o B
. P | LY

_ .«

Y P

> @

= e .
Py P ok —
v/ i -
a - \

S — e et .

o ) - -
} =

G

Y — &

S

P ;‘.im p

M rﬁ — i

P g
£ m £ >

o i S

v s @

,:/

Hansestadt €Y Stralsund

J
"N
4
4
)
7
- e
wy 1
i 2 Tl
] iy
L
\

i

)
|
' |
1
|
i
-.--'."’ 0 1)

ol
&
i
I
\V/iE=Y
I\/| ( y, 711
N o [ASN  W B |

& - 40 WK v 1
*{ 2R L 32
) . \,av | ' i
mfa ,MM. = va" i k r 3
e ‘> _;l | & 1
, - Tia 5
- 5 T ui :
rrs _ w

pe |
@ |
|

1

il
7S g
¥ =
be
‘(
|
|




1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

Erarbeitet von:

raith hertelt fuB | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung |

Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin

Dipl. Ing. Kirsten Ful3, Freie Landschaftsarchitektin bdla
Dipl. Ing. Lars Hertelt, Freier Stadtplaner und Architekt
Dr. Ing. Frank-Bertolt Raith, Freier Stadtplaner und Architekt dwb

Partnerschaftsgesellschaft Mannheim PR 100023

76133 Karlsruhe, Hirschstralte 53 Tel: 0721 37 85 64
18439 Stralsund, Frankendamm 5 Tel: 03831 20 34 96

www.stadt-landschaft-region.de / stralsund@stadt-landschaft-region.de

HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 2 von 60



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

Begrundung

Inhalt
| Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans 5
1. Anlass und Ziel der Planung 5
2. Geltungsbereich und Umfang der Plandnderung 5
2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Umfang der Plananderung 5
3. Inhalte der Ursprungsplanung 6
4. Ubergeordnete und oértliche Planung 7
4.1 Vorgaben der Raumordnung 7
4.2 Inhalt des Flachennutzungsplanes 8
4.3 Klimaschutz und stadtisches Klimaschutzkonzept 9
4.4 Staatlich anerkannter Erholungsort 9
5. Stadtebauliche Ausgangssituation 9
5.1 Die Umgebung des Plangebietes 9
5.2 Bestand und gegenwartige Nutzung innerhalb des Plangebietes 10
5.3 ErschlieBung 11
5.4 Immissionen 11
5.5 Soziale Infrastruktur und Versorgung 11
5.6 Natur und Landschaft 12
5.7 Bodendenkmal 13
5.8 Altlasten und Gefahrstoffe 13
5.9 Uberflutungsgefahr 13
5.10 Bundeswasserstralie 14
5.11 Bergbauberechtigung 14
5.12 Zollgrenze 14
6. Inhalt der Plandnderung 15
6.1 Nutzungskonzept 15
6.2 Bebauungsentwurf 16
6.3 gednderte Festsetzungen 18
6.4 Immissionsschutz 22
6.5 Flachenbilanz 25
6.6 ErschlieBung 25
AuRere ErschlieBung / Anbindung Zur Schwedenschanze 25
Innere ErschlielRung 26
Ruhender Verkehr 26
Trinkwasser / Schmutzwasser 27
Stromversorgung 28
HANSESTADT STRALSUND

AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 3 von 60



3

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze'
Begriindung (Stand Marz 2018)

Gasversorgung 28
Mullentsorgung/ Wertstoffe 28
Telekommunikation 29
6.7 Mallnahmen zum Hochwasserschutz 29
6.8 Grinordnung 29
7. Wald 29
8. Nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise fiir die Umsetzung 32
150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen 32
Wasserstralde Strelasund 32
Hauptzollamt 32
Bodendenkmale 32
Artenschutz 32
Munitionsfunde 32
9. MaRnahmen der Bodenordnung und Kosten der Planrealisierung 33
10. Verfahrensablauf 33
11. Rechtsgrundlagen 33
Il Umweltbericht 34
1. Einleitung 34
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans 34
1.2  Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung ,
5
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen 37
2.1 Beschreibung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter 37
2.2 Wechselwirkungen 47
2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der
Planung 48
2.4  Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich 48
2.5 Alternative Planungsmoglichkeiten 50
3. Zusatzliche Angaben 51
3.1  Beschreibung der verwendeten Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und
Kenntnisllicken 51
3.2 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring) 51
3.3 Zusammenfassung 51
Anhang A: Textliche Festsetzungen der Ursprungsfassung 54
Anhang B: Satzung Ursprungsplan 60
HANSESTADT STRALSUND

AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE  Seite 4 von 60



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

| Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 jHafen und Uferbereich an der Schweden-
schanze®, in Kraft getreten mit Ablauf des 15.07.2006, soll der Bereich des Hafens Schwe-
denschanze einer baulichen Nutzung zugeflihrt werden. Das Gelande wurde von der Lie-
genschaftsentwicklungsgesellschaft der Hansestadt Stralsund 2014 an eine Investorengrup-
pe verkauft.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines attraktiven, gemischt genutzten Hafenstandorts
mit gewerblicher, touristischer und Wohnnutzung durch Wiedernutzbarmachung einer stad-
tebaulichen Brachflache (Flachenrecycling). Mit der landseitigen Nutzung sollen auch die
wasserseitigen Nutzungen entstehen; der Vorhabentrager hat sich in einem stadtebaulichen
Vertrag zum Bau und zum anschlielenden Betrieb des neuen Sportboothafens mit ca. ein-
hundert Bootsliegeplatzen innerhalb von drei Jahren nach Rechtskraft der ersten Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 38 verpflichtet.

2. Geltungsbereich und Umfang der Plandnderung

2.1 Raumlicher Geltungsbereich und Umfang der Plananderung

Gegenstand der Anderung ist eine knapp 1,79 ha groRe Teilflache des insgesamt 13 ha um-
fassenden Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Der Anderungsbereich befindet sich in
Knieper Nord &stlich des Berufsforderungswerkes bzw. der Fachhochschule Stralsund am
westlichen Ufer des Strelasunds und besteht aus den Flst. 23/31, 23/32, 23/33, 23/35 (teilw.),
23/36, 23/40, 23/41, 23/42, 23/43 (teilw.), 77/4 bis 77/14, 79 (teilweise), 80 der Flur 2 sowie
Fist. Gemarkung Stralsund.

Geandert werden flr den Geltungsbereich:

e der Nutzungsartenkatalog wird im Sinne einer gréfleren Nutzungsmischung Uberar-
beitet und erweitert, dazu erfolgt die Anpassung der Zweckbestimmung des Sonder-
gebietes,

o die Verkehrsflache (zentrale Zufahrt, Wendestelle) wird vergrofiert sowie hinsichtlich
der Lage an den inzwischen errichteten Ful3- und Radweg angepasst,

e die nordliche Teilflache des Baugebiets wird in Anpassung an die geanderte Sachla-
ge als Wald bzw. in geringem Umfang als Griinflache ausgewiesen,

o die Baufenster werden der geanderten Nutzung angepasst und um ein weiteres Bau-
feld erganzt,

e die abweichende Bauweise wird fir die Obergeschosse differenziert.

Die Ubrigen planungsrechtlichen Festsetzungen, darunter insbesondere die Grundflachen-
zahl sowie die Festsetzungen zur Grinordnung, werden unverandert belassen.

Die Anderung stellt daher eine sogenannte unselbststandige Anderung dar. Die
Planzeichnung wird nur fir den Anderungsbereich (iberarbeitet und der Textteil (Textliche
Festsetzungen) nur in den Abschnitten 1.1 bis 1.5 sowie den &rtlichen Bauvorschriften neu
gefasst. Grundsatzlich gilt der Leitsatz des Ur- teils vom 20.03.2013 des VGH Baden-
Wirttemberg — Az. 5S 1126/11, dass ,bei einer Bebauungsplandnderung ... in der
Abwagung nur schutzwirdige Belange einzustellen [sind], die gerade durch die
Planénderung berGhrt werden. Die Belange der Ursprungsplanung sind demgegenuber
grundsatzlich nicht mehr in den Blick zu nehmen und gegen- und untereinander
abzuwagen®; vgl. auch BVerwG, Beschl. v. 13.11.2012 — 4 BN 23.12 und Beschl.
V.06.03.2013v — 4 BN 39.12).
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

Strelasund

Sondergebiet

Sportboothafen
"Wassersportzentrum
Schwedenschanze”
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Abbildung 1: Ursprungsfassung, verkleinerter Ausschnitt ohne MaBstab mit Darstellung des Hafens

| Geh-, Fahr und Leitungsrecht
zugunsten REWA und HST

Die Planzeichnung beruht auf der Planzeichnung des bestandskraftigen Bebauungsplans,
der als Abbildung 1 wiedergegeben wird. Flr das Plangebiet wurde ein Lage- und Héhen-
plan des Vermessungsbiros Golnik, Rostock mit Katasterdarstellung zum Stichtag April
2015 eingespielt. Der Katasterbestand wurde Januar 2017 aktualisiert.

