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1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat die Durchfuhrung der stadte-
baulichen EntwicklungsmaRnahme ,Kleiner Wiesenweg“ zur Errichtung ei-
nes Wohngebietes im April 1994 beschlossen. Die Satzung uber die stadte-
bauliche Entwicklungsmafinahme ist rechtsverbindlich. Sie wird nach dem
besonderen Stadtebaurecht §§ 165 ff. BauGB durchgefihrt. Mit der Durch-
fuhrung der EntwicklungsmaRnahme wurde seitens der Stadt die SES mbH
als treuhanderischer Entwicklungstrager beauftragt.

Gemalk § 166 Abs. 1 BauGB sind fur den stadtebaulichen Entwicklungs-
bereich Bebauungsplane aufzustellen, um die vorgesehene Entwicklung zu
verwirklichen. Fur den Uberwiegenden Teil der EntwicklungsmafRnahme
wurde bereits mit den Bebauungsplénen Nr. 41 ,Kleiner Wiesenweg — Nord-
licher Teil* und Nr. 44  Kleiner Wiesenweg — Sudlicher Teil* Planungsrecht
fur ein bedarfsgerechtes Wohnangebot geschaffen. Anhand der Grund-
sticksverkaufe und aktueller Anfragen fur das Gebiet sowie der Prognose
des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes besteht weiterhin ein kontinu-
ierlicher Bedarf an Baugrundstuicken.

Der vorliegende Bebauungsplan ,WWohngebiet zwischen Damaschkeweg und
Kornwinkel“ soll einen weiteren Teil der stadtebaulichen Entwicklungsmal-
nahme ,Kleiner Wiesenweg" einleiten. Es ist beabsichtigt, das Plangebiet als
allgemeines Wohngebiet fur den Eigenheimbau zu entwickeln.

Far den Bebauungsplan kommt das beschleunigte Verfahren gema § 13 b
BauGB ohne Umweltprifung zur Anwendung. Im Ergebnis der frihzeitigen
Behoérdenbeteiligung wurde ein Verfahrenswechsel vom beschleunigten
Verfahren nach § 13 a BauGB fur Bebauungspléne der Innenentwicklung
zum beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB vorgenommen. Nach der
aktuellen Rechtsprechung mussen B-Plane nach § 13 a BauGB von allen
vier Seiten von Bebauung umgeben sein. Da dies im vorliegenden Fall nicht
eindeutig gegeben ist, wird das Bebauungsplanverfahren nach § 13 b
BauGB weitergefuhrt. Nach § 13 b kénnen AuRenbereichsflachen in das
beschleunigte Verfahren einbezogen werden, wenn

e das Plangebiet unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil angrenzt,

e die Voraussetzungen fur die Zulassigkeit von Wohnnutzungen
geschaffen werden sollen,

e die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO un-
ter der in § 13 b BauGB genannten Schwelle von 10.000 m? liegt,

e ein Vorhaben, fur das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriifung besteht, nicht begriindet wird und

e keine Anhaltpunkte fur die Beeintrachtigung von Natura 2000-
Gebieten bestehen.

Die genannten Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Gemaf
§ 13 b BauGB wird die Anwendung des beschleunigten Verfahrens dahin-
gehend eingeschrankt, dass das férmliche Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans bis zum 31.12.2019 eingeleitet und der Satzungsbeschluss
geman § 10 Abs. 1 BauGB bis zum 31.12.2021 gefasst werden muss.

Stand: Februar 2019 1



Hansestadt Stralsund
Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 53
,Wohngebiet zwischen Damaschkeweg und Kornwinkel*

2, Lage und Abgrenzung Plangebiet, Eigentumsverhaltnisse

Das rd. 2,4 ha grof3e Plangebiet liegt im Stadtgebiet Tribseer, Stadtteil Trib-
seer Wiesen. Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,5 bis 2 km. Im
Ergebnis der frihzeitigen Behoérdenbeteiligung wurde der Geltungsbereich
im Nordosten geringfugig erweitert. Grund fur die vorgenommene Erweite-
rung ist der Erhalt des geschiitzten Feuchtbiotopes auf den Flurstiicken 4
und 5 westlich des Heuweges und die dadurch erforderliche Verschiebung
der Planstral3e C in 6stliche Richtung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1/1, 2/2,
31, 4, 5, 44/4, 44/9 (tlw.), 51/8, 52/1, 52/2, 53/11, 53/12 (tlw.), 54/10, 68/12
der Flur 52 sowie die Flurstiicke 29 (tiw.), 30 (tiw.), 31/2 (tlw.) und 32/4 (tlw.)
der Flur 56, Gemarkung Stralsund.

Das Areal wird im Norden durch die Wohnbebauung am Damaschkeweg, im
Osten durch den Heuweg, im Suden durch Wohnh&user am ,Kornwinkel”
und im Westen durch den Kleinen Wiesenweg mit den anliegenden Wohn-
und Gewerbenutzungen begrenzt.

Die Grundstiucke im Plangebiet befinden sich zum GroRteil im Eigentum der
Hansestadt Stralsund.

3. Planungsvorgaben
3.1. Raumordnung / Landesplanung

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

Als Vorgaben der Raumordnung sind fur die Aufstellung des Bebauungspla-
nes das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP
vom 19.08.2010) sowie das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklen-
burg Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) maf3geblich.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Gemall dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP vom 19.08.2010) ist Stralsund gemeinsam mit Greifswald das
Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern. Fir die Errichtung von
Wohnh&usern im Innenbereich Stralsund sind folgende Ziele und Grundatze
des RREP relevant:

— Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen
Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln. (Ziel 4.1 (3) des
RREP VP 2010)

— Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebau-
te Ortslagen zu erfolgen. (Ziel 4.1 (4) des RREP VP 2010)

— Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwick-
lung, der Versorgung, der Siedlungsentwicklung, der sozialen und
kulturellen Infrastruktur sowie als Verwaltungszentren vorrangig ge-
sichert und ausgebaut werden. (Grundsatz3.2.1(1) des
RREP VP 2010)

— Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vor-
handener Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen zu geben. (Grundsatz 4.1 (6) des RREP VP 2010)
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— In allen Teilen der Planungsregion soll eine ausgewogene und be-
darfsgerechte Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum gewahr-
leistet werden. Dabei ist der Wohnungsbau in erster Linie bestands-
orientiert zu realisieren. Neue Wohngebiete sollen in einer guten Er-
reichbarkeit zu Arbeitsstatten, Versorgungs- und Freizeiteinrichtun-
gen und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs er-
richtet werden. (Ziel 4.2 (3) des RREP VP 2010).

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern (LEP M-V)

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

— In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie M6g-
lichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies
nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. [...] (Ziel 4.1
(5) des LEP M-V 2016)

— Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Berucksichtigung einer
flachensparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrie-
ren. (Ziel 4.2 (1) des LEP M-V 2016)

Das Amt fur Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit Schrei-
ben vom 11.07.2017 mitgeteilt, dass der Bebauungsplan Nr. 53 ,Wohngebiet
zwischen Damaschkeweg und Kornwinkel“ der Hansestadt Stralsund mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar ist.

3.2. Flachennutzungsplan

Bebauungspléane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan zu entwickeln. Der seit dem 12. August 1999 wirksame Flachennut-
zungsplan der Hansestadt Stralsund stellt das Plangebiet teils als Wohnbau-
flache und zu einem gréReren Teil als Gemeinbedarfsflache mit der Zweck-
bestimmung Schule / Sport / Kultur dar.

Die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes entspricht nicht
der im Flachennutzungsplan dargestellten Gemeinbedarfsflache. Da es sich
im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan nach § 13 b BauGB handelt,
kann er gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auch dann aufgestellt werden,
wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht. Dazu
ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung an-
zupassen. Die zukunftige Darstellung einer Wohnbauflache ist aufgrund der
umliegenden Wohnnutzungen mit einer geordneten stadtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1. Die Umgebung des Plangebietes

Vor Beginn der Durchfuhrung der stadtebaulichen EntwicklungsmaRnahme
.Kleiner Wiesenweg“ war das Plangebiet im Grenzbereich des stadtischen
Siedlungsgefiiges zu verorten, welches durch landwirtschaftliche Nutzflache
und Kleingartenanlagen gepragt war. Es lag somit auRerhalb des Stadtkoér-
pers, dessen sudlicher Abschluss entlang des Damaschkeweges durch
zwei- bis dreigeschossige Reihen- bzw. Mehrfamilienhauser aus der ersten
Halfte des 20. Jahrhunderts gepragt ist.

Stand: Februar 2019 3
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Durch die stadtebauliche Entwicklungsmafnahme ,Kleiner Wiesenweg* hat
sich der Stadtkérper bedeutend in Richtung Stiden erweitert. Diese neuzeit-
liche Stadterweiterung ist vorrangig durch Einfamilienhausbebauung ge-
pragt. Direkt an die stdliche Grenze des Flurstiickes 5 schlie3t sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 41 an, der ein allgemeines Wohn-
gebiet fur eine Einzel- und Doppelhausbebauung ausweist und inzwischen
weitgehend realisiert ist.

Unmittelbar stidwestlich des Plangebietes befindet sich ein neu errichteter
Kinderspielplatz. An dessen Rand verlauft ein Fu3- und Radweg, der den
Kleinen Wiesenweg mit der StralRe Tribseer Wiesen verbindet.

Der westlich des Kleinen Wiesenweges liegende Bereich ist durch ein unge-
ordnetes Nebeneinander von Wohn- und Gewerbenutzungen sowie klein-
gartnerisch genutzten Grundsticken gekennzeichnet. Als Gewerbenutzun-
gen sind ein Taxi- und Mietwagenunternehmen sowie ein Betrieb fur Fahr-
zeugaufbereitung zu nennen. Daneben ist eine leer stehende Gewerbehalle
vorhanden. Unmittelbar am Kleinen Wiesenweg liegen drei freistehende
Einfamilienhauser an.

4.2, Bestand und gegenwirtige Nutzung des Plangebietes

Die einst auerhalb des Siedlungsbereiches gelegenen Flachen sind durch
die inzwischen weitgehende erfolgte Verwirklichung des Bebauungsplanes
Nr. 41 nunmehr als innerstadtische Brachflache mit Gehoélzbestand zu wer-
ten. Eine nennenswerte bauliche Nutzung beschrankt sich auf den am Heu-
weg liegenden Garagenkomplex im Nordosten des Plangebietes.

4.3. VerkehrserschlieBung / ruhender Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt aktuell Uber den Heuweg sowie
den Kleinen Wiesenweg, die als 6ffentliche Verkehrsflachen gewidmet sind.
Beide Wege weisen einen geringen Ausbaustandard auf. Fur den sudlichen,
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 41 liegenden Abschnitt des Heu-
weges ist der Ausbau realisiert.

Der Heuweg verbindet den Damaschkeweg mit der Stralle ,Tribseer Wie-
sen”, welche an die L 213 (Feldstralle) ankniipft. Die Landesstralle fuhrt
nach Norden in Richtung Innenstadt / Hauptbahnhof und bindet in Richtung
Siden an die B 96 (— Berlin; A 20) bzw. B 105 (— Rostock, A 20) an.

Der Kleine Wiesenweg erschliet die Bebauung westlich des Plangebietes.
Er endet im Stiden am Spielplatz und wird von dort als FuR- und Radweg bis
zur Stralle Tribseer Wiesen fortgefuhrt.

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist tber die Busli-
nie 4 (Haltestelle ,Kleiner Wiesenweg“; max. 500 m Entfernung; Direktver-
bindung Richtung Hauptbahnhof, Innenstadt und nérdliche Stadtgebiete
Grunhufe und Knieper) méglich. Zur besseren OPNV-ErschlieBung im ge-
samten Umfeld der Tribseer Wiesen, einschlielllich des B-Plangebietes
"Wohngebiet zwischen Damaschkeweg und Kornwinkel" erfolgte die Uber-
prufung einer veranderten Linienfihrung der Stadtbuslinien durch den Auf-
gabentrager des OPNV im Landkreis Vorpommern Rigen. Unter Beriick-
sichtigung entsprechender Infrastruktur, einer Wendemdglichkeit an der
Feldstrale fur die Stadtbuslinie, kann kinftig die ErschlieRung durch den
OPNV gesichert werden. Die Wendeméglichkeit soll mittels Kreisverkehr an
der StraBeneinmindung Tribseer Wiesen/Feldstralle hergestellt werden. Die
Anbindung wird bei der Fortschreibung des Nahverkehrsplanes 2018/2019
in diesen aufgenommen.

4 Stand: Februar 2019
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Der Hauptbahnhof liegt vom Plangebiet aus maximal 1,5 km entfernt.
4.4, Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegene Schule — die Grund- und Regionalschule ,Hermann
Burmeister* — befindet sich in ca. 600 m Entfernung. Aufgrund bereits in den
Vorjahren gestiegener Schilerzahlen wurde eine Erweiterung/Neubau fur
die Grundschule durch die Burgerschaft beschlossen, um sowohl im Grund-
schul- als auch im weiterfuhrenden Bereich Kapazitaten aufzustocken. Die
derzeitig vorhandenen Geburtenzahlen und Hochrechnungen der Schiler-
zahlen in dem Stadtgebiet werden nach Erweiterung des Schulstandortes
ausreichende Kapazitaten vorhalten.

Im Umkreis von bis zu 300 m um das Plangebiet befindet sich die Kinderta-
gesstatte ,Im Heuweg".

Direkt stdlich des Plangebietes befindet sich ein knapp unter 2.000 m? gro-
Rer Spielplatz fur die Altersklasse 2 (6-12 Jahre), der im Rahmen des
B-Plans Nr. 41 im Jahr 2016 umgesetzt wurde.

