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1. Anlass und Ziel der Planung

Auf dem ehemaligen ELBO-Bau AG-Gelande zwischen dem Heinrich-Heine-Ring,
der Heinrich-von-Stephan-Stra’e und der Lion-Feuchtwanger-Stralle befanden sich friiher
Teile des Betriebshofes und Lagerflachen des Wohnungsbaukombinates. Das ehemalige
Betriebsgelande ist von flnfgeschossigen Wohnhausern, einem Geschafts- und Biro-
gebaude, zwei eingeschossigen Einkaufsmarkten sowie einem Garagenkomplex umgeben.

Nach Insolvenz der ELBO-Bau AG lag das Grundstuck viele Jahre brach, wurde in der jun-
geren Vergangenheit zum Teil beraumt und soll nun einer Bebauung zugefihrt werden.

Mit der Planung soll

e das bestehende Wohngebiet durch eine Nachverdichtung gestarkt und damit der vor-
handene Stadtteil Knieper Nord entwickelt werden,

e das Wohnbedurfnis der Bevolkerung unter besonderer Berticksichtigung der Anforde-
rungen alter und behinderter Menschen erfillt werden,

e ein stadtebaulicher Missstand beseitigt und durch die Wiedernutzbarmachung vor-
mals gewerblich genutzter Grundstiicke fur den Wohnungsbau ein sparsamer und
schonender Umgang mit Grund und Boden sichergestellt werden.

Das Plangebiet liegt vollstandig umgeben innerhalb des im Zusammenhang bebauten Sied-
lungsbereichs, eine Bebauung scheitert derzeit aber an der fehlenden hochbaulichen Pra-
gung des brachgefallenen Areals.

2. Geltungsbereich

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,8 ha groRe Plangebiet liegt im Stadtgebiet Knieper, Stadtteil Knieper Nord zwi-
schen der Heinrich-von-Stephan-Stral’e, der Lion-Feuchtwanger-Stralie, der Kedingshager
Stralle und dem Heinrich-Heine-Ring und umfasst die Flurstiicke 10/9 und 109/25 der Flur 7,
Gemarkung Stralsund.

2.2 Verfahren

Der Bebauungsplan kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf-
gestellt werden. Es handelt sich um eine durch die Umgebungsbebauung vorgepragte Fla-
che innerhalb der bestehenden Bebauung. Die Planung dient der Nachverdichtung des be-
stehenden Wohngebiets. Der Grenzwert des § 13a (1) Nr. 1 BauGB (weniger als 20.000 gm
zulassige Grundflache) wird mit einer zulassigen Grundflache von ca. 5.400 gm bei weitem
nicht erreicht.

2.3 Plangrundlage

Die Planzeichnung beruht auf einer topographischen Vermessung des Plangebiets und den
Daten der digitalen Stadtgrundkarte unter Einarbeitung der automatisierten Liegenschafts-
karte (ALK) mit Stand vom April 2017. Héhenbezugssystem ist DHHN 92 (NHN).

3. Ubergeordnete Planungen

3.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald bilden gemafl Regionalem Raumentwicklungs-
programm Vorpommern (RREP VP) von 2010 das gemeinsame Oberzentrum der Planungs-
region Vorpommern. Das Oberzentrum Stralsund — Greifswald versorgt die Bevolkerung sei-
nes Oberbereiches mit Leistungen des spezialisierten, héheren Bedarfs. Das Oberzentrum
soll Entwicklungsimpulse auf die gesamte Region ausstrahlen. Nach 4.1(3) sind die zentra-
len Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung. Sie sollen sich funktionsgerecht
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entwickeln. Grundsatzlich ist nach 4.1(6) der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vor-
handener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Im Juni 2016 ist das neue Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) in Kraft getreten.
Grundsatzlich wurde die regionalplanerische Ausrichtung des Wohnungsbaus auf die zentra-
len Orte bestatigt (vgl. 4.1(2) und 4.2(1)). In 4.1(5) LEP wurde als Ziel bekraftigt, dass die
Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen
sind.

3.2 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der seit 12.08.1999 rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan der Hansestadt
Stralsund weist den gesamten Bereich
einheitlich als Wohnbauflache aus.

3.3 Inhalt des Landschaftsplans

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als
bestehende Bauflache dargestellt.

3.4 Klimaschutz

Mit dem ,Gesetz zur Férderung des Kili-
maschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden“ ist am Abbildung 1: Flichennutzungsplan, Ausschnitt ohne
30.07.2011 eine BauGB-Novelle in Kraft MaBstab mit Darstellung der Lage des Plangebiets
getreten, welche innerhalb der Planungs-

leitsatze des § 1 (5) BauGB den Klimaschutz aufwertet. Der neu gefasste § 1 (5) S. 2 BauGB
bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu beitragen sollen, auch den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, inshesondere in der Stadtentwicklung zu fordern.

Die Hansestadt Stralsund verfugt Gber ein Klimaschutzkonzept. Im Zusammenhang mit der
Erstellung von Bauleitplanen verfolgt die Hansestadt Stralsund u. a. folgende wesentliche
Ziele (vgl. Klimaschutzkonzept 2010, S. 99):

¢ kompakte Gebaude- und Siedlungsgestaltung einschliellich aktiver und passiver So-
larnutzung,

e Vermeidung unglnstiger Pflanzfestsetzungen,

e Abbau hemmender Vorschriften, die dem Einsatz regenerativer Energien oder effek-
tiver Energienutzung entgegenstehen kénnen.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation

4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Knie-
per, Stadtteil Knieper Nord.

Die Umgebung wird bestimmt durch die
funfgeschossige Wohnbebauung entlang
der Heinrich-von-Stephan-Strale, der
Lion-Feuchtwanger-Stralle und der Ke-
dingshager Stralle sowie dem ebenfalls § e - Al
finfgeschossigen Geschafts- und BUro-  appildung 2: Luftbild mit Plangebiet und Umgebung
gebaude am Heinrich-Heine-Ring. (Quelle: www.umweltkarten.mv-regierung.de)

3|
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Am nordwestlichen Rand des Plangebiets schlielen zwei Lebensmittelmarkte an (NORMA,
LIDL). Im fuBlaufig erreichbaren Umfeld befinden sich zudem weitere Einzelhandelsbetriebe
mit nahversorgungsrelevantem Sortiment sowie Kindergarten und Schulen.

Der Stadtteil Knieper verfligt Gber 3 Grundschulen sowie 2 regionale Schulen, die sehr gut
erreichbar sind, darunter die Grundschule Juri-Gagarin" sowie die Regionale Schule ,Marie
Curie" in unmittelbarer Nahe des Plangebietes. Gleiches gilt fir vorhandene Sportstatten
sowie Wohngebietsanlagen (insb. Wohngebietsanlage Teichhof in unmittelbarer Nahe).

Im Kreuzungsbereich Heinrich-Heine-Ring und Heinrich-von-Stephan-Stralle befindet sich
eine Bushaltestelle, die von mehreren Linien des OPNV angefahren wird.

4.2 Bestand und gegenwartige Nutzung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet besteht aus einem friher gewerblich genutzten Gelande (ELBO-Bau AG),
das nach Betriebsaufgabe Ende der 90er Jahre in Vorbereitung einer Neubebauung weitge-
hend beraumt wurde und seitdem brach liegt.

Von den friheren Baulichkeiten verblieb
neben flachenhafter Versiegelung (befes-
tigte Strallen- / Hofflachen, Fundamente)
lediglich ein aus den 80er Jahren stam-
mendes, in Betonfertigplattenbauweise
errichtetes Gebaude im Sudosten des
Plangebiets.

Aufgrund eines weiteren Eigentimer-
wechsels konnte die bereits 2007 be-
gonnene Planung nicht zeitnah abge-
schlossen werden. Das teilberaumte,
brach liegende Gelande verwilderte;
durch Sukzession entstand ein fast fla-
chiger Bewuchs aus jungen Strauchern
und Baumen (vorwiegend Weide, Pap-
peln und Birke), der 2015 durch die
Forstbehdrde als Wald im Sinne § 2
LWaldG M-V eingestuft wurde.

4.3 ErschlielRung

Hauptanbindungspunkt der Verkehrser-
schlieBung ist die Heinrich-von-Stephan-
Stralle zur westlichen Seite des Plange-
bietes. Die gegenwartige Verkehrssituati-
on ist sowohl durch Anliegerverkehr als
auch durch die Zufahrt zu den vorhande-
nen Einkaufsmarkten gekennzeichnet.

Die auRere ErschlieBung des Gebietes
ist gesichert. Alle fur die Erschliefung
des Gebietes notwendigen Medien, wie
Trinkwasser, Elektro, Telefon, Warme
sowie auch die Entsorgung von Schmutz- _
und Regenwasser sind nach Angaben
der Leitungsbetreiber (Stadtwerke
Stralsund GmbH, REWA GmbH) maglich. .

Der Aufbau einer Gasversorgung ist auf- By - J
grund fehlender &auflerer ErschlieBung I-"

nicht moglich. Abbildung 4: Luftbild 2005
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Das Grundstiick wird von einer Trinkwasserhauptleitung DN 350 gekreuzt, die bei der weite-
ren Planung laut Aussage der REWA GmbH keine Berucksichtigung findet (Stilllegung der
Leitung).

4.4 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist als friheres Betriebsgelande der ELBO-Bau AG anthropogen gepragt.
Trotz einer Teilberdumung sind im Gelande umfangreiche flachige Befestigungen verblieben
(vgl. Abbildung 3).

In den Jahren des Brachliegens entstand
ausgehend vom siidlichen Rand des |
Plangebiets durch Sukzession ein inzwi-
schen grol’e Bereiche bedeckender Be- |
wuchs aus jungen Strauchern und Bau- |
men (vorwiegend Weide, Pappeln und |
Birke), der 2015 durch die Forstbehdrde
als Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V ein-
gestuft wurde.

Als Bestandteil des Siedlungsbereichs
liegt das Plangebiet aullerhalb von
Schutzgebieten.

4.5 Baugrund und Altlasten

Der Baugrund im betreffenden Areal ist
inhomogen und durch Aufschittungen
mit einer Machtigkeit zwischen 0,5 und
2,5 m gepragt.

