen, die
die Hohenlage der natirlichen Geléandeoberflache um mehr als 0,5 m verandern, unzulassig. Davon
ausgenommen sind notwendige Aufschittungen oder Abgrabungen zur Herstellung von Zufahrten zu
einer befahrbaren o&ffentlichen Verkehrsflache. Flachige Geléandeanhebungen verandern den
Regenwasserabfluss und flihren haufig zu Nachbarschaftsstreit. Das anfallende Oberflachenwasser darf
vom Baugrundstick nicht auf o&ffentliche Flachen (Verkehrsflachen, Griinflachen) oder aufs
Nachbargrundsttick abflielen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 Kommunalverfassung M-V handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig, ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen, von den 6rtlichen Bau-
vorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemal § 84 Abs. 3
LBauO M-V mit einer Geldbulle geahndet werden.

Die Vorschrift wurde aufgenommen, um zur Einhaltung der vorstehenden 6rtlichen Bauvorschriften
anzuhalten.

3.10 Nachrichtliche Ubernahmen

Diese nachrichtlichen Ubernahmen in der Planzeichnung und im Teil B - Text wurden aufgenommen, weil
sie wichtige Anforderungen, die sich aus Gesetzen der Bundesrepublik bzw. des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ergeben, bertcksichtigen.

13 Siehe auch Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fiir Immissionsschutz: Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationaren Geraten, Stand 28.08.2013
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Bodendenkmalschutz

Wenn wéhrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemag
§ 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
timer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Gemal § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentiimer, Besitzer und sonstige Nutzungsberechtigte dazu
verpflichtet, Auskiinfte zu erteilen, die zur Erflllung der Aufgaben des Denkmalschutzes und der
Denkmalpflege notwendig sind.

Geselzlich geschiizte Biotope, Biofopschutz

In der Planzeichnung sind gesetzlich geschitzte Biotope gem. § 20 NatSchAG M-V (Naturschutz-
ausfuhrungsgesetz) nachrichtlich ibernommen, um Informationen zu ihrem Bestand und ihrer Lage zu
geben. Alle Mallnahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen
Zustands oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung dieser Biotope flinren kénnen,
sind unzulassig.

Wald, Waldabstand

Innerhalb des Plangebiets liegen zwei Flachen mit Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V, weitere
Waldflachen befinden sich in unmittelbarer Nahe. Dariiber hinaus entsteht Wald auf den anzulegenden
Ausgleichsflachen AF 3 und AF 4. Nach § 20 LWaldG M-V ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein
Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten (Waldabstand). Der Waldabstand wurde gem. § 9 Abs. 6
BauGB als Nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung iibernommen. Eine nahere Bestimmung zur
Art der baulichen Nutzung innerhalb des Waldabstands wird durch die textliche Festsetzungen 1.7
getroffen. Die tberbaubaren Grundstlicksflachen (s. Punkt 3.3 - Bauflachen) befinden sich aulerhalb des
Waldabstands.

3.11 Hinweise, Darstellungen ohne Normcharakter

Fahrbahnen, Stellplatze, Wege, StraBenquerschnitfe

Die in der Planzeichnung abgebildeten Fahrbahnen, Stellplatze und Wege sowie die im Plan abgebildeten
Prinzipdarstellungen der Strallenquerschnitte sollen die vorgesehenen Losungen flr die Verkehrsflachen
verdeutlichen. Diese Darstellungen haben keinen Normcharakter.

Bushaltestelle

In der Planzeichnung sind im Verlauf der vorgesehenen Planstralle A.1 flir eine beidseitige Bushaltestelle
in der festgesetzten Stralenverkehrsflache zwei Symbole vor der ausgewiesenen Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung Buswendeanlage abgebildet, um deren mégliche Lage zu verdeutlichen.

Aufenthallsgebéude fir Busfahrer

In der Planzeichnung ist innerhalb der Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
Buswendeanlage an den dort festgesetzten Baugrenzen ein Symbol fir ein Aufenthaltsgebaude fir
Busfahrer abgebildet.
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Vorschlag Grundstiicksteilung, mogliche Gebaudeanordnung

Der in der Planzeichnung abgebildete Vorschlag der Grundstiicksteilung und die in der Planzeichnung
abgebildete mégliche Gebaudeanordnung sollen (ber die Festsetzungen hinaus eine mégliche stadte-
bauliche Lésung verdeutlichen. Diese Darstellungen haben keinen Normcharakter.

Ver- und Entsorgungsleitungen, Schutzbereiche

Die bekannten Ver- und Entsorgungsleitungen, die vorgesehene Regenwasserleitung zum Griinhufer
Bruch sowie Schutzbereiche des Leitungsbestands sind als Hinweis in der Planzeichnung dargestellt.
Diese Darstellungen haben keinen Normcharakter. lhre Lage ist teilweise aufgrund ungenauer
Bestandsplane unsicher.

Im Teil B - Text wird auf die Richtlinien der Trager der Ver- und Entsorgung fir Schutzvorkehrungen fiir
Ver- und Entsorgungsleitungen verwiesen.

Im Zusammenhang mit Bauvorhaben und Bepflanzungen sind generell - soweit dabei Anlagen von
Versorgungstragern betroffen sein kénnen - Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw.
deren Genehmigungen erforderlich. Auf die Schutzvorkehrungen fiir Ver- und Entsorgungsleitungen wird
wegen ihrer Bedeutung fir den Schutz von Leben, Gesundheit und materiellen Werten hingewiesen.

Lampegelbereiche, Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Die in der Planzeichnung abgebildete Larmpegelbereiche und ihre Abgrenzungen sind der Gerausch-
immissionsprognose entnommen und stehen im Zusammenhang der zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche - Larmschutz (vergl.
Punkt 3.8 - Immissionsschutz, Klimaschutz und Klimaanpassung).

Griin- und AusgleichsmaBnahmen

Auf die im Griinordnungsplan enthaltenen Pflanzlisten und weiteren Angaben zu Pflanzungen wird
ausdrucklich hingewiesen. Dieser Hinweis im Teil B - Text dient dem Verweis auf wesentliche
Erlauterungen zu Griin- und Ausgleichsmafinahmen. (Vergl. Umweltbericht - Teil 2 der Begriindung sowie
Grinordnungsplan.) Der Griinordnungsplan einschlieRlich Textteil ist Teil der Planunterlagen.

Verwendung gebietsheimischer Gehdlze und Saatgut

Gemald § 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG bedarf das Ausbringen von Gehdlzen und Saatgut gebietsfremder
Arten in der freien Natur der Genehmigung durch die zustéandige Behdrde. Mit diesem Hinweis im Teil B
- Text wird auf die rechtliche Situation zur Gehdlz- und Saatgutverwendung aufmerksam gemacht.

Besonderer Arfenschutz (§ 44 ff BNatSchG)

Bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen sind die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes nach

§§ 44 ff BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen entscheidet die Untere Naturschutzbehorde.

Es sind insbesondere die folgenden artenschutzrechtlichen Bestimmungen zu beachten:

e Durchflihrung der Baufeldfreimachung nur auflerhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten
(Brutzeit 01.03. bis 15.09., Uber Ausnahmen entscheidet die untere Naturschutzbehérde),

e Umsetzung der Wiesenflachen mit der Kennzeichnung AF 1 als bauabschnittsbezogene
Ausgleichsmalnahme.

Baugrund

Im raumlichen Geltungsbereich kénnen unterschiedliche Baugrundverhaltnisse einen erhdhten
Griindungsaufwand verursachen. Fiir die Baumafinahmen wird generell empfohlen, in ausreichendem
Male Baugrunduntersuchungen einzuholen.
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Bodenschutz

Wie im Punkt 2.9 - Baugrund, Bodenschutz, Kampfmittel, sonstige Altlasten erlautert, wurden
Bodenverunreinigungen festgestellt. Es wurde eine Zuordnung von Mischproben zu den
Zuordnungswerten Z1 und Z2 vorgenommen. Gem. LAGA-Mitteilung 20 sind Z1- und Z2-Bbden
eingeschrankt verwendbar. Im Weiteren s. Teil 1 der Begriindung, Punkt 2.9 - Baugrund, Bodenschutz,
Kampfmittel, sonstige Altlasten und Umweltbericht, Teil 2 der Begriindung, Punkte 2.1.4 und 2.2.4 -
Schutzgut Boden.

Unbelasteter Oberboden ist wahrend der Bauphase in geeigneter Weise zu lagern und im Baugebiet
wiederzuverwenden (§ 202 BauGB). Dieser Hinweis dient dem Verweis auf die Bodenschutzklausel des
BauGB.

Kampimitte/
Es liegen keine Hinweise auf Gefahren durch Kampfmittel vor. Aber es ist nicht auszuschlieRen, dass

auch in den fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht
durchzufiihren. Sollten bei den Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls sind die Polizei und ggf.
die 6rtliche Ordnungsbehdrde hinzuzuziehen.

Sonstige Alflasten

Wahrend der Baumainahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete Miillkérper,
Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers, u.a.) sind der zustandigen unteren
Abfallbehérde sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Zollverwaltung
Belange der Zollverwaltung sind gemal Zollverwaltungsgesetz (ZollVG) und der Verordnung ber die

Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete (GrenzAV) zu
beachten. Unter anderem bestehen fiir die Zollverwaltung gem. § 14 ZollVG ein Betretungsrecht sowie
die Méglichkeit, Einrichtungen, die der Betretung dienen, zu verlangen oder selbst zu errichten.

Geodatische Festounkte / Vermessungspunkte

Geodatische Festpunkte und Aufnahmepunkte von Vermessungen sind zu schitzen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Festpunkte des geodéatischen Grundlagennetzes
des Landes M-V.

Ein Lagefestpunkt befindet sich nordwestlich des raumlichen Geltungsbereichs. Lagefestpunkte haben
im Umgebungsbereich von bis zu 25 m unterirdische Festpunkte. Dies ist bei BaumalRnahmen bzw. bei
Anpflanzungen von Gehdlzen zu beachten. Anpflanzungen von Gehdlzen sollten daher im Umkreis von
30 m vermieden werden. Falls Festpunkte durch Vorhaben gefahrdet sind, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen
vor Beginn der Baumalnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim Amt flir Geoinformation,
Vermessungs- und Katasterwesen zu stellen.

Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen ohne Normcharakter

Zeichnerische Grundlagen des Plans sind die digitale Stadtgrundkarte der Hansestand Stralsund unter
Einarbeitung der digitalen Liegenschaftskarte des Landkreises Vorpommern-Riigen, Stand Juli 2020, und
Vermessungen des Vermessungsbiiros Krawutschke, Meiner, Schénemann, offentlich bestellte
Vermessungsingenieure, Geschéftsstelle Stralsund, Stand August bis November 2017.
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Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, kénnen bei
auftretenden Schaden keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.

Der Hinweis im Teil B - Text ist enthalten, um die zeichnerische Grundlage anzugeben und um auf
mdgliche Lageungenauigkeiten, auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, und eventuelle Folgen
aufmerksam zu machen.

4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Nutzungen und Bebauung

Der Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee / Freienwalde” ist eine verbindliche
Bauleitplanung, die rechtsverbindliche planungsrechtliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung
und drtliche Bauvorschriften enthalt.

Mit den Festsetzungen der Planung wird eine Veranderung der Arten der Nutzung im Geltungsbereich
ermdglicht. Das Plangebiet schlieBt sich im bisherigen Auflenbereich nach § 35 BauGB an das im
Zusammenhang bebaute Stadtgebiet an. Auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache, die im
Flachennutzungsplan fiir das Wohnen vorgesehen ist, soll ein Wohngebiet verwirklicht werden.

Es konnen ca. 94 Einzelhduser als Eigenheime und ca. 11 Einzelhduser als Mehrfamilienhauser, auch
mit ergdnzenden Nutzungen, entstehen. Pro Mehrfamilienhaus werden ca. 6 Wohnungen angenommen.
Somit kann im Plangebiet mit insgesamt ca. 160 Wohnungen bei ca. 2,1 Einwohnern / Wohnung
(Belegungsdichte) Wohnraum fir ca. 336 Einwohner hergestellt werden. Damit kann zur Verbesserung
der Lebensbedingungen in der Hansestadt Stralsund beigetragen werden. Im Nordwesten des Gebiets
ist eine Flachenreserve flir weitere erganzende Nutzungen (wie Kita) eingeordnet.

Es sind im Plangebiet Veranderungen in der Bodennutzung, im Erscheinungsbild zu erwarten. Mit dem
Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt (wie durch Bebauung und Versiegelung) und erhdhte
Immissionen (wie durch Verkehr und Beheizung) verbunden. Grundsétzlich wird im Zuge dieser Planung
die Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen angestrebt.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fiir die unmittelbar Betroffenen in ihren persén-
lichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich ergeben kénnen, sind
derzeit nicht zu erkennen.

4.2 Umweltauswirkungen

Mit dem Bebauungsplan sind Eingriffe in die Umwelt nicht zu vermeiden. Diese Eingriffe erfolgen zur
weiteren stadtebaulichen Entwicklung und sollen gemindert und ausgeglichen werden. Daher werden im
Plangebiet Flachen und Malnahmen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft festgesetzt,
womit wirksame Begriinung verbunden ist.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurde eine Umweltpriifung
durchgeftihrt, um in Bezug auf die Schutzgiter mégliche erhebliche Umweltauswirkungen zu ermitteln.
Die Umweltauswirkungen werden im Teil 2, dem Umweltbericht, unter Anwendung der Anlage 1 des
BauGB beschrieben und bewertet.

Die Umweltpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Planung als erheblich eingeschatzte
Auswirkungen auf die Schutzguter Pflanzen und Tiere, Flache und Boden verbunden sind. Als weniger

14 Die Lage der abgebildeten Leitungen ist nach den erteilten Leitungsauskiinften teilweise noch unsicher bzw. unverbindlich.
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erheblich werden die Auswirkungen fir die Schutzglter Mensch, Wasser, Klima und Luft, Landschaft
sowie die Wechselwirkungen eingeschatzt.