Als Sportanlage befindet sich ca. 500 m entfernt das ,Stadion an der Kup-
fermtihle®. Damit das Stadion den heutigen Anforderungen einer Wohnge-
biets-Sportanlage entspricht, ist eine Sanierung in den nachsten Jahren
geplant.

5. Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wird
von einem Umweltbericht abgesehen. Gemal § 13b BauGB i.V.m. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft als ,.... vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig®, so dass ein Ausgleich im
Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich ist. Es sind jedoch Eingriffe
in geschitzte Biotop- und Geholzbestédnde sowie die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde zu betrachten.

Die im Plangebiet bestehende Situation lasst sich in Bezug auf Natur und
Landschaft wie folgt charakterisieren:

51. Boden

Der vorhandene Boden ist in weiten Teilen des Plangebietes unversiegelt
(Brachflache). Eine Ausnahme stellt der norddstliche und westliche Randbe-
reich dar. Dort befinden sich Asphalt- bzw. Betonplattenwege (Kleiner Wie-
senweg, Heuweg). Im Nordosten ist innerhalb des Geltungsbereiches zu-
dem ein Garagen-Komplex vorzufinden. Vor allem in den siedlungsnahen
Randern der Brachflache sind Ablagerungen von Siedlungsabféllen (Kom-
post, Hausmuill etc.) zu verzeichnen.

Zur ErschlieBung des Wohngebietes liegen fur die vorliegende Planung von
der Firma IB.M Geotechnik die Berichte ,Baugrundbeurteilung und grund-
bautechnische Angaben zur ErschlieBung® (Stand: 03.07.2017) sowie
,Chemische Untersuchungen hinsichtlich Schadstoffe* (Stand: 22.01.2018)
vor.

Die Schichtenfolge der Baugrunduntersuchung (Bericht vom 03.07.2017) ab

der vorhandenen GOK lasst sich nach den vorliegenden Ergebnissen der
Baugrundaufschlisse wie folgt zusammenfassen:

Stand: Februar 2019 5
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- Auffullungen, sandig, teils kiesig, organisch mit Wurzelresten, Ziegelbruch
- Abschlammmassen (nur 6értlich)

- Nachschuttsande (Feinsande, schwach bis stark schluffig)

- Geschiebelehm von sehr weicher bis hin zu steifer Konsistenz

- Geschiebemergel von sehr weicher bis hin zu 6rtlich halbfester Konsistenz
- Vorschuttsande (Feinsand, schluffig) nur értlich angetroffen

Die aufgefullten bzw. anstehenden Sande bei hohem Schluffanteil sowie der
Geschiebeboden sind fur einen Wiedereinbau nicht geeignet. Sie kdnnen
vorbehaltlich des Anteils an Bauschuttresten bzw. deren Inhaltsstoffe bspw.
fur Gelanderegulierungen verwendet werden. Diesbezuglich wurden zur
orientierenden chemischen Beurteilung hinsichtlich Schadstoffe aus den
Auffallungen Mischproben erstellt und nach LAGA-TR Boden untersucht.
Vorsorge- bzw. Priufwerte der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-
Mensch wurden bei den untersuchten Parametern im Zuge der Baugrunder-
kundung (Juli 2017) jedoch nicht Uberschritten. Im Ergebnis der Untersu-
chungen wurden im nahezu gesamten Bauflachenbereich potentielle Aus-
hub-/Abtragsbéden festgestellt, die aufgrund ihrer bodenmechanischen Ei-
genschaften weitgehend nicht fur eine Wiederverwendung im Erdbau geeig-
net sind.

Aufgrund einer ostlich an das B-Plan-Gebiet angrenzenden Altlastenver-
dachtsflache (Bodenkippe) wurde von Seiten der Umweltbehérde des Land-
kreises Vorpommern-Rigen erganzend eine rasterartige Probenahme und
chemische Untersuchung der geplanten Bebauungsflache gefordert. In der
Schadstoffuntersuchung (Bericht vom 22.01.2018) wurde zur Beurteilung
der vorhandenen Béden hinsichtlich der Wirkungspfade in Wohngebieten
jede Mischprobe auf die Parameter PAK, Blei, Kupfer, Nickel, Quecksilber,
Zink, Cadmium, Chrom, Sulfat, Chlorid, TOC am Feststoff und elektrische
Leitfahigkeit im Eluat untersucht:

Bei den oberflachennahen Auffillungen wurden bei Schwermetallen die
Prufwerte fur den Wirkungspfad Boden-Mensch nicht tberschritten (Zuord-
nungswert Feststoff: Z1; Zuordnungswert Eluat: iberwiegend Z0, tiw. Z1.2).
Der TOC-Gehalt wies Zuordnungswerte Z1-Z2 bzw. értlich >Z2 (BS 1/17)
auf. Hinsichtlich des Wirkungspfads Boden-Mensch sind diese Werte jedoch
nicht von Relevanz. Der PAK-Gehalt wies Zuordnungswerte Z2 nur bei BS
717, 10/17, 24/17 und 26/17 und >Z2 bei BS 6/17 auf. Der fur Wohngebiete
relevante Priufwert des BaP-Gehalts (Benzo(a)pyren) wurde nur unmittelbar
am Heuweg bei BS 6/17 und 24/17 sowie bei BS 10/17 (fruherer Gehpfad)
Uberschritten.

Die chemischen Untersuchungen der Mischproben aus dem gewachsenen
mineralischen Boden zeigen keine Auffalligkeiten und kénnen der Zuord-
nungsklasse Z0 zugeordnet werden. Die Vorsorgewerte fur den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch werden nicht Uberschritten und sind aufgrund der Tie-
fenlage dieser Béden auch nicht relevant.

Nach den Ergebnissen der chemischen Analysen ergibt sich hinsichtlich der
Nutzung des B-Plangebietes als Wohngebiet keine generelle Gefahrdung.
Eine Uberschreitung der Prifwerte (BaP-Gehalt) ergab sich nur unmittelbar
westlich am Heuweg (bei BS 6/17 und BS 24/17) sowie im Bereich eines
Einzelbefundes (BS 10/17). In der Planzeichnung erfolgt eine Kennzeich-
nung der drei Bohrpunkte als Bereiche (ohne Flachendarstellung), deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Zur Wah-
rung gesunder Wohnverhaltnisse werden in den Kapiteln 7.10 und 7.14 so-
wie in der Planzeichnung auf die durchzufuhrenden MaRnahmen zum Bo-
denaustausch hingewiesen.
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5.2, Wasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans befindet sich zudem auRerhalb von Wasser-
schutzgebieten.

Bei der Baugrunduntersuchung wurde Grundwasser in Tiefen zwischen ca.
0,70 m und ca. 2,35 m unter GOK festgestellt. Entsprechend dem vorhan-
denen Gelandegefalle unterliegt der Grundwasserspiegel einem vergleich-
baren Gefalle zwischen ca. +14,5 m NHN im Sidwesten und ca. +8,5 m
NHN im Nordosten. Dementsprechend ist davon auszugehen, dass es sich
um niederschlagsbeeinflusstes Schichtenwasser handelt.

Die aufgefullten / gewachsenen Sande werden abhangig von den bindigen
Anteilen (Schluff) als wasserdurchlassig bzw. bedingt wasserdurchlassig
beurteilt. Die vorhandenen Béden werden fur eine technische Versickerung
von Oberflachenwasser / Niederschlagswasser als teilweise geeignet (san-
dige Boden mit wenig Schluff) und teilweise nicht geeignet (Sand mit hohem
Schluffanteil sowie bindige Béden) beurteilt.

5.3. Biotope, Baume, Wald
5.3.1. Grundlagen

Durch die UmweltPlan GmbH Stralsund liegt fur das Plangebiet der Bericht
,Biotopkartierung und Ausgleichs-Bilanzierung® vom Marz 2018 sowie in
Uberarbeiteter Fassung mit Stand Februar 2019 vor. GemaR der Stellung-
nahme der Unteren Naturschutzbehérde zum Vorentwurf vom 14.08.2017
waren die zu erwartenden Eingriffe in die gemaR § 18 NatSchAG M-V ge-
schutzten Geholze sowie die gemal § 20 NatSchAG M-V gesetzlich ge-
schitzten Biotope zu konkretisieren.

Nach § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von
mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern tber
dem Erdboden, gesetzlich geschutzt. Dies gilt nicht fur (Auszug):

—  Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,
— Pappeln im Innenbereich.

Nach § 20 Abs. 1 NatSchAG M-V sind MaRnahmen, die zu einer Zerstérung,
Beschadigung, Veranderung des charakteristischen Zustandes oder sonsti-
gen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung folgender Biotope in
der in der Anlage 2 zu diesem Gesetz beschriebenen Ausprégung fuhren
kénnen, unzulassig:

1. naturnahe Moore und Sumpfe, Sélle, Rohrichtbestdnde und Riede, seg-
gen- und binsenreiche Nasswiesen,

2. naturnahe und unverbaute Bach- und Flussabschnitte, Quellbereiche,
Altwasser, Torfstiche und stehende Kleingewésser jeweils einschliellich der
Ufervegetation, Verlandungsbereiche stehender Gewasser,

3. Zwergstrauch- und Wacholderheiden, Trocken- und Magerrasen sowie
aufgelassene Kreidebruche,

4. naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder, Geblsche und Walder trocken-
warmer Standorte, Feldgehdlze und Feldhecken.

Nach § 2 der Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund werden Gehol-
ze zu geschitzten Landschaftsbestandteilen erklart, wobei im Einzelnen
geschitzt sind (Auszug):
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— Baume mit einem Stammumfang von mindestens 80 cm, gemessen
in einer Héhe von 1,00 m Uber dem Erdboden; liegt der Kronenan-
satz unter dieser Héhe, so ist der Stammumfang unmittelbar unter
dem Kronenansatz maf3gebend,;

— mehrstammige Baume, wenn einer der einzelnen Stdmme einen
Umfang von mindestens 40 cm hat und die Summe aller vorhande-
nen Stammumfange mindestens 80 cm ergibt;

— GroRstraucher mit einer H6he von mindestens drei Metern sowie al-
le freiwachsenden Hecken;

— Kletterstraucher mit einer Flachenausdehnung ab 20 m? oder einer
Hohe von mindestens 8 m.

Nach § 1 Abs. 2 findet die Baumschutzsatzung Stralsund keine Anwendung
auf (Auszug):
— Obstgeholze mit Ausnahme von Walnussbaumen, Esskastanien und
Wildobstgehélzen.
5.3.2. Fliachenbiotope

Gemal den Ausfuhrungen von UmweltPlan sind im Untersuchungsgebiet
folgende geschitzte und nicht geschitzte Flachenbiotope vorzufinden
(gekirzte Darstellung):

Geschutzte Flachenbiotope:

Haupt- Summe Verlust
Biotoptyp Coc'l)e § geschiitztes geschiitztes
Biotop Biotop
Mesophiles 4.314 m*
Lo pebuSch BLM | §20 | 4.980m? | (666 m?auBerhalb des
9 Geltungsbereiches)
Feuchtgebiisch Kein Verlust
eutropher Moor- VWN §20 1.091 m? (Flache aulerhalb des
und Sumpfstandorte Geltungsbereiches)
Temporéres Kein Verlust
Kleinp ser SEV | §20 231 m? (Erhalt im
9 Geltungsbereich)

* § 20 NatSchAG M-V: Gesetzlich geschiitzte Biotope und Geotope

Im Geltungsbereich gehen geschitzte Biotope (mesophiles Laubgebisch)
mit einer GrofRe von insgesamt 4.314 m? verloren. Die mesophilen Laubge-
busche sind wichsige, artenarme Brombeergebilsche, in denen keine oder
nur vereinzelt Geholze anderer Arten vorhanden sind. Der Verlust der ge-
schutzten Biotope ist als erheblich und nachhaltig einzustufen. Der Kompen-
sationsbedarf fur die Eingriffe wird nach einer multiplikativen Verknupfung
ermittelt:

ermittelte Flache Konkretisiertes biotop- Kompensationsflachen-

des betroffenen x bezogenes Kompensa- x Wirkungs- _ aquivalent
Biotops tionserfordernis faktor (KA-Bedarf)
Korr.- KA
Flache Komp.- Aufschlag faktor |Konkr. Komp.{ (Bedarf)
Biotopcode (m?)] Wert | erfordernis | Versiegelung | FRBG | erfordernis (m?)
BLM (§) 4314 2 2.8 0.2 0,75 2,025 8.736
Summe: 4.314 Summe 8.736
Summe in ha: 043 Summe in ha: 0,87
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Aus den Eingriffen ergibt sich ein Kompensationsbedarf in Hohe von
8.736 KA (m?). Eine detaillierte Herleitung des Kompensationsbedarfs ist
dem Bericht ,Biotopkartierung und Ausgleichs-Bilanzierung® von UmweltPlan
zu entnehmen. Die Darstellung der vorgesehenen AusgleichsmalRnahmen
erfolgt in Kapitel 7.8.1 (Grunordnung).

Nicht geschitzte Flachenbiotope:

Dartiber hinaus wurden im Geltungsbereich und unmittelbar angrenzend
nicht geschutzte Biotope kartiert, welche nachfolgend ohne Flachenangabe
dargestellt werden. Eine Ausgleichspflicht fur Eingriffe in diese Biotope be-
steht nicht.