Abbildung 5: Luftbild 2013

Aufgrund der jahrelangen gewerblichen Nutzung des Plangebietes durch die ehemalige EL-
BO-Bau AG bestand ein Altlastenverdacht, der durch eine orientierende Untersuchung im
Mai 2007 Uberprtft wurde (Baugrund Stralsund GmbH). Bei dieser Untersuchung wurden 6
Bohrungen bis zu einer Tiefe von 5 m durchgefihrt und auf Parameter wie MKW (Mineraldl-
Kohlenwasserstoffe), PAK (Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) sowie Schwer-
metalle und Arsen untersucht.

Bei einer Bodenprobe Uberschritt in einer Tiefe bis 1,30 m der Parameter PAK geringfligig
den oberen Prifwert der LAWA (Landerarbeitsgemeinschaft Wasser)-Richtlinie. Alle anderen
Proben waren unauffallig, so dass davon ausgegangen werden kann, dass im Plangebiet
keine Altlasten zu erwarten sind. Punktuelle Bodenbelastungen in Form von schadlichen
Bodenveranderungen kénnen aber trotz Ausraumung des Altlastenverdachts nicht mit an
Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden. Daher ist bei Erschlie-
Rungsarbeiten auf folgende Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes
zu achten: abartiger Geruch, anormale Farbungen, Austritt von verunreinigten FlUssigkeiten,
Ausgasungen sowie Reste alter Ablagerungen. Sollten bei Tiefbauarbeiten schadliche Bo-
denveranderungen angetroffen werden, sind die Baumalinahmen zu stoppen und die untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Rigen unverzliglich zu informieren. Bei
den angeflihrten Merkmalen ist der Abfallbesitzer zur Beseitigung des Bodenaushubs geman
§ 11 KrW-1 AbfG verpflichtet. Eine Information der 6rtlichen Uberwachungsbehdrden hat
gemald § 20 Landeswassergesetz zu erfolgen.

Darlber hinaus sind die im Untersuchungsbericht der Baugrund Stralsund Ingenieurgesell-
schaft mbH festgestellten Aufschittungen mit mineralischen Reststoffen abfallrechtlich zu
bewerten. In Abhangigkeit der Analytik ist der Verwertungs- bzw. Beseitigungsweg festzule-
gen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich geflihrt. Nach bisherigen Erfah-
rungen ist es nicht auszuschlieen, dass auch in fir den Munitionsbergungsdienst als nicht
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kampfmittelbelastet bekannten Bereichen Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstédnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus Sicher-
heitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren Umgebung sofort einzustel-
len und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.

4.6 Bergbauberechtigung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung ,Erlaubnis Stralsund KW
zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes Kohlenwasserstoffe®. Inhaber dieser Erlaub-
nis ist die CEP Central European Petroleum GmbH, Rosenstralle 2, 10178 Berlin. Die Er-
laubnis stellt lediglich einen Dritte ausschlieRenden Rechtstitel dar. Die Bergbauberechtigung
besagt noch nichts dartber, wie und unter welchen Voraussetzungen der Inhaber seine Be-
rechtigung ausiiben darf, so dass die Belange der Planung durch die Erlaubnis nicht berthrt
werden.

5. Inhalt des Planes

5.1 Nutzungskonzept

Das ehemalige Betriebsgelande soll entsprechend des Charakters der Umgebung einer
stadtischen Wohnnutzung zugefihrt werden. Vorgesehen ist die Errichtung von drei- bis
viergeschossigen Geschosswohnungsbauten in aufgelockerter Bauweise (z.B. Zweispanner
als Einzelhauser). Durch eine gegenuber den angrenzenden Plattenbauten verdrehte Anord-
nung wird eine raumlich spannende Anordnung mit vielfaltigen Durchblicken und guter Aus-
richtung erreicht.

Am westlichen Rand soll ein gréReres Wohngebaude mit betreutem Wohnen (voraussichtlich
90 Wohneinheiten) entstehen. Die Anforderungen an eine wirtschaftliche Betriebsfuihrung
erfordern barrierefreie Grundrisse sowie einen durchgehend zusammenhangenden Baukor-
per.

5.2 Festsetzungen
Art und MaR der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird einheitlich als allgemeines Wohngebiet gefasst, wobei hinsicht-
lich des Nutzungsartenkatalogs zwischen dem westlichen Rand sowie der ubrigen Flache
(innerer Bereich) unterschieden wird.

Der innere Bereich soll als grines, familienfreundliches Wohngebiet mit kleineren Mehrfami-
lienhausern entwickelt werden. Der Gebietscharakter wird durch das Wohnen bestimmt. Ge-
werbliche Nutzungen sollen am Heinrich-Heine-Ring konzentriert bleiben und werden ent-
sprechend weitgehend ausgeschlossen. Dies betrifft vor allem Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Handwerksbetriebe, die alle ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie vor
allem gewerbliche Versorgungsverkehre durch Lkw nach sich ziehen und damit die ange-
strebte Qualitat als familienfreundliches Wohngebiet, in dem Kinder weitgehend gefahrlos
auf der StralRe spielen konnen, durch letztlich gebietsfremden Verkehr gefahrden wurden.
Gleiches gilt auch fur die nach dem Nutzungsartenkatalog der BauNVO in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Anlagen wie sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Ungeachtet des As-
pekts der Vermeidung von verkehrlichen und sonstigen Belastungen im Plangebiet scheiden
zumindest Gartenbaubetriebe auch wegen der geringen GréfRe des Plangebiets praktisch
aus.

Zulassig sind somit Wohngebaude, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
dariber hinaus Raume flr die Austibung der freien Berufe, auch ohne dass diese ausdriick-
lich erwahnt wiarden (vgl. 13 BauNVO).
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Abbildung 6: Stadtebaulicher Entwurf, Stand Juni 2016
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Fur das Baufeld am westlichen Rand werden erganzend Schank- und Speisewirtschaften
sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe bericksichtigt, da solche Nutzungen im Kon-
text altersgerechten, betreuten Wohnens sinnvoll sein kdnnen. Eine Kantine als interne Ver-
sorgungseinrichtung z.B. wird planungsrechtlich als Schank- und Speisewirtschaft anzuspre-
chen sein, wenn das Angebot sich in gréRerem Umfang auch an die Bewohner benachbarter
Wohngebaude richtet. Gleiches gilt fir Dienstleistungsbetriebe, die hinsichtlich der Zielgrup-
pe auf eine weitere Nachbarschaft abstellen.

Auch hinsichtlich des zulassigen Males der baulichen Nutzung wird das allgemeine Wohn-
gebiet in zwei Bereiche gegliedert. Fur den inneren Bereich (WA 2) wird die Obergrenze des
§ 17 BauNVO bewusst nicht ausgeschopft und eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Unter Bertck-
sichtigung der Uberschreitung nach § 19(4) BauNVO bleibt demnach gut die Halfte der Fla-
che unversiegelt. Ein Freiflachenanteil von ca. 55% sichert nicht nur eine hohe Nutzungsqua-
litdt im Sinne der Zielgruppen (familienorientiertes Wohnen mit guter Ausstattung an woh-
nungsnahen Freiflachen), sondern dampft die sommerliche Aufheizung und verbessert damit
das Kleinklima im Siedlungsbereich.

Fir das Baufeld am westlichen Rand im Anschluss an den Lebensmittelmarkt, das flr die
Errichtung von betreutem Wohnen vorgesehen ist (WA 1), wird eine GRZ von 0,4 ausgewie-
sen, vor allem, um dem zu erwartenden héheren Bedarf an Nebenflachen (Pkw- und Fahr-
radstellplatze, Mulltonnenstandplatze, etc.) gerecht werden zu kénnen.

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung sind vor dem Hintergrund der allseitig umgeben-
den flnfgeschossigen Wohngebaude zu sehen, wobei deren Hohe bewusst nicht dbernom-
men wird. Im gesamten Plangebiet wird stattdessen eine viergeschossige Bebauung mit ei-
ner maximalen Gebaudehdhe von rund 13,5 m vorgesehen, wobei im inneren Bereich (WA
2) das oberste Geschoss aus gestalterischen Grinden nur als Staffelgeschoss zugelassen
wird. Durch die ergdnzende Beschrankung der Gebaudehdhen wird sichergestellt, dass kei-
ne zusatzlichen (Nichtvoll-)Geschosse entstehen. Gebaude mit ausgebautem Steildach wir-
den im Gebiet zwischen Heinrich-von-Stephan-Strale und Kedingshager Stralle als Fremd-
korper wirken.

Bei der Festlegung der maximal zulassigen Gebaudehthe wurde je Geschoss eine Hohe
von 3,0 m zuzlglich der anzunehmenden Dachhdhe von 1,5 m angesetzt. Bei Gelandeho-
hen von im Wesentlichen rund 9,0 bis 10,5 m NHN ergibt sich eine Gebaudehéhe von abso-
lut 24,0 m NHN.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden als einzelne Baufenster ausgewiesen. Dabei
wird allgemein ein Abstand von 4,0 m zur inneren ErschlieBungsstrafle (Kante Verkehrsfla-
che) sowie zu den norddstlich und stdoéstlich anschlie®enden Gartenbereichen berticksich-
tigt.

Um Immissionskonflikten vorzubeugen, wird zu den gewerblichen Nutzungen im Sidwesten
(Parkplatz Lebensmittelmarkt) ein Abstand von 10,0 m eingehalten. Auf eine hochbauliche
Nutzung der stark belasteten ,Nase® zwischen LIDL-Markt, GroRgarage und Garagenhof
wird ganzlich verzichtet; sinnvoll sind hier storunempfindliche Nebennutzungen wie Stell-
platzanlagen.