Flr den Schutz vor Verkehrslarm wurden Festsetzungen flir die Luftschallddmmung der Aullenbauteile
getroffen, wobei diese Anforderungen bereits mit den (iblichen Bauweisen zu erfiillen sind.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen zu 68,46% ausgeglichen werden.

Gemal artenschutzrechtlicher Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist
die Baufeldfreimachung nur auBerhalb der Brutzeit von bodenbriitenden Vogelarten (Brutzeit 01.03. bis
15.09.) durchzufihren.

Die Planung tragt Zielen des Klimaschutzkonzepts der Stadt Rechnung. Die Wohnbauflachen sind in zwei
kompakte Teilgebiete gegliedert. Die Flachenversiegelung wurde auf das notwendige MaR beschrank.
Mit der Planung wird eine gute Erreichbarkeit mit Stadtbus und Fahrrad erméglicht, so dass motorisierter
Individualverkehr der Bewohner reduziert werden kann, was mit geringerer CO2-Emission einhergeht.
Die vorgesehene wirksame Durchgriinung mit Griinziigen, Baumpflanzungen und unversiegelten Flachen
der Baugrundstiicke bewirkt eine Dampfung der Temperatur an Hitzetagen und dient damit auch der
Klimaanpassung.

5 Abschliefende Erlauterungen

5.1 MaRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Unter Wahrung der Planungshoheit hat die Hansestadt Stralsund mit der Liegenschaftsentwicklungs-
gesellschaft der Hansestadt Stralsund mbH (LEG) als Vorhabentrager einen stédtebaulichen Vertrag
geman § 11 BauGB abgeschlossen.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund bzw. der

LEG. Mit der LEG sind bzw. werden vertragliche Regelungen im stadtebaulichen Vertrag und im

Erschliefungsvertrag getroffen, die

e die Finanzierung der Planungsleistungen,

e die Umsetzung des erforderlichen Strallen- und Wegebaus und der stadttechnischen Erschlieung
im Geltungsbereich sowie der Anschlisse und erforderlichen Mallnahmen auRerhalb des
Plangebiets

e die Verwirklichung der Grln- und AusgleichsmalRnahmen flir Eingriffe in Natur und Landschaft und
des offentlichen Spielplatzes

regeln.

Durch die LEG werden die hergestellten Bauflachen verduRert sowie die hergestellten Verkehrsflachen
der Hansestadt Stralsund lastenfrei ibergeben. Die LEG rechnet nach derzeitigem Kenntnisstand mit
Aufwendungen in H6he von ca. 5 Millionen Euro (ErschlieRung einschlieflich Landschaftsbau).

Mit der Verwirklichung des Vorhabens sollen die erforderlichen Flurstlickszerlegungen sowie ggf.
Flurstlicksverschmelzungen vorgenommen werden.

5.2 Verfahrensablauf

Folgender Verfahrungsablauf wurde bisher erreicht bzw. ist vorgesehen:

e Aufstellungsbeschluss 15.09.2016
o erste Offentlichkeitsbeteiligung 12.03.-30.03.2018
o erste Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange mit Schreiben vom 08.03.2018
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e  Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 30.01.2020
o zweite Beteiligung der Offentlichkeit 03.03.-16.03.2020
in Folge der MaBnahmen gegen die Ausbreitung des Coronavirus
und zum Schutz der Bevélkerung erneut vom 08.06.-10.07.2020
o zweite Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange mit Schreiben vom 03.03.2020
e emeute und verkiirzte Beteiligung der Offentlichkeit 24.08.-07.09 2020
e emeute und verklrzte Beteiligung der Beh6rden und mit Schreiben vom 21.08.2020
sonstigen Trager offentlicher Belange
e  Abwagungs- und Satzungsbeschluss, Rechtskraft 4. Quartal 2020

9.3 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist

e Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 6. Januar 1998 (GVOBI. M-V 1998, S. 12), das durch Artikel 10 des Gesetzes
vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392) geandert worden ist

e (Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228) geandert worden
ist

e  (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 4. Mérz 2020 (BGBI. I S.
440) geandert worden ist

e  Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 8. April 2019 (BGBI. | S. 432) geandert worden ist

e Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV M-V)
vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 777)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V
2015, S. 344), die zuletzt durch Gesetz vom 19. November 2019 (GVOBI. M-V S. 682) geandert
worden ist

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni 2016

e  Planzeichenverordnung (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geandert worden ist

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010, geéndert
am 7. Oktober 2013

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsttlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e  Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen
zum Wald (Waldabstandsverordnung — WAbstVO M-V) vom 20. April 2005 (GVOBI. M-V 2005
S.166), geandert am 1. Dezember 2019 (GVOBI. M-V S.808)
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e Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992 (GVOBI. M-
V1992, S. 669, das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)
geandert worden ist

e  Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Dezember 2018 (BGBI. | S. 2254) geandert worden ist
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT

(§ 2 aBauGB)
1 Einleitung
11 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Die Hansestadt Stralsund stellt den Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee,
Freienlande® mit der Festsetzung eines Wohngebiets und von Verkehrs- und Griinflachen auf.

Die Ziele und Zwecke der Planung bestehen in der Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets
vorwiegend firr den Eigenheimbau.

1.1.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt ca. 3,7 km westlich der Stralsunder Altstadt und in ca. 4,8 km Entfernung zum
Strelasund im Stadtgebiet Griinhufe, im Stadtteil Freienlande. Es umfasst eine Gesamtflache von ca.
21,81 ha.

Das Plangebiet grenzt

e im Westen an Ackerflachen mit der ca. 650 m entfernten Ortslage Freienlande,

e im Norden an Griinland- und Waldflachen mit dem weiter nérdlich liegenden Griinhufer Bruch sowie
dem dort verlaufenden Mihligraben,

e im Osten an den Wohngebietspark Griinhufe und an das Wohngebiet westlich der Liibecker Allee,
dstlich davon befinden sich weitere Wohngebiete des Stadtteils Griinhufe,

e im Siden an Acker- und Waldflachen mit siidlich dahinter liegenden Gleisanlagen und der Rostocker
Chaussee.

Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich fast vollstandig um Ackerflachen.

11.2  Artdes Vorhabens und Festsetzung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 39 der Hansestadt Stralsund ,Wohngebiet westlich der Lindenallee,
Freienlande” werden die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flir Eigenheimbau geschaffen.

Zur Erreichung der Ziele des Bebauungsplans werden Flachen fiir Allgemeine \Wohngebiete,
Verkehrsflachen, Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, Grinflachen sowie Biotope und
Ausgleichsflachen festgesetzt.
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11.3  Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden

BauGB Flachenart Flache Flachenart Flache
Gesamtflache 21,81 ha
§9(1)1. Bauflachen 7,99 ha | Allgemeine Wohngebiete WA 1 0,98 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 2 0,63 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 3 0,87 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 4 2,49 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 5 2,36 ha
Allgemeines Wohngebiet WA 6 0,24 ha
Allgemeine Wohngebiete WA 7 0,41 ha
§9(1)11. Verkehrsflachen 2,73 ha | StraBenverkehrsflachen 1,39 ha

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

- Offentliche Parkflache 0,06 ha
- Verkehrsberuhigter Bereich 0,95 ha
- Buswendeanlage 0,18 ha
- Geh- und Radweg 0,16 ha
§9 (1) 14. Flachen fir die Ab- 0,18 ha | Flachen fir die Abwasserbeseitigung 0,18 ha
fall- und Abwasser-
beseitigung
§9(1)15., Grinflachen, 10,26 ha | Offentliche Gruinflaiche mit der 0,23 ha
18b, Ausgleichsflachen Zweckbestimmung Spielplatz
§9(1a) Ausgleichsflachen gem. § 9 Abs. 1a BauGB | 10,03 ha
davon o6ffentliche Grinflachen 6,90 ha
davon Wald (Planung) 3,13 ha
§9 (1) 18.b, Biotope, 0,66 ha | naturschutzrechtliche Schutzgebiete bzw. 0,66 ha
20. Wald (Bestand) Schutzobjekte gem. § 9 (1) 20 BauGB)
davon Wald gem. § 2 LWaldG M-V 0,02 ha

Tabelle 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande*

Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 39 sind aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abgeleitet. Damit wird dem Entwicklungsgebot gem. § 8 BauGB Rechnung getragen.

Fur die Bauflachen wird als Grundflachenzahl 0,3 festgelegt und eine Uberschreitungsmdglichkeit durch
die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen Nebenanlagen von 33% eingerdumt. Somit
kénnen einschlieBlich der festgesetzten Verkehrsflachen und Flachen fiir die Abfallbeseitigung bis zu ca.
6,0 ha Bodenflache dauerhaft versiegelt werden. 1

1.2 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Zielvorgaben aus
Fachplanen und ihre Berlcksichtigung

1.2.1 Allgemeines

Bauleitpléne sind nach dem BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen (vergl.
§ 1 Abs. 4 BauGB). Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung sind in Raumordnungs- oder
Landesentwicklungsplanen festgelegt, im vorliegenden Fall im Landesraumentwicklungsprogramm

15 genauere Angaben s. Umweltbericht - Teil 2 der Begriindung, Punkt 2.2.2 - Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlieRlich Artenschutz,
biologische Vielfalt, basierend auf Ermittlung des Griinordnungsplans
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Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) und konkreter im Regionalen Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP 2010).

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen wie dem Baugesetzbuch und den Naturschutz-
gesetzen sind hier vor allem die Aussagen und Ziele des Regionalen Raumentwicklungsprogramms
Vorpommern, der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP VP 2009), die Schutz-
verpflichtungen der verschiedenen Schutzkategorien sowie der Flachennutzungsplan und der
Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund zu beachten.

1.2.2  Ziele der Fachgesetze

Fachgesetze: BauGB (Baugesetzbuch), BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz), NatSchAG M-V (Natur-
schutzausflhrungsgesetz M-V), WHG (Wasserhaushaltsgesetz), LWaldG M-V (Landeswaldgesetz).

Baugeselzbuch, Bundesnaturschuizgeselz und Naturschuzausfiirungsgesetz M-V

Fr die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit den §§ 13
bis 18 des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit dem § 12 des Naturschutzausfiihrungs-
gesetzes Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V).

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Belange des
Umweltschutzes einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bertcksichtigen. Die
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden im Rahmen der in das Bebauungsplanverfahren
integrierten Umweltpriifung untersucht und bewertet (siehe hierzu Punkt 2 des Umweltberichts).
Aufgrund des Flachenbedarfs kénnen alternativ keine geeigneten Nachverdichtungsmaéglichkeiten in der
Hansestadt Stralsund im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB genutzt werden. Daher ist die Umwandlung
bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflache erforderlich.

Der im Zusammenhang mit der Realisierung entstehende Eingriff in Natur und Landschaft kann durch
geeignete KompensationsmaBnahmen zu 68,46% ausgeglichen werden.

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausflinrungsgesetz M-V) vom 23.02.2010 verweist auf die im Bundesnaturschutzgesetz
formulierten Grundséatze des Naturschutzes. Diesen Grundsatzen wird im Bebauungsplan Rechnung
getragen.

Internationale, nationale Schutzgebiete und geschiizte Biotope gem. BNatSchG, NatSchAG M-V
Schutzgebiete im Sinne des internationalen sowie nationalen Naturschutzrechts sind im Plangebiet nicht
vorhanden:

e  Schutzgebiete ,Natura 2000“ (nach européischem Recht) gemal FFH- Richtlinie (Flora Fauna -
Habitat — Richtlinie) und Vogelschutzrichtlinie (einschlieRlich Nachmeldung)

Naturschutzgebiete

Nationalparke, Biospharenreservate

geschiitzte Landschaftsbestandteile und Naturdenkmaler

Landschaftsschutzgebiete

Im nordéstlichen Bereich des Plangebiets sind zwei Flachen mit geschutzten Biotopen gem. § 20 Abs. 1
NatSchAG M-V vorhanden: Feldgehdlze aus liberwiegend heimischen Baumarten (zwei Biotope) sowie
ein Schilf-Landréhricht-Biotop.

Das geplante Vorhaben hat einen Abstand von
e ca. 2,2 kmzum FFH-Gebiet DE 1744-301 ,Krummenhagener See, Borgwallsee und Pltter See*
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e ca. 2,2 km zum EU-Vogelschutzgebiet DE 1743-401 ,Nordvorpommersche Waldlandschaft*
ca. 4 km zum EU-Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und
nérdlicher Strelasund*

e ca. 2,2 km zum Naturschutzgebiet N 311 ,Borgwallsee und Plitter See*

e ca. 1,3 km zum Landschaftsschutzgebiet L 126 ,Stadtteiche und Griinanlagen von Stralsund®

e ca. 4,1 km zum Landschaftsschutzgebiet L 92 ,Barthe*

e ca. 4,9 km zum Landschaftsschutzgebiet L 80a ,Vorpommersche Boddenkiiste*

Die oben genannten Schutzgebiete sind von dem Vorhaben nicht betroffen.

Wasserschuzgebiete, Kustenschutzstreifen
Der Geltungsbereich befindet sich weder in einem Trinkwasserschutzgebiet gem. § 19 WHG (Wasser-
haushaltsgesetz) noch im Kistenschutzstreifen gem. § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V.

Waldabstand

Sudlich und nérdlich des raumlichen Geltungsbereichs grenzen Waldflachen an das Plangebiet an. Nach
§ 20 LWaldG M-V ist bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald
einzuhalten (Waldabstand). Dies gilt auch fir Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO, die dem
standigen oder auch nur vortibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen kénnen. Der Waldabstand
wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB als Nachrichtliche Ubernahme in den Plan iibernommen. Eine nahere
Bestimmung zur Art der baulichen Nutzung innerhalb des Waldabstands wird durch die textliche
Festsetzungen 1.7 getroffen.