— Artenarmer Zierrasen (PER)

— Nutzgarten (PGN)

— Sonstige Sport- und Freizeitanlage (PZS)
— Ruderaler Kriechrasen (RHK)

— Neophyten-Staudenflur (RHN)

— Ruderale Staudenflur (RHU)

— Ruderale Trittflur (RTT)

— Verdichtetes Einzel- und Reihenhausgebiet (OER)
— Gewerbegebiet (OIG)

— Ver- und Entsorgungsanlage (OSS)

— Pfad, Rad- und FuBweg (OVD)

— Stralle (OVL)

— Wirtschaftswege (OVW / OVU)

Mit Schreiben vom 14.01.2019 wurde vom Landkreis Vorpommern-Rigen,
untere Naturschutzbehoérde, die Ausnahme von den Verboten nach § 20

Abs. 1 NatSchAG M-V fur die im Plangebiet gesetzlich geschutzten Biotope
(mit Ausnahme des Feuchtbiotops am Heuweg) erteilt.

5.3.3. Baume

Geschitzte Bdume:

Nachfolgend wird der im Geltungsbereich vorhandene Bestand nach § 18
NatSchAG M-V bzw. nach Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund
geschitzten Baumen inkl. Ersatzerfordernis nach Baumschutzkompensati-
onserlass des Ministeriums fur Landwirtschaft, Umwelt und Verbraucher-
schutz bzw. nach Baumschutzsatzung Stralsund aufgefuhrt (gekurzte Dar-
stellung):

Biotop-Nr. Geschiitzt Geschiitzt

(Umweltplan) — StU in nach §18 nach Verlust* Ersatz-
Baumart cm NatSchAG | Baumschutz- bedarf**
(Code: BBA) M-V satzung HST

9 - Silberweide 160 X - ja

10 - Silberweide 500 X - ja

11 - Silberweide 600 X - nein

12 - Silberweide 240 X - nein

13 - Silberweide 120 X - nein

14 - Esche 80 - X ja 1

18 - Eschenahorn 160 X - ja 2

21 - Birke 110 X - ja 1
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23 - Walnuss 170 X - ja 3

38 - Silberweide 290 X - ja 3

39 - WeiRdorn 90 - X ja 1
16

* Die Baume Nr. 11,12 und 13 befinden sich im Bereich der festgesetzten Griinflaiche
** nach Baumschutzkompensationserlass StU 16/18, nach Baumschutzsatzung HST StU 14/16

Durch die Planung kommt es zu einem Verlust von 8 geschitzten Baumen
(6 nach NatSchAG M-V und 2 nach Baumschutzsatzung HST). Der Verlust
von geschutzten Baume ist als erheblich und nachhaltig einzustufen. Es
ergibt sich ein Kompensationsbedarf in Héhe von 16 Baumen (14 nach
Baumschutzkompensationserlass und 2 nach Baumschutzsatzung HST).
Die Darstellung der vorgesehenen AusgleichsmaRnahmen erfolgt in Kapitel
7.8.1 (Grunordnung).

Nicht geschitzte Bdume:

Dartiber hinaus wurden im Geltungsbereich 12 nicht geschitzte Baume
erfasst. Fur diese besteht bei Verlust kein Ersatzerfordernis nach Baum-
schutzkompensationserlass bzw. Baumschutzsatzung Stralsund:

— Jungerer Einzelbaum (BBJ): 7 x Winterlinde (StU 30-35)
— Jungerer Einzelbaum (BBJ): 2 x Apfel (StU 30)

- Alterer Einzelbaum (BBA): 1 x Weide (StU 50)

-~ Alterer Einzelbaum (BBA): 1 x Apfel (StU 80)

- Alterer Einzelbaum (BBA): 1 x Walnuss (StU 60)

Die Genehmigung fir die Fallung der nach Baumschutzsatzung geschitzten
zwei Baume wurde mit Schreiben vom 07.01.2019 durch die Hansestadt
Stralsund erteilt und die Fallgenehmigung fur die sechs nach § 18
NatSchAG M-V geschitzten Baume am 08.01.2019 durch den Landkreis
Vorpommern-Rigen, untere Naturschutzbehérde.

5.3.4. Wald

Innerhalb des Plangebietes befinden sich It. Stellungnahme des Forstamtes
Schuenhagen vom 28.06.2017 keine Waldflachen, jedoch &stlich des Heu-
wegs i.S.d. § 2 des Landeswaldgesetzes M-V. Gemal § 20 Abs. 1 LWaldG
ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand bei der Er-
richtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhal-
ten. Mit Schreiben vom 25.10.2018 teilte das Forstamt im Rahmen der Be-
teiligung zum Entwurf des B-Planes mit, dass die forstrechtliche Zustimmung
erteilt wird.

54. Fauna

Das Plangebiet stellt sich mit Ausnahme der siidwestlichen und nordéstli-
chen Randbereiche (Wege, Garagen) als aufgelassene Brachflache dar,
welche derzeit keiner anthropogenen Nutzung unterliegt. Aufgrund der vor-
handenen Gehdlze und Garagen sowie eines Feuchtbiotops sind potenziell
gute Habitatbedingungen v.a. fur Brutvégel, Fledermause und Amphibien
gegeben.

Zur Erfassung der drtlichen Fauna und Beurteilung der artenschutzrechtli-
chen Belange wurde durch die UmweltPlan GmbH ein Artenschutzrechtli-
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cher Fachbeitrag (Stand: Februar 2019) erstellt. Dabei waren folgende Ar-
beitsschritte zu befolgen.

— Bestandsanalyse hinsichtlich Vorkommen, Verbreitung und Lebens-
rdaumen artenschutzrechtlich relevanter Arten im Untersuchungs-
raum,

— Beschreibung und Beurteilung der zu prognostizierenden, vorha-
benbedingten Konfliktfelder vor dem Hintergrund der Zugriffsverbote
des § 44 Abs. 1 BNatSchG,

— Beurteilung der Méglichkeiten zur Konfliktvermeidung und Abwen-
dung einschlagiger Verbotstatbestédnde sowie Erstellung eines Kon-
zepts der ggf. nach Artenschutzrecht erforderlichen Vermeidungs-
und CEF-MaRnahmen,

— Bei unvermeidbarer Auslésung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stdnde Prufung der fachlichen Voraussetzungen einer Ausnahme
nach § 45 Abs. 7 BNatSchG.

Bei der Abschichtung der Arten des Anhangs IV der FFH-RL sowie der Prif-
relevanz fur europdische Vogelarten wurde fir folgende Arten/Artengruppen
die Notwendigkeit einer weitergehenden artenschutzrechtlichen Betrachtung
festgestellt:

e Brutvogel (17 Brutvogelarten im Geltungsbereich)
e Fledermause (baum- und gebaudebewohnende Arten)

e Amphibien (Moorfrosch und Laubfrosch &6stlich des Heuweges)

Brutvégel

Im Zuge der Brutvogelkartierung durch UmweltPlan im Jahr 2017 wurde
ein Revier des Neuntoéters im Plangebiet nachgewiesen. Die im Anhang | der
Vogelschutz-Richtlinie (2009/147/EG) gelistete Art ist in Mecklenburg-
Vorpommern nahezu flachendeckend verbreitet. Der Bestand wurde bei der
Kartierung 2005-2009 auf 8.500-14.000 BP geschatzt. Im Vergleich zur Kar-
tierung 1994-1998 hat der Bestand deutlich abgenommen. Als Geblschbri-
ter werden als Brutlebensraum Hecken, Feldgehdlze, verbuschte Sélle und
aufgelassene Griinlander genutzt.

Des Weiteren wurden zwei Reviere des Bluthanflings im Plangebiet nach-
gewiesen. Die teilweise sehr dichten und ausgedehnten Gebusche bieten
sehr gute Brutmdglichkeiten. Regelmafig wurden Bluthanflinge aus der Um-
gebung zur Nahrungssuche im Plangebiet beobachtet. Mehrfache Beobach-
tungen von singenden Méannchen oder von Paaren im Umfeld des Plange-
bietes machen dort weitere Reviere wahrscheinlich. Dartiber hinaus wurden
im Geltungsbereich funf Reviere der Amsel, zwei Reviere der Heckenbrau-
nelle sowie je ein Revier der Arten Blaumeise, Dorngrasmiicke, Feldschwirl,
Feldsperling, Fitis, Gelbspotter, Kohlmeise und Ménchsgrasmiicke erfasst.

Die im Untersuchungsraum erfassten Reviere der Arten Grunfink, Rotkehl-
chen, Sprosser, Zaunkénig und Zilpzalp lagen vorwiegend bzw. vollstandig
aulerhalb des Geltungsbereiches. Im Zuge der Brutvogelkartierung 2017
wurden keine Reviere von Geb&udebritern (Schwalben, Haussperling,
Hausrotschwanz etc.) im Geb&udebestand des Plangebiets nachgewiesen.

Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde vom SG Natur-
schutz des Landkreises Vorpommern-Rigen vom 25.10.2018 folgender
Sachverhalt vorgebracht: ,Problematisch erscheinen die Aussagen zur Vo-
gelart Feldschwirl. Der Raumbedarf zur Brutzeit wird mit < 0,1 bis 2,1 ha
angegeben und es wird nicht weiter darauf eingegangen, dass durch den
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Bau der Hauser und die gartnerische Nutzung der Grundstiucke fast der
gesamte Lebensraum verloren geht. Es reicht nicht, auf die geringe Sto-
rungsempfindlichkeit und auf die Entfernung der Gehélze aulerhalb der
Brutzeit zu verweisen. Als Orientierungswert werden z.B. in NRW mindes-
tens 0,5 ha pro Brutpaar angegeben. Soviel Flache verbleibt im B-Plan 53
nicht, auch wenn die Feuchtsenke nicht uberbaut werden soll. Hier ist daher
eine weitere Kompensation fiir die Vogelart Feldschwirl erforderlich.*

Nach erfolgter Abstimmung zwischen UmweltPlan und der unteren Natur-
schutzbehoérde wird fur den fast vollstandigen Verlust eines Reviers des
Feldschwirls eine CEF-MafRnahme am Kronenhalsgraben bei Lussow um-
gesetzt, um die Funktion der Lebensstatte des Feldschwirls kontinuierlich zu
erhalten. Mit Schreiben vom 11.02.2019 liegt die Zustimmung der unteren
Naturschutzbehérde zur MaRnahme vor. Eine Beschreibung der CEF-
MaRnahme erfolgt in Kapitel 7.8.2. In die Planzeichnung wird die textliche
Festsetzung 6.2 zum Feldschwirl aufgenommen.

Fledermause

Potenzielle Vorkommen von baumbewohnenden Arten im Plangebiet sind
auf wenige altere Baume, insbesondere Silberweiden beschrankt. Dort kén-
nen geeignete Héhlen und Spaltenquartiere nicht ausgeschlossen werden,
die als Sommerquartier, ggf. auch als Wochenstuben, genutzt werden kén-
nen. Bei einer Begutachtung der alteren Bdume vom Boden aus wurden
durch UmweltPlan keine auffalligen Hohlen oder grofen Spalten festgestellt.
Auch fur die Gebaude im nordéstlichen Plangebiet (Garagen, Gartenhaus)
kénnen Sommerquartiere nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Aufgrund
der Dimensionierung und Struktur der betroffenen Gebaude sind jedoch
keine Wochenstubenquartiere zu erwarten. Eine Nutzung als Tagesquartier
ist nicht auszuschlieRen. Winterquartiere in den Geb&uden sind aufgrund
der nicht gegebenen Frostsicherheit unwahrscheinlich. Das gilt wahrschein-
lich auch fur mégliche Quartiere in den alteren Einzelbdumen im Plangebiet.
Mit Sicherheit ist das fir einzelne Altbaume aber nicht zu prognostizieren.
Das Plangebiet kann potenziell als Nahrungshabitat genutzt werden.

Amphibien

Das Plangebiet selbst weist keine typischen Laichgewasser fur Laubfrosch
und Moorfrosch auf. Das im &stlichen Bereich vorhandene kleinflachige
Feuchtbiotop (It. Biotopkartierung ein temporares Kleingewasser) fuhrt nur
im zeitigen Fruhjahr offenes Wasser. 2017 war es spatestens am 2. Juni
vollstdndig ausgetrocknet. Dazu ist es sehr stark verkrautet und hoch eu-
troph. Es wird vermutet, dass der leicht erhoht verlaufende und stark verfes-
tigte Heuweg einen Abfluss des Wassers aus dem Feuchtbiotop in Richtung
Osten verhindert/verringert. Ggf. ist diese aufstauende Wirkung auch die
Ursache fur die Ausbildung des Feuchtbiotops. Eine Eignung als Laichge-
wassers fur Laub- und Moorfrosch wird nur ausnahmsweise in Jahren mit
langandauernder Uberstauung bis weit in den Juni hinein als moglich erach-
tet.