Bestehende Leitungen (Regenwasserkanal, Fernwarmeleitung) bleiben ausgespart.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden bauliche Anlagen nur zugelassen,
sofern ein Abstand von mindestens 2,0 m zur StralRe (Verkehrsflache) eingehalten wird; fur
raumhaltige Anlagen (Garagen, Uberdachte Stellplatze oder Nebengebaude) gelten 5,0 m.
Fir den Bereich WA 2 werden Bereiche fur die Stellplatzanlagen gesondert ausgewiesen,
um die angestrebte Zusammenfassung in wenige gréere Stellplatzanlagen zu gewahrleis-
ten.
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Ortliche Bauvorschriften

Angesichts der pragenden mehrgeschossigen Umgebungsbebauung, die einheitlich Flach-
dacher aufweist, werden geneigte Steildacher ausgeschlossen. Durch die Verringerung der
Grundflache des obersten Geschosses wird im inneren Bereich (WA 2) die optische Massivi-
tat der Gebaude zuriickgenommen und eine vertikale Gliederung der Baukorper vorgegeben.
Im Bereich WA 1 wird auf gestalterische Vorgaben zur vertikalen Gliederung verzichtet, da
der Bereich angesichts der angrenzenden Flachbauten der Lebensmittelmarkte raumlich als
Rand des neuen Baugebiets wirkt und daher die Ausformung einer deutlichen Raumkante
nicht nachteilig ist.

Werbeanlagen werden auf das funktional erforderliche Mal} eingeschrankt, indem ein Bezug
zur Statte der Leistung gefordert wird und Vorgaben hinsichtlich GréRe (max. 2,0 gm) und
Anlagenart (nicht selbstleuchtend) gemacht werden.

5.3 ErschlieRung
Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet wird durch eine bestehende Zufahrtstral’e von der Heinrich-von-Stephan-
StralRe aus erschlossen. Die Strale mit einer Grundstlicksbreite von bisher rund 6,5 m ist
angesichts des gewerblichen Verkehrs (Anlieferung Lebensmittelmarkt, Zufahrt Birogebau-
de) mit getrennter Fahrbahn und einseitigem Gehweg auszubauen. Hierzu ist eine Breite von
mindestens 6,7 m erforderlich, angestrebt wird jedoch eine Gesamtbreite von rund 7,2 m.
Der Ausbau erfordert in geringem Umfang eine Mitnutzung angrenzender Grundstticke (Flst.
108/7, 109/24), die gleichfalls Uber die ZufahrtstralRe erschlossen werden. Der Erschlie-
Rungstrager hat die notarielle Voraussetzung geschaffen, dass die entsprechenden Teilfla-
chen mit einer GesamtgroRe von 86 gm flr den StralRenausbau zur Verfligung stehen.

Der Gehweg ist im Nordwesten aul3erhalb des Geltungsbereichs bis zur Fahrbahn der Hein-
rich-von-Stephan-Stralie fortzuflhren.

Die neu herzustellenden inneren ErschlieBungsstralen sind als verkehrsberuhigter Bereich
(Mischverkehrsflache) festgesetzt. Der Ausbau soll auf einer Breite von 7,5 m mit jeweils
einseitigem Parkstreifen erfolgen. Entlang der inneren Erschlielungsstral’e werden insge-
samt 23 offentliche Stellplatze entstehen, so dass flr zwei bis drei Wohnungen ein Besu-
cherparkplatz zur Verfugung steht.

Um das Gebiet mit der Umgebung zu ver- /T \-
netzen und die fullaufige Erreichbarkeit der Q G = =)
Lebensmittelmarkte auf kurzem Wege auch L'w T, J
aus den siidlich und 6stlich angrenzenden | [T
Wohnquartieren heraus weiterhin zu ermog-

lichen, wird zwischen der inneren Erschlie- p/G B
Rungsstralle und Kedingshager Stralle bzw. Kiz/R/F

Vogelwiese eine Geh- und Radweganbin-

dung in einer Breite von 3,0 m vorgesehen

(bei einer Flurstlicksbreite von 4,0 m). 0150 4,50m 2,00m0,50m
Die privaten Stellplatze fir die Wohngebau- 7,50m Verkehrsflache

de und das Betreute Wohnen sind in ausrei-
chender Anzahl auf den Baugrundstlicken
bereitzustellen. Nach der Stellplatzsatzung
der Hansestadt vom 12.12.2011 sind fir
Mehrfamilienhauser und sonstige Gebaude mit Wohnungen 1 bis 1,5 Stellplatze je Wohnung
vorzusehen. Im Sinne eines kostengiinstigen Wohnungsbaus kénnen die Stellplatze ebener-
dig auf dem Baugrundstiick angeordnet werden. Der konkrete Nachweis der Stellplatze ist im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Abbildung 7 StraBenquerschnitt (Schema)

Stadttechnische ErschlieRung

Seite 11 von 28



Bebauungsplan Nr. 58 ,Wohngebiet dstlich der Heinrich-von-Stephan-Straf3e*
Begriindung (Stand Juni 2017)

Das Plangebiet ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage im Siedlungsgebiet an das stadti-
sche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen.

Die Trinkwasserversorgung sowie Schmutz- und Regenwasserentsorgung werden durch die
REWA, Regionale Wasser- und Abwasser-mbH Ubernommen.

Die Trinkwasserversorgung kann Uber die sich in der Heinrich-von-Stephan-Stralie befin-
dende Trinkwasserleitung DN 400 erfolgen und wird dann Uber die innere ErschlieBungs-
strale in das Wohngebiet geflhrt. Zur stabilen Trinkwasserversorgung ist zweimal an das
Trinkwassernetz anzuschlieen. Die Uber das Plangelande verlaufende Trinkwasserhauptlei-
tung DN 350 wird stillgelegt und findet bei der Planung keine Berlcksichtigung.

Die Entwasserung des Gebietes erfolgt im Trennsystem. Als Anschlusspunkt fir die
Schmutzwasserleitung soll der 6ffentliche Abwasserkanal in der Heinrich-von-Stephan-
Stralle genutzt werden. Die Entwasserung erfolgt Uber eine Sammelleitung im geplanten
StralRenbereich und wird im freien Gefalle verlegt.

Die Ableitung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet soll Gber eine neu zu verle-
gende Regenwasserleitung unter der inneren ErschlieBungsstrale an die in der Heinrich-
von-Stephan-Stralle liegende Regenwasserleitung erfolgen. Entwassert werden Gebaude-
dachflachen und Strallen. Jedes Baugrundstiick erhalt einen Anschluss.

Hinsichtlich der Regenwasserentsorgung entféllt nach § 6 Abs. 3 Abwasserbeseitigungssat-
zung der Hansestadt vom 12. Dezember 2011 der Benutzungszwang, sofern der Stadt eine
Verwertung und/oder eine Versickerung des Niederschlagswassers nachgewiesen wird. Das
Ableiten des gesammelten Niederschlagswassers in den Untergrund bedarf der Erlaubnis
durch die Wasserbehorde.

Die ausreichende Versorgung mit Loschwasser ist gesichert. Nach dem Arbeitsblatt W 405
des Deutschen Gas- und Wasserfaches e.V. ist fir Wohngebiete ein Loschwasserbedarf von
48 m3/h erforderlich, der aus dem Trinkwassernetz gedeckt werden kann. Zwischen der
Hansestadt Stralsund und der REWA besteht seit dem 16.10.2013 ein glltiger Vertrag, der
die Léschwasserbereitstellung aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz regelt.

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

Ab 2016 kann die SWS Energie GmbH einen Anschluss an das Fernwarme-Netz gewahrleis-
ten.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Restmills gemal} der Satzung Uber die Abfallwirt-
schaft in der Hansestadt Stralsund und erste Satzung zur Anderung der Satzung Uber die
Abfallwirtschaft (Abfallsatzung), in der aktuellen Fassung durch den Landkreis Vorpommern-
Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt.
Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier und Ver-
kaufsverpackungen, durch hierflir beauftragte private Entsorger.

Am Ende der inneren ErschlieBungsstralle wird eine fur 3-achsige Mullfahrzeuge geeignete
Wendeanlage mit einem Radius von mindestens 6,0 m geschaffen.

Im naheren Umfeld befinden sich mehrere Glas- und Papiercontainer, z.B. in der Lion-
Feuchtwanger-Stra’e (beim Garagenkomplex) sowie in der Kedingshager Stralle (nahe der
Kreuzung zum Heinrich-Heine-Ring).

Fur die telekommunikationstechnische Erschlieung wird im Zusammenhang mit dem o. g.
Bebauungsplan eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes der Deutschen Telekom
AG erforderlich. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen rechtzeitig mitgeteilt werden. Bei nicht
offentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Telekommunikationslinien mittels Dienst-
barkeit zu gewahrleisten.

5.4 Grinordnung

Die MalRnahmen zur Grinordnung sehen Hecken- und Einzelbaumpflanzungen vor.
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Zur Abgrenzung des neuen Baugebiets wird randlich abschnittsweise eine 3,0 m breite zwei-
reihige Heckenpflanzung vorgesehen, in die bestehende Gehdlze integriert werden kénnen.
Dabei werden vorwiegend solche Abschnitte fur eine Heckenpflanzung vorgesehen, in denen
Nutzungskonflikte entstehen kdnnten (z.B. bei angrenzenden Stellplatzanlagen). Empfohlen
werden fur die Heckenpflanzung die Arten Acer campestre (Feld-Ahorn), Carpinus betulus
(Hainbuche), Crataegus monogyna (Weil3dorn), Fagus sylvatica (Rot-Buche) oder Ligustrum
vulgare (Liguster).

Auf den privaten Baugrundsticken im WA 2 zu pflanzende Baume entlang der inneren Er-
schlieBungsstralle gliedern das Gebiet und markieren einzelne Stral3enabschnitte. Insge-
samt mussen mindestens 25 Baume gepflanzt werden (1 Baum je angefangene 700 gm
Baugrundstuick), was eine angemessene Durchgriinung mit Grof3grin sicherstellt. Zu emp-
fehlen sind fur Baumpflanzungen z.B. folgende Sorten: Acer campestre (Feld-Ahorn),
Crataegus "Carrierei" (Apfeldorn), Crataegus laevigata 'Paul's Scarlett' (Echter Rot-Dorn),
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiRdorn), Robinia pseudoacacia (Robinie), Sorbus
aucuparia (Eberesche), Sorbus aucuparia ssp. Moravica (Mahrische Eberesche), Sorbus x
intermedia (Schwedische Mehlbeere), Tilia cordata (Winterlinde) in Sorten, Tilia platyphyllos
(Sommerlinde) in Sorten, Uimus Resista-Ulme.