123  Zielvorgaben aus Fachplanen

Fachplane: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg — Vorpommern (LEP M-V), Gutachtliches
Landschaftsprogramm Mecklenburg - Vorpommern  (GLP  M-V), Regionales Raumentwicklungs-
programm Vorpommern (RREP VP), Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP VP),
Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund, Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommermn 2010 (RREP VP)

Folgende Aussagen des RREP fir die Stadt Stralsund betreffen den Geltungsbereich des

Bebauungsplans:

e Die Stadt Stralsund befindet sich in einem Tourismusraum bzw. Tourismusentwicklungsraum. Der
Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande® liegt in keinem weiteren
Vorrang- oder Vorbehaltsgebiet.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan 2009 (GLRP) des Landesamts fiir Umwelf, Naturschutz und

Geologie

Folgende Aussagen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Vorpommern fiir die Hansestadt

Stralsund betreffen den Geltungsbereich des Bebauungsplans:

e Die Stadt Stralsund wird der Landschaftszone 2 ,Vorpommersches Flachland“ und der GroR-
landschaft 20 ,Vorpommersche Lehmplatten® — 200 ,Lehmplatten nordlich der Peene” zugeordnet.

e Das Planungsgebiet selbst befindet sich in keinem Schutzgebiet.
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Flachennutzungsplan
In dem seit dem 12.08.1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt.

Landschaftsplan

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan stellt das Plangebiet iberwiegend als
sonstige Nutzung (Baufldchen gem. § 5 BauGB, Bahnanlagen und Flachen fiir Ver- und Entsorgungs-
anlagen) dar. Das westliche Teil des Plangebiets ist als Flachen fir die Landwirtschaft -
landwirtschaftliche Nutzflache - sowie als Flachen fiir die Forstwirtschaft (waldartige Gehdlzstrukturen)
dargestellt. Ein schmaler Streifen im Norden und kleine Flachen im Nordosten des Plangebiets sind
ebenfalls als Flachen flr die Forstwirtschaft - waldartige Gehélzstrukturen - dargestellt.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustands

Die Aufnahme von Natur und Landschaft wurde zum grofRen Teil aus dem Griinordnungsplan zum
Bebauungsplan Nr. 39 (erarbeitet durch UmweltPlan GmbH, Stralsund) tibernommen, die anhand von
Ortsbegehungen, verschiedenen Grundlagenmaterialien, thematischen Karten und Luftbildern erfolgte.
Der Griunordnungsplan ist Teil der Planunterlagen.

Das Bewertungsschema des Grinordnungsplans fiir die abiotischen Faktoren, das Orts- und
Landschaftsbild sowie die Erholungsnutzung differenziert zwei Wertstufen (allgemeine und besondere
Bedeutung). Die Bewertung der Biotoptypen erfolgt gemaBR den Vorgaben der ,Hinweise zur
Eingriffsregelung” (MLU, 2018) in vier Wertstufen (gering, mittel, hoch und sehr hoch).

2.1.1 Schutzgut Mensch

Immissionen / Emissionen

Beim Plangebiet handelt es sich um Auenbereich im Sinne des § 35 Bau GB, der nicht baulich, sondern
uberwiegend landwirtschaftlich genutzt wird. Es hat daher bisher einen geringen Schutzanspruch.

Da mit der Planung verbundene sowie auf das Plangebiet einwirkende malgebliche Immissionen durch
Larm generell zu erwarten sind, wurden diese eingehender gepriift. Im Rahmen der Aufstellung dieses
Bebauungsplans wurde zur Prifung der durch die Planung verursachten Larmimmissionen ein
schalltechnisches Gutachten (Gerauschimmissionsprognose des Ingenieurbiros Akustik und Bauphysik
Gunter Ehrke, Stralsund, 12.12.2018) erarbeitet.

Untersucht wurden unter anderem die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen von auBerhalb des
Gebiets bestehenden Nutzungen, insbesondere der siidlich des Gebiets verlaufenden Bahnlinie Rostock-
Stralsund und der Rostocker Chaussee, sowie der norddstlich angrenzenden Skateanlage.

Die 0.g. Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Durch die Beurteilungspegel des Schienenverkehrslarms werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte tags unterschritten und nachts im stidlichen Bereich des Plangebiets iiberschritten. Die
Uberschreitung liegt unter 5 db(A) und kann durch die Beriicksichtigung der Anforderungen an die
sichere schalltechnische Dimensionierung der Aulenbauteile kompensiert werden.
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o Die Beurteilungspegel des Strallenverkehrslarms in der Kolberger Strale in der unmittelbaren N&he
vom Plangebiet und somit auch in dem Plangebiet selbst, die sich nur aus dem Verkehrslarm der
Rostocker Chaussee ergeben, iberschreiten die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 nicht. Die aus dem vorhandenen Wohngebiet zwischen Lindenallee und Bremer Strale
generierten Verkehrsgerausche werden dabei als geringfligig vernachlassigt.

e Die Prifung der Larmimmissionen durch die Freizeitanlagen in der Umgebung des Plangebiets
ergab anhand der nach TA Larm berechneten Beurteilungspegel in der Ruhezeit an Sonn- und
Feiertagen, dass diese nicht zur Uberschreitung des Immissionsrichtwerts fiihren.

Im Gewerbegebiet Grinhufe, stdlich der Rostocker Chaussee, befindet sich mit einer
Asphaltmischanlage der SAM Stralsunder Asphaltmischwerke GmbH & Co. KG eine gem.
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigungsbeddirftige Anlage. Es ist davon auszugehen,
dass insbesondere die nur ca. 400 m von der Anlage entfernte Wohnbebauung im Ortsteil Langendorf
der Gemeinde Liissow mafgeblich fir die Zulassigkeit von Immissionen dieser Anlage ist. Das Staatliche
Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern schatzt die Einhaltung der gultigen Immissionsrichtwerte
(IRW) gemaR TA La&rm und der Immissionswerte (IW) gemaR GIRL M-V durch die Anlage als
wahrscheinlich ein'6. Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen, die einer Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO entgegenstehen kénnten, sind nicht erkennbar.

Bei den Immissionsarten Schadstoffe, Geriiche, Erschitterungen, Licht- oder Staubeinwirkungen sind
somit keine auf das Plangebiet einwirkenden malgeblichen Immissionen bekannt.

Es sind keine auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen erkennbar, die einer Ausweisung als
allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO entgegenstehen konnten.

Bei der Planung zu beriicksichtigende immissionsempfindliche Nutzungen in der Umgebung bestehen
mit den im Osten benachbarten Wohngebieten. Es sind jedoch keine vom Plangebiet ausgehenden
mafgeblichen Emissionen bekannt.

Kampimitte/

Fir das Plangebiet liegen keine Hinweise auf Gefahren durch Kampfmittel vor. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass auch in den fir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet
bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kénnen (vergl. Teil | der Begriindung, Punkt 2.9 u. 3.11).

Erholungsnutzung
Die bisher landwirtschaftlich gepragte Flache des Plangebiets hat keine Bedeutung fiir die Erholungs-
nutzung (vgl. Pkt. 2.1.7 Schutzgut Landschaft).

21.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlielich Artenschutz, biologische Vielfalt

Internationale, nationale Schutzkategorien, geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete nach nationalem und internationalem Recht (vergl.
Kapitel 1.2.2 des Umweltberichts, Ziele der Fachgesetze).

Gemal Bestandsplan des Griinordnungsplans sind im nordéstlichen Bereich des Plangebiets zwei
Flachen mit geschitzten Biotopen vorhanden: Feldgehdlze aus tberwiegend heimischen Baumarten
(zwei Biotope, Biotoptyp BFX) sowie ein Schilf-Landréhricht-Biotop (Biotoptyp VRL).

16 Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Stralsund: Stellungnahme vom 30.03.2020
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Beurteilung der Empfindlichkeit nach Gutachtlichem Landschaftsranmenplan

Im GLRP liegt das Plangebiet auflerhalb der Bereiche mit hoher und sehr hoher Schutzwirdigkeit.
Angrenzend an das Plangebiet sind Bereiche mit sehr hoher Schutzwirdigkeit fir Arten und Lebensraume
sowie Siedlungsflachen der Hansestadt Stralsund kartiert.

Natur und Landschaft
Bestandsertassung und Beschreibung der Biotoptypen und deren Fauna und Flora

Die Angaben zu den Biotoptypen im Plangebiet wurden dem Griinordnungsplan (erarbeitet durch
UmweltPlan GmbH, Stralsund) entnommen.

Zur Erfassung der Biotope im B-Plangebiet erfolgte im Mai 2017 eine flaichendeckende Biotopkartierung
einschl. eines 50 m Puffers um das Plangebiet.
Die Erfassung von Natur und Landschaft erfolgte nach der ,Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen
und FFH-Lebensraumtypen® des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (LUNG M-V 2013). Fir jeden Standort wurden ein Hauptcode und soweit erforderlich
Nebencodes vergeben. Die zeichnerische Darstellung der erfassten Biotope erfolgt im Griinordnungsplan
(Bestandsplan) im Mafstab 1:1.000.
Die bestehenden Biotopstrukturen des Plangebietes sind sehr stark vom Wirken des Menschen
beeinflusst. Der grofte Teil des Plangebietes wird als Ackerflache intensiv genutzt. Die floristische
Auspragung des Plangebietes weicht somit erheblich von der heutigen potenziellen natlrlichen
Vegetation (Buchenwélder basen- und kalkreicher Standorte) ab.
Grundlage flr die Bewertung der Biotope sind die ,Hinweise zur Eingriffsregelung* (HzE M-V, MLU, 2018).
Zur Bewertung werden gemal} den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” die Kriterien

e Regenerationsfahigkeit (sie leitet sich vor allem aus der zeitlichen Wiederherstellbarkeit der

Biotope ab)

e (Gefahrdung / Seltenheit nach der Roten Liste Biotoptypen der BRD
herangezogen.
Anhand der oben genannten Kriterien erfolgt aufgrund der jeweils héchsten Bewertung die naturschutz-
fachliche Gesamtbewertung.
Dabei ergibt sich folgende Abstufung: 0 - nachrangig, 1 - gering, 2 - mittel, 3 - hoch, 4 — sehr hoch.
Die ausfiihrliche Beschreibung kann dem Griinordnungsplan entnommen werden.

Im Plangebiet wurden folgende Biotoptypen vorgefunden:
Nummer Biotopcode _ Biotoptyp (Code Biotoptyp)

14 Schilf-Landréhricht  (VRL)

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe 1,
Gesamtbewertung Stufe 2 (mittel)

Es handelt sich um ein gesetzlich geschitztes Biotop nach § 20 Abs.1 NatSchAG M-V.

15 Ruderaler Kriechrasen (Lanareitgrasiiur) (RHK/BLM)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe 1,
Gesamtbewertung Stufe 2 (mittel)
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16 und 45 Ruderaler Kriechrasen (Landreitgrasfiur) (RHK)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Geféhrdung 1,
Gesamtbewertung Stufe 2 (mittel)

18 Feldgehdiz aus uberwiegend heimischen Baumarten (BFX)

Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 2, Gefahrdung Stufe 2,
Gesamtbewertung Stufe 2 (mittel)

Es handelt sich um ein gesetzlich geschitztes Biotop nach § 20 Abs.1 NatSchAG M-V.

47 Lehm bzw. Tonacker  (ACL)
Bewertung anhand der Eingriffsregelung: Regenerationsfahigkeit Stufe 0, Gefahrdung Stufe 0,
Gesamtbewertung Stufe 0 (nachrangig)

AuRerhalb des Plangebiets wurden im 50 m-Puffer ebenfalls die Biotoptypen kartiert (§ 18 - gesetzlich
geschutzte Baume gem. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V, § 20 - gesetzlich geschiitzte Biotope gem. § 20 Abs.
1 NatSchAG M-V). Die Bewertungen dieser Biotoptypen sind dem Griinordnungsplan, Tab. 6 zu
entnehmen.

Nérdlich grenzt das Griinhufer Bruch an das Plangebiet an. Erfasst wurden Feldgehdlze aus iiberwiegend
heimischen Baumarten (BFX, § 20), Ruderalfluren (RHK) sowie Schilf-Landréhricht (VRL, § 20).

Der 6stlich an das Plangebiet angrenzende Wohngebietspark Griinhufe besteht aus einer Skateanlage
mit umgebenden artenarmen Rasenflachen (PZS und PER) sowie aus einem Mosaik von Gehdlzflachen
(Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten WXS, Feldgehélz aus tiberwiegend heimischen Baumarten
BFX (§ 20), Mesophiles Laubgebiisch BLM (§ 20) und Baumhecke BHB (§ 20)) sowie Ruderalfluren
(RHK) mit vereinzelten GroRseggenrieden (VGR, § 20).

Das éstlich angrenzende B-Plangebiet Nr. 35.1 ,Wohngebiet westlich der Libecker Allee* umfasst ein
lockeres Einzelhausgebiet (OEL) mit Ziergarten (PGZ). Das Wohngebiet ist mit einer bepflanzten Ver-
wallung von der westlich angrenzenden Ackerflache abgeschirmt (PHZ). Zwischen dieser Verwallung und
den Einzelhausgrundstlicken befindet sich ein Kinderspielplatz (PZS). Westlich der Verwallung befinden
sich Gehdlzflachen (BHF (§ 20) und BFX (§ 20)) und Ruderalfluren (RHK), die Kompensationsflachen
des B-Plangebiets Nr. 35.1 darstellen. In das 6stliche Plangebiet reicht eine Ausgleichsflache des 6stlich
angrenzenden B-Plangebiets Nr. 35.1 ,Wohngebiet westlich der Lubecker Allee” hinein. Es handelt sich
dabei um Sukzessionsflachen, die im Uberschneidungsbereich mit dem Plangebiet aktuell als
Ackerflache genutzt werden.