Im Zuge von sechs Tag-Begehungen in der Zeit vom 22.03. bis 15.06.2017
wurden im gesamten Plangebiet trotz gezielter Nachsuche keine Amphibien
festgestellt. Auch Laich wurde nicht gefunden. Am 17.05.2017 erfolgte zwi-
schen 22:30 und 23:00 Uhr bei Temperaturen um 15° C eine stichprobenar-
tige Begehung entlang des Heuwegs, um Hinweise auf Amphibienvorkom-
men durch Rufnachweise zu erhalten. Aus dem Feuchtgebiet 6stlich des
Heuwegs (auBerhalb des Geltungsbereiches) konnten dabei zahlreiche
Mannchen von Teich- und Laubfrosch verhért werden. Der im B-Plan-Gebiet
liegende Feuchtbereich blieb dagegen ohne Nachweis. Die Rufnachweise
und die strukturelle Eignung des Feuchtbiotops ¢stlich vom Heuweg legen
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nahe, dass dieses vom Laubfrosch als Laichgewasser genutzt wird. Durch
die raumliche Nahe eines Amphibiengewassers unmittelbar Ostlich des
Heuwegs ist eine Nutzung des Plangebiets als Sommer- und Winterlebens-
raum prinzipiell méglich. Eine intensive Nutzung als Sommerlebensraum ist
aber kaum zu erwarten, wie die komplett fehlenden Nachweise von Individu-
en bei den Ortsbegehungen bis einschliefllich Mitte Juni nahelegen. Die
Ostlich des Heuwegs auerhalb des Geltungsbereiches gelegenen zusam-
menhangenden Wald- und Gebiischbereiche weisen hingegen eine sehr
gute Eignung auf. Die Gehdlzbereiche im B-Plangebiet sind als Winterquar-
tier fur Laub- und Moorfrosch potentiell geeignet, weshalb eine entspre-
chende Nutzung aktuell nicht ausgeschlossen werden kann. Die Haupt-
Uberwinterungsbereiche werden jedoch eindeutig in den Wald- und Ge-
buschbereichen 6stlich des Geltungsbereiches erwartet. Die dortige Gehdlz-
dichte und -struktur und die unmittelbare rdumliche Nédhe zum wahrscheinli-
chen Laichgewasser 6stlich des Heuwegs legen dies nahe.

Zusammenfassung

Zur Abwendung der Einschlagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stadnde wurden fur die Artengruppen Brutvodgel, Fledermause und Amphibien
durch UmweltPlan Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen ausgewiesen. Die-
se werden in Kapitel 7.8.2 (Artenschutz) sowie in der Planzeichnung als
textliche Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz dargestellt. Detail-
lierte textliche sowie kartographische Darstellungen zu den betroffenen Ar-
ten sind dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag der UmweltPlan GmbH zu
entnehmen.

6. Planungskonzept

Das dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Planungskonzept sieht die
Errichtung von 30 Einfamilienhdusern in offener Bauweise vor. Damit wird
die Bebauung des sudlich angrenzenden Wohngebietes ,Kleiner Wiesen-
weg“ (Bebauungsplan Nr. 41) fortgefuhrt und die Lucke im Siedlungszu-
sammenhang zur nérdlich befindlichen Wohnbebauung entlang des Da-
maschkeweges geschlossen.

Die verkehrliche Erschlieung des Gebietes erfolgt tiber die neu zu errich-
tende ,Planstral’e B, die an den Heuweg und den Kleinen Wiesenweg an-
bindet. In ihrem stdwestlichen Abschnitt endet die Planstrale B als Stich-
strale mit einer Wendeanlage. Hier besteht die Méglichkeit, im Falle einer
etwaigen Entwicklung des westlich anschlielenden, auRerhalb des Plange-
bietes liegenden Bereiches das ErschlieBungsnetz weiterzufiihren.

Die geplante Bebauungsstruktur gliedert sich in drei Bereiche, in denen je-
weils unterschiedliche Gebaudetypen zulassig sind. Sudéstlich der Plan-
stralle B entsteht eine ca. 51 bis 58 m tiefe Bauflache mit zwei Baureihen. In
der vorderen ersten Baureihe (WA 3) sollen ein-/zweigeschossige Einzel-
hauser entstehen, bei denen das zweite Geschoss als Dachgeschoss aus-
zubilden ist. Dagegen durfen in der hinteren Baureihe (WA 4) nur einge-
schossige Einzelhduser ohne Dachgeschoss errichtet werden.

Im Bereich nordlich der Planstralle B soll aufgrund der Nahe zu den be-
nachbarten zweieinhalbgeschossigen Reihenhdusern auch die Errichtung
von Gebauden mit gréRerem Baukdrpervolumen ermdéglicht werden. Daher
sind im WA 1 und WA 2 neben den ein-/zweigeschossigen Einzel- und Dop-
pelhdusern zusatzlich zum ausgebauten Dachgeschoss auch Gebaude mit
zwei ,Normalgeschossen®, d.h. mit zwei Geschossen gleicher Grundflache
zulassig.
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Im Nordosten des Plangebietes wird entlang des Heuweges eine 6ffentliche
Grunflache vorgesehen. Innerhalb der Grunflache befindet sich ein ge-
schutztes Feuchtbiotop (temporares Kleingewasser).

7. Planinhalt
71. Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung einen Wohnungsbaustandort zu entwickeln,
wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
man § 4 BauNVO festgesetzt, das vorwiegend dem Wohnen dient. Daneben
sollen die zur Versorgung des Gebietes notwendigen nicht stérende Hand-
werksbetriebe sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Nutzungen angesiedelt werden kénnen.

Far die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie Schank- und
Speisewirtschaften ist eine vorrangige Unterbringung im WA1 im Geltungs-
bereich des sudlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 41 \Wohngebiet
Kleiner Wiesenweg — nérdlicher Teil* vorgesehen. Sie werden daher im vor-
liegenden allgemeinen Wohngebiet gemall § 1 Abs. 5 BauNVO nur aus-
nahmsweise zugelassen.

Bestimmte Nutzungen und Anlagen, die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO in ei-
nem allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssig sind, werden im
Bebauungsplan gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen. Dabei handelt
es sich um sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Tankstellen, Anlagen
fur Verwaltungen und Gartenbaubetriebe. Sie wiurden aufgrund des mit
ihnen i.d.R. verbundenen Publikums- und Kundenverkehrs eine unvertragli-
che Belastung der geplanten Anliegerstralen sowie Immissionskonflikte mit
der Wohnnutzung hervorrufen. Zudem wirde der hohere Flachenbedarf der
genannten Nutzungen der vorrangigen Inanspruchnahme des Plangebietes
durch Wohnnutzungen entgegenstehen.

Zusammenfassend sind folgende Nutzungen im Plangebiet allgemein, aus-
nahmsweise bzw. nicht zulassig:

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind allgemein zulassig:
— Wohngebaude,
— die der Versorgung des Gebietes dienenden nicht stérenden Hand-
werksbetriebe,
— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zulassig sind:
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltungen,
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.

Ferienwohnungen z&hlen gemaR § 13 a BauNVO i.d.R. zu den nicht stéren-

den Gewerbebetrieben. Durch den Ausschluss dieser Betriebe sind daher
auch Ferienwohnungen im Plangebiet unzulassig.
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Fur die Wohngebaude wird die Anzahl der jeweils zuldssigen Wohnungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB begrenzt. So sind in den Einfamilienh&usern
maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude zulassig. Dadurch soll vermieden
werden, dass durch eine zu hohe Anzahl von Wohnungen ein unvertragli-
ches Verkehrsaufkommen entsteht. Auch wirde der daraus resultierende
Stellplatzbedarf eine zusatzliche Flachensicherung erfordern.

7.2, MaR der baulichen Nutzung, GréRe der Baugrundstiicke

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Anzahl der Vollgeschosse, die maximale Firsthohe sowie — in Teilen des
Plangebietes — die maximale Traufhéhe baulicher Anlagen bestimmt. Das
Plangebiet wird in die Gebietsteile WA1, WA2, WA3 und WA4 gegliedert, fur
die das MaR der baulichen Nutzung unterschiedlich festgesetzt wird. Weiter-
hin wird fur die Baugrundstiicke eine MindestgréRe bestimmt.

7.2.1. Grundflachenzahl, Gr6Be der Baugrundstiicke

Das geplante Wohngebiet soll sich hinsichtlich der zuldssigen Grundflache,
die durch bauliche Anlagen uberdeckt werden darf, in das Nutzungsmaf des
sudlich angrenzenden Wohngebietes (Bebauungsplan Nr. 41) einfugen. Die
Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 19 BauNVO wird daher auf 0,25 be-
grenzt. Sie erlaubt es sowohl Einfamilienhauser und Doppelhauser in géngi-
ger GréRe zu errichten als auch die Bodenversiegelung auf das notwendige
Maf zu begrenzen.

Die festgesetzten GRZ-Werte liegen unterhalb der zuldssigen Obergrenze
der Baunutzungsverordnung, die fur allgemeine Wohngebiete geman § 17
BauNVO 0,4 betragt.

Unter Zugrundelegung der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fla-
chen von rund 18.850 m? ergibt sich aus den festgesetzten GRZ-Werten
eine zulassige Grundflache von rund 4.710 m?. Die Voraussetzung fur Auf-
stellung von Bebauungsplanen nach § 13 b BauGB, nach der die zuléssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauGB weniger als 10.000 m? betra-
gen muss, wird somit eingehalten.

Die jeweils zuldssigen Grundflachenzahlen durfen gemaR § 19 Abs. 4
BauNVO durch Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das
Grundstick lediglich unterbaut wird, um 50 % Uberschritten werden. Ein-
schlieRlich dieser Uberschreitungsméglichkeit betragt die zuldssige Grund-
flache rund 7.060 m2,

Die voraussichtlichen GréRen der Baugrundstucke liegen gemaf den Dar-
stellungen im stadtebaulichen Konzept (siehe Anlage) zwischen ca. 515 m?
und ca. 862 m? wobei die durchschnittliche GrundsticksgréRe ca. 610 m?
betragt.

Um eine stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung durch die Bildung kleiner
Grundsticke zu vermeiden, wird gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB fur die
Baugrundsticke, auf denen Einzelhduser errichtet werden, eine Mindest-
gréRe von 500 m? und fur Baugrundstucke, auf denen Doppelhduser errich-
tet werden, von 350 m? je Doppelhaushaélfte festgesetzt.

7.2.2. Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Im Plangebiet ist eine Héhenstaffelung der Gebaude vorgesehen, die sich
wie folgt von Suid nach Nord gliedert:
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— In der 2. Baureihe studéstlich der Planstrale B (WA4) sollen aufgrund der
riuckwartigen Lage und der Angrenzung an die Wohnbebauung des Be-
bauungsplanes 41 nur eingeschossige Gebaude ohne Dachgeschoss er-
richtet werden. Dementsprechend ist hier nur ein Vollgeschoss zulassig.
Um zu verhindern, dass ein zusatzliches Dachgeschoss errichtet wird,
das kein Vollgeschoss im Sinne der Landesbauordnung Mecklenburg
Vorpommern (LBauO M-V) darstellt, wird die zuléssige Firsthéhe auf
6,5 m begrenzt.

— In der vorderen Baureihe sudéstlich der Planstrae B (WA3) sind Ge-
baude mit zwei Vollgeschossen zulassig. Dabei ist das 2. Geschoss als
Dachgeschoss auszubilden. Um dies planungsrechtlich zu sichern, wer-
den als maximale Traufhéhe 4,2 m und als maximale Firsthéhe 9,5 m
festgesetzt.

— Nordéstlich der Planstrae B (WA1 und WA2) sollen auch Gebaude mit
zwei Vollgeschossen gleicher Grundflache, d.h. dass das 2. Vollgeschoss
kein Dachgeschoss sein muss, errichtet werden kénnen. Von der Vorga-
be einer Traufh6he wird daher abgesehen, so dass nur die maximale
Firsthdhe (9,5 m) festgesetzt wird.

Die in der Planzeichnung festgesetzten maximalen First- und Traufhéhen
haben als Bezugspunkt die Héhenlage der Planstrale in der Mitte der ge-
meinsamen Grenze des Baugrundstiicks mit der seiner ErschlieBung die-
nenden Verkehrsflache. Fir die festgesetzte maximale Firsthéhe im WA 4
ist die Hohenlage der Planstralle in der Mitte der gemeinsamen Grenze der
jeweiligen Grundstiickszufahrt mit der anliegenden Verkehrsflache als unte-
rer Bezugspunkt zu verwenden. Die Hoéhenlage des Bezugspunktes ist
durch lineare Interpolation aus den beiden benachbarten in der Planzeich-
nung festgesetzten StraRenhéhen zu ermitteln.

Far das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird eine ergdnzende Regelung auf-
genommen, dass die festgesetzte Firsthbhe ausnahmsweise um 0,5 m
Uberschritten werden darf. Da das Gelénde innerhalb des Plangebietes in
Teilbereichen ein nicht unerhebliches Gefalle aufweist, ergeben sich zum
Teil deutliche Héhenunterschiede innerhalb eines Grundstucks. Im WA4 ist
dieser Hoéhenunterschied aufgrund der Lage des unteren Bezugspunktes
von besonderer Relevanz und kann vereinzelt (z.B. bei dem an die Flursti-
cke 7/11 und 7/12 angrenzenden Baugrundstiick) dazu fuhren, dass die
festgesetzte Firsthbhe von 6,5 m auf weiten Teilen des Grundstiicks nicht
ausgeschopft werden kann. Bei einer solchen Benachteiligung soll die fest-
gesetzte Ausnahmeregelung Anwendung finden kénnen.

7.3. Bauweise

Mit dem Ziel, wie im stdlich anschlieRenden Wohngebiet eine lockere Sied-
lungsstruktur mit wahrnehmbaren Abstdnden und Durchblicken zwischen
den Gebauden zu schaffen, wird die offene Bauweise gemall § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten.

Als Hausformen sind in den Gebietsteilen WA3 und WA4 ausschlie3lich
Einzelhauser zulassig. Durch die Beschrankung auf Einzelhduser werden
Haustypen mit Grenzbebauung wie Doppelhauser ausgeschlossen.

In den nérdlich der Planstralle B liegenden Gebietsteilen WA1 und WA2
sind neben Einzelhdusern auch Doppelhduser zulassig.
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7.4. Uberbaubare Grundstiicksfliche / Nebenanlagen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Die durch sie gebildeten Baufelder durfen nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Gebaude und Gebaudeteile nicht uberschritten werden.