Allgemein ist auf das Begrinungsgebot gemaf § 8(1) LBauO M-V zu verweisen. Demnach
sind die nicht mit Gebauden oder sonstigen baulichen Anlagen Uberbauten Flachen was-
seraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Der Spielplatznachweis gemaf § 8 (2) LBauO M-V soll auRerhalb des Bebauungsplangebie-
tes erfolgen. In unmittelbarer Nahe des Plangebiets (Flurstick 17/167) befindet sich ein
Spielplatz der SWG, der mit der gegenwartigen Ausstattung auf die AKI. 2 (6-12 Jahre) aus-
gerichtet und als solcher auch fir die Versorgung im Gebiet nétig ist. Durch den FuRweg ist
der Spielplatz gut an die innere ErschlieBung des Plangebiets angebunden. Andere o6ffentlich
nutzbare Spielplatze bestehen im naheren Umfeld nicht. Seit der Errichtung Ende der 90er
Jahre sind auf dem Spielplatz keine Verbesserungen vorgenommen worden. Im Zusammen-
hang mit der ErschlieBung und Neubebauung des Plangebiets soll der Spielplatz aufgewertet
und das Spielangebot auf die AKI. 1 bis 2 (0 bis 12 Jahre) ausgeweitet werden. Dazu wird
die Stadt die vorhandene Spielplatzflache von der SWG erwerben und auf Kosten des Vor-
habentragers umbauen. Auf der Grundlage der Spielraumentwicklungsplanung (2,5 gm /
Einwohner) umfasst die erforderliche Spielflache 470 gm bei rund 63 Wohneinheiten (ohne
betreutes Wohnen).

5.5 Immissionsschutz

Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Gerauschimmissionen ist sichergestellt, wenn
die berechneten Beurteilungspegel die jeweils zutreffenden Orientierungs-, Richt- oder
Grenzwerte unterschreiten. Die Beurteilungspegel sind getrennt fur die Zeitrdume tags
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) zu berechnen und zu beur-
teilen. Die maRgeblichen Hinweise fir die Berechnung und Beurteilung von Gerauschimmis-
sionen bei der Bauleitplanung sind in der DIN 18005 gegeben. Im Teil 1 sind die Berech-
nungsmethoden fur die unterschiedlichen Larmarten geregelt, im Beiblatt 1 zum Teil 1 die
schalltechnischen Orientierungswerte.

Nach DIN 18005 und TA Larm sind als schalltechnische Orientierungswerte in dB(A) in all-
gemeinen Wohngebieten nach § 4 BauNVO zugrundezulegen:

55 dB(A) tags (06.00 - 22.00 Uhr)
45 bzw. 40 dB(A) nachts (22.00 - 06.00 Uhr)

Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeit-
larm sowie fur Gerausche von vergleichbaren offentlichen Betrieben. Der hohere Wert ist auf
Verkehrsgerausche auf den 6ffentlichen Verkehrswegen anzuwenden.
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Die Immissionsrichtwerte durfen durch kurzzeitige Gerduschspitzen der technischen Anlagen
tags um nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschritten wer-
den.

Ruhezeitenzuschlage von 6 dB sind beim Gewerbelarm fur Gerauscheinwirkungen in beson-
ders schutzbedurftigen Gebieten wie Allgemeinen Wohngebieten zu folgenden Zeiten zu
berucksichtigen:

werktags 06.00 - 07.00 Uhr
20.00 - 22.00 Uhr

Zur Ermittlung mdéglicher Belastungen auf das Vorhaben im Sinne der Schaffung gesunder
Wohnverhaltnisse wurde von durch das Ingenieurbliro AKUSTIK UND BAUPHYSIK Gunter
Ehrke Beratender Ingenieur Stralsund im August 2016 eine Gerauschimmissionsprognose
erarbeitet.

Dabei wurden als gewerbliche Gerduschquellen im Umfeld des Plangebiets bertcksichtigt:

e Verbrauchermarkt NORMA mit 800 m? Verkaufsflache; Offnungszeiten: Mo bis Sa
08:bis 21:00 Uhr, sonn- und feiertags kein Betrieb. Die Betriebsweise der Anlage, die
zu den hoéchsten Gerduschimmissionen in der Umgebung fuhrt, ist der normale Be-
trieb wochentags mit LKW-Anlieferungen einschl. der Ladeaktivitaten. Die 61 PKW-
Stellplatze befinden sich an der Stidwestseite des Marktes. Sie konnen von der Hein-
rich-von-Stephan-Stral3e angefahren werden.

e Verbrauchermarkt LIDL mit rund 1.000 m? Verkaufsflache, Offnungszeiten: Mo bis Sa
08:bis 21:00 Uhr, sonn- und feiertags kein Betrieb. Die Betriebsweise der Anlage, die
zu den hdchsten Gerauschimmissionen in der Umgebung flhrt, ist wie beim NORMA-
Markt der normale Betrieb wochentags mit LKW-Anlieferungen einschl. der Ladeakti-
vitaten. Die insgesamt 126 PKW-Stellplatze befinden sich nérdlich des Marktgebau-
des. Sie kénnen von der Heinrich-von-Stephan-Stralle Uber die ErschlieBungsstralle
fir das Gebiet angefahren werden. Einige wenige Kunden nutzen auch die eigentlich
fur die Lieferfahrzeuge vorgesehene Zufahrt hinter dem Marktgebaude.

e PKW-Parkplatz des nérdlich gelegenen Blrohaus am Heinrich-Heine-Ring mit 55
PKW-Stellplatzen.

e Garagenkomplex sudlich des Plangebiets mit 107 massiven Einzelgaragen. Aus den
Garagen selbst dringen keine stérenden Gerausche in die Umgebung. Allerdings sind
hier die Freiflachen vor den Garagen wie PKW-Parkplatze zu behandeln, weil sich
hier Parkplatz-ahnliche Gerausche entwickeln, die durch die 2,5 Meter hohen Bau-
korper nur teilweise zum unmittel- = ‘
bar ndrdlich davon gelegenen
Plangebiet abgeschirmt werden.

Weitere nahegelegene gewerbliche oder
gewerbeahnliche Emittenten Uben keinen
relevanten Einfluss auf das Vorhaben
aus. So wird das nordlich der Kedingsha-
ger Strale / Ecke Heinrich-Heine-Ring
gelegene Burohaus und Nahversorgungs-
zentrum (mit Penny-Markt) durch die 5-
geschossige Wohnbebauung an der Ke-
dingshager Stralle abgeschirmt. Auch der
Einfluss des stdostlich gelegenen Son- =
derpadagogischen Fdrderzentrums st
zum einen nur noch sehr gering (kirzeste
Entfernung zwischen den Freianlagen des
Forderzentrums und den Baufeldern im 'Abb“dung o: Larmpogelbersiche:
Geltungsbereich 60 m) und zum anderen ) :

ist Kinderlarm gem. §22, 1a BImSchG LPB | braun, LPB Il orange, LPB Il rot
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privilegiert und als sozialadaquat hinzunehmen.

Neben dem Gewerbelarm wurde der StralRenverkehrslarm der vier benachbarten Straf3en,
Heinrich-Heine-Ring, Heinrich-von-Stephan-Strale, Kedingshager Stralle und Lion-
Feuchtwanger-Stral’e / Vogelwiese sowie des im Plangebiet selbst generierten Strallenver-
kehrslarm berlcksichtigt.

Als Fazit wird in der Gerauschimmissionsprognose festgehalten: ,Sowohl durch den Gewer-
belarm als auch durch den Stral3enverkehrslarm werden keine Immissionsrichtwerte an den
mafgeblichen Immissionsorten an den aufieren Grenzen der Baufelder im Geltungsbereich
Uberschritten. Die Immissionsraster in 1,8 Metern Uber Gelande zeigen, dass der Aufenthalt
auf den Freiflachen der Grundstiicke im Plangebiet am Tage keinen Einschrankungen unter-
liegt.”

Das Plangebiet liegt fast vollstandig in den niedrigsten Larmpegelbereichen (LPB) | und Il. In
Abbildung 9 sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in der unginstigsten Héhe von 10
Metern im B-Plan-Gebiet dargestellt. Bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche wurden der
nach RLS 90 berechnete und gem. Pkt. 5.5.2 der DIN 4109 mit 3 dB beaufschlagte Stral3en-
verkehrslarm und der nach TA Larm berechnete Gewerbelarm zum ,mafigeblichen AulRen-
larmpegel“ nach DIN 4109 addiert.

Der kleine Bereich im LPB lll, der von der Planstrale in WA1 und WA2 hineinragt, kann ver-
nachlassigt werden und muss auch nicht in der Planzeichnung dargestellt werden, da keine
Baufelder betroffen sind. Damit ergeben sich nur geringe Anforderungen an die resultieren-
den Schalldamm-Malfe der AuRenbauteile, die mit den Ublichen Bauweisen zu erfillen sind.

5.6 Flachenbilanz

Insgesamt ergibt sich fur das Plangebiet folgende Flachenbilanz: Insgesamt wird knapp
1,6 ha Bauland mit einer zulassigen Grundflache von 5.370 gm uberplant.

Nutzung Planung GRZ Zul. Zul.
Grundflache Versiegelung
Allgemeine Wohngebiete 15.993 gm 5.352 gm 8.028 gm
davon 10.453 gm 0,3 3.136 gm 4.704 gm
5.540 gm 0,4 2.216 gm 3.324 gm
Verkehrsflachen 2.274 gm 2.198 gm
Gesamtgebiet 18.267 gm 5.352 gm 10.226 gm
6. Wald

Aufgrund unterlassener Pflege konnte sich nach der Teilberdumung durch anhaltende Suk-
zession eine fast flachendeckende Gehodlzschicht entwickeln, die 2015 vom zustandigen
Forstamt als Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V eingestuft wurde. Die Waldflache wurde 2015
in Vorbereitung der Neubebauung grofitenteils gerodet.

Wald soll nach § 1a(2) BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw. flir andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zugrunde gelegt werden. Eine Umwandlung ist unzulassig bei fehlender
Notwendigkeit sowie bei besonderer Bedeutung der Waldflachen z.B. als Schutzwald oder
aus Okologischen oder forstlichen Grunden (§ 15 LWaldGM-V).
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Die innerhalb des Siedlungsgebiets lie-
gende Flache ist gemall wirksamem Fla- =
chennutzungsplan als Wohnbauflache
bestatigt. Zum Zeitpunkt des Aufstel- |
lungsbeschlusses im Marz 2007 stellt =
sich das Plangebiet als Siedlungsbrache
dar.