Der Umfang dieser Ausgleichsflache betragt insgesamt 12.984 m? davon liegen 4.830 m? im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 39.

Westlich des Plangebiets befindet sich Lehm. bzw. Tonacker (ACL), sidlich grenzt eine Aufforstung aus
Eichen (WEX) an.

Artenschutz

Fir die artenschutzrechtliche Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
erfolgte eine faunistische Kartierung zu Amphibien, Reptilien und Brutvigeln (erarbeitet durch das Biiro
Okologische Dienste Ortlieb, Marz bis Juni 2017), welche in den Grinordnungsplan einfloss. Das
prifrelevante Artenspektrum (Amphibien, Reptilien und Brutvégel) wurde vor der Kartierung ermittelt und
mit der Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Riigen abgestimmt. Die faunistische
Kartierung flhrte zu folgendem Ergebnis:
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Amphibien konnten nur in wenigen Exemplaren nachgewiesen werden, wobei nur adulte Tiere
(Teichmolch und Laubfrosch, Griinfrésche) angetroffen wurden. Hinweise auf Reproduktionsstandorte
(Laichgewasser) und klassische Wanderkorridore zwischen Laichgewassern und Sommer- /
Winterlebensraumen wurden nicht festgestellt. Unter Einbeziehung des nérdlich angrenzenden Griinhufer
Bruchs wurden drei Teichmolche, mind. 20 Laubfrésche und acht Griinfrésche erfasst. Im Plangebiet
konnten nur Griinfrésche nachgewiesen werden.

Reptilien wurden ebenfalls nur in einer geringen Anzahl angetroffen, es handelte sich um vier adulte
Waldeidechsen, drei subadulte und fiinf adulte Ringelnattern. Die Reptiliennachweise stammen aus den
ostlich angrenzenden Geh6lz- und Ruderalfluren.

Brutvogel wurden in 50 Arten erfasst, jedoch nur vier wertgebende Arten mit Brutnachweis bzw.
Brutverdacht (Feldlerche, Feldschwirl, Feldsperling, Schwarzkehichen), davon im Plangebiet drei
Brutreviere der Feldlerche in Ackerflachen und ein Brutrevier des Schwarzkehlchens im o.g. Schilf-
Landréhricht-Biotop. Keine Brutreviere wurden im Plangebiet in den Flachen mit den Biotoptypen
Ruderaler Kriechrasen und Feldgehdlz aus (iberwiegend heimischen Baumarten nachgewiesen.

Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt istim Plangebiet aufgrund der stark dominierenden Nutzung als Acker gering, was
durch die Kartierung der Biotoptypen sowie die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen
Auseinandersetzung untermauert wird.

213  Schutzgut Flache

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine FlachengréRe von 21, 81 ha. Bei den
in Anspruch genommenen Flachen handelt es sich fast vollstandig um Ackerflachen, die in dem seit dem
12.08.1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund als Wohnbauflache
dargestellt sind. Aufgrund des Flachenbedarfs kénnen alternativ keine geeigneten und verfligbaren
Nachverdichtungsmdglichkeiten in der Hansestadt Stralsund im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB genutzt
werden. Daher ist die Umwandlung bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflache erforderlich.

214  Schutzgut Boden

Die Boden des Planungsgebietes sind durch die vorliegende intensive landwirtschaftliche
Bewirtschaftung erheblich anthropogen beeinflusst. Es sind keine bedeutsamen Flachen, da die
Bodenwertzahlen unter 50 liegen.

Geotope
Im Plangebiet sind keine Geotope vorhanden (Kartenportal Umwelt M-V).

Empfindlichkeit und Schutzwdrdigkeif des Bodens gem. Gutachtlichem Landschafisrahmenplan
Gem. GLRP hat der Boden in unmittelbarer Umgebung der Siedlungsflache eine mittlere bis hohe
Schutzwirdigkeit.
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Baugrund

Der geotechnische Bericht ber die generelle Bebaubarkeit vom 30.10.2018 und der Geotechnische
Bericht, hydrogeologische Erkundung vom 13.11.2018 der Firma Baugrund Stralsund Ingenieur-
gesellschaft mbH, Stralsund, weisen u.a. Baugrundeigenschaften bzw. Wasserverhaltnisse aus. Dazu
wurden im Plangebiet mehrere Bohrungen durchgefiihrt.

Im geotechnischen Bericht werden folgende Schichten genannt:

o vorhandene Auffillungen (Schicht 1)

organisch verunreinigten Sande (Schicht 2)

Oberboden und die organischen Béden (Schicht 3)

Geschiebelehm und -mergel weicher Konsistenz (Schicht 4)

untere Sande und Schluffe der Schichten 5 und 6

Als geotechnische Mindestgriindungsebenen (Unterkante der Schichten 1, 2 oder 3) werden im Bericht
zwischen 0,3 und 1,8 m angeben.

Beide geotechnischen Berichte enthalten Angaben zu den Wasserverhaltnissen. Nach Bohrende wurden
Grundwasserstande (GWE) zwischen 1,20 und 4,20 m unter der Geldndeoberkante (GOK) ermittelt. Im
Weiteren wurde ausgeflihrt, dass nach den derzeitigen Ergebnissen fir das Plangebiet keine
einheitlichen Wasserstande festgelegt werden kénnen, sowie der Ansatz von meist hoheren
Bemessungswasserstanden empfohlen. Auch wurde auf den sehr heiRen Sommer 2018 verwiesen.
Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Baugrunds wurde angegeben, dass die Schichten 1 und 2
hierfir zwar prinzipiell geeignet sind, hier jedoch nicht ausreichend Sickerraum zu Verfligung steht. Die
Schichten 3 und 4 sind fiir eine Versickerung nicht geeignet. Eine vorbehaltlich einer wasserrechtlichen
Erlaubnis mégliche Durchteufung fir eine Schachtversickerung wird u.a. wegen gespannter Grund-
wasserverhéltnisse nicht empfohlen. Der Boden im Plangebiet ist daher flir eine Versickerung von
Niederschlagwasser insbesondere befestigter Flachen oder von Grundwasser nicht geeignet.
Detaillierte Angaben und weitere Hinweise kénnen den beiden geotechnischen Berichten entnommen
werden.

Altlastenfiachen
Im Plangebiet sind keine Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

Bodenverunreinigungen

Der geotechnische Bericht iber die generelle Bebaubarkeit enthalt Angaben zu Bodenverunreinigungen.
Aus den vorhandenen Auffillungen (Schicht 1) wurden Mischproben umweltchemisch nach LAGA
(Mitteilung 20 der Bund/LanderArbeitsgemeinschaft Abfall) untersucht. Dabei wurden Bodenverunreini-
gungen festgestellt. Im Bericht wurde aufgrund der TOC-Messung (Gesamtgehalt organisch gebundenen
Kohlenstoffs) eine Zuordnung der Mischprobe 1 (Aufflllung) zum Zuordnungswert Z2 und der Mischprobe
2 (Mutterboden) zum Zuordnungswert Z1 vorgenommen. Gem. LAGA-Mitteilung 20 sind Z1- und Z2-
Bdden eingeschrankt verwendbar. Im geotechnischen Bericht wird ausgefihrt (S. 27f): ,Die
Zuordnungswerte der TR-LAGA sind Orientierungswerte. Schadstoffgehalte bis zum Zuordnungswert Z0
kennzeichnen natirliche Bdden, die im Allgemeinen uneingeschrankt eingebaut werden kdnnen. Bei
Unterschreitung des Zuordnungswertes Z1 ist ein offener Einbau von Béden in technischen Bauwerken
maglich. Z2-Boden sind nicht frei verwertbar. Sie konnen gemal LAGA-Richtlinie nur eingeschrankt mit
definierten Sicherungsmafinahmen verwertet werden. Bdden mit einer Uberschreitung des Z2-Wertes der
LAGA-Richtlinie sind generell fachgerecht zu beseitigen / entsorgen. Die erhdhten TOC-Gehalte
(gesamter organisch gebundener Kohlenstoff) sind auf die enthaltenen Humusanteile zurtickzufiihren und
stellen aus unserer Sicht kein Kriterium fur eine Wiederverwertung dar. Lediglich im Rahmen einer ggf.
erforderlichen Entsorgung von Aushubbdden sind die TOC-Werte von Bedeutung.”
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215  Schutzgut Wasser

Wasserschutzgebiete
Der Geltungsbereich befindet sich in keinem Trinkwasserschutzgebiet.

Grundwasser
Das Plangebiet ist hinsichtlich seiner Grundwasserverhaltnisse von allgemeiner Bedeutung (s. Bewertung
im Grinordnungsplan). Das Grundwasservorkommen ist geschitzt.

Aus dem Geotechnischen Bericht, hydrologische Erkundung vom 13.11.2018 der Firma Baugrund
Stralsund Ingenieurgesellschaft mbH, Stralsund wurden die unten folgenden detaillierten Auskinfte zum
Grundwasser ibernommen.

Die im Baugebiet erkundeten nichtbindigen Aufflllungen und Sande (Schichten 1, 2) weisen eine hohe
bis maRige Wasserdurchlassigkeit auf und stellen den oberen Grundwasserleiter im Untersuchungsgebiet
(GWL 1) dar, derim Untersuchungszeitraum nicht wasserflinrend war. In diesem Zusammenhang ist auch
der sehr trockene Sommer 2018 zu bericksichtigen. Eine langerfristige Wasserflihrung bei langeren
Niederschlagen und Schneeschmelze in diesem Aquifer kann nicht ausgeschlossen werden. Die
organischen Bdden (Schicht 3) sind nicht vollflachig ausgebildet und bilden nur sehr lokal einen
Grundwasserstauer. Der Hauptgrundwassergeringleiter wird von den Geschiebebéden (Schicht 4)
gebildet (Grundwassergeringleiter; GWGL 1), die im Baugebiet durchgangig vorhanden sind. Die unteren
Sande der Schicht 5 stellen z.T. in Verbindung mit den Zwischenlagerungen im Geschiebemergel (Schicht
4) den ersten abgedeckten und leicht gespannten Grundwasserleiter (GWL 2) dar.

Nach Bohrende wurden Grundwasserstande (GWE) zwischen 1,20 und 4,20 m unter der
Gelandeoberkante (GOK) ermittelt.

Es zeigt sich eine nordlich bzw. norddstlich gerichtete Grundwasserstrémung. Flr den oberen
nichtabgedeckten Grundwasserleiter (GWL 1) ist aufgrund der Morphologie der Geschiebemergel-
oberkante bei Wasserflihrung von einer ahnlichen FlieRrichtung auszugehen.

Der Grundwasserstand ist innerhalb des Jahresverlaufs natlirlichen Schwankungen unterworfen. Die
hdchsten Grundwasserstande treten meist in den Monaten Mérz / April, die niedrigsten in den Monaten
September / Oktober auf. Diese Schwankungen sind bei der Wahl des Bemessungswasserstandes zu
beriicksichtigen. Unabhangig der v.g. Wasserstande muss im Zuge der Bauausfiihrung mit temporéaren
Stauwasserbildungen oberhalb des Geschiebemergels, des Torfs und der Mudde gerechnet werden.
Nach den derzeitigen Ergebnissen kénnen flir das Planungsgebiet keine einheitlichen Wasserstande
festgelegt werden. Die empfohlenen Bemessungswasserstande sind aus dem Geotechnischen Bericht,
hydrologische Erkundung zu entnehmen.

Zu moglichen Verunreinigungen des Grundwassers des Plangebiets durch Dingemittel und
Pflanzenschutzmittel im Zusammenhang der bisher bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung liegen
keine Informationen vor.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. Ostlich des Plangebiets befindet sich der
Graben 3/1/2 und nérdlich des Plangebiets der Griinhufer Bruch mit dem Muhlgraben. Diese FlieRge-
wasser sind als Gewasser Il. Ordnung (Kartenportal Umwelt M-V) eingestuft.
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Schutzwiirdigkeit des Grundwassers gem. gutachtlichem Landschafisrahmenplan
Das Plangebiet liegt in der Siedlungsflache in der Nahe des Bereichs mit geringer bis sehr hoher
Schutzwirdigkeit des Grundwassers.

216  Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im Klimagebiet ,Ostseekiistenklima®“ und hier im Gebiet ,Westliches Kiistenklima“
und in der Untereinheit ,Kiistenklima des Darf} und Nordrlgens®.

Die lokale klimatische Situation wird im Wesentlichen durch die Windverhaltnisse 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'’.
Die mittlere jahrliche Niederschlagsmenge liegt in Stralsund bei 625 mm.

Die Luftgite im Plangebiet wird durch die Kustennahe positiv beeinflusst, da die hdheren
Windgeschwindigkeiten den Luftaustausch begiinstigen.

Ebenso hat die Lage in der Nahe des Wassers im Allgemeinen einen stabilisierenden Einfluss auf die
Jahrestemperatur und begunstigt eine héhere Luftfeuchtigkeit. So kann es im Raum Stralsund zu einer
erh6hten Nebelbildung kommen.

Aufgrund der dominierenden klimatischen Wirkung der nahe gelegenen Ostsee wird den im Plangebiet
vorhandenen klimatisch wirksamen Strukturen (Ackerflache mit Kaltluftbildungsfunktion) nur eine
allgemeine Bedeutung fir die ortlichen lufthygienischen und mikroklimatischen Verhaltnisse
beigemessen.