Es werden zusammenhangende Baufenster mit einer Tiefe von 15 m aus-
gebildet. Sie sind so angeordnet, dass ein Vorgartenbereich von 5 m Tiefe
gesichert wird, wahrend in den ruckwértigen Bereichen grofiere Freiflachen
fur die Hausgarten entstehen. Damit werden einerseits Mindestvorgaben fur
eine stadtebaulich geordnete Baustruktur gewahrleistet und andererseits
den Bauwilligen hinreichende Variationsmdglichkeiten fur die Gebaudeposi-
tion auf dem Grundstuck eingeraumt.

Sudlich der Planstra’e B wird der Bereich zwischen den beiden geplanten
Baureihen aus den Uberbaubaren Grundsticksflachen ausgenommen, um
einen unbebauten Freiraum zu erhalten.

Die 6stliche Baugrenze im WA 3 und WA 4 bercksichtigt einen Abstand von
30 m zu dem ostlich des Heuweges vorhandenen Wald. Damit wird § 20
LWaldG M-V Rechnung getragen, wonach zur Sicherung vor Gefahren
durch Windwurf oder Waldbrand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein
Abstand von 30 Metern zum Wald einzuhalten ist.

GemaR § 2 Waldabstandsverordnung M-V kénnen Ausnahmen von der Ein-
haltung des Waldabstands zugelassen werden bei Garagen, Uberdachten
und nicht Uberdachten Stellplatzen, Bootsschuppen und Nebenanlagen
i.S.d. § 14 BauNVO sowie Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht
dem vorubergehenden Aufenthalt von Menschen dienen. Fur die Ausnahme
ist die Zustimmung vom Forstamt einzuholen.

Um Nachbarschaftskonflikten vorzubeugen, die haufig durch stérende Ge-
ruchs- und Gerauschimmissionen entstehen, sind Nebenanlagen und Ein-
richtungen fur Kleintierhaltung und -zucht nach § 14 BauNVO unzuldssig.
Weiterhin wird die Errichtung von Windenergieanlagen zum Schutz des
Ortsbildes ausgeschlossen.

7.5. Verkehr
7.5.1. Verkehrliche ErschlieBung

Im Plangebiet wird ein o¢ffentliches ErschlieBungsnetz entwickelt, dass an
die im Umfeld bestehenden Strallen- und Wegeverbindungen anknupft. So
erfolgt im Sudwesten eine Anbindung an den Damaschkeweg und im Nord-
osten an den Heuweg. Im Suden wird ein Anschluss an den FuRweg neben
dem Kinderspielplatz hergestellt, so dass fur FuRganger und Radfahrer eine
durchgehende Verbindung von der Stralle Tribseer Wiesen bis zum Da-
maschkeweg besteht.

Die ErschlieBung der Baugrundsticke wird Uber die neu herzustellende
Planstralle B gesichert. Dabei dirfen die Zufahrten von den Baugrundstu-
cken zu den o&ffentlichen Verkehrsflachen eine Breite von 3,5 m nicht uber-
schreiten.

Von den in der zweiten Baureihe liegenden Grundsticken werden 3,5 m
breite Zufahrten an die Planstralle B herangefuhrt, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu Gunsten der Anlieger belastet werden (siehe auch Kapi-
tel 7.6).
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Im Norden bindet die Planstralle B an den Heuweg (PlanstralRe C) an, der
die Verbindung zum StraBennetz des benachbarten Bebauungsplangebietes
Nr. 41  Kleiner Wiesenweg — Nordlicher Teil“ herstellt. Der Heuweg ist in
diesem Abschnitt (Planstrale C) auszubauen. Dabei wird das westlich an-
grenzende geschitzte Feuchtbiotop berlcksichtigt und eine Fahrbahn-
Einengung vorgenommen. Da eine zweite Anbindung des Plangebietes tber
den Heuweg in Richtung Damaschkeweg nicht erforderlich ist, wird nérdlich
der Einmundung der Planstrae B nur ein Geh- und Radweg (Planweg D)
vorgesehen. Der dreiarmige Knoten Planstral’e B/ Heuweg soll als Minikrei-
sel mit einem Durchmesser von 15 m ausgestaltet werden.

Im Sudwesten erhélt die Planstralle B einen Anschluss an den Kleinen Wie-
senweg (PlanstraBe A), Uber den der Damaschkeweg erreicht wird. Der
Kleine Wiesenweg wird in seinem Verlauf so geandert, dass er rechtwinkelig
auf die Planstralle B trifft.

In ihrem sudlichen Abschnitt folgt die Planstrale B dem urspriinglichen Ver-
lauf des Kleinen Wiesenweges. Dadurch wird auch die ErschlieBung der
westlich anliegenden Grundstiucke auflerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gesichert. Die Planstrale B endet an dem Fuf3- und
Radweg, der neben dem Kinderspielplatz zur Strafle Tribseer Wiesen fuhrt.
An ihrem Ende wird ein einseitiger Wendehammer vorgesehen, der in seiner
Dimensionierung auf dreiachsige Mdllfahrzeuge bis zu einer Lange von
10,0 m ausgerichtet ist.

Im Falle einer zuklnftigen baulichen Neuordnung und ErschlieRBung des
westlich an das Plangebiet angrenzenden Bereiches, bestinde die Mdglich-
keit, eine neu herzustellende Ringstral’e an die PlanstralRe B anzubinden
(siehe stadtebauliches Konzept im Anhang). Dies wirde allerdings die Inan-
spruchnahme eines geringen Anteils der Flache des Kinderspielplatzes (ca.
50 m?) erfordern. Bei einer etwaigen Erweiterung des ErschlieBungsnetzes
entfiele die Notwendigkeit der Wendeanlage am Ende der Planstralle B.
Hier liel3e sich ein kleiner Platz mit Aufenthaltsqualitat einrichten.

Die Querschnitte der geplanten Stralen werden in Abhangigkeit ihrer ver-
kehrlichen Funktion unterschiedlich gestaltet.

Die Planstrae B wird als 6ffentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestim-
mung ,verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt. Als Anliegerstralle weist sie
ein geringes Verkehrsaufkommen auf, so dass sie mit einer gemeinsamen
Mischverkehrsflache fur FulRganger, Radfahrer, Kfz ohne gesonderte Geh-
wege errichtet wird. Innerhalb der Planstrale sind 8 Stellplatze vorgesehen,
die zur Verkehrsberuhigung in die Fahrbahn hineinragen und damit deren
Breite von 4,75 m auf 3,40 m reduzieren. Zudem wird ein 2,25 m breiter
Grinstreifen mit Baumpflanzungen angelegt. Die Gesamtbreite der Plan-
stralle B betragt 7,75 m, wobei sich der geplante Stralenquerschnitt im
Einzelnen wie folgt zusammensetzt:

PlanstraRe B ohne Stellplatzbereich:

Randstreifen: 0,75 m
gemischte Verkehrsflache (FuRganger, Radfahrer, Kfz): 475 m
Grunstreifen mit Baumen: 225m
Gesamtbreite: 7,75 m
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PlanstraBe B mit Stellplatzbereich:

Randstreifen: 0,75 m
gemischte Verkehrsflache (FuRganger, Radfahrer, Kfz): 3,40 m
Parken: 2,00 m
Randstreifen : 1,60 m
Gesamtbreite: 7,75 m

Der Kleine Wiesenweg (PlanstraBe A) wird als HaupterschlieRungsstralie
und Verbindung zum Damaschkeweg mit einer gesonderten Fahrbahn und
einem einseitigen Gehweg ausgestattet. Zudem wird ein 2 m breiter Streifen
fur Baumpflanzungen und die Unterbringung von 2 Stellplatzen angelegt. Es
ist folgender StralRenquerschnitt vorgesehen:

Randstreifen: 0,75 m
Streifen mit Baumreihe und Parkstanden: 2,00 m
Fahrbahn (Radfahrer, Kfz): 475 m
FuRweg: 1,70 m
Randstreifen: 0,80m
Gesamtbreite: 10,00 m

Aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens wird auch die PlanstraBe C
(Heuweg) als Mischverkehrsflache fur FulRganger, Radfahrer, Kfz ohne ge-
sonderte Gehwege ausgebaut. Zum Schutz des Feuchtbiotopes erfolgt eine
Reduzierung der Fahrbahnbreite von 4,75 m auf 3,5 m, was der heutigen
Bestandsbreite des Heuwegs entspricht.

Randstreifen (Richtung 6ffentl. Griinflache/ geschitztes Biotop): 0,50 m
gemischte Verkehrsflache (FuRganger, Radfahrer, Kfz): 475m/3,50m
Randstreifen: 0,25m
Gesamtbreite: 550m/4,25m

Nordlich der Einmindung der Planstrale B wird der Heuweg nur noch als
Geh- und Radweg (Planweg D) weitergefiihrt. Es ist folgender Querschnitt
vorgesehen:

Randstreifen: 1,00 m
Geh- und Radweg (befestigt): 3,00 m
Randstreifen: 1,00 m
Gesamtbreite: 5,00 m

Der Planweg D hat auch ErschlieRungsfunktion fur die unmittelbar anliegen-
den Grundstiicke. So werden gemaR ErschlieBungsplanung (Entwurfs-
planung Stand Februar 2019) durch den Planweg D ein Einfamilienhaus-
grundstiick im WA1 sowie eine auerhalb des Plangebietes liegende Halle
auf dem Flurstuck 22/48 erschlossen. Mit einer Breite von 5,0 m bzw. 3,0 m
befestigter Flache ist der Weg ausreichend dimensioniert, um den geringen
Anliegerverkehr aufzunehmen.

7.5.2. Ruhender Verkehr

Der von den kunftigen Bewohnern hervorgerufene Stellplatzbedarf ist auf
den Baugrundstiicken zu realisieren. Dartber hinaus werden in den Stralen
offentliche Parkplatze fur Besucher geschaffen.

GemalR der Stellplatzsatzung der Hansestadt Stralsund sind bei der Errich-

tung von Einfamilienhdusern 1 — 2 Stellplatze je Wohnung herzustellen, die
auf den Baugrundstiicken nachzuweisen sind.
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Auf den Grundsticken sollen Stellplatze, Garagen und Carports vorrangig
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen errichtet werden, um eine
mdglichst flachensparende, kompakte Anordnung der baulichen Anlagen zu
erreichen. Da die Tiefe der Baufelder mit 15 m nicht immer ausreichend
sein wird, um die Wohngebaude als auch die Stellplatze unterzubringen,
durfen gemaf der textlichen Festsetzung 3.1 auch Teile des Bereichs zwi-
schen den Stral’enbegrenzungslinien und den stralenseitigen Baugrenzen
sowie zwischen den mit ,gfl* bezeichneten Flachen und den seitlichen Bau-
grenzen in Anspruch genommen werden. Dabei muss jedoch ein Abstand
von min. 3,0 m von der StraRenbegrenzungslinie eingehalten werden, da
eine Dominanz von Stellplatzanlagen in den Vorgartenbereichen aus stadt-
gestalterischen Griinden vermieden werden soll.

Neben den auf den Privatgrundstiicken nachzuweisenden Stellplatzen, wer-
den im offentlichen StraRenraum Parkplatze fur Besucher vorgesehen. Als
ausreichend fur den Besucherbedarf wird ein Verhaltnis von 1:3 Besucher-
parkplatzen / WE eingeschatzt.

Dies entspricht bei 30 geplanten WE ca. 10 Parkplatze. Diese kénnen in den
Planstral’en A und B hergestellt werden.

7.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die ErschlieBung sowie die stadttechnische Ver- und Entsorgung der
rickwartigen Grundstiicke sudéstlich der Planstralle B zu sichern, werden
auf den mit ,gfl* gekennzeichneten privaten Flachen Geh- und Fahrrechte zu
Gunsten der Eigentimer, Benutzer und Besucher der anliegenden Grund-
sticke sowie ein Leitungsrecht zu Gunsten der Stadtwerke Stralsund
(SWS), der Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund (RE-
WA), der Telekom und Kabel Deutschland bzw. deren jeweiligen Rechts-
nachfolger festgesetzt. Es umfasst die Befugnisse zur Befahrung, Bege-
hung, Kontrolle, Wartung und gegebenenfalls der Erneuerung der Anlagen.

7.7. Ver- und Entsorgung

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

Die Heranfuhrung der notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen ist Ge-
genstand einer eigenstandigen ErschlieBungsplanung. Es lassen sich fol-
gende Aussagen zu den einzelnen Medien treffen:

Trink- und Schmutzwasser, Strom, Gas

Ver- und Entsorgungsleitungen aller Medien liegen im Damaschkeweg und
in der Strale Tribseer Wiesen mit einer Vorstreckung in den Heuweg an.
Die Medien Trinkwasser und Gas werden in der Strae Tribseer Wiesen und
im Damaschkeweg angeschlossen, um Ringleitungen zu schaffen, welche
eine Versorgungssicherheit gewahrleisten.

Das Schmutzwasser des westlichen Teils des Bebauungsgebietes wird tber
den Leitungsbestand im Damaschkeweg und der ¢stliche Teil tber den vor-
handenen Leitungsbestand im Heuweg entwéssert.

Im Sudwesten des Plangebietes befindet sich am Kleinen Wiesenweg eine
Trafo-Station. Da in diesem Abschnitt der Kleine Wiesenweg umverlegt wird,
soll auch die Flache der Trafo-Station an die Planstralle A umverlegt wer-
den. Der 5 m x 6 m grolRe Ersatzstandort wird als Flache fur Versorgungsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Anlagen und Einrichtungen der Elektrizi-
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tatsversorgung (Trafohaus) festgesetzt. Die Stromtechnische ErschlieRung
des Bebauungsgebietes erfolgt von der neuen Trafostation aus.