Bei den von einer Waldumwandlung be-
troffenen bisherigen Waldflachen handelt
es sich um Jungaufwuchs auf einem §
ehemaligen Betriebsgelande der ELBO- S
Bau AG (vgl. Abbildungen 3 bis 5). Der ‘
Gehdlzbestand stellt ein frihes Sukzes-
sionsstadium aus verschiedenen Pionier-
baumarten dar (Weide, Pappel, Birke)
und liegt nicht in gesetzlich geschutzten
Biotopen oder in Schutzgebieten. Es
handelt sich nicht um einen alten Waldstandort, der erstmalig einer anderen Nutzung zuge-
fihrt werden soll, sondern um eine langjahrig gewerblich genutzte Flache mit erheblicher
baulicher Vorpragung und demzufolge vergleichsweise geringem Wert:

Stand April 2015

e Der Boden ist inhomogen, besteht aus Auffillungen und ist zum Teil unter einer dun-
nen Substratschicht flachig versiegelt. Eine forstwirtschaftliche Nutzung erfolgt nicht.

e Die Erholungsfunktion ist gering, da die vergleichsweise geringe GrofRe der Flache
als auch das direkte Umfeld (Parkplatze von Lebensmittelmarkt und Blrogebaude,
GroRRgarage bzw. Garagenhof) eine Erholungsnutzung ausschlieen. Die Flache
wirkt wegen der baulichen Vorpragung (Ruine, Reste alter Plattenstrallen) sowie an-
gesichts der umfangreichen Unratablagerungen sowie der Vermiuillung durch die um-
liegenden Siedlungsflachen verwahrlost und stellt einen stadtebaulichen Missstand
dar, der sich auch fur die umliegenden Flachen als Belastung darstellt. Zur Naherho-
lung stehen den Bewohnern im Stadtteil Knieper Nord neben dem Stadtwald am
Moorteich die groéfleren und kleineren Parkanlagen (Teichhof, St. Jirgen Friedhof)
und der nahe Hauptfriedhof zur Verfugung.

e Den Waldflachen kommt kein besonderer Schutzstatus hinsichtlich Natur- oder Im-
missionsschutz zu.

Der durch die Planung entstehende Waldverlust betragt insgesamt ca. 1,45 ha. Innerhalb
des Plangebiets ist Wald auf den Fist. 10/9 und 109/5 betroffen (1,36 ha), auerhalb Wald
auf Fist. 109/5, 17/167 und 17/234. Der auBerhalb des Plangebiets liegende Teil der Wald-
flache ist mit rund 0,1 ha zu klein, um eigenstandig als Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V an-
gesprochen zu werden.

Mit der Eingabe der FlachengréfRe, die im Planungsverfahren als Umwandlungsflache be-
nannt wird, hier 1,45 ha, wurden durch das zustandige Forstamt im Ergebnis der Berech-
nung 38.377 Waldpunkte ermittelt.

Die Umwandlung der Waldflache ist erforderlich, da eine waldschonende Alternativplanung
kaum zu realisieren ware und zudem ein starkes 6ffentliches Interesse an der Planung be-
steht.

Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung im Sinne einer Bundelung und effizienten Nutzung
von Infrastrukturen sowie der Sicherung der Einrichtungen der Daseinsvorsorge sollen die
Zentralen Orte sein. Die Hansestadt Stralsund verfligt derzeit nicht Gber ausreichend Wohn-
bauflachen, um dem Bedarf zu entsprechen. Im Rahmen der Fortschreibung des integrierten
Stadtentwicklungskonzepts (ISEK) der Hansestadt Stralsund (Beschl. Nr. 2015-VI-02-0177
vom 12.03.2015) wurde eine Prognose fir den Wohnraumbedarf bis 2030 erstellt; demnach
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erfordert der zuklnftige Bedarf eine langfristige, kontinuierliche Entwicklung von Wohnbau-
standorten.

Es handelt sich beim Plangebiet um eine baulich vorgepragte Flache, die allseitig umgeben
von mehrgeschossigen Gebduden innerhalb des dicht bebauten Stadtteils Knieper Nord
liegt. Als Mallnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1a BauGB (Flachenrecycling) ist
die Planung geeignet, die Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Landschaftsfla-
chen zu reduzieren. Innenentwicklungspotenziale sowie Mdglichkeiten der Nachverdichtung
sind vorrangig zu nutzen, um die Neuausweisung von Siedlungs- und Verkehrsflachen so-
weit mdglich zu vermeiden (vgl. LEP 4.1(1, 5)).

Die vorrangige Nutzung der Innenentwicklungspotenziale férdert eine kompakte Siedlungs-
entwicklung, vermeidet Verkehr, schont die Umwelt und lastet vorhandene technische Infra-
struktureinrichtungen sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge besser aus. Es entsteht ein
durchgangiger kompakter Siedlungsbereich, was dem Gebot zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden entspricht und eine wirtschaftliche Nutzung der sozialen und technischen
Infrastruktur erméglicht (z.B. Nutzungsdichte fir OPNV, &ffentliche Ver- / Entsorgungsnetze,
Nahe zu sozialen und nahversorgungsrelevanten Einrichtungen). Die kompakte Stadt ermdg-
licht dariiber hinaus einen giinstigen Modal Split (Nutzung Rad / OPNV) und mindert folglich
die Klimabelastung.

Mit der Entwicklung werden zudem konkret stadtebauliche Missstande beseitigt (Beseitigung
von Brachflachen / Gefahrenquellen durch Abriss von Ruinen). Zudem verbreitert das zu-
satzliche Angebot an zeitgemaflen Wohnraum (unter Einschluss altersgerechter und barrie-
refreier Wohnungen gemafR derzeitigem Standard) die Breite der Wohnformen und unter-
stutzt damit die Ausbildung stabiler, weil gemischter Bewohnerstrukturen.

Der rechnerisch ermittelte Eingriff in die forstlichen Belange auf einer Flache von 1,45 ha in
Hohe von 38.377 Waldpunkten ist durch eine entsprechende Ersatzaufforstung auszuglei-
chen. Innerhalb des Stadtgebiets besteht kein Waldkompensationskonto. Fir eine Auffors-
tung stehen keine stadtischen Flachen bzw. Flachen innerhalb des Stadtgebiets zur Verfu-
gung.

Zur Kompensation der ermittelten Flache von 1,45 ha wird eine Abbuchung von 38.377
Waldpunkten vom Waldkompensationskonto Prosnitz vorgesehen. Das Waldkompensati-
onskonto Prosnitz (Gemeinde Gustow, Gemarkung Prosnitz, Landkreis Vorpommern-Rigen)
ist eine von der Landesforst M-V anerkannte, umgesetzte Kompensationsmaflinahme flr
forstlichen Ausgleich. Der Quadratmeter nachzuweisender Wald wird im Waldkompensati-
onskonto zu 1,20 €/Waldpunkt netto gehandelt (insg. 46.052,40 € netto). Der ErschlieRungs-
trager hat mit Vertrag vom 01.03.2017 die erforderlichen Waldpunkte fur die Waldumwand-
lung gesichert.

Die Waldumwandlungserklarung nach § 15a LWaldG M-V wurde durch das zustandige
Forstamt mit Schreiben vom 09.05.2017 erteilt. Die Waldumwandlung selbst kann nach
§ 15a (3) LWaldG M-V erst nach Wirksamwerden der Satzung erfolgen. Die Zulassigkeit der
mit dem Bebauungsplan verfolgten Nutzung (Baurecht nach §§ 30 od. 33 BauGB) ist Vo-
raussetzung der Waldumwandlungsgenehmigung.

7. Auswirkungen auf Natur und Umwelt

7.1 Allgemeines

Die Prufung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt grindet auf den Zielen und Inhalten
der Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 2 und 5 der Begriindung dargestellt sind.

Alternativen: Das Plangebiet ist Bestandteil des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbe-
reichs, eine Bebauung scheitert derzeit aber an der fehlenden hochbaulichen Pragung der

Seite 17 von 28



Bebauungsplan Nr. 58 ,Wohngebiet dstlich der Heinrich-von-Stephan-Straf3e*
Begriindung (Stand Juni 2017)

rickwartigen Bereiche. Bei Verzicht auf die Planung (Nullvariante) wirde die Flache bis auf
weiteres unbebaut bleiben. Dabei wirden

e innerdrtliche Baulandpotenziale durch Innenentwicklung nicht genutzt werden,
wodurch bestehende Bedarfe auf bislang nicht fur Siedlungszwecke in Anspruch ge-
nommene bzw. nicht baulich vorgepragte Flachen ausweichen muissten.

Die brachliegende Flache mit der bestehenden Ruine sowie den flachenhaften Bodenversie-
gelungen (Vorbeeintrachtigung) stellt einen stadtebaulichen Missstand dar. Das ungepflegte
Grundstuck ist z.T. vermullt und wirkt sich negativ auf die Attraktivitat der Umgebung aus.
Die Ruine soll aus Grinden der Verkehrssicherung sowie in Vorbereitung der Neuerschlie-
Rung zeitnah abgerissen werden.

Nach § 1a (2) BauGB sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung insbesondere durch Wiedernutz-
barmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen der Innenentwicklung
Zu nutzen.

Mit der Planung wird eine friher gewerblich genutzte Flache einer hochwertigen Wohnnut-
zung zugefuhrt. Gleichzeitig wird das Wohngebiet Knieper Nord insgesamt nachverdichtet
und aufgewertet. Das Angebot moderner, zum Teil barrierefreier Wohnungen wird die Be-
durfnisse spezieller Nutzergruppen erfiillen und damit die Sozialstruktur im Quartier verbes-
sern.

Methoden: Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt konzentriert sich auf das
unmittelbare Plangebiet sowie die mdglicherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen
auf das Umfeld. Betrachtet werden die der Planung kausal zuzuschreibenden Auswirkungen
auf die Schutzgliter des Naturraums und der Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft,
Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut Mensch und Kultur-/ Sach-
guter sowie deren Wechselwirkungen.