21.7  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist durch landwirtschaftliche Nutzung vorbelastet und hat durch seine Struktur — es ist ein
einziger Ackerschlag vorhanden, der weit Uber die Grenzen des Plangebiets hinausreicht — und die
geringe Auspragung der Eigenart und der Vielfalt keine Bedeutung fir die allgemeine Erholung. Das
Plangebiet ist fiir die Erholungsnutzung nur von allgemeiner Bedeutung als landschaftliche Kulisse.
Funktionsauspragungen wie markante Geléandemorphologische Ausprégung, naturhistorisch bzw.
geologisch bedeutsame Landschaftsteile und -bestandteile, kleinflachige Wechsel der Nutzungsarten und
Raumkomponenten, die besondere Sichtbeziehungen erméglichen, sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Landschaftsbild im Plangebiet ist damit von allgemeiner Bedeutung.

Im Rahmen der landesweiten Analyse der Landschaftspotenziale Mecklenburg-Vorpommerns
(Kartenportal Umwelt) wurde der Raum des Plangebiets keinem Landschaftsbildraum zugeordnet,
sondern als urbaner Raum erfasst und damit nicht bewertet.

GemalR GLRP ist die Umgebung des Plangebiets mit geringer bis hoher Schutzwirdigkeit des
Landschaftsbilds eingeschétzt.

17 Messstation Greifswald, www.klimadiagramme.de
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21.8 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten und anderen
nationalen Schutzgebieten

Schutzgebiete ,Natura 2000 (nach européischem Recht) gemal FFH-Richtinie (Flora-Fauna-
Habitat-Richtlinie) und Vogelschutzrichtlinie (einschlieBlich Nachmeldung)

e FFH-Gebiet DE 1744-301 ,Krummenhagener See, Borgwallsee und Pitter See*

e FFH-Gebiet DE 1544-302 ,Westrigensche Boddenlandschaft mit Hiddensee*

e EU-Vogelschutzgebiet DE 1743-401 ,Nordvorpommersche Waldlandschaft

e EU-Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund
Die genannten Schutzgebiete liegen auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 39 der Stadt Stralsund sind durch diesen nicht betroffen.

Naturschutzgebiete und Landschafisschutzgebiete (nach nationalem Recht) gem. § 23 und § 26
BNatSchG und § 14 NatSchAG M-V

o Naturschutzgebiet N 311 ,Borgwallsee und Piitter See*

e Landschaftsschutzgebiet L 80a ,Vorpommersche Boddenkiiste*

e Landschaftsschutzgebiet L 126 ,Stadtteiche und Griinanlagen von Stralsund*

e Landschaftsschutzgebiet L 92 ,Barthe”

Die genannten Schutzgebiete liegen auRerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nr. 39 der Stadt Stralsund sind durch diesen nicht betroffen.

Geschiitzte Biotope

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets sind zwei Flachen mit gem. § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V
geschiitzten Biotopen vorhanden: Feldgehdlze aus iiberwiegend heimischen Baumarten (zwei Biotope)
sowie ein Schilf-Landréhricht-Biotop.

21.9  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bau- und Kunstdenkmale bekannt. Es sind jedoch Bodendenkmale bekannt, die
sich im siidwestlichen Bereich des Plangebiets auflerhalb der festgesetzten Bau- und Verkehrsflachen
befinden und daher vom Planvorhaben nicht betroffen werden.

2110  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet sind keine erheblichen negativen Wechselwirkungen bekannt.

2111 Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen

In der nédheren Umgebung des Plangebiets befindet sich kein Storfallbetrieb. Eine Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir Storfalle, sonstige schwere Unfélle oder Katastrophen ist
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
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2112  Zusammenfassung der Bestandsaufnahme

Die Flache des Plangebiets ist liberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Von aufen wirken Schallimmissionen der stdlich des Gebiets verlaufenden Bahnlinie Rostock-Stralsund
und Rostocker Chaussee, sowie der norddstlich angrenzenden Skateanlage auf das Gebiet, die jedoch
die schalltechnischen Orientierungswerte im  Wesentlichen nicht (berschreiten. Durch die
Beurteilungspegel des Schienenverkehrslarms werden die schalltechnischen Orientierungswerte in der
Nacht im stdlichen Bereich des Plangebiets iberschritten. Die Uberschreitung liegt unter 5 db(A) und
kann durch die Beriicksichtigung der Anforderungen an die sichere schalltechnische Dimensionierung der
Aulenbauteile kompensiert werden. Bei den Immissionsarten Schadstoffe, Gerliche, Erschitterungen,
Licht- oder Staubeinwirkungen sind keine auf das Plangebiet einwirkenden maligeblichen Immissionen
bekannt.

Gemald Bestandsplan des Grinordnungsplans ist das Gebiet tiberwiegend dem Biotoptyp Lehm- bzw.
Tonacker (ACL) zugeordnet. Im Plangebiet wurden drei Brutreviere der Feldlerche in Ackerflachen und
ein Brutrevier des Schwarzkehlchens im 0.g. Schilf-Landréhricht-Biotop nachgewiesen. Die biologische
Vielfalt ist durch die aktuelle Nutzung gering. Fr die Erholungsnutzung hat das Gebiet keine Bedeutung.
Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden.

Im Geotechnischen Bericht iber die generelle Bebaubarkeit wurden die Ergebnisse der Untersuchung
zum Baugrund im Plangebiet dargestellt. Es wird auf die bedingte Tragféhigkeit der Schicht 4
(Geschiebelehm und —mergel) sowie auf die ausreichende Tragfahigkeit fir ein- bis dreigeschossige
Gebaude der Schichten 5 und 6 (untere Sande und Schluffe) des Baugrundes hingewiesen. Die
Untersuchungen von zwei zusammengestellten Mischproben wiesen Bodenverunreinigungen auf. Die
Aufflllung (Mischprobe 1) wurde zu den Z2-Bdden zugewiesen und kann gemal LAGA-Richtlinie nur
eingeschrankt mit definierten Sicherungsmalnahmen verwertet werden. Der anstehende Boden eignet
sich nicht fir Versickerung.

21.13  Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchflihrung der
Planung

Wird der Bebauungsplan nicht aufgestellt, bleibt die Flache von Bautétigkeit unbeeintrachtigt und wird
weiter intensiv landwirtschaftlich genutzt.

2.2 Prognose (ber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Im Weiteren werden die Konflikte und Beeintrachtigungen, die sich auf Grund der zu erwartenden Eingriffe
durch das Planungsvorhaben ergeben werden, benannt.

Zur Verwirklichung der Ziele und Erfordernisse des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaf
Bundesnaturschutzgesetz werden Malknahmen zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe durch das
Bauvorhaben aufgezeigt.

Fir die verbleibenden Eingriffswirkungen werden Maflnahmen, die zu einer Kompensation fiihren,
genannt.

Werden durch das Vorhaben nur abiotische Wert- und Funktionselemente allgemeiner Bedeutung
betroffen, sollte eine Wiederherstellung (ber die Kompensation des betroffenen Lebensraum- und
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Artenpotenzials erfolgen. Eingriffe, die abiotische Funktionen mit besonderer Bedeutung betreffen,
werden dber multifunktionale Kompensation (iber die Biotopfunktion ausgeglichen.

2.2.1 Schutzgut Mensch

Immissionen / Emissionen

Immissionsempfindliche Nutzungen bestehen in der Umgebung des Plangebiets mit den im Osten
benachbarten Wohngebieten, wobei durch die Gleichartigkeit der Nutzung keine Immissionen vom
Plangebiet ausgehen, die immissionsrechtlich maRgeblich sind. Die Erhéhung der Verkehrsmenge fiihrt
in den Nachbargebieten zu erhdhten Immissionen in den Zufahrtsstralien.

Larmimmissionsschutz

Zur Minderung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen wurden die Bauflachen von den
Immissionsquellen Bahnlinie und Skateanlage soweit abgeriickt, dass sie sich in nicht geringerer
Entfernung zu diesen Immissionsquellen befinden als Wohnbebauung, die dem Plangebiet benachbart
ist.

Da mit der Planung verbundene sowie auf das Plangebiet einwirkende Immissionen durch Larm generell
zu erwarten sind, wurden diese eingehender gepriift. Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans
wurde zur Prifung der durch die Planung verursachten Larmimmissionen ein schalltechnisches
Gutachten (Gerauschimmissionsprognose des Ingenieurbliros Akustik und Bauphysik Glnter Ehrke,
Stralsund, 12.12.2018) erarbeitet.

Die 0.g. Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Durch die Beurteilungspegel des Strallenverkehrslarms werden die schalltechnischen
Orientierungswerte im gesamten Plangebiet unterschritten mit folgender Ausnahme: Im Bereich der
geplanten Buswendeanlage wird an den strallennahen Immissionsorten der schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18005 geringfiigig Uberschritten. Der Immissionsgrenzwert der 16.
BImSchV von tags 59 dB(A) wird aber noch sicher unterschritten. Somit liegt hier keine kritische
Situation vor. Aktive La&rmminderungsmafinahmen sind hier aus stadtebaulichen Griinden nicht
zweckméaBig. Der etwas hohere Aufenlarm in diesem Bereich wird bei der Berechnung der
Larmpegelbereiche, die zur schalltechnisch sicheren Dimensionierung der Auflenbauteile der
geplanten Gebaude fiihren (passiver Schallschutz), berticksichtigt.

e Durch die im Plangebiet geplanten Verkehre werden die Beurteilungspegel des
Strallenverkehrslarms im Bereich der Kolberger Strafle nur geringftigig erhéht. Dominierend ist auch
mit dem zusatzlichen Verkehr des Plangebietes weiterhin der Verkehrslarm der Rostocker
Chaussee. An den nérdlichen (zur StralRe gerichteten) Fassaden der stdlich der Kolberger Stralke
gelegenen Reihenhauser ist mit der hohen Differenz des Strallenverkehrslarms zwischen Bestand
und Zuwachs zu rechen (bis ca. 7 dB), der durch die Abschirmung des Verkehrslarms der Rostocker
Chaussee von den Gebauden selbst verursacht wird. Dieser Zuwachs stellt eine wesentliche
Anderung im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BimschV) dar. Allerdings werden die
Grenzwerte der 16. BlmschV von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) noch sicher unterschritten, so
dass auch an den nordlichen Fassaden der sudlich der Kolberger Stralle gelegenen Reihenhéuser
keine Larmminderungsmalinahmen erforderlich sind.

Sonstiger Immissionsschutz

Die weiteren mit der Planung verbundenen auf die Umgebung sowie auf das Plangebiet einwirkenden
bekannten oder anzunehmenden Immissionsarten - Schadstoffe, Gertliche, Erschiitterungen, Licht- oder
Staubeinwirkung - wurden ebenfalls geprft:
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e Schadstoffe: Es sind keine maRgeblichen Immissionen bekannt. Mit der Nutzung und dem
Verkehrsaufkommen der ca. 160 geplanten Wohnungen sind keine maf3geblichen Erhéhungen von
Schadstoffemissionen verbunden.

e  Gerliche: Es sind keine mafigeblichen Immissionen bekannt.

e  Erschitterungen: Es sind keine maRgeblichen Immissionen bekannt.

e Licht: Es sind keine malRgeblichen Immissionen bekannt. Der Einbau insektenfreundlicher Stralen-
beleuchtung gem. Stand der Technik, die dem Fledermaus- und Vogelschutz genigt, ist Bestandteil
der ErschlieBungsplanung.

e  Staub: Es sind keine maligeblichen Immissionen bekannt.

Die Prifung dieser Immissionsarten flihrt somit insoweit zum Ergebnis, dass keine malgeblichen
Immissionen zu erwarten sind.

Kampimittel
Im Geltungsbereich sind keine Hinweise auf Kampfmittelbelastung vorhanden.

Bewertung

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Die Prifung der mit der Planung verbundenen bekannten oder anzunehmenden, mdglicherweise
immissionsschutzrechtlich maBgeblichen Immissionsarten Schadstoffe, Gertliche, Erschitterungen, Licht
und Staub filhrt zum Ergebnis, dass keine durch die Planung verursachten maBgeblichen Immissionen
zu erwarten sind.

Die Prifung der mit der Planung verbundenen Larmimmissionen im Rahmen des schalltechnischen
Gutachtens zum Bebauungsplan Nr.39 kam zum Ergebnis, dass der schalltechnische Orientierungswert
der DIN 18005 im Bereich der Buswendeanlage an den straennahen Immissionsorten geringfiigig
uberschritten wird. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von tags 59 dB(A) wird jedoch
unterschritten und stellt somit keine kritische Situation dar.

An den nérdlichen Fassaden der sudlich der Kolberger Stralle gelegenen Reihenhauser ist der Zuwachs
des Verkehrslarms von ca. 7 dB zu erwarten. Die Grenzwerte der 16. BlmschV von tags 59 dB(A) und
nachts 49 dB(A) werden jedoch nicht (berschritten, sodass hier keine aktiven Larm-
minderungsmafRnahmen erforderlich sind.

2.2.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen einschliellich Artenschutz, biologische Vielfalt

Internationale, nationale Schutzkategorien, geschiitzte Biotope

Schutzgebiete im Sinne des nationalen und internationalen Rechts werden durch das Planungsvorhaben
nicht betroffen.

Die im nordéstlichen Bereich des Plangebiets vorhandenen geschiitzten Biotope - Feldgehélze aus
Uberwiegend heimischen Baumarten (zwei Biotope) sowie ein Schilf-Landréhricht-Biotop - sind in der
Planzeichnung mit dem Planzeichen ,Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts” festgesetzt und somit als Flachen bestimmt, die diesem gesetzlichen Schutzstatus
unterliegen.