Innerhalb des WA1 verlauft entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze eine
Stromleitung vom Kleinen Wiesenweg zu dem aufRerhalb des Geltungsbe-
reiches befindlichen Garagenhof am Heuweg. Es ist beabsichtigt, die Lei-
tung umzuklemmen, so dass diese entfallen kann.

Niederschlagswasser

Fur die Niederschlagsentwésserung des Plangebietes, d.h. die Strallenent-
wasserung sowie die Entsorgung des auf den Dachflachen der Gebaude
anfallenden Niederschlagswassers, wird innerhalb der Verkehrsflachen ein
neuer Regenwasserkanal errichtet, der an das vorhandene Regenentwasse-
rungssystem der REWA GmbH im Bereich des Heuweges sudéstlich des
Bebauungsplanes anbindet.

Telekommunikation

Zur ErschlieBung des Plangebietes mit Telekommunikationsmedien ist die
Verlegung eines Breitbandrohrs DN 50 fur DSL-Kabel in den Planstrallen
vorgesehen.

Abfallentsorgung

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

In Bezug auf die Abfallentsorgung wird auf Folgendes hingewiesen: Die
Mulltonnen der Hinterliegergrundstiicke im WA 4 sind am Abholtag am Rand
der Planstralle B (innerhalb des Grunstreifens) aufzustellen.

Léschwasserversorgung

GemalR § 2 Kommunalverfassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(KV M-V) ist die Gemeinde fur den Brandschutz zustandig. Zwischen der
Hansestadt Stralsund und der REWA besteht derzeit ein gultiger Vertrag,
der die Loschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz
regelt. Im Plangebiet werden die Trinkwasserleitungen entsprechend dimen-
sioniert. Die Lage und Anzahl der Hydranten wird im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung mit der Feuerwehr Stralsund abgestimmt.

7.8. Natur und Landschaft
7.8.1. Griinordnung

Durch die Planung kommt es zu ausgleichspflichtigen Eingriffen in geschiitz-
te Biotope und Baume. Der Kompensationsbedarf (Kompensationsflachen-
aquivalent KA) fur Eingriffe in geschitzte Biotope betragt gemaR dem Be-
richt ,Biotopkartierung und Ausgleichs-Bilanzierung® von UmweltPlan
8.736 KA (m?), siehe Kapitel 5.3.2. Eine detaillierte Herleitung der Kompen-
sationsaquivalente sowie Beschreibung der externen Kompensationsmalf}-
nahmen (siehe unten) ist dem Bericht von UmweltPlan zu entnehmen.
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Im Oktober 2018 wurde durch die Hansestadt Stralsund ein Antrag auf Aus-
nahmegenehmigung vom gesetzlichen Biotopschutz nach § 20 (3)
NatSchAG M-V fur die Verwirklichung des Bebauungsplans zur Schaffung
von dringend benétigtem Wohnbauland gestellt. Die zur Beseitigung bean-
tragten Biotope befinden sich im Geltungsbereich des vorliegenden Bebau-
ungsplans. Es handelt es sich um mesophile Laubgebiische (BLM), in denen
Brombeere (Rubus fruticosus agg.) bestandsbildend ist. Der Umfang der
betroffenen Geholzbestande betragt 4.314 m2 Mit Schreiben vom
14. Januar 2019 hat der Landkreis Vorpommern-Rugen als untere Natur-
schutzbehérde die Ausnahme von den Verboten des § 20 NatSchAG M-V
erteilt (Az.: 44.30-2019-006 Kr).

Im Ergebnis der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zum Vorentwurf
des Bebauungsplanes erfolgt angrenzend an den Heuweg die Festsetzung
einer rd. 1.200 m? groRRen offentlichen Grunflache. Die Flache umfasst das
hier vorhandene gesetzlich geschitzte Feuchtbiotop einschlieRlich Puffer-
streifen sowie nérdlich daran angrenzende Flachen bis an die Planstralie B,
die aufgrund des einzuhaltenden 30 m Abstandes zum Wald (6stlich des
Heuweges gelegen) ebenfalls nicht bebaubar sind.

Der Kompensationsbedarf fur den Verlust von geschutzten Baumen belauft
sich auf ein Pflanzerfordernis von 16 Einzelbdumen, wovon sich 14 Baume
aus dem Ersatzerfordernis nach NatSchAG M-V und 2 Baume nach dem
Ersatzerfordernis der Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund erge-
ben (siehe Kapitel 5.3.3). Die geschitzten Baume auRerhalb der festgesetz-
ten Grunflache werden durch den Bebauungsplan nicht gesichert, da sie der
Verwirklichung der geplanten baulichen Vorhaben, Entwicklung eines allge-
meinen Wohngebietes, entgegenstehen und keine zwingenden stadtebauli-
chen Grinde fir ihren Erhalt anzufithren sind. Sofern eine Rodung der Ge-
hoélze erforderlich wird, sind durch den Vorhabentrager Ersatzpflanzungen
nach den MaRgaben des Baumschutzkompensationserlasses bzw. der
Baumschutzsatzung zu leisten:

Die 14 Ersatzbaume mit einem Stammumfang (StU) von 16-18 cm, welche
sich aus dem Ersatzerfordernis nach NatSchAG M-V ergeben, sind im Stra-
Renraum des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 53 zu pflanzen.
GemaR ErschlieBungsplanung (Entwurfsplanung vom Februar 2019) ist im
Geltungsbereich des B-Plans eine Pflanzung von 14 Strallenbaumen vorge-
sehen. Damit sind die Eingriffe in nach NatSchAG M-V geschutzte Baume
vollstdndig im Geltungsbereich ausgeglichen. Die Pflanzung der StralRen-
baume wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 5.2 geregelt.

Die der Baumschutzsatzung der Hansestadt Stralsund unterliegenden Er-
satzbdume sind auf den neu errichteten privaten Baugrundstiucken im Gel-
tungsbereich dieses B-Plans zu pflanzen. Da im Plangebiet voraussichtlich
30 Baugrundstiicke entstehen werden (siehe stadtebauliches Konzept) und
fur die Grungestaltung des Plangebiets pro Grundstiick mindestens
1 Baum anzupflanzen ist, kann der Kompensationsbedarf von 2 Baumen mit
StU 12-14 cm kompensiert werden. Die Pflanzung der Grundstiicksbdume
wird Uber die textliche Festsetzung Nr. 5.1 geregelt.

Um den Kompensationsbedarf fur den Biotopverlust in Héhe von 8.736 KA
(m?) zu decken, ist die Pflanzung einer freiwachsenden mehrreihigen Hecke
aus heimischen und standortgerechten Gehélzarten am Rand des Flugplat-
zes Stralsund, angrenzend zur Kleingartenanlage ,Knieper Vorstadt e.V.*
vorgesehen. Die Hansestadt Stralsund ist Eigentiimerin der Flache (Gemar-
kung Stralsund, Flur 1, Flursticke 2/6 und 3/5). Grundlage fur die natur-
schutzfachliche Einordnung der vorgesehenen KompensationsmaRnahme
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sind die Planungen fir ein Okokonto (HANSESTADT STRALSUND 2007)
sowie eine Gebietsbegehung am 23.11.2017.

Geplant ist die Pflanzung einer funfreihigen Hecke mit einer begleitenden
Saumstruktur von insgesamt 12 m Breite, 490 m Lange und unter Beach-
tung der Einflugschneisen des Flugplatzes einer maximalen Wuchshéhe von
6 m. Auf Anregung der unteren Naturschutzbehorde erfolgte durch Umwelt-
Plan eine Anpassung der Pflanzliste fur die Hecke (Stand: Februar 2019).
Unter Berlcksichtigung von Pflanzlucken (fur Zufahrten / Zuwegungen)
ergibt sich eine Pflanzflache von insgesamt 5.850 m? (2.483 Straucher). Der
KompensationsmaBnahmenwert wird nach folgender multiplikativen Ver-
knupfung ermittelt:

ermitteite Flache ::2';::;?2:?3&";; x _ (Zuschiag Leistungs- _ Kon;'lg : iﬁ?;l:tns i
des Zielbiotops (der Wertsteigerung) Entsiegelung) faktor (KA-Planung)

konkretisierte KA

Lage der Flache| Wertstufen- Komp.- Aufschlag | Leistungs- | Konkr. | (Planung)

Flache {m?)| steigerung | Wertzah! Entsiegelung | faktor (LF) | Komp. {ha)

Flurstiicke 2/6

und 3/5 5.850 2 25 0,0 0.6 15 8.775

Summe: 5.850 Summe 8.775

Summe in ha: 0,59 Summe in ha: 0,88

Mit der Pflanzung von 5.850 m? Hecke, was einem Kompensationsflachen-
aquivalent Planung von 8.775 m? entspricht, kénnen die Eingriffe in ge-
schitzte Biotope auf einer Flache von 4.314 m?, was einem Kompensations-
flachenaquivalent Eingriff von 8.736 m? entspricht, vollstandig kompensiert
werden. Die externe Heckenpflanzung wird als Zuordnungsfestsetzung (text-
liche Festsetzung 6) in den B-Plan aufgenommen. Mit der Anlage der Hecke
wird zugleich ein kinftiges Bruthabitat fur den Neuntéter geschaffen (siehe
Kapitel 7.8.2).

7.8.2. Artenschutz

Bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen sind die Bestimmungen des
Artenschutzes gemal §§ 44 ff. BNatSchG zu beachten. Mit Umsetzung der
Planung kann es zu einer artenschutzrechtlichen Betroffenheit von Arten der
Artengruppen Brutvogel, Fledermause und Amphibien kommen. Im Zuge
des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags der UmweltPlan GmbH (Stand:
Februar 2019) wurden Vermeidungs- und CEF-MaRnahmen ausgewiesen,
die als textliche Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz in den B-Plan
Ubernommen werden. Unter Bericksichtigung der nachfolgenden MafRnah-
men wird das Stérungs-, Schadigungs- und Toétungsverbot von § 44 Abs. 1
BNatSchG nicht einschlagig. Bei Einhaltung folgender Vermeidungs-(VM-)
und CEF-MaRnahmen kann die Baufeldfreimachung zwischen Anfang Okto-
ber und Ende Februar erfolgen.

Schaffung Brutplétze (Neuntéter) — NT-CEF 1

Die im Zuge der Ausgleichs-Bilanzierung festgelegte Kompensationsmal-
nahme "Anlage einer naturnahen Hecke im Gebiet der Hansestadt Stralsund
am Rand des Flugplatz Stralsund" dient gleichzeitig als CEF-MaRnahme fur
ein Revier des Neuntéters. Die dullere Pflanzreihe (in Richtung Offenland)
enthalt in regelmaRigen Abstanden u.a. Schlehe (Prunus spinosa). Diese
Geholzart ist hervorragend als Brutplatz fur den Neuntoter geeignet. Die
Hecke kann ihre Funktion als Brutplatz fur den Neuntéter jedoch erst nach
einer Entwicklungszeit von ca. 2-5 Jahren erfilllen. Zur Uberbriickung der
zeitlichen Lucke zwischen dem Verlust des Reviers im Plangebiet und der
Heckenneuanlage (einschlieflich Funktionserfillung der Heckenpflanzung in
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Bezug auf den Neuntdter) werden funf groRe Reisighaufen (Uber 1,5 m
hoch) mit einem hohen Anteil von Dornenstrauchern (Schlehe, Weilldorn,
Kreuzdorn etc.) in dichter Verzweigung angelegt. Das Anlegen der funf Rei-
sighaufen muss gleichzeitig zur oder kurz nach der Baufeldfreimachung
erfolgen und muss vor Beginn der neuen Brutsaison abgeschlossen sein.
Die Reisighaufen bieten tber einen Zeitraum von ca. 5 Jahren geeignete
Brutmoglichkeiten fur den Neuntéter. Danach kann die Hecke selbst zur
Anlage der Nester genutzt werden. Die MaRnahmen werden als Bestandtell
der Zuordnungsfestsetzung (textliche Festsetzung 6.1) in den B-Plan Gber-
nommen.

Funktionserhalt Lebensstétte (Feldschwirl) = FS-CEF 2

Um die Funktion der Lebensstatte des Feldschwirls kontinuierlich zu erhal-
ten, wird eine CEF-MalRnahme am Kronenhalsgraben in der Gemeinde
Lussow, Gemarkung 132650 (Lussow), Flur 1, Flurstuck 40, ca. 2 km sid-
westlich des Geltungsbereiches, umgesetzt. Die Mallnahmenflache liegt in
einem Bereich, der bisher keine oder nur eine sehr eingeschrénkte Eignung
als Bruthabitat aufweist. Fur die MaBnahme wird unmittelbar 6stlich an den
Kronenhalsgraben angrenzend ein 7 m breiter und 100 m langer zusam-
menhangender Dauergriinlandstreifen (aktuell frisch bis feucht, nahrstoff-
reich) zu einer Sukzessionsflache (Nutzungsaufgabe) entwickelt. Die Grin-
landflache wurde bisher jahrlich mindestens 1 x gemaht. Die MaRnahmen-
flache wird im Zuge der alljahrlichen Grabenrdumung weder befahren, noch
wird dort Grabenaushub abgelagert. Die jahrliche Grabenunterhaltung wird
von der westlichen Grabenseite aus stattfinden. Auch der Grabenaushub
wird auf der westlichen Grabenseite abgelagert. Die Malnahmenflache wird
in der Ortlichkeit gekennzeichnet. Die MaRnahme wird so umgesetzt, dass
sie zu Beginn der Brutzeit nutzbar ist, in der vorhabenbedingte Beeintrachti-
gungen wirksam werden (Februar 2019). Die MaRnahmenflache ist alle 5
Jahre im Anschluss an die Brutzeit, ab September, zu mahen. Die letztmali-
ge Mahd der MaRBnahmenflache erfolgte 2018. Durch die Umsetzung der
CEF-MaRnahme wird die kontinuierliche Funktionalitdt der Fortpflanzungs-
statte des Feldschwirls im raumlichen Zusammenhang gesichert und
dadurch ein Auslésen des Verbotstatbestandes nach § 44 Absatz 1, Nr. 3
BNatSchG vermieden. Die MaRnahme wird als Bestandteil der Zuordnungs-
festsetzung (textliche Festsetzung 6.2) in den B-Plan ibernommen.