Von der Planung gehen keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen aus:

A Anlagebedingt wird der Umfang der moglichen Bebauung im Plangebiet zunehmen.
Dabei wird die Umwandlung von 1,45 ha jlingst durch Sukzession entstandene Wald-
flache erforderlich, der Waldverlust ist durch entsprechende Abbuchung vom
Walddkokonto ,Prosnitz" auszugleichen.

Angesichts einer Lage innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereichs
sind die Flachen jedoch durch die Reste der frUheren Bebauung sowie allgemein
durch die umliegende Bebauung vorgepragt.

A Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht absehbar. Die beabsichtigte
Nutzung (Wohngebaude) entspricht der in der Umgebung vorhandenen Nutzung, so
dass keine Nutzungskonflikte absehbar sind.

A Baubedingte Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfihrung (z.B.
allgemein Einhaltung der gesetzlich geregelten Zeiten fir Baumfallungen und Ge-
baudeabrisse, Schutz des Oberbodens) als nicht erheblich eingeschéatzt und kénnen
vernachlassigt werden.

7.2 Schutzqguter

Boden

Bestand / Bewertung: Gemaf Karte der Bodenfunktionsbereiche des Kartenportals Umwelt
Mecklenburg — Vorpommern herrschen im Bereich allgemein zwei unterschiedliche Boden-
bildungen vor. Zum einen handelt es sich um lehmige Formungen, die im stdwestlichen
Plangebiet als grundwasserbestimmte und / oder staunasse Lehme/Tieflehme (> 40% hyd-
romorph) und im restlichen Plangebiet als grundwasserbestimmte und / oder staunasse
Lehme/Tieflehme ausgepragt sind. Die Filterleistung dieser Bdden wird mit ,gering‘ angege-
ben. Die Pufferfunktion gilt als ,gut’ wobei eine Gefahr der Anreicherung mit Schadstoffen mit
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,gering - mittel‘ vorliegt. Die letztere Bewertung steht ebenfalls fir das dkologische Standort-
potential.

Aktuell sind noch ca. 1.500 m? flachig versiegelt.

Die von der Firma Baugrund Stralsund im Plangebiet 2007 durchgeflihrte Untersuchung
zeigt einen heterogenen Baugrund. Es wurden Aufschittungen mit einer Machtigkeit zwi-
schen 0,5 und 2,5 m angetroffen. Bei den enthommenen Bodenproben wurden keine schad-
lichen Bodenverfarbungen und Altlasten ermittelt.

Geotope gem. § 20 NatSchAG M-V bzw. besonders wertvolle Bodenbildungen sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Angesichts der Vorpragung durch die fruhere Bebauung (Betriebsgelande) sowie die umlie-
gende Bebauung sind keine der Planung zuzurechnenden Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden absehbar.

Minimierung und Vermeidung: Im Sinne eines durchgriinten Wohngebiets werden die Ober-
grenzen der BauNVO auf rund 2/3 der Baugebietsflachen nicht ausgeschdpft. Durch die ver-
gleichsweise moderate GRZ von 0,3 wird sichergestellt, dass hier gut die Halfte der Flache
unversiegelt bleibt.

Die zulassige Gesamtversiegelung im Plangebiet bleibt mit knapp 5.500 gm deutlich unter
der Schwelle des § 13a BauGB. Als Malinahme der Innenentwicklung tragt die Planung dazu
bei, die Bautatigkeit in den Bestand zu lenken (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) und
so die erstmalige Inanspruchnahme ungestérter Aufienbereichsflachen fiir eine Siedlungs-
nutzung zu reduzieren.

Zustand nach Durchfiihrung: Das Vorhaben verursacht lokal durch Versiegelung und Uber-
bauung unvermeidbare Eingriffe in bereits vorbeeintrachtigte Bodenbildungen. Anlage- und
betriebsbedingte Veranderungen mit erheblich nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes Boden sind nicht absehbar.

Klima

Bestand/ Bewertung: Das Stadtgebiet von Stralsund liegt, grof3rdumig betrachtet, im Ein-
flussbereich des Ostdeutschen Kustenklimas, d.h. sie wird dem ozeanisch gepragten, subat-
lantischen ,Ostdeutschen Kistenklima“ zugerechnet, welches noch in einem 10 bis 30 km
breiten Streifen landeinwarts der deutschen Ostseekiiste wirkt. Es zeichnet sich gegenlber
dem Klima des Binnenlandes durch starkere Winde, einen gleichmaRigeren Temperaturgang
mit niedriger Jahrestemperatur und kleiner Jahresschwankung aus.

Das spat einsetzende Frihjahr ist zumeist recht kihl und flhrt zu einer spaten Entfaltung der
Vegetation. Das Jahresmittel der Lufttemperatur liegt zwischen 8,2°C und 8,4°C. Der mittlere
Jahresniederschlag liegt bei 560-570 mm. Es uberwiegen Winde aus westlicher Richtung,
aber auch Ostwinde sind noch relativ haufig. Meistens treten Windgeschwindigkeiten von 4-
6m/s auf (Landesamt fur Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern 1996).

Das Plangebiet ist gepragt durch eine Hinterhofsituation mit Brachecharakter. Die das Plan-
gebiet umgebenden langen, ununterbrochenen fiinfgeschossigen Zeilenbauten vermindern
einen ungestorten Luftaustausch.

Minimierung und Vermeidung: Im Sinne eines durchgriinten Wohngebiets werden die Ober-
grenzen der BauNVO auf rund 2/3 der Baugebietsflachen nicht ausgeschopft. Zusammen mit
den festgesetzten Einzelbaumpflanzungen werden die unversiegelten, zu begriinenden Fla-
chen dazu beitragen, klimatische Belastungen wie eine starke Aufheizung der Flachen auch
zukUnftig zu vermeiden.

Grundsatzlich umfasst die Planung ein urbanes Grundstiick, welches sich inmitten eines
Wohngebietes befindet. Es werden keine Frischluftschneisen oder Frischluftentstehungsge-
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biete beeintrachtigt. Begunstigt durch die Nahe zum Strelasund ist das Vorhaben nicht ge-
eignet, das allgemeine Lokalklima spurbar zu verandern.

Zustand nach Durchfuhrung: Der Anteil versiegelter und teilversiegelter Flachen wird erhoht.
Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit erheblich nachhaltigen Beeintrachtigungen
der klimatischen Situation sind aufgrund der allgemein glnstigen klimatischen Vorausset-
zungen nicht abzusehen.

Wasser

Bestand / Bewertung: Die Kuste (Strelasund) ist ca. 1,0 km in &stlicher Richtung vom Plan-
gebiet entfernt. Weitere Gewasser sind nicht zu nennen.

Der Grundwasserflurabstand wird im Umweltkartenportal des Landes Mecklenburg-
Vorpommern im Umfeld des Untersuchungsraumes mit >10,0 m angegeben. Die Tiefenlage
der Grundwasserhdhengleichen des oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters be-
tragt ca. 5 m zu NN.

Die mittlere Grundwasserneubildung liegt bei 171,5 mm/a. Das nutzbare Grundwasserdar-
gebot gilt als potenziell nutzbar mit hydraulischen Einschrankungen (mogliche Fehlbohrun-
gen), die Neubildungsrate liegt bei 3.361 m®*a und ist damit als hoch zu bezeichnen.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den
derzeitigen Zustand des Schutzgutes erheblich beeintrachtigen kénnten. Die zukulnftigen
Abwasser werden dem offentlichen Kanalnetz der Stadt Stralsund zugefihrt. Das unver-
schmutzte Regenwasser der geplanten Gebaude wird, soweit der Nachweis erbracht wurde,
auf dem Grundstuck versickert. Versiegelungen (Stellplatze und ihre Zufahrten) werden was-
serdurchlassig gestaltet. Stoffeintrage in den Naturhaushalt bleiben angesichts der weitge-
henden Beschrankung der Nutzung aus Wohnen ausgeschlossen.

Zustand nach Durchfiihrung: Die Voll- bzw. Teilversiegelung zur Anlage des neuen Bauge-
biets wird das Schutzgut Wasser nicht erheblich beeintrachtigen. Das anfallende Oberfla-
chenwasser wird abgefiihrt. Schmutzwasser wird einer ordnungsgemafien Behandlung zu-
gefuhrt. Die allgemein zulassige Flachennutzung birgt keine Gefahr hinsichtlich des Zu-
stands des Schutzgutes Wasser.

Pflanzen und Tiere

Pflanzen - Bestand/Bewertung: Die Karte der Heutigen Potenziellen Natirlichen Vegetation
Mecklenburg-Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist flr das Plan-
gebiet, wie flir das gesamte Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund, keine potenzielle naturli-
che Vegetation aus. Das nérdlich sowie norddstlich an das Stadtgebiet angrenzende Gebiet
wird Uberwiegend als Waldmeister-Buchenwald einschlieRlich der Auspragung als Perlgras-
Buchenwald oder als Waldgersten-Buchenwald einschlieRlich der Auspragung als Lungen-
kraut-Buchenwald charakterisiert.

Im Plangebiet bzw. dessen naherer Umgebung befinden sich keine gem. § 20 NatSchAG M-
V geschutzten Biotope.

Das Plangebiet stellt sich derzeit als Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete dar. Das
in der Vergangeheit teilweise berdumte Gelande war als Betriebsgelande friher mit einem
umfangreichen Anlagenbestand bebaut, von dem sich neben der Ruine im Siidosten des
Plangebiets umfangreiche Flachenversiegelungen erhalten haben.

Aufgrund unterlassener Pflege konnte sich nach der Teilberaumung durch anhaltende Suk-
zession eine fast flachendeckende Gehodlzschicht entwickeln (Weide, Pappel, Birke), die
2015 vom zustandigen Forstamt als Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V eingestuft wurde (vgl.
Abbildung 10). Die 2007 kartierten Einzelbaume (seinerzeit mit Schutz nach Baumschutzsat-
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zung der Hansestadt Stralsund) unterliegen als Bestandteil des Waldes keinem Einzelbaum-
schutz mehr. Die Waldflache wurde 2015 in Vorbereitung der Neubebauung gerodet.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben ist innerhalb einer bestehenden stadtischen
Struktur auf einer langjahrig genutzten Flache geplant. Es beansprucht somit keinen unbe-
ruhrten Naturraum. Die Bebauung findet Uberwiegend in einem Bereich statt, der nur einen
allgemeinen floristischen Wert besitzt. Festgesetzte Baum- und Heckenpflanzungen sichern
eine angemessene Durchgrinung des zuklnftigen Baugebiets.