53
HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande“- Begriindung Stand Oktober 2020

Beurteilung der Empfindlichkeit nach Gutachtlichem Landschaftsranmenplan

Der Geltungsbereich befindet sich nicht in einem Bereich mit hoher oder sehr hoher Schutzwirdigkeit von
Arten und Lebensraumen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Es sind folgende Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten:

e Verlust von Ackerflachen durch die Errichtung von Gebauden, durch die Anlage von Hausgarten und
Verkehrsflachen sowie durch die Anlage eines Kinderspielplatzes

e graduelle funktionelle Beeintrachtigung von geschiitzten Schilf- und Gehdlzflachen des Griinhufer
Bruchs im Bereich der 200 m-Wirkzone des Vorhabens

Da das Plangebiet im Auflenbereich nach § 35 BauGB liegt, sind Eingriffe in Natur und Landschaft
auszugleichen.

Die naturschutzfachliche Ermittlung des Eingriffsflachenaquivalents (EFA) erfolgt im Griinordnungplan
nach der HzE (MLU, 2018).

Durch das Vorhaben sind die folgenden erheblichen Konflikte zu erwarten:

e Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

e  Funktionsbeeintrachtigung

e Teil- und Vollversiegelung bzw. Uberbauung.

Das Eingriffsflachenaquivalent fir den Eingriff in Natur und Landschaft wurde anhand der Flache des
betroffenen Biotops, des konkretisierten biotopbezogenen Kompensationserfordernisses und des
Wirkungsfaktors berechnet (s. Griinordnungsplan, Tab. 12-16). Die Berechnungen erfolgten unter
Zugrundelegung der betroffenen Biotoptypen sowie der festgesetzten Flachen.

Flachenversiegelungen sind in den Baugebieten und in den Verkehrsflachen zu bilanzieren.

Fir Baugebiete mit festgesetzter GRZ 0,3 und einer moglichen Uberschreitung von 33% wird die
maximale zulassige Versiegelung von 39,9 % bertcksichtigt. Verkehrsflachen abziiglich festgesetzter
Baumscheiben sowie die Flache fir die Abfallbeseitigung werden als Vollversiegelung behandelt, Geh-
und Radwege, die in wassergebundener Form ausgefiinrt werden, sowie Bankettstreifen als
Teilversiegelung.

Im Plangebiet werden samtliche Biotopflachen, die als Baugebiet, Verkehrsflache, Flache fir die
Entsorgung und als éffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz umgewandelt werden,
als vollstandiger Biotopverlust in die Eingriffsbilanzierung eingestellt.

Funktionsbeeintrachtigungen im Wirkraum der Planung sind mittelbare Eingriffswirkungen und betreffen
nur Biotopflachen, welche sich im 200 m-Puffer um die geplanten Bau-, Verkehrs- und Spielplatzflachen
befinden, gesetzlich geschiitzt sind oder eine Wertstufe von mind. 3 aufweisen und die auRerhalb eines
200 m Puffers um den vorhandenen Stadtrand liegen.

Von der Biotopbeseitigung sowie -beeintrachtigung sind die Biotoptypen Lehm bzw. Tonacker (ACL),
Ruderaler Kriechrasen (RHK), Feldgehdlz aus tiberwiegend heimischen Baumarten (BFX) und Siedlungs-
hecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ) betroffen.

Von Funktionsbeeintrachtigung sind die Biotoptypen Feldgehdlz aus tberwiegend heimischen Baumarten
(BFX), Rasiges Grofseggenried (VGR), Schilf-Landréhricht (VRL, VRL/VRP) und Feuchtgeblisch
eutropher Moor- und Sumpfstandorte (VWN) betroffen.
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Als kompensationsmindernd wird die Spielflache im Bereich der offentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz bilanziert, da auf dieser Flache nicht sémtliche 6kologische Funktionen
verloren gehen und diese Flache auch eine wichtige stadtékologische Bedeutung besitzt. Weiterhin wird
die geplante einreihige Feldheckenpflanzung im Bereich der Ausgleichsflache AF 1 als kompensations-
mindernde MaBnahme bilanziert.

Im Umweltbericht wird nur die abschlieBende Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs
dargestellt:

Konflikt Eingriffsflachenaquivalent (m?)
Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung 108.454,11
Funktionsbeeintréchtigung von Biotopen im Wirkraum der 54.188,03
Planung

Teil-/Vollversiegelung und Uberbauung 29.950,44
Kompensationsmindernde MaRRnahmen - 865,80
Gesamtsumme: 191.726,77

Tabelle 2: Berechnung des Eingriffsflaichenaquivalents

Der gesamte Kompensationsflachenbedarf fiir den Eingriff in Natur und Landschaft betragt 191.726,77
Eingriffsflachenaquivalente EFA (m?).

Innerhalb des Geltungsbereichs des Plangebiets sind keine Baumfallungen geplant. Auch fir die
straBenbauliche Anbindung des Plangebiets sind keine Baumfallungen erforderlich. Es besteht
diesbeziglich somit kein Kompensationsbedarf.

Artenschutz

Bei der artenschutzrechtlichen Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird die Einhaltung der fir die Planung relevanten Vorschriften zum Schutz besonders geschitzter und
bestimmter anderer Tier- und Pflanzenarten behandelt.

Gemall § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bestehen Zugriffsverbote in Form von
Toétungs-, Schadigungs- und Stérungsverboten:

, ES ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,
2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschlitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).”
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Priifrelevantes Artenspektrum

Fir die artenschutzrechtliche Auseinandersetzung nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
erfolgte eine faunistische Kartierung zu Amphibien, Reptilien und Brutvgeln (erarbeitet durch das Biiro
Okologische Dienste Ortlieb, Mérz bis Juni 2017), welche in den Griinordnungsplan einfloss. Das
prifrelevante Artenspektrum wurde vor der Kartierung ermittelt und mit der Unteren Naturschutzbehérde
des Landkreise Vorpommern-Riigen abgestimmt. (Vergl. Teil 2 der Begriindung, Punkt 2.1.2 - Schutzgut
Tiere und Pflanzen einschlielich Artenschutz, biologische Vielfalt - Artenschutz.)

Konfliktanalyse
Die Planung setzt auf Flachen mit den Biotoptypen Lehm- bzw. Tonacker (ACL) und Ruderaler

Kriechrasen (RHK) Bauflachen, Verkehrsflachen, Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung,
Grinflachen und Ausgleichsflachen fest.

Sie sieht dabei eine dauerhafte Versiegelung von bis zu ca. 6,0 ha Bodenflache vor.

Durch mit der Planung verbundenen Biotopverlust kénnen grundsétzlich Lebensstatten und potentielle
Lebensstatten geschltzter Tierarten betroffen sein. Bei der faunistischen Kartierung (Vergl. Teil 2 der
Begrlindung, Punkt 2.1.2 - Schutzgut Tiere und Pflanzen einschlielich Artenschutz, biologische Vielfalt -
Artenschutz.) wurden im Plangebiet drei Brutreviere der Feldlerche in Ackerflachen (Biotoptyp Lehm-
bzw. Tonacker) erfasst. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die betroffenen Brutpaare in
der benachbarten Umgebung ebenso geeignete Brutlebensrdume vorfinden wie innerhalb des
Plangebiets und somit auf die vorhabensbedingten Verluste von geeigneten Habitatflachen mit einer
kleinraumigen Verlagerung der Bestande reagieren kénnen. Durch die Umwandlung von intensiv
genutztem Acker in extensiv bewirtschaftetes Grinland ist von einer Erhéhung des Bruterfolges
auszugehen. Die ausfiihrliche Begriindung ist dem Grinordnungsplan zu entnehmen.

Es besteht somit kein additiver Kompensationsbedarf.

Die erfassten Brutplatze von Feldsperling, Feldschwirl und Schwarzkehlchen werden nicht Gberplant.
Eine Aufgabe der Brutplatze infolge der Bebauung des Gebietes ist aufgrund der bestehenden
Vorbelastung durch die vorhandene Bebauung nicht zu erwarten.

Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande fir Amphibien und Reptilien ist durch das
Vorhaben nicht zu erwarten. Es sind weder Amphibienlaichgewasser, klassische Wanderbeziehungen,
noch Lebensraume von Reptilien betroffen. Der nérdlich angrenzende Griinhufer Bruch als Lebensraum
des nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschiitzten Laubfroschs ist durch das Vorhaben nicht betroffen.
Nach Anhang IV geschiitzte Reptilienarten wurden nicht festgestellt.

Bez(glich faunistischer Sonderfunktionen besteht damit ebenfalls kein additiver Kompensationsbedarf.
Geplante Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
werden im Punkt 2.3 des Umweltberichts genannt.

In Auswertung der durchgefiihrten Kartierungen ist zu erwarten, dass artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande lediglich wahrend der Bauphase ausgeldst werden kénnen.

Biologische Vielfalt

Erhebliche Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt im Plangebiet sind aufgrund bestehender
geringer biologischer Vielfalt sowie der anthropogenen Vorbelastungen des Gebiets (stark dominierende
Nutzung als Acker) nicht zu erwarten.
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Bewertung

Durch die Umsetzung von Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen kann dem Biotopverlust entgegengewirkt
werden.

Es sind erhebliche Auswirkungen auf die im Plangebiet liegenden Biotoptypen Lehm bzw. Tonacker (ACL)
und Ruderaler Kriechrasen (RHK) zu erwarten, die hauptséchlich durch Flachenversiegelung und
Funktionsverlust von Biotopen verursacht werden. Es sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen auf
die Fauna zu erwarten. Dem Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG kann durch
die Durchfihrung von VermeidungsmaBnahmen (s. Punkt 2.3 des Umweltberichts) effektiv begegnet
werden.

Das Plangebiet wird groRzligig mit Grinflachen und Ausgleichsflachen ausgestattet, um einen
harmonischen Ubergang der bebauten Bereiche in die sich anschlieRende landschaftliche Situation, die
Durchdringung des Gebiets mit Grinverbindungen und den Ausgleich der Eingriffe in Natur und
Landschaft innerhalb des Gebiets zu erméglichen.

Erhebliche Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind nicht zu erwarten.

223  Schutzgut Flache

Mit der geplanten Nutzung als Wohnstandort folgt das Plangebiet dem Entwicklungsgebot aus dem
Flachennutzungsplan gem. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB. Gleiches gilt fir den Landschaftsplan. Aufgrund
des Flachenbedarfs konnen alternativ keine geeigneten Nachverdichtungsmdglichkeiten in der
Hansestadt Stralsund im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB genutzt werden. Daher ist die Umwandlung
bisheriger landwirtschaftlicher Nutzflache erforderlich.

Mit festgesetzten Grundflachenzahlen von 0,3 und ihrer maximalen Uberschreitung bis zu 33% werden
die Méglichkeiten der BauNVO nicht ausgeschépft. Im Zusammenhang mit der festgesetzten GréRe der
Baugrundstiicke (s. Teil 1 der Begriindung, Punkt 3.3) soll eine stadtebaulich unerwiinschte Verdichtung
am Stadtrand vermieden werden und einer weiteren Versiegelung des Bodens entgegengewirkt werden,
wobei andererseits auch einer der stédtebaulichen Situation entsprechende optimale Ausnutzung der
Bauflachen und somit einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden ermdglicht wird.

Bewertung

Durch die beabsichtige Nutzung entsteht ein Verlust an landwirtschaftlichen Flachen sowie eine Zunahme
von Flachenversiegelung. Zur Minimierung des Eingriffes werden nur ca. 50% des Gebiets als
Wohngebiet bzw. als Erschliefungsflachen (StraBen, Wege, StraBenbegleitgriin) vorgesehen und alle
weiteren Flachen als Griinflachen bzw. Ausgleichsflachen festgesetzt.

224  Schutzgut Boden

Der Boden wird durch Versiegelung, Bodenbewegung und Verdichtung beeintrachtigt. Durch das
Planvorhaben werden durch die Errichtung von Gebauden sowie durch die Anlage von Strallen und
Wegen Teile des Plangebiets versiegelt.

Geolope
Durch die Verwirklichung der Planung werden keine Geotope gem. dem Kartenportal Umwelt MV bertihrt.
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Baugrund

Der geotechnische Bericht ber die generelle Bebaubarkeit vom 30.10.2018 und der Geotechnische
Bericht, hydrogeologische Erkundung vom 13.11.2018 der Firma Baugrund Stralsund Ingenieur-
gesellschaft mbH, Stralsund, weisen u.a. Baugrundeigenschaften bzw. Wasserverhaltnisse aus. Dazu
wurden im Plangebiet mehrere Bohrungen durchgefiihrt.

Im geotechnischen Bericht wird von ausreichender Tragfahigkeit fiir ein- bis dreigeschossige Gebaude
unterhalb des Oberbodens, der vorhandenen Auffillungen, organisch verunreinigten Sande und
organischen Boden ausgegangen.

Altlastenfiachen
Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bodenverunreinigungen
GemaR o.g. geotechnische Bericht liber die generelle Bebaubarkeit wurden Bodenverunreinigungen in

den vorhandenen Auffillungen festgestellt. Es wurde nach LAGA aufgrund der TOC-Messung
(Gesamtgehalt organisch gebundenen Kohlenstoffs) eine Zuordnung als Z1- und Z2-Béden
vorgenommen. Bei Unterschreitung des Zuordnungswertes Z1 ist ein offener Einbau von Béden in
technischen Bauwerken maéglich. Z2-Boden sind nicht frei verwertbar. Sie kdnnen gemal LAGA-Richtlinie
nur eingeschrankt mit definierten SicherungsmaBnahmen verwertet werden. Eventuell bei der
Bauausfiihrung festgestellte Boden mit einer Uberschreitung des Z2-Wertes der LAGA-Richtlinie sind
generell fachgerecht zu beseitigen / entsorgen.

Bewertung

Durch die Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen sind erhebliche
Beeintréchtigungen des Schutzguts Boden zu erwarten.

Fir die Verwendung der als Z1 und Z2 angesprochenen Bdden gem. LAGA-Richtlinie bestehen
Einschrankungen.

Die Versiegelung wird im Rahmen der multifunktionalen Kompensation ausgeglichen.