Baufeldfreimachung (Brutvégel) — BV-VM 1

Zum Schutz von Brutvogeln erfolgt die Baufeldfreimachung aulerhalb der
Brutzeit von Gehdlzbritern und dem Feldschwirl, d.h. im Zeitraum zwischen
Anfang Oktober und Ende Februar. Die Bauzeitenregelung wird als Hinweis
4.1 in die Planzeichnung aufgenommen.

Baumfallungen (Fledermause) — FL-VM 1

Zum Schutz von Fledermausen werden Baumféllungen in der Wochenstu-
benzeit (Mai bis August) durch die Bauzeitenregelungen (siehe Hinweis 4.1)
mit vermieden. Alle zur Fallung vorgesehenen Altbdume (Biotopcode: BBA)
sind vorzugsweise im Zeitraum Anfang September bis Mitte Oktober auf
eine aktuelle Nutzung zu kontrollieren. Ggf. vorgefundene Fledermause sind
durch den Fledermausexperten zu bergen. Bei nachgewiesenem Nichtbe-
satz bzw. nach erfolgter Bergung kann das Quartier verschlossen und der
Baum vollstéandig geféllt werden. Falls eine Kontrolle auf Besatz im oben
genannten Zeitraum nicht méglich ist und diese in die Uberwinterungszeit
von Flederméausen fallt, sind alle zur Fallung vorgesehenen Altbdume im
Plangebiet auf eine aktuelle Nutzung als Winterquartier zu kontrollieren.
Baume mit besetzten Quartieren sollten mdglichst bis zum nachsten Frih-
jahr stehen gelassen werden oder - sofern dies nicht méglich ist - segment-
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weise gefallt werden. Segmente, die Quartiere enthalten, sind umsichtig
abzunehmen und an einen geeigneten neuen Standort zu bringen. Der
Quartiereingang sollte wahrend der Arbeiten verschlossen werden, um ein
etwaiges Ausfliegen gestorter Tiere zu verhindern. Die MalRnahme wird als
Hinweis 4.2 in die Planzeichnung aufgenommen.

Gebé&udeabriss (Fledermé&use) — FL-VM 2

Ein Abriss von Geb&uden ist prinzipiell ganzjghrig mdéglich, muss jedoch
zum Schutz von Fledermausen unter Beteiligung eines Artspezialisten erfol-
gen. Fur Fledermause potenziell besonders gut geeignete Bereiche sind vor
bzw. wahrend der Abrissarbeiten von Artspezialisten auf aktuellen Besatz zu
kontrollieren und ggf. vorhandene Fledermause zu bergen. Die Malihahme
wird als Hinweis 4.3 in die Planzeichnung aufgenommen.

Anbringen kinstlicher Fledermaushéhlen — FL-CEF 1

Sofern im Zuge der Kontrolle relevante Sommer-Quartiere (insb. Wochen-
stuben) oder Winterquartiere nachgewiesen werden, besteht die Notwendig-
keit zur Anbringung kunstlicher Fledermaushéhlen. In Begleitung eines Fle-
dermausspezialisten musste ein méglicher Quartierverlust durch die Anbrin-
gung von kinstlichen Fledermaushéhlen im Verhaltnis von 1:3 ausgeglichen
werden und in einem maoglichst engen rdumlichen Zusammenhang zur Ein-
griffsflache entstehen. Die Ersatzquartiere sind vor Beginn der auf die Fal-
lung folgenden Reproduktionsperiode anzubringen und sollten sich sowohl
als Ganzjahres- als auch als Wochenstubenquartier eignen. Die Ersatzquar-
tiere sind fur zehn Jahre zur Verfugung zu stellen und einmal im Jahr zu
reinigen und auf ihre Funktionsféhigkeit zu Uberprufen. Die MaRnahme wird
als Hinweis 4.4 in die Planzeichnung aufgenommen.

Baufeldfreimachung (Amphibien) — AM-VM 1

Zum Schutz von Amphibien ist die Baufeldfreimachung vorzugsweise im
Zeitraum zwischen Anfang September und Mitte Oktober durchzufihren.
Sofern die Baufeldfreimachung zwischen Mitte Oktober und Ende Marz
durchgefiuhrt wird, muss im Sommer vor der Baufeldfreimachung an der
Ostlichen Grenze des Plangebiets im Zeitraum Anfang September bis Mitte
Oktober ein Amphibienschutzzaun errichtet werden, um ein Einwandern in
mdgliche Winterquartiere im Plangebiet zu verhindern. Der gréRte zeitliche
Spielraum bei der Baufeldfreimachung besteht, indem die Offenbereiche und
die oberirdischen Geholzanteile im Winterhalbjahr entfernt werden. Dies
verhindert die Ansiedlung von Brutvégeln in der nachsten Brutperiode. Die
Entnahme der unterirdischen Gehdlzbestandteile (Wurzeln) kann dann
nachfolgend zwischen Anfang April und Mitte Oktober vorgenommen wer-
den. Eine Nutzung des Plangebiets durch uberwinternde Laub- oder
Moorfrosche ist dann in den berdumten Bereichen aufgrund fehlender Eig-
nung als Winterquartier nicht mehr méglich. Es besteht keine Notwendigkeit
der Errichtung eines Amphibienschutzzaunes. Die MaRnahme wird als Hin-
weis 4.5 in die Planzeichnung aufgenommen.

7.9. Klimaschutz

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

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

— Solarkollektoren auf Dachflachen zur Abdeckung des Warmwasser-
bedarfs und ggf. zur Heizungsunterstiitzung,

— Photovoltaik auf Dachern (Gewerbe), Fassaden und Freiflachen,

— Prima-Klima-Politik, das heif3t u.a. Festlegung von Vorgaben fur Ef-
fizienz steigernde Maf3nahmen durch Festsetzungen in Bebauungs-
planen mit dem Ziel einer kompakten Gebaude- und Siedlungsge-
staltung, der aktiven und passiven Solarenergienutzung, der Ver-
meidung ungunstiger Bepflanzungsfestsetzungen sowie dem Abbau
hemmender Vorschriften, die dem Einsatz regenerativer Energien
oder effektiver Energienutzung entgegenstehen.

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

— Im Hinblick auf die Wabhlfreiheit des Bauherren zur Nutzung erneu-
erbarer Energien fur die anteilige Deckung des Warmebedarfs ste-
hen die Festsetzungen des Bebauungsplanes der Errichtung von
Sonnenkollektoren auf Dachflachen fur die Warme- aber auch fur
Stromgewinnung nicht entgegen. So wird von Festsetzungen zur
Firstrichtung oder Dachgestaltung, die im Widerspruch zu einer
energieeffizienten Siid-/Westausrichtung von Solarmodulen stehen
kénnen, abgesehen.

— Die geplante Pflanzung von StralRenbdumen begunstigt den Luftaus-
tausch und leistet damit ein Beitrag zur Verbesserung des Mikrokli-
mas. Durch die Pflanzung der Baume auf der sudlichen Strallensei-
te wird eine Verschattung von Solarmodulen auf den Dachflachen
vermieden.

7.10. Altlasten

Ostlich an den Geltungsbereich angrenzend ist It. Bodenschutz- und Altlas-
tenkataster des Landkreises Vorpommern-Rugen eine Altlastenverdachts-
flache (Bodenkippe) verzeichnet. Von der Umweltbehérde des Landkreises
Vorpommern-Rigen wurde aus diesem Grund eine rasterartige Probenah-
me und chemische Untersuchung der geplanten Bebauungsflache gefordert.
Dazu wurde durch die Firma IB.M Geotechnik in Ergdnzung zur Baugrund-
beurteilung ein Bericht zu chemischen Untersuchungen hinsichtlich Schad-
stoffen im Plangebiet (Stand: 22.01.2018) vorgelegt. Im Ergebnis der Unter-
suchungen ergibt sich hinsichtlich der Nutzung als Wohngebiet keine gene-
relle Gefahrdung. Jedoch wurde in drei Bereichen — zwei davon in Néhe des
Heuweges und der dritte an einem weiteren Verbindungsweg — eine Uber-
schreitung der Prufwerte hinsichtlich des fur Wohngebiete relevanten Prif-
werts des BaP-Gehalts ermittelt (siehe Kapitel 5.1).

In der Planzeichnung (Teil A) erfolgt eine Kennzeichnung der drei Bohrpunk-
te als Bereiche (ohne Flachendarstellung), deren Béden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Zur Wahrung gesunder Wohnver-
héltnisse sind die Bodenauffullungen im Bereich der Bohrpunkte BS 6/17,
BS 10/17 und BS 24/17 abzutragen und zu verbringen (siehe Kapitel 7.14,
Hinweis 6.1). Die Entsorgungsnachweise und Deklarationsanalysen sind der
unteren Bodenschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Rugen vorzu-
legen.
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7.11. Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB haben die Gemeinden bei der Aufstellung der Bau-
leitpléane einen Beitrag zur menschenwirdigen Umwelt zu leisten. Dabei sind
u.a. die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse, die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung, die Wohnbedurf-
nisse der Bevélkerung und die Belange des Umweltschutzes zu berucksich-
tigen. Auch das Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) enthalt ent-
sprechende Anforderungen. Nach § 50 BImSchG sind die fir bestimmte
Nutzungen vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf schutzbedirftige Gebiete so weit wie moglich ver-
mieden werden. Schadliche Umwelteinwirkungen kénnen nach § 3 Abs. 1
und 2 BImSchG auch Schallimmissionen sein.

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - ordnet Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA), die vorwiegend dem Wohnen dienen und deshalb einen hohen
Schutzanspruch haben, folgende Orientierungswerte zu:

tags 55 dB (A)

nachts 40 bzw. 45 dB (A) *)

*) der héhere Wert gilt fur Verkehrslarm

Zur Prufung der Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Belangen des
Immissionsschutzes sind die Immissionsvorbelastung und die durch die
Planung zu erwartenden Zusatzimmissionen zu ermitteln.

7111, Vorhandene Immissionsbelastungen

Immissionsschutzrechtliche Belange sind im Bebauungsplan aufgrund der
Angrenzung des geplanten Wohngebietes an gewerbliche Nutzungsstruktu-
ren und der damit verbundenen Vermeidung von Konflikten zwischen Wohn-
und Gewerbenutzungen zu berlicksichtigen. Daruber hinaus ist zu beurtei-
len, inwieweit von der &stlich des Plangebietes verlaufenden, rd. 100 m ent-
fernten Feldstrale schadliche Umwelteinfluisse durch Verkehrslarm auf das
Plangebiet einwirken.

Gewerbelarm

Sudwestlich des Plangebietes befinden sich der Betriebsstandort eines Taxi-
unternehmens (Flurstiick 51/1) sowie zwei ausschliellich fur Lagerzwecke
genutzte Hallen (Flursticke 47 und 46/1). Die Lagerhallen werden fur die
langfristige Einlagerung genutzt und dementsprechend wenig frequentiert.
Somit kann davon ausgegangen werden, dass hier keine stérende gewerbli-
che Nutzung stattfindet. Fur das Taxiunternehmen kann ebenfalls unterstellt
werden, dass keine unvertraglichen Larmbelastungen von dem Betrieb auf
das Plangebiet einwirken, da in der Nachbarschaft der gewerblichen Nut-
zung bereits schutzbedurftige Wohnnutzungen vorhanden sind, auf die das
Unternehmen Rucksicht nehmen muss.

StralRenverkehrslarm

In rund 100 m Entfernung zum Plangebiet verlauft die Landesstralle L 213
(FeldstralRe), die einen Zubringer zur Bundesstralle B 96 darstellt. Im Rah-
men des Larmaktionsplanes fur die Hansestadt Stralsund wurden die von
der StralRe ausgehenden Larmimmissionen ermittelt. Gemaf der Larmkartie-
rung vom Juni 2017 fur den Larmaktionsplan werden im geplanten allgemei-
nen Wohngebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl am Tage als
auch in der Nacht eingehalten.
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Zusammenfassende Beurteilung

Auf das Plangebiet bzw. die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wirken keine
immissionsrelevanten Einfliusse. Aus Sicht des Immissionsschutzes und
aufgrund der im Umfeld vorhandenen Nutzungen kann davon ausgegangen
werden, dass einer Festsetzung des Plangebietes als allgemeines Wohnge-
biet nichts entgegensteht.

7.11.2. Zusatzimmissionen

Gewerbelarm

Da im allgemeinen Wohngebiet nur nicht stérende Gewerbebetriebe als
Ausnahme zuldssig sind, kénnen Zusatzbelastungen durch Gewerbelarm

ausgeschlossen werden.

StraRenverkehrslarm

Wesentliche Auswirkungen der durch das Plangebiet hervorgerufenen Ver-
kehrsbewegungen auf das Umfeld sind nicht zu erwarten. Geman der Ver-
kehrsabschatzung und Larmpegelberechnung der Unteren Immissions-
schutzbehorde ergibt sich aus den im Plangebiet vorgesehenen 30 Einfami-
lienhausgrundsticken ein Verkehrsaufkommen von schatzungsweise
300 Kfz/24h. Dabei wird fur jedes Grundstuck von zwei Kfz mit jeweils funf
Bewegungen pro Tag ausgegangen. Der LKW-Anteil wird auf 2% am Tag
und 0% in der Nacht geschatzt.