Zustand nach Durchfiihrung: Mit dem Bebauungsplan Nr. 58 ,Wohngebiet dstlich der Hein-
rich-von-Stephan-Strale” soll das ehemalige Betriebsgelande entsprechend des Charakters
der Umgebung einer stadtischen Wohnnutzung zugeflihrt werden. Vorgesehen ist die Errich-
tung von drei- bis viergeschossigen Geschosswohnungsbauten in aufgelockerter Bauweise
(z.B. Zwei- oder Dreispanner als Einzelhduser). Am westlichen Rand soll ein grofRReres
Wohngebaude mit betreutem Wohnen entstehen. Die Anforderungen an eine wirtschaftliche
Betriebsfuhrung erfordern barrierefreie Grundrisse sowie einen durchgehend zusammen-
hangenden Baukorper.

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere dar. Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen werden
gartnerisch angelegt.

Fauna /Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG

Bestand/Bewertung: Fur Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und fur
die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prufen, ob
durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintre-
ten kénnen.

Entsprechend der Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44(1)
BNatSchG bei der Planung und Durchflihrung von Eingriffen sind bei zulassigen Eingriffen
gemald § 14 BNatSchG folgende Arten prifrelevant:

- alle wildlebenden Vogelarten

- Arten des Anhanges IV der FFH-Richtlinie
In der nachfolgenden Tabelle werden die flr die weiteren Betrachtungen relevanten Arten
des Anhangs IV der FFH-RL ermittelt. Sofern eine weitere Betrachtung erforderlich ist, wer-
den diese vertieft betrachtet. FUr die anderen Arten erfolgt eine kurze Begrindung, warum
sie von den weiteren Prifschritten ausgeschlossen werden.

Wissen- Deutscher Habitatstruktu- Betroffenheit Ist die 6kologi- | Weitere Be-
schaftlicher Name ren vorhanden? durch Vorha- sche Funktion trachtung er-
Name Potenzielles ben der vor dem forderlich?
Vorkommen im Konflikt- Eingriff be-
UR/ Plangebiet potenzial troffenen Fort-
pflanzungs-
oder Ruhestat-
te im raumli-
chen Zusam-
menhang wei-
terhin erfiillt
Saugetiere Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht not-
Lebensraum im zuschlieRen wendig
Plangebiet vor-
handen.
Canis lupus Europai-
scher Wolf
Castor fiber Biber
Lutra lutra Fischotter
Muscardinus Haselmaus
avellanarius
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Wissen- Deutscher Habitatstruktu- Betroffenheit Ist die 6kologi- | Weitere Be-
schaftlicher Name ren vorhanden? durch Vorha- sche Funktion trachtung er-
Name Potenzielles ben der vor dem forderlich?
Vorkommen im Konflikt- Eingriff be-
UR/ Plangebiet potenzial troffenen Fort-
pflanzungs-
oder Ruhestat-
te im raumli-
chen Zusam-
menhang wei-
terhin erfiillt
Phocoena Schweinswal
phocoena
Fledermause Nach Abbruch der | Im Vorfeld aus- nein, nicht not-
Ruine kein geeig- | zuschlielRen wendig
neter Lebensraum
im Plangebiet
mehr vorhanden
Barbastella Mopsfleder-
barbastellus maus
Eptesicus Nordfleder-
nilssonii maus
Eptesicus Breitfliigel-
serotinus fledermaus
Myotis brandtii | GrolRe Bart-
fledermaus
Myotis Teichfleder-
dasycneme maus
Myotis Wasserfle-
daubentonii dermaus
Myotis myotis GrolRes
Mausohr
Myotis mysta- | Kleine
cinus Bartfleder-
maus
Myotis nattere- | Fransenfle-
ri dermaus
Nyctalus leis- Kleiner
leri Abend-
segler
Nyctalus noc- | Abendsegler
tula
Pipistrellus Rauhautfle-
nathusii dermaus
Pipistrellus Zwerdfle-
pipistrellus dermaus
Pipistrellus Muickenfle-
pygmaeus dermaus
Plecotus auri- | Braunes
tus Langohr
Plecotus aus- Graues
triacus Langohr
Vespertilio Zweifarbfle-
murinus dermaus
Fische kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht not-
Lebensraum im zuschlieRen wendig
Plangebiet vor-
handen.
Acipenser Baltischer
sturio Stor
Reptilien kein geeigneter im Vorfeld aus- nein, nicht not-

Lebensraum im

zuschlieRen

wendig
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Wissen-
schaftlicher
Name

Deutscher
Name

Habitatstruktu-
ren vorhanden?
Potenzielles
Vorkommen im
UR/ Plangebiet

Betroffenheit
durch Vorha-
ben

Konflikt-
potenzial

Ist die 6kologi-
sche Funktion
der vor dem
Eingriff be-
troffenen Fort-
pflanzungs-
oder Ruhestat-
te im raumli-
chen Zusam-
menhang wei-

Weitere Be-
trachtung er-
forderlich?

terhin erfiillt
Plangebiet vor-
handen.
Coronella Schlingnatter
austriaca
Lacerta agilis Zaun-
eidechse
Emys orbicula- | Europaische
ris Sumpf-
schildkrote
Amphibien kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht erfor-
Lebensraum im zuschlieRen derlich
Plangebiet vor-
handen.
Bombina Rotbauch-
bombina unke
Bufo calamita Kreuzkrote
Bufo viridis Wechselkro-
te
Hyla arborea Laubfrosch
Pelobates Knoblauch-
fuscus krote
Rana arvalis Moorfrosch
Rana dalmati- | Springfrosch
na
Rana lessonae | Kleiner
Wasser-
frosch
Triturus crista- | Kammmolch
tus
Weichtiere Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht not-
Lebensraum im zuschlieRen wendig
Plangebiet vor-
handen.
Anisus vorticu- | Zierliche
lus Tellerschne-
cke
Unio crassus Gemeine
Flussmu-
schel
Libellen Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht not-
Lebensraum im zuschlieRen wendig
Plangebiet vor-
handen.
Aeshna viridis | Griine
Mosaikjung-
fer
Gomphus Asiatische
flavipes Keiljungfer
(Stylurus fla-
vipes)
Leucorrhinia Ostliche
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Wissen- Deutscher Habitatstruktu- Betroffenheit Ist die 6kologi- | Weitere Be-
schaftlicher Name ren vorhanden? durch Vorha- sche Funktion trachtung er-
Name Potenzielles ben der vor dem forderlich?
Vorkommen im Konflikt- Eingriff be-
UR/ Plangebiet potenzial troffenen Fort-
pflanzungs-
oder Ruhestat-
te im raumli-
chen Zusam-
menhang wei-
terhin erfiillt
albifrons Moosjungfer
Leucorrhinia Zierliche
caudalis Moosjungfer
Leucorrhinia Grolde
pectoralis Moosjungfer
Sympecma Sibirische
paedisca Winterlibelle
Kafer Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht not-
Lebensraum im zuschlieRen wendig
Plangebiet vor-
handen
Cerambyx Groler Ei-
cerdo chenbock
Dytiscus latis- | Breitrand
simus
Graphoderus Schmalbin-
bilineatus diger Breit-
fligel-
Tauchkafer
Osmoderma Eremit,
eremita Juchtenkéfer
Falter Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht not-
Lebensraum im zuschlieRen wendig
Plangebiet vor-
handen.
Lycaena dis- GroRer Feu-
par erfalter
Lycaena helle | Blauschil-
lernder Feu-
erfalter
Proserpinus Nachtker-
proserpina zen-
schwarmer
GefaBpflan- Kein geeigneter Im Vorfeld aus- nein, nicht not-
zen Lebensraum im zuschlieRen wendig
Plangebiet vor-
handen.
Angelica Sumpf-
palustris Engelwurz
Apium repens | Kriechender
Sellerie
Cypripedium Frauenschuh
calceolus
Jurinea cyano- | Sand-
ides Silberscharte
Liparis loeselii | Sumpf-
Glanzkraut,
Torf-
Glanzkraut
Luronium Schwim-
natans mendes
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Wissen- Deutscher Habitatstruktu- Betroffenheit Ist die 6kologi- | Weitere Be-
schaftlicher Name ren vorhanden? durch Vorha- sche Funktion trachtung er-
Name Potenzielles ben der vor dem forderlich?
Vorkommen im Konflikt- Eingriff be-
UR/ Plangebiet potenzial troffenen Fort-
pflanzungs-
oder Ruhestat-
te im raumli-
chen Zusam-
menhang wei-
terhin erfiillt
Froschkraut

Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie Anlage | (Datengrundlage LUNG Stand: Februar 2016)

Das Plangebiet liegt aktuell nach erfolgter Rodung als weitgehend gehdlzfreie Freiflache in-
nerhalb des Siedlungsbereichs der Stadt Stralsund. Lediglich im Randbereich sind noch ein-
zelne Gehdlze bzw. Gehdlzgruppen vorhanden. Allseitig schlieBen intensive bauliche Nut-
zungen an.

Das Plangebiet weist keine wertgebenden Vegetationsstrukturen auf, welche auf das Vor-
handensein streng geschutzter Arten hindeuten. Im Umfeld sind keine Gewasser vorhanden,
so dass ein Vorkommen von Arten der Artengruppe Amphibien ausgeschlossen werden
kann. Auch das Vorkommen von Reptilien ist in der relativen Strukturarmut und Nutzungsin-
tensitat der Umgebung nicht anzunehmen. Es fehlt die Anbindung an gréRere zusammen-
hangende naturgepragte Bereiche.

Das Grundstick selbst ist mit Ausnahme einer Ruine frei von Gebauden; die Ruine soll aus
Grunden der Verkehrssicherung sowie in Vorbereitung der NeuerschlieBung kurzfristig abge-
rissen werden. Zusatzlich sind flachenhafte Versiegelungen Uber das gesamte Plangebiet
verteilt.