225  Schutzgut Wasser

Die Versickerung von Oberflachenwasser und damit die Grundwasserneubildung werden durch die
Versiegelung von allgemein naturhaushaltswirksamen Bodenflachen durch die Errichtung von Gebauden
und die Anlage von Stralken, Wegen und sonstigen versiegelten Flachen beeinflusst.

Wasserschulzgebiete
Durch das Planvorhaben werden keine Trinkwasserschutzgebiete betroffen.

Oberfiachengewasser

Wie im Punkt 3.5 der Begrindung - Leitungen der Ver- und Entsorgung, Niederschlags-

wasserbeseitigung, Abfallbeseitigung erlautert, soll das anfallende Niederschlagswasser gemal

ErschlieBungsplanung, soweit keine Nutzung oder ggf. teilweise Versickerung erfolgt,

e (berwiegend (ca. 90%) in den nérdlich des Plangebiets befindlichen Griinhufer Bruch eingeleitet
werden (leitet im Weiteren in den Graben 2 - Mihlgraben ab) und

o  Ostlich des Plangebiets in das Netz der REWA (Lindenallee) (ca. 10%) eingeleitet werden.

58
HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande“- Begriindung Stand Oktober 2020

Vor Einleitung in das Grinhufer Bruch ist das Niederschlagswasser fiir die Weiterleitung durch
Sedimentabsatz und Olsperre aufzubereiten. Vorgesehen ist hierfiir ein Absetzbecken aufgrund der
topographischen Gegebenheiten im Norden des Plangebiets.

Fur die hydraulische Leistungsfahigkeit des Miihigrabens wurde ein Nachweis erbracht. (UmweltPlan
GmbH: Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande® der Hansestadt
Stralsund, Hydraulik Stralsunder Muhigraben, Nachweis der Hydraulischen Leistungsfahigkeit des
Stralsunder Muhlgrabens, Stralsund 2019). Die Auswirkungen auf den Oberlauf des Miihlgrabens wurden
uberschlaglich ermittelt (Umweltplan: Stellungnahme, Stralsund 26.05.2020). Demnach liegt die
Stauwurzel mit dem Bemessungsabfluss aus dem Plangebiet bei einem HQ 50 im Oberlauf des Grabens
ca. 8 m héher. Der Graben ist dort vergleichsweise tief ins Geléande eingeschnitten, so dass mit keinen
Ausuferungen im Oberlauf zu rechnen ist.

Die geplante Einleitung von Niederschlagswasser in den Griinhufer Bruch stellt keinen Eingriff in Natur
und Landschaft dar. Niederschlagswasser aus Wohngebieten ist lediglich gering verschmutzt und wird
durch die Olsperre und den Sedimentabsatz aufbereitet.

Da der Grunhufer Bruch als Vorfluter nicht unterhalten werden kann, wird ein Absetzbecken (siehe oben)
vorgeschaltet, so dass Beeintréchtigungen des Grinhufer Bruchs infolge der Einleitung von Nieder-
schlagswasser mit Sicherheit ausgeschlossen werden kénnen. Die Ableitung von Niederschlagswasser
in den Griinhufer Bruch bzw. in den Mihlgraben bedarf einer Einleitgenehmigung.

Der Teil des Niederschlagswassers, der uber das Netz der REWA im Bereich der Lindenallee abgeleitet
werden soll, durchlauft im Weiteren den Graben 3. Eine Anpassung der Einleitmenge im Rahmen der
Einleitgenehmigung erfolgt in Abstimmung zwischen der Hansestadt Stralsund und der Unteren
Wasserbehorde’®.

Fur die Niederschlagswassereinleitung gelten hinsichtlich des Zustands das Verschlechterungsverbot
sowie das Zielerreichungsgebot gem. EU-WRRL. Der Nachweis der Unbedenklichkeit der
Niederschlagseinleitung wird im Zuge der Beantragung der Einleitgenehmigung gefihrt.

Grundwasser

Die geotechnischen Berichte zum Bebauungsplan Nr. 39 (iber die generelle Bebaubarkeit und
hydrologische Erkundung) enthalten Angaben zu den Wasserverhéltnissen. Nach Bohrende wurden
Grundwasserstande (GWE) zwischen 1,20 und 4,20 m unter der Geldndeoberkante (GOK) ermittelt. Im
Weiteren wurde ausgefiihrt, dass nach den derzeitigen Ergebnissen flr das Plangebiet keine einheitlichen
Wasserstande festgelegt werden konnen, sowie der Ansatz von meist héheren Bemessungs-
wasserstanden empfohlen. Auch wurde auf den sehr heilRen Sommer 2018 verwiesen.

Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Baugrunds wurde angegeben, dass die Schichten 1 und 2
hierfir zwar prinzipiell geeignet sind, hier jedoch nicht ausreichend Sickerraum zu Verfiigung steht. Die
Schichten 3 und 4 sind fiir eine Versickerung nicht geeignet.

Eine vorbehaltlich einer wasserrechtlichen Erlaubnis mégliche Durchteufung fiir eine Schachtversicke-
rung wird u.a. wegen gespannter Grundwasserverhaltnisse nicht empfohlen.

Der Boden im Plangebiet ist daher fir eine Versickerung von Niederschlagwasser insbesondere
befestigter Flachen grundsétzlich nicht geeignet.

Detaillierte Angaben und weitere Hinweise kdnnen den beiden geotechnischen Berichten entnommen
werden.

Soweit in begrenztem Male eine Versickerung von Niederschlagswasser méglich ist und erfolgen soll, ist
eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Eine Entscheidung dartiber kann nur im jeweiligen Einzelfall
getroffen werden. Die qualitativen Anforderungen an das zu beseitigende Niederschlagswasser sind
sicherzustellen.

18 Besprechung zur Erschliefung, Stralsund: Aktennotiz vom 24.09.2020.
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Bewertung

Der Boden im Plangebiet ist flir eine Versickerung von Niederschlagwasser insbesondere befestigter
Flachen oder von Grundwasser grundsatzlich nicht geeignet. Von einer Durchteufung zur Versickerung
ist auf Grund gespannten Grundwassers abzusehen.

Die Versiegelung wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsplanung betrachtet. Das Schutzgut Wasser ist
durch Verringerung der Grundwasserneubildung beeintrachtigt.

226  Schutzgut Klima und Luft

Die Gebiete, die im Rahmen der geplanten Bebauung versiegelt bzw. teilversiegelt werden, haben
aufgrund ihrer warmespeichernden Eigenschaften eine dauerhaft negative Wirkung auf das Mikroklima.
Es sind geringe Windfeldanderungen sowie geringe Temperaturerhéhung zu erwarten. Die Versiegelung
wird im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsplanung mit ca. 50 % Ausgleichs- und Griinflachen im Plangebiet
kompensiert.

Durch die geplante aufgelockerte Baustruktur am Stadtrand werden Luftaustausch sowie Luftfeuchte-
verhéltnisse unwesentlich beeintrachtigt, lufthygienische Konflikte sind im Gebiet nicht zu erwarten.
Durch die Bebauung ist die Beeintrachtigung der Funktion der Ackerflache als Kaltluftentstehungsgebiet
sowie Schadstoffsenke zu erwarten. Die geplanten Grinzige (Griinlandflachen) ermdglichen
Luftleitbahnen fir Kalt- und Frischluft, die von westlich des Plangebiets angrenzenden Ackerflachen
zugeflhrt werden konnen.

Bewertung

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzguts Klima / Luft sind von dem geplanten Vorhaben nicht zu
erwarten. Es sind jedoch nachhaltige Anderungen des Kleinklimas zu erwarten.

2.2.7  Schutzgut Landschaft

Durch die geplante Wohnbebauung und die vorgesehenen Griinzlige wird das Landschaftsbild Gberformt.
Die Durchfiihrung der Planung wird aufgrund der Vorbelastung der Flache des Plangebiets durch die
landwirtschaftliche Nutzung zu keinen erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzguts Landschaft
flhren.

Die Geschossigkeit im Plangebiet istim Wesentlichen stadtauswérts abnehmend vorgesehen, was neben
einer sensiblen Einfligung in den Landschaftsraum auch einen Ausblick aus zahlreichen Gebauden in die
Landschaft ermdglichen soll. Drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhduser sind dstlich der
Erschliefungsspange (Planstralen A.1 und A.2) vorgesehen, westlich dieser Stralle zwei- und dreige-
schossige sowie im Weiteren ein- und zweigeschossige Eigenheime (ggf. mit Einliegerwohnungen).

Bewertung

Das Schutzgut Landschaft wird hauptsachlich durch die Uberformung des Landschaftsbildes
beeintrachtigt, was Uber die im Plangebiet geplanten Griin- und Ausgleichsflachen (Wiesenflachen,
Feldhecke, Gehdlz- und Baumpflanzungen) kompensiert wird.
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2.2.8 Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten und anderen
nationalen Schutzgebieten

Die in der Nahe des Plangebiets liegenden Natura-2000-Gebiete und nationalen Schutzgebiete (vergl.
Teil Il der Begriindung, Punkt 1.2.2 - Ziele der Fachgesetze) sind durch die Planung nicht betroffen.

Bewertung

Erhaltungsziele und Schutzweck von Natura-2000-Gebieten und anderen nationalen Schutzgebieten
werden durch den Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande® nicht
beeintrachtigt.

229  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Die im Plangebiet liegende Bodendenkmale befinden sich auBerhalb vorgesehenen Bau- und
Verkehrsflachen und werden somit bei der Durchfiihnrung der Planung nicht beeintréchtigt.

Durch die Umwandlung von landwirtschaftlichen Flachen in die Wohnbaufléachen ist eine Erhdhung von
Bodenrichtwerten zu erwarten.

Bewertung

Kultur- und Sachgiter werden nicht beeintrachtigt.

2.2.10  Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes

Durch das Vorhaben werden zusatzliche Flachen fir Siedlungszwecke in Anspruch genommen. Das
Schutzgut Boden wird durch die Versiegelung beeintréchtigt, was zu erhéhtem Oberflachenabfluss von
Niederschlagswasser fiihrt. Dies ist in der ErschlieBungsplanung zu berticksichtigen.

Der Verlust von Ackerflachen fiihrt zum Verlust von Bruthabitaten ackerbritender Vogelarten, dem durch
Ausgleichs- und Vermeidungsmafinahmen entgegengewirkt werden soll.

Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechsel-
wirkungen ist nicht zu erwarten.

2211  Anfalligkeit fur schwere Unfalle oder Katastrophen

In der nédheren Umgebung des Plangebiets befindet sich kein Storfallbetrieb. Eine Anfalligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen Vorhaben fiir Storfélle, sonstige schwere Unfélle oder Katastrophen ist
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf menschliche
Gesundheit, das kulturelle Erbe und die Umwelt durch schwere Unfélle oder Katastrophen sind nicht zu
erwarten.
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2.212  Zusammenfassung der Prognose

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu den unter Kapitel 2.2-2.10 genannten Umweltauswirkungen.
Unter Durchflihrung von AusgleichsmaBnahmen sowie Mainahmen zur Vermeidung und Verringerung
der Umweltauswirkungen koénnen Verbesserungen fir die einzelnen Schutzgiter erreicht werden.

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblichkeit
Mensch Immissionsbelastung angrenzender Wohngebiete durch Verkehrslarm | x
Pflanzen und Tiere Biotopverlust und daraus folgender Verlust von Lebensrdaumen, XX

Errichtung von Potentialen fur neue Lebensraume fur die heimische
Fauna durch Ausgleichsflachen und Griingestaltung des Plangebietes

Flache Flachenversiegelung, Verlust an landwirtschaftlichen Flachen XX

Boden Vorbelastungen durch landwirtschaftliche Nutzung; Beeintrachtigung XX
der Bodenfunktionen durch Versiegelung, Bodenbewegung und
Verdichtung

Wasser erhohter Oberflachenabfluss von Niederschlagswasser (bei schlechter | x
Versickerungsfahigkeit des Bodens)

Klima / Luft Verlust von unbebauter fur das Kleinklima ausgleichend wirkender X
Flache

Landschaft Uberformung des Landschaftsbildes durch die geplante X

Wohnbebauung, sensible Einflihrung der Baukérper in die Landschaft
durch die stadtauswarts abnehmende Geschossigkeit,
Griingestaltung des Plangebietes

Kultur- und Sachgiiter | Erhéhung der Bodenrichtwerte -

Wechselwirkungen Beeintrachtigung durch die Bodenversiegelung X

Tabelle 3: Zusammenfassung — Zu erwartende Umweltauswirkungen auf Schutzgliter
xxx sehr erheblich xx erheblich x weniger erheblich - nicht erheblich

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen, geplante UberwachungsmaRRnahmen

Mensch
Das Plangebiet wird groRziigig mit Griin- und Ausgleichsflachen zur Griingestaltung und landschaftlichen
Einbindung des Gebietes ausgestattet.

Die schalltechnische Orientierungswerte gem. DIN 18005 sollen grundsétzlich eingehalten werden. Zur
Minderung der auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen wurden die Bauflachen von den o.g.
Immissionsquellen soweit abgerckt, dass sie sich in nicht geringerer Entfernung zu diesen
Immissionsquellen befinden als Wohnbebauung, die dem Plangebiet benachbart ist.

Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde zur Prifung der mit der Planung verbundenen
und der auf das Plangebiet einwirkenden L&rmimmissionen eine Gerduschimmissionsprognose
erarbeitet. In die Planzeichnung wurden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (in der Hohe von 5 Meter)
aus der Gerauschimmissionsprognose zum Bebauungsplan Nr. 39 ibernommen. Es wurden fir die in
den La&rmpegelbereichen 1 bis 3 liegenden Bauflachen Schutzmalnahmen gegen Verkehrslérm
festgesetzt, welche auf die Anforderungen an die resultierende Luftschalldammung von AuRenbauteilen
nach DIN 4109 Bezug nehmen. Diese Anforderungen an die Luftschallddmmung der AuRenbauteile sind
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bereits mit den dblichen Bauweisen zu erflllen: Die in den Larmpegelbereichen | bis Il bei
Aufenthaltsraumen in Wohnungen gemaf DIN 4109 einzuhaltende resultierende Luftschallddmmung
R'w,res des Aufenbauteils von 30 bzw. 35 dB wird aufgrund des nach deutschen Standards
erforderlichen Niveaus der Dammung der AuBenbauteile (Energieeinsparverordnung - EnEV) ohnehin
erreicht.