Der Verkehr des Plangebietes wird zum groRen Teil Uber die PlanstralRe A
(,Kleiner Wiesenweg®) auf den Damaschkeweg gefuhrt. Von den Verkehrs-
strémen des Bebauungsplanes sind somit insbesondere die in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Planstrae A befindlichen Wohngebdude Damaschkeweg
63 und 65 betroffen. Die Ermittlung der Immissionsbelastung erfolgt auf
Grundlage der Richtlinien fur den Larmschutz an StralRen (RLS-90). Danach
werden an der nachstgelegenen Hauswand (Damaschkeweg 63) die Orien-
tierungswerte der DIN18005 fur allgemeine Wohngebiete sowohl tags als
auch nachts mit 51,6 dB(A) bzw. 42,8 dB(A) unterschritten.

Auch bei einer Gesamtbetrachtung des bereits vorhandenen und des vom
Plangebiet zusatzlich erzeugten Verkehrsaufkommens kann von einer Einhal-
tung der Orientierungswerte ausgegangen werden. Eine Uberschreitung wiir-
de erst dann eintreten, wenn das tagliche Verkehrsaufkommen insgesamt bei
Uber 500 Kfz/24h liegen wirde. Es kann jedoch unterstellt werden, dass die
Verkehrsstrome der bereits heute Uber den ,Kleinen Wiesenweg® erschlosse-
nen Nutzungen (drei Einfamilienhduser, Taxiunternehmen sowie zwei aus-
schlieRlich fur Lagerzwecke genutzte, wenig frequentierte Hallen) weniger als
200 Kfz/24h betragt.

7.12. Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzung von értlichen Bauvorschriften auf Grundlage von § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit §§ 84 und 86 LBauO M-V wird die Gestal-
tung der Dacher, Einfriedungen sowie Luft-W&rme-Pumpen im Baugebiet
geregelt.

Dacher

Far die Dacher werden als bestimmendes gestalterisches Element Regelun-
gen getroffen, die eine zu groRe Vielfalt und damit den Verlust an Identitat
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und Einpragsamkeit verhindern. So wurden zum einen Vorschriften zur
Farbgebung der Dachflachen und zur Breite der Dachaufbauten aufgestellt
(textliche Festsetzungen 7.3 und 7.4).

Zum anderen werden fur die einzelnen Teilbereiche des Plangebietes in
Abhangigkeit der zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse unterschiedliche
Dachformen und Dachneigungen festgesetzt:

— In der 2. Baureihe sitidwestlich der Planstrale B (WA4) sollen aufgrund
der ruckwartigen Lage niedrige Baukdrper im sogenannten ,Bungalowstil*
entstehen. Neben der Begrenzung auf ein Vollgeschoss durfen nur
Walm- und Zeltdacher mit einer flachen Dachneigung von 20° bis 25° er-
richtet werden (siehe textliche Festsetzung 7.1).

— In der vorderen Baureihe sudéstlich der Planstrale B (WA 3) sind als
einheitliches Gestaltungselement nur Satteldacher zulassig. Sie durfen
gemal der textlichen Festsetzung 7.1 eine ,hohe* Dachneigung von 35° -
50° haben, um einen Ausbau des Dachgeschosses zu ermdglichen.

— Nordwestlich der Planstrale B (WA1 und WA2) sollen sowohl einge-
schossige Gebaude mit einem zuséatzlichen ausgebauten Dachgeschoss
als auch Gebaude mit zwei ,Normalgeschossen® errichtet werden kén-
nen. Fur die eingeschossigen Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss
gelten dieselben Gestaltungsvorgaben (Satteldach mit einer Neigung von
35° - 50°) wie im gegenuberliegenden WAS3. Bei den Gebaudetypen mit
zwei ,Normalgeschossen® soll eine zu stark aus dem Umfeld herausra-
gende Baukérperhéhe vermieden werden. Daher sind geman der textli-
chen Festsetzung 7.2 auf Geb&uden, bei denen das 2. Vollgeschoss
nicht als Dachgeschoss ausgebildet ist, nur Walm- und Zeltdacher mit ei-
ner Dachneigung 20° - 25° zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind gemaf der textlichen Festsetzung 7.5 entlang der &ffent-
lichen Verkehrsflachen als Hecken aus einheimischen Laubgehélzen herzu-
stellen, um die Durchgriinung des Wohngebietes zu starken und eine Pra-
gung der Vorgarten durch Baustoffe zurlickzudréangen. Zaune dirfen als
zusatzlicher Schutz errichtet werden, sofern sie die Hecken nicht tberragen.

Luft-Warme-Pumpen

Luft-Warme-Pumpen stellen sich ihrer Erscheinung nach als technische
Anlagen dar, die Larm erzeugen und sich auf die Gestaltung des geplanten
Wohngebietes stérend auswirken kénnen. Daher wird festgesetzt, dass Luft-
Warme-Pumpen innerhalb von Gebauden zu errichten sind. Dabei kommt
sowohl eine Aufstellung innerhalb von Wohngeb&uden, in Nebenrdumen der
Garagen oder in eigens zu errichtenden Einhausungen in Betracht.

7.13. Nachrichtliche Ubernahme

Bodendenkmalschutz

Innerhalb der nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommenen Flachen mit
Bodendenkmalen kann die Veranderung oder Beseitigung der Bodendenk-
male geman § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Boden-
denkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Malnahmen anfallenden Kos-
ten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumen-
tation der Bodendenkmale ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
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rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden
Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingung gebunden.

7.14. Hinweise

1. Planzeichnung

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter
Einarbeitung der ALK mit Stand vom Januar 2019. Hinsichtlich maoglicher
Lageungenauigkeiten koénnen keine Regressanspriche geltend gemacht
werden.

2. Wasserabfluss

Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrund-
stucken wird auf folgende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstick darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks be-
hindert werden. Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)).

Die Ableitung von Abwéssern oder Oberflachenwasser in oder auf die 6ffent-
lichen Straflen ist unzuléssig. (§ 49 Abs. 3 Stral’en- und Wegegesetz des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (Str'WWG-MV).

3. Bodendenkmale

Far Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden wie
z.B. Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen, gelten die Bestimmungen
des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die untere Denkmalschutzbehérde
unverziglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum
Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des Landesamtes in unver-
andertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach
Zugang der Anzeige.

4. Artenschutz
4.1 Bauzeitenregelung Brutvégel

Zum Schutz von Brutvogeln erfolgt die Baufeldfreimachung im Zeitraum
zwischen Anfang Oktober und Ende Februar.

4.2 Féllzeitenregelung Fledermause

Zum Schutz von Fledermausen sind die zur Fallung vorgesehenen Altbdume
vorzugsweise im Zeitraum Anfang September bis Mitte Oktober auf eine
aktuelle Nutzung zu kontrollieren. Bei nachgewiesenem Nichtbesatz bzw.
nach erfolgter Bergung durch einen Artspezialisten ist das Quartier zu ver-
schlieRen. Sofern die Kontrolle auf Besatz in die Uberwinterungszeit von
Fledermausen fallt, sind die zur Fallung vorgesehenen Altbdume auf eine
aktuelle Nutzung als Winterquartier zu kontrollieren. Baume mit besetzten
Quartieren sind bis zum nachsten Fruhjahr stehenzulassen bzw. segment-
weise zu fallen. Segmente, die Quartiere enthalten, sind umsichtig abzu-
nehmen und an einen geeigneten neuen Standort zu bringen. Der Quartier-
eingang ist wahrend der Arbeiten verschlossen zu halten, um ein etwaiges
Ausfliegen gestoérter Tiere zu verhindern.
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4.3 Gebé&uderiickbau Fledermause

Zum Schutz von Fledermausen erfolgt der Abriss von Gebauden unter Be-
teiligung eines Artspezialisten. Fur Fledermause potenziell besonders gut
geeignete Bereiche sind vor und wahrend der Abrissarbeiten auf aktuellen
Besatz zu kontrollieren und ggf. vorhandene Fledermause zu bergen.

4.4 Quatrtierersatz Flederméause

Werden im Zuge der Kontrolle relevante Sommer- oder Winterquartiere von
Fledermdusen nachgewiesen, sind Quartiersverluste durch Anbringung
kuinstlicher Fledermaushéhlen im Verhaltnis 1:3 auszugleichen. Notwendige
Ersatzquartiere sind vor Beginn der auf die Fallung folgenden Reprodukti-
onsperiode anzubringen und fur einen Zeitraum von zehn Jahren funktions-
tchtig zu halten.

4.5 Bauzeitenregelung Amphibien

Zum Schutz von Amphibien ist die Baufeldfreimachung vorzugsweise im
Zeitraum zwischen Anfang September und Mitte Oktober durchzufihren.
Sofern die Baufeldfreimachung zwischen Mitte Oktober und Ende Marz
durchgefihrt wird, muss im Sommer vor der Baufeldfreimachung an der
Ostlichen Grenze des Plangebiets im Zeitraum Anfang September bis Mitte
Oktober ein Amphibienschutzzaun errichtet werden, um ein Einwandern in
mogliche Winterquartiere im Plangebiet zu verhindern.

5. Waldabstand

Nach § 2 Waldabstandsverordnung M-V dirfen innerhalb des Waldabstan-
des nur mit Zustimmung des Forstamtes Garagen, uUberdachte und nicht
Uberdachte Stellplatze, Bootsschuppen und Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO sowie Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen dienen, errichtet werden.

6. Bodenschutz

6.1 Die in der Planzeichnung (Teil A) nach § 9 Abs. 5 BauGB gekennzeich-
neten Flachen sind mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet. Die belasteten
Boden- und Abfallpartien sind auszubauen, fachgerecht zu verwerten und zu
entsorgen.

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

7. Schutz gegen Larm bei stationédren Geréten

Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationaren Geraten und
Maschinen wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kuihl- und Luftungsgeraten
sowie Mini-Blockheizkraftwerken der ,Leitfaden fur die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ der Bund-Lander- Arbeits-
gemeinschaft fir Immissionsschutz vom 28.08.2013 zu berlcksichtigen.
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7.15. Stadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeines Wohngebiet 1,89 ha
Offentliche Grunflache 0,12 ha
Verkehrsflache 0,08 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

— Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich 0,31 ha
— Zweckbestimmung Geh- und Radweg 0,02 ha
Geltungsbereich des B-Planes 2,42 ha

8. MaRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Die Hansestadt Stralsund beabsichtigt, die Flache des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes neu zu ordnen und Baugrundsticke fur Einfamilien-
hauser zu bilden. Die baureifen Baugrundstiicke sollen an private Bauherren
verauRert werden.

Dazu wurden die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen
Grundstiicke, ausgenommen dem Teilflurstiick 29, auf dem sich bereits heu-
te der Heuweg befindet, durch die Hansestadt Stralsund erworben.

Die Durchfihrung der Gebietserschlielung, die Realisierung der natur-
schutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen, die Sanierung der
Bodenverunreinigungen sowie die Umsetzung weiterer MalRnahmen zur
Gebietsentwicklung (z.B. Prospektion des Bodendenkmals) erfolgen durch
die Stadterneuerungsgesellschaft Stralsund mbH als treuh&nderischen Ent-
wicklungstrager.

Mit der Realisierung der ErschlieRungsanlagen soll im 2. Halbjahr 2019 be-
gonnen werden. In der Regel ist davon auszugehen, dass die Realisierung
der Hochbauten in einem Zeitraum von ca. 2 bis 3 Jahren nach Fertigstel-
lung der ErschlieRungsanlagen durch die einzelnen Bauherren erfolgt.

Am 31.01.2019 beschloss die Birgerschaft die Baumschutzsatzung der
Hansestadt Stralsund aufzuheben. Im Vorgriff auf den Vollzug, geplant ist
hierfur die Burgerschaftssitzung am 04.04.2019, entfallt der Hinweis zur
Baumschutzsatzung im B-Plan, der frihestens ab Mai 2019 Rechtskraft
erlangen wird. Da jedoch unter Berlcksichtigung des Artenschutzes die
Baufeldfreimachung / Beseitigung des Gehdlzbestandes nur bis Ende Feb-
ruar eines Jahres erfolgen darf und der ErschlieBungsbeginn fur August
2019 geplant ist, wurden im Vorgriff auf den Satzungsbeschluss des
B-Planes die dafur notwendigen naturschutzfachlichen Zustimmungen ein-
geholt. Dementsprechend berlcksichtigt der B-Plan den nach der Baum-
schutzsatzung erforderlichen Ausgleich, da zum Zeitpunkt der Baufeldfrei-
machung in der 8. KW 2019 die Baumschutzsatzung noch anzuwenden war.
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9. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 07.07.2016
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 26.06.2017 bis 11.07.2017
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden 22.06.2017 bis 24.07.2017
Offentliche Auslegung 27.09.2018 bis 29.10.2018
Beteiligung der Behérden

und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange 21.09.2018 bis 29.10.2018

Satzungsbeschluss, Rechtskraft .

10. Rechtsgrundlagen

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

— Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

— Planzeichenverordnung (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.

— Satzung zum Schutz des Gehélzbestandes (Baumschutzsatzung) in
der Fassung vom 22.03.2004 (Amtsblatt Nr. 3 vom 24. April 2004)

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), geandert durch Arti-
kel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228)

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

— Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des
Bundesnaturschutzgesetzes  (Naturschutzausfihrungsgesetz  —
NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66),
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 5. Juli 2018
(GVOBI. M-V S. 221, 228).

Hansestadt Stralsund, den ... .. : AR A

HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER
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