3. Inhalte der Ursprungsplanung

Mit dem Ursprungsplan, in Kraft getreten mit Ablauf des 15.07.2006, sollte die Aktivierung
und Erweiterung des friheren Militarhafens Schwedenschanze im Norden von Stralsund mit
einer stufenweisen Entwicklung zu einem Sportboothafen mit bis zu 400 Bootsliegeplatzen
fur Sportboote und den hierfir notwendigen landseitigen Serviceeinrichtungen vorbereitet
werden. Zudem wurde die Trasse fur den inzwischen ausgebauten Ostseekistenradweg
festgelegt und gesichert.

Das urspringliche Konzept sieht ausweislich der Begrindung auf den landseitigen
Hafenflachen auf ca. 1,7 ha eine sportboothafentypische Infrastruktur mit einer
Gesamtnutzflache ca. 9.200 m? vor. Entstehen sollten bedarfsgerechte hafentechnische
Infrastruktureinrichtungen wie z.B. Bootstankstelle, Travellift, Bootswaschplatz und
gegebenenfalls ein Drehkran. Als Winterlager fir die Boote waren Lagerhallen und
umfangreiche befestigte AuRenlagerflachen

HANSESTADT STRALSUND
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

vorgesehen. Im Sommer sollten diese Flachen als Stellplatze fir die Pkw der Liegeplatzkun-
den und Chartergaste dienen. Als Service fir die Kunden war zudem eine Reparaturwerft mit
Halle und Nebenflachen geplant, in der Wartungs- und Reparaturarbeiten durchgefihrt wer-
den kénnen. Weiterhin sollten im Bereich des Hafens ein gastronomischer Betrieb, Ein-
kaufsmadglichkeiten sowie Ferienwohnungen oder Appartements fir Liegeplatzkunden mit 40
Gastebetten angesiedelt werden. Die Errichtung dieses Funktionsprogramms war seinerzeit
mit dem damaligen Investor in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart worden.

Planungsrechtlich werden die landseitigen Flachen undifferenziert als Sondergebiet SO 1
WWassersportzentrum Schwedenschanze® mit der Zweckbestimmung Unterbringung von An-
lagen und Einrichtungen fir den Betrieb eines Hafens fir Sport- und Freizeitboote sowie der
dazu gehorigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung und zur Freizeitgestaltung nor-
miert. Gemal dem bisherigen Nutzungsartenkatalog sind demnach im gesamten Plangebiet
zulassig:

¢ Anlagen und Einrichtungen fur den Betrieb eines Sport- und Freizeithafens,

¢ Einzelhandelsgeschafte mit maximal 300 m? Verkaufsfliche und Schank- und
Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebiets dienen, und nicht stérende
Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie Einrichtungen zur Frei-
zeitgestaltung,

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit maximal 40 Gastebetten,
o Stellplatze fur den durch die Nutzungen verursachten Bedarf.

Erganzt wird der Nutzungsartenkatalog um ausnahmsweise zuldssige Betriebswohnungen.
Fir das landseitige Sondergebiet wurde eine GRZ von 0,6 ausgewiesen, die mit
Nebenanlagen gemall § 19 (4) BauNVO bis zur Kappungsgrenze von 0,8 Uberschritten
werden darf. Die zuldssige Gebaudehdhe, die Uber die maximale Héhe baulicher Anlagen
definiert wurde, nimmt von 14,0 m HN im 0Ostlichen Bereich stufenweise bis auf 16,0 m HN im
Westen zu. Die Bebauung hat in offener Bauweise zu erfolgen, wobei fir den nordwestlichen
Bereich auch Gebaudelangen dber 50 m zugelassen sind.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt, wobei insge-
samt 7.650 gm des Baugebiets als Uberbaubare Grundsticksflachen (Baufenster) festgelegt
sind.

Zur Grinordnung sind im Baugebiet 6stlich des FulR- und Radwegs 5 Einzelbdume mit
Stammumfang 20-25 cm zu pflanzen. Fir die Erlangung des Baurechts wurden zudem be-
reits als externe Kompensationsmaflnahme 12.540 Kompensationsflachenpunkte durch die
MaRnahme O1 (Ersatzflaichenpool B-Plan Nr. 28 \Wohngebietspark Griinhufe" der Hanse-
stadt Stralsund) erbracht, die durch den Vorhabentrager gemafl Vertrag vom 18.09.2015
refinanziert werden

4. Ubergeordnete und oértliche Planung

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald bilden gemall Regionalem Raumentwicklungs-
programm Vorpommern (RREP VP) von 2010 das gemeinsame Oberzentrum der Planungs-
region Vorpommern. Das Oberzentrum Stralsund — Greifswald versorgt die Bevolkerung sei-
nes Oberbereiches mit Leistungen des spezialisierten, hoheren Bedarfs. Das Oberzentrum
soll Entwicklungsimpulse auf die gesamte Region ausstrahlen. Nach 4.1 (3) sind die zentra-
len Orte die Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung. Sie sollen sich funktionsgerecht
entwickeln.

HANSESTADT STRALSUND
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

Das Stadtgebiet der Hansestadt ist im RREP VP als Tourismusentwicklungsraum ausgewie-
sen. Nach 3.1.3 (6) sollen die Tourismusentwicklungsraume unter Nutzung ihrer spezifischen
Potenziale als Erganzungsraume fir die Tourismusschwerpunktraume entwickelt werden.
Der Ausbau von weiteren Beherbergungseinrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw.
das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote oder vermarktungsfahiger Attraktio-
nen und Sehenswirdigkeiten gebunden werden. Dies schliet den maritimen Tourismus ein,
der nach 3.1.3 (17) zielgerichtet und nachhaltig zu entwickeln ist. Dabei sind die bestehen-
den grofden Potenziale fir den Ausbau eines breitgefacherten Angebots zu nutzen.

Grundsatzlich soll nach 6.4.4 (7) die Attraktivitat der Planungsregion Vorpommern fir den
Sportboottourismus durch die qualitative Verbesserung der Hafenanlagen einschlieRlich der
entsprechenden Zufahrtswege und die Schaffung neuer Liegeplatzkapazitaten erhoht wer-
den. Nach 6.4.4 (8) soll der Ausbau und die Umnutzung bestehender Sportboothafenanlagen
Vorrang vor dem Bau neuer Anlagen haben. Beim Neubau bzw. der Neuordnung von beste-
henden Sportboothafen ist nach Plansatz 6.4.4 (9) auf ein ausgewogenes Verhaltnis von
Liegeplatzen fur Dauerlieger und Gastlieger hinzuwirken. Dabei wird Stralsund als wichtiger
Standort mit Basishafenfunktion benannt. In der Begriindung zur RREP VP wird allgemein
die Bedeutung der Hafen fur die Entwicklung hervorgehoben, es heilst: ,Wasser, Schiffe und
Hafen wirken anziehend auf Menschen. Deshalb haben alle Hafen direkt oder indirekt eine
wichtige Funktion fur den Tourismus. Das trifft natirlich in besonderer Weise fur die Sport-
boot- und Ausflugsschifffahrt zu.”

Fir den Hafen Schwedenschanze mit geplant 400 Liegeplatzen wurde seinerzeit ein Raum-
ordnungsverfahren durchgefihrt, welches die Entsprechung mit den Erfordernissen der
Regional- und Landeplanung darlegen konnte und deshalb mit einer positiven
landesplanerischen Beurteilung abgeschlossen wurde.

Allgemein bekennt sich das RROP VP zu einer gemischt genutzten Siedlungsstruktur. Nach
4.1 (2) soll die Siedlungsentwicklung eine rdumliche Zusammenflihrung von Wohnen, Arbei-
ten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern. Dabei ist grundsatzlich der
Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der Vorrang vor der
Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben. Im Rahmen der Stadtentwicklung sind
nachhaltige stadtebauliche Strukturen herzustellen, wobei nicht zuletzt eine vielfaltige
Nutzungsmischung angestrebt wird (vgl. 4.2 (2)).

Im Mai 2016 wurde das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) neu festgesetzt. Grund-
satzlich wurde die regionalplanerische Ausrichtung des Wohnungsbaus auf die zentralen
Orte bestatigt (vgl. 4.1 (2) und 4.2 (1)). In 4.1 (5) LEP wurde als Ziel bekraftigt, dass die In-
nenentwicklungspotenziale sowie Maoglichkeiten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen
sind. Der Tourismus als ein wichtiger Wirtschaftsbereich mit einer grolen Einkommenswir-
kung und Beschaftigungseffekten im Land soll aufgrund seiner vielfaltigen Wechselwirkun-
gen mit anderen Wirtschaftsbereichen nachhaltig weiterentwickelt werden (vgl. 4.6 (1)).

Mit der Entwicklung der landseitigen Flachen des rechtlich gesicherten, baulich vorgenutzten
Standorts als nunmehr gemischt genutztes Hafenquartier (mit Gewerbe, Tourismus und
Wohnen) werden die Vorgaben der Landesplanung und Raumordnung eingehalten.

HANSESTADT STRALSUND
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

4.2 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der seit 12.08.1999 rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan der Hansestadt
Stralsund weist den gesamten landseiti-
gen Hafenbereich - abgesetzt vom an-
grenzenden Bereich der Hochschule
Stralsund und des Berufsférderungswerks
- als Sonderbauflache aus. Fir den &
Hafenbereich wurde die Zweckbe- |
stimmung Sportboothafen verankert.

i

Da ein Sportboothafen auch landseitige | > I NY ! ;
Anforderung hat, gilt diese Zweck- £ AN <X
bestimmung auch fir die landseitig an der NS /}_\A D AGEm A e ;
Wasserkante  dargestellte ~ Sonderbau- Abbildung 2: Flichennutzungsplan, Ausschnitt ohne
fliche. Deshalb ist die Planung MaRBstab

grundsatzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Klimaschutz und stadtisches Klimaschutzkonzept

Mit dem ,Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden® ist am 30.07.2011 eine BauGB-Novelle in Kraft getreten, welche innerhalb der
Planungsleitsatze des § 1 (5) BauGB den Klimaschutz aufwertet. Der neu gefasste § 1 (5) S. 2
BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu beitragen sollen, auch den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere in der Stadtentwicklung zu férdern.

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

o kompakte Gebaude- und Siedlungsgestaltung einschlie3lich aktiver und passiver So-
larnutzung,

¢ Vermeidung unglnstiger Pflanzfestsetzungen,

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

Mit der geplanten kompakten Siedlungsgestaltung folgt die Planung den Zielen des Klima-
schutzkonzeptes. Die innerstadtische Entwicklung auf vormals baulich genutzten Flachen
und die dadurch erzielbare Verkehrsvermeidung und damit auch Vermeidung einer
Steigerung des CO2-AusstolRes sind bereits grundsatzliche MaRnahmen zum Klimaschutz.

4.4 Staatlich anerkannter Erholungsort

Mit der staatlichen Anerkennung groRRer Bereiche des Stadtgebiets als Erholungsort 2016
werden der Erholungstourismus als pragendes Merkmal festgestellt und entsprechende Ziel-
setzungen fur die zukunftige Entwicklung formuliert. Erholungsorte sind typischerweise Feri-
enorte, die sich mit ihrer Infrastruktur vorrangig auf den Aufgabenbereich ,Urlaub Freizeit
und Erholung" spezialisiert haben. Des Weiteren sollte der Tourismus pragend fir den Ort
bzw. die anerkannten Ortsteile/Stadtgebiete sein. Das Plangebiet liegt innerhalb des in den
anerkannten Erholungsort einbezogenen Stadtteils Knieper Nord.

Bei der durchschnittlichen Aufenthaltsdauer liegt die Hansestadt Stralsund bisher (2015)
nach Angaben des Statistischen Landesamtes bei 2,3 Tagen. Der Ausbau des Hafens als
Baustein der touristischen Infrastruktur sowie der Ausbau des Angebots an attraktiven

HANSESTADT STRALSUND