Vogel: Auf dem Grundsttick ist eine Ruine vorhanden, die stark vermdillt ist. An der Fassade
konnten bei der Begehung am 16.02.2016 keine Nester festgestellt werden. Die wenigen
verbliebenen Baume im Plangebiet bieten ein gewisses Habitatpotenzial fir Arten der Gene-
ralisten unter den Brutvogeln. Im Zuge der Begehung konnten aktuell keine Nester oder Hoh-
lungen gesichtet werden.

Fledermause: Der nahe gelegene Zentralfriedhof gilt mit seinem alten Baumbestand als be-
liebtes Fledermausquartier. Die umliegende Wohnbebauung sowie vorhandene Gehdlze
bieten genlgend Nischen und Unterschlipfe als Tages-, sowie Sommer- aber auch Winter-
quartier. Die Uberwiegend gehdlzfreie Flache stellt kein besonderes Jagdrevier fir einheimi-
sche Fledermausarten dar, so dass ein Konfliktpotenzial im derzeitigen Planungsstand nicht
erkennbar ist. Die bestehende Ruine kann als Winterquartier ausgeschlossen werden, da
keine frostfreien oder frostbestandigen Raumlichkeiten bestehen. Vor dem kurzfristig geplan-
ten Abriss wird eine Kontrolle hinsichtlich einer méglichen Sommerquartiersnutzung erfolgen.

Minimierung und Vermeidung: Durch Nutzung von Flachen, die bereits unter anthropogenem
Einfluss stehen, werden Eingriffe in die Belange von Natur und Umwelt minimiert. Das Vor-
haben beansprucht keine ungestorten Landschaftsraume oder wertgebende Habitatstruktu-
ren.

Die vorgesehene bauliche Dichte vor allem der 6stlichen Baugrundstiicke liegt mit einer GRZ
von 0,3 bewusst unterhalb der Grenzwerte des § 17 BauNVO fir Wohngebiete und sieht
eine aufgelockerte, durchgriinte Bebauung vor. Das neue Baugebiet wird durch mindestens
25 Baumpflanzungen angemessen mit GroRRgrin strukturiert.

Zustand nach Durchflihrung: Die derzeit brachliegende Flache wird als Teil der umliegenden
Siedlungsgebiete entwickelt.
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Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den derzeitigen Zustand des Schutz-
gutes Tiere / Besonderer Artenschutz erheblich beeintrachtigen kénnte.

Belange des Besonderen Artenschutzes nach § 44 BNatSchG bleiben unberihrt.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns® wird das Gebiet um Stralsund in die Vorpommerschen Lehmplatten als Land-
schaftseinheit der Lehmplatte nordlich der Peene eingeordnet. Im Rahmen der landesweiten
Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale wurde die Schutzwirdigkeit des Land-
schaftsbildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit bewertet. Aufgrund seiner
urbanen Lage ist das Plangebiet hier nicht aufgefuhrt.

Das Plangebiet liegt in dem in der Nachkriegszeit gebauten Stadtteil Knieper Nord. Die
Nachbarschaft ist von funfgeschossiger Wohnbebauung gepragt. Wichtige Blickbeziehungen
oder Sichtschneisen sind nicht vorhanden.

Minimierung und Vermeidung: Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die geplante Be-
bauung nicht beeintrachtigt. Die zulassige Gebaudehoéhe bleibt unterhalb der H6hen der um-
liegenden Bestandsbebauung. Das neue Baugebiet wird durch mindestens 25 Baumpflan-
zungen angemessen mit GroRgrun strukturiert. Die Brachflache wird einer sinnvollen Nut-
zung zugefuhrt.

Zustand nach Durchflihrung: Die geplante Bebauung fligt sich in das urbane Umfeld entlang
der umliegenden Straflenziige ein. Die im Plangebiet entstehenden viergeschossigen
Wohngebaude bleiben unterhalb der Gebaudehéhen der umliegenden Bebauung und wer-
den das Stadt- und Landschaftsbild in groraumiger Betrachtung nicht verandern.

Kultur- und Sachguter

Denkmaler oder sonstige Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet nicht bekannt. Erhebliche
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.

Mensch

Fir das Schutzgut Mensch sind durch die Anderung positive Auswirkungen zu erwarten. Die
beabsichtigte Nutzung (Wohngebaude) entspricht der in der Umgebung vorhandenen Nut-
zung, so dass keine Nutzungskonflikte absehbar sind.

Der Ausbau der Wohnnutzung starkt den Stadtteil Knieper Nord. Mit dem zusatzlichen Woh-
nungsangebot kdnnen bestehende Wohnungsbedarfe zeitgemal erfiillt werden, so dass das
Entstehen sozial stabiler Bewohnerstrukturen beférdert wird.

Die vorgesehene Nutzung entspricht der Umgebungsnutzung, mdgliche durch die zusatzli-
che Nutzung verursachte Gerausche sind daher von der Nachbarschaft als baugebietsty-
pisch hinzunehmen.

7.3 Kompensation / Einzelbaumschutz

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a(3) Satz
6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ausgenommen von der generellen Befreiung von der Ausgleichsverpflichtung sind gesetzlich
nach § 18 NatSchAG M-V oder nach stadtischer Satzung geschitzte Biotope und Land-
schaftsbestandteile wie Baume. Die wenigen 2007 kartierten geschitzten Einzelbdume (6 *
Weide, 1 * Pappel, 1 * Rosskastanie) wurden mit Voranschreiten der Sukzession zu Wald
und verloren dadurch ihren Schutzstatus (vgl. Abschnitt 6).
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8. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Fir die Umsetzung werden Hinweise auf fachgesetzliche Anforderungen gegeben.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt; dennoch ist die allgemeine Sorgfaltspflicht
zu beachten. Dies schlief3t ein sachgerechtes Verhalten bei zu Tage tretenden Funden wie
Meldung bei der zustandigen Denkmalschutzbehtrde sowie Sicherung eines unveranderten
Zustands ein.

Bei der Durchfihrung von BaumaRnahmen sind die Bestimmungen des Artenschutzes gem.
§§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Uber Ausnahmen entscheidet die Untere Naturschutzbe-
horde des Landkreises Vorpommern-Rugen.

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

Parallel zu den grinordnerischen Festlegungen des Bebauungsplans gilt die Satzung zum
Schutz des Gehdlzbestandes (Baumschutzsatzung) der Hansestadt Stralsund vom
22.03.2004, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 3 vom 24.04.2004. Auch zuklnftig gepflanzte
bzw. gewachsene Baume sind bei Vorliegen der Voraussetzungen durch die Baumschutz-
satzung geschitzt.

Fur die Umsetzung der Planung ist eine Waldumwandlung erforderlich, die nach § 15a (3)
LWaldG M-V erst mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans genehmigungsfahig wird. Nach
§ 15(1) LWaldG M-V darf der Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehdrden ge-
rodet werden. Die nachteiligen Wirkungen der Umwandlung werden nach § 15(5) LWaldG M-
V durch Abbuchung von 38.377 Waldpunkten vom Waldkompensationskonto Prosnitz aus-
geglichen.

Das Plangebiet befindet sich im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZollVGi. V. m. § 1, Anlage 1
C der Verordnung Uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und die der Grenzaufsicht
unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Insoweit wird rein vorsorglich auf das Betretungsrecht
im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG, welches auch wahrend etwaiger Bauphasen
jederzeit gewahrleistet sein muss, hingewiesen. Darlber hinaus kann das Hauptzollamt ver-
langen, dass Grundstlckseigentimer und -besitzer einen Grenzpfad freilassen und an Ein-
friedungen Durchlasse oder Ubergénge einrichten, das Hauptzollamt kann solche Einrichtun-
gen auch selbst errichten (Satze 2 und 3 ebendort).

Munitionsfunde sind in Mecklenburg-Vorpommern nicht auszuschlieRen. GemaR § 52 LBauO
ist der Bauherr fur die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich. Ins-
besondere ist auf die allgemeinen Pflichten als Bauherr hinzuweisen, Gefahrdungen fir auf
der Baustelle arbeitende Personen so weit wie mdglich auszuschliefen. Dazu kann auch die
Pflicht gehdren, vor Baubeginn Erkundungen Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung des
Baufeldes einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben uber die Kampfmittelbelastung
(Kampfmittelbelastungsauskunft) der in Rede stehenden Flache kdnnen gebulhrenpflichtig
beim Munitionsbergungsdienst des LPBK M-V erlangt werden. Ein entsprechendes Aus-
kunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfuhrung empfohlen.

9. MaBnahmen der Bodenordnung und Planrealisierung

Das ehemalige Betriebsgelande befindet sich im Eigentum eines Vorhabentragers, der die
innere Erschliefung und katastermafige Neuordnung vornehmen wird. Mit dem Vorhaben-
trager werden vertragliche Regelungen im ErschlieRungsvertrag getroffen, die

e die Umsetzung der erforderlichen verkehrlichen und stadttechnischen Erschlielung,
e die Ausgleichszahlung fur die erforderliche Waldumwandlung

regeln. Nach Durchfiihrung der Erschliefung wird die Hansestadt Stralsund die 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Strallen, Parkplatze) in ihr Eigentum, ihre Baulast und damit in ihre Ver-
kehrssicherung ibernehmen.
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Der Hansestadt entstehen im Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung mit Ausnah-
me der spateren Unterhaltskosten flr die neuen offentlichen Verkehrsanlagen keine Kosten.

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 08.03.2007
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung 22.05. bis 08.06.2007
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 17.01.2008
Offenlage 25.02. bis 28.03.2008
Beteiligung der Behorden und

sonstigen Trager offentlicher Belange 28.02. bis 08.04.2008
erneuter Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 06.10.2016

erneute Offenlage 01.11. bis 05.12.2016
erneute Beteiligung der Behdrden und

sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 24.10. bis 056.12.2016
Satzungsbeschluss/ Rechtkraft voraussichtlich 3. Quartal 2017

11. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057),

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

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern in der Fassung der Bekanntmachung vom
15. Oktober 2015 ( GVOBI. M-V, S. 344), geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni
2017 (GVOBI. M-V S. 106, 107).

Stralsund, den .. 1 " Aug 207

HANSESTADT STRALSUND,
DER OBERBURGERMEISTER

2
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