Natur und Landschaff

Die naturschutzfachliche Ermittlung des Eingriffsflachenaquivalents (EFA) und Kompensations-

flachenaquvalents (KFA) fiir die MaRnahmen erfolgt im Griinordnungsplan nach der HzE (MLU, 2018).

Der ermittelte Eingriffsflachenbedarf fiir den Eingriff in Natur und Landschaft betragt 191.762,77 EFA (m?).

Der Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (Flora, Fauna, Boden und Wasser) kann wie folgt im

Plangebiet erfolgen. Im Geltungsbereich des B-Plangebiets sind die folgenden KompensationsmaR-

nahmen geplant:

o Anlage von Extensivgriniand. Auf den mit AF 1 und AF 2 gekennzeichneten Flachen ist eine
extensiv zu pflegende Wiesenflache mit einer standortgerechten Saatgutmischung aus
Regiosaatgut herzustellen. Es wird eine jahrlich zwei- bis dreimalige Mahd (nicht vor dem 01.07.
des Jahres) festgesetzt. In Abhéngigkeit von standortklimatischen Gegebenheiten ist
ausnahmsweise eine Mahd ab 01.06. des Jahres zuléssig. Auf den mit AF 1 gekennzeichneten
Flachen ist optional auch eine extensive Beweidung als Umtriebsweide zulassig.

. Anpflanzung einer Feldhecke: Entlang der westlichen Grenze des Plangebiets ist auf der
festgesetzten Pflanzflache eine einreihige freiwachsende Hecke anzupflanzen. Die Pflanz-
abstande innerhalb der Reihe betragen 1,00 m. Der Pflanzabstand zu den AuBengrenzen der
Pflanzflachen betragt 2,50 m. Fir die Bepflanzung sind standortheimische Baum- und
Straucharten der Pflanzqualitat Heister mind. 100/150 cm und Straucher 60/100 cm aus
gebietseigenen Herkiinften zu verwenden.

. Anlage von Wald durch Sukzession mit Initiajpflanzung: Auf den mit AF 3 und AF 4
(Ausgleichsflache des benachbarten B-Plangebietes 35.1) gekennzeichneten Flachen ist eine
truppweise Initialpflanzung oder eine Pflanzung im Weitverband mit standortgerechten
Laubholzarten aus anerkannten Forstsaatgutbestanden aus den fiir Mecklenburg-Vorpommern
zugelassenen Herkunftsgebieten auf ca. 30% der Flache vorzunehmen. Die Leitungsschutz-
bereiche in den Malinahmenflachen sind von der Bepflanzung auszunehmen und als Nichtholz-
bodenflache extensiv zu pflegen.

. In den mit AF 1, AF 2, AF 3 und AF 4 gekennzeichneten Flachen ist die Anlage von max. 3 m
breiten Geh- und Radwegen in wassergebundener Bauart als Verbindung zum éstlich
anschlieBenden Stadtgebiet zulassig.

o Im Bereich der Strallenverkehrsflache - Planstraen A1 bis A 3 - sind mindestens 64
standortgerechte Laubbaume der Pflanzqualitat Hochstamm fiir Alleebaumpflanzungen, StU
16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben sind
dauerhaft zu begrinen.

o Im Bereich der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung "Offentliche Parkflache” ist je
Teilflache ein standortgerechter Laubbaum der Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv,
DB, zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben sind dauerhaft zu
begriinen.

o Vorgarten, d.h. die Bereiche zwischen stralenseitiger Gebaudefront und Strallenbegrenzungs-
linie, sind als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze)
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es durfen maximal 15 % der Vorgartenflache mit Kies,
Schotter oder vergleichbaren anorganischen Materialien Uberdeckt werden. Ausgenommen
hiervon sind Zuwegungen und Zufahrten zu Stellplatzen, iiberdachten Stellplatzen und Garagen.
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Aulerdem wird im Plangebiet die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz (aus-
genommen die Spielflache, die als Eingriff bilanziert wurde) fiir den Biotopausgleich angerechnet:
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz, Umfang 2.258 m2 abziiglich 850 m?
Spielflache, WZ |, mit Baumen Gberkronte bzw. mit Strauchern bestandene Fléache (30%)
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz, Umfang 2.258 m?, abzlglich 850 m?

Spielflache, WZ I, Wiesenflache (70%).

KompensationsmaRnahme Kompensations- .
flachenaquivalent KFA (m?)
AF 1. Umwandlung von Acker in extensive Wiesen mit Beweidungsoption, Anlage einer 49.042,20
Feldhecke
AF 2: Umwandlung von Acker in extensive Wiesen 31.689,00
AF 3: Waldsukzession mit Initialpflanzung 45.652,63
AF 4: Ausgleichsflache des B-Plan 35.1 im Geltungsbereich des B-Plan 39 0
Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz, mit Baumen Gberkronte bzw. mit 1.196,80
Strauchern tiberstandene Flache (30%), Wiesenflache (70%)
Alleebaumpflanzungen im Bereich der Verkehrsflachen 1.600,00
Laubbaumpflanzungen im Bereich der &ffentlichen Parkflachen 50,00
Summe Manahmen innerhalb des Plangebiets 129.230,63
AF3: Waldsukzession mit Initialpflanzung 2.022,25
Summe MaRnahmen auRerhalb des Plangebiets 2.022,25
gesamt 131.252,88

Tabelle 4: Bilanzierung der Kompensationsmafnahmen

Durch die Differenz zwischen gesamten Bedarf in Héhe von 191.726,77 EFA (m?) und Kompensation
durch Kompensationsmanahmen im und auRerhalb des Plangebiet in Hohe von 131.252,88 KFA (m?)
ergibt sich eine Kompensationsquote von 68,46%.

Der Umfang der Baugebiete WA 1 bis WA 7, der Verkehrsflachen und der Flachen fir die Entsorgung
(einschlieBlich Absetzbecken) im Plangebiet betragt insgesamt 108.978 m2. Der Umfang der Griinflachen
(Spielplatz) und MaRnahmenfléchen (AF 1 bis AF 4) im Plangebiet betragt 102.579 m?. Hinzu kommen
geschutzte Biotope in einem Umfang von 6.620 m2

Auf im Grinordnungsplan enthaltenen Pflanzlisten wird ausdrtcklich hingewiesen.

Das Ausbringen von Gehdlzen und Saatgut gebietsfremder Arten in der freien Natur bedarf gem. §40
Abs. 4 BNatSchG der Genehmigung durch die zustandige Behdrde.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Plangebiets sind keine Baumfallungen geplant. Auch fir die
strallenbauliche Anbindung des Plangebietes sind keine Baumféllungen erforderlich. Es besteht
diesbezliglich somit kein Kompensationsbedarf.
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Fauna, Artenschulz

Folgende Bestimmungen zur Vermeidung sind vorgesehen, um den Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs.
1 BNatSchG entgegenzuwirken:
Durchflihrung der Baufeldfreimachung nur auferhalb der Brutzeit von bodenbritenden Vogelarten
(Brutzeit 01.03. bis 15.09., iber Ausnahmen entscheidet die untere Naturschutzbehérde) und
Umsetzung der Wiesenflachen mit der Kennzeichnung ,AF 1° als bauabschnittsbezogene
AusgleichsmaBnahme fiir die Feldlerche.
Unter Beachtung der 0.g. Bestimmungen ist somit nicht zu erwarten, dass mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Handlungen vorbereitet werden, die bei ihrer Ausflihrung artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande auslésen werden.

Grundsatzlich gilt

e das Stérungs- und Tétungsverbot fiir Tiere, Pflanzen und Lebensraume gem. § 38 Abs. 1 BNatSchG

e das Verbot des Rodens, Féllens und Schneidens von Gehdlzen im Zeitraum vom 1. Mérz bis 30.
September gem. § 38 Abs. 5 BNatSchG.

Es ist keine additive Kompensation erforderlich, da davon auszugehen ist, dass die betroffenen Brutpaare

im angrenzenden Ackerschlag gentigend Ausweichreviere finden werden.

Boden, Wasser. Klima /Luff

Die Neuversiegelung von bislang naturhaushaltswirksamen Freiflachen durch die Errichtung von
Gebauden sowie die Anlage von Verkehrsflachen wird durch die multifunktionale Kompensation tber die
Biotopfunktion kompensiert.

Die Lagerung von Oberbdden wahrend der Bauphase und dessen Wiederverwendung hat entsprechend
§ 202 BauGB zu erfolgen

geplante Uberwachungsmalnahmen

Uberpriifung Zeitpunkt Zustandigkeit Art der Durchfiihrung

Umsetzung der parallel bzw. nach Hansestadt Begehung /

KompensationsmaRnahmen | Fertigstellung der Stralsund Dokumentation
ErschlieRBung

VermeidungsmafRnahme vor und wahrend der Hansestadt Begehung/Kontrolle

Artenschutz BaumaRnahmen Stralsund

Tabelle 5: geplante UberwachungsmafRnahmen

Die Ergebnisse der Uberpriifungen sind in der Verfahrensakte zu dokumentieren.

24 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Hierbei handelt es sich um anderweitige Planungsméglichkeiten unter Berticksichtigung der Ziele und des
raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Rahmen der Zielstellung
sind somit keine anderen Planungsalternativen maglich.
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3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage der Umweltschutzziele libergeordneter Fachplanungen wie dem
Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern sowie dem Gutachtlichen Landschafts-
rahmenplan Vorpommern durchgefiihrt. Weiterhin wurden die Daten des Kartenportals Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern  des  Landesamtes  fir ~ Umwelt, Natur  und  Geologie
(http:/lwww.umweltkarten.mv-regierung.de/script/) fir die Bewertung und Beschreibung des derzeitigen
Umweltzustandes zu Hilfe genommen.

Zur Bewertung des zu erwartenden Eingriffs und Ermittlung des Kompensationserfordernisses wurden
der Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 39 sowie die ,Hinweise zur Eingriffsregelung in
Mecklenburg-Vorpommern® in der Neufassung von 2018 hinzugezogen.

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind nicht aufgetreten.

Zu moglichen Verunreinigungen im Plangebiet durch Dingemittel und Pflanzschutzmittel im
Zusammenhang der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung, die sich vor allem auf die Schutzguter
Wasser und Boden auswirken, lagen keine Informationen vor.

Der Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen liegen folgende Unterlagen zugrunde:

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 27. Mai 2016

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010, geéndert
am 7. Oktober 2013

e LUNG M-V Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-B (Hrsg.), (2009): Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan (GLRP)

e  Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund, 1999

e Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund, 1996

o  Okologische Dienste Ortlieb (2017): Abschlussbericht zu faunistischen Kartierungen im Projekt B39
,Wohngebiet westlich der Lindenallee in Stralsund; erstellt im Auftrag der Hansestadt Stralsund,
Rostock.

e UmweltPlan GmbH: B-Plan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande®,
Griinordnungsplan mit Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung, Stralsund 2019

e Baugrund Stralsund, Ingenieurgesellschaft mbH fir Geo- und Umwelttechnik (Oktober 2018):
Stralsund / Freienlande Plan Nr.39, Geotechnischer Bericht tber die generelle Bebaubarkeit,
Stralsund 2018

e Baugrund Stralsund, Ingenieurgesellschaft mbH fir Geo- und Umwelttechnik: Stralsund /
Freienlande Plan Nr.39, Geotechnischer Bericht - Hydrologische Erkundung, Stralsund 2018

e Ingenieurbiro Akustik und Bauphysik, Gunter Ehrke: B-Plan Nr. 39 der Hansestadt Stralsund
,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande®, Gerduschimmissionsprognose, Stralsund 2018

e  UmweltPlan GmbH: Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande” der
Hansestadt Stralsund, Hydraulik Stralsunder Muhlgraben, Nachweis der Hydraulischen
Leistungsfahigkeit des Stralsunder Miihlgrabens, Stralsund 2019

66
HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE



Bebauungsplan Nr. 39 ,Wohngebiet westlich der Lindenallee, Freienlande*- Begriindung Stand Oktober 2020

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung erheblicher Auswirkungen auf die
Umwelt

Die Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (vergl. Punkt 2 2.11) erfolgt im Zuge der
Uberwachung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen (Punkt 2.3). Die Ergebnisse der Uberpriifungen sind in der Verfahrensakte zu
dokumentieren.

3.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Plangebiet gibt es keine besonders schutzwiirdigen Schutzgiiter. Der Eingriff in Natur und Landschaft
findet in einem Bereich statt, der nur eine allgemeine Bedeutung fiir den Naturschutz hat.

Durch das Planvorhaben wird eine zusétzliche Versiegelung ermoglicht. Davon sind (iberwiegend
landwirtschaftlich genutzte Flachen betroffen.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Pflanzen und Tiere, Flache und Boden sind erheblich und werden
durch Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen kompensiert.

Die MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen in Form von Ausgleichs-
und Grinflachen sowie Anpflanzen von Baumen durchgefiihrt werden. Die Eingriffe konnen zu 68,46 %
ausgeglichen werden. .

Abschliefend kann festgestellt werden, dass durch die Festsetzungen im Bebauungsplan zulassigen
MalBnahmen sowie unter Beriicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der erheblichen Umwelteinwirkungen durch die Realisierung des Bebauungsplans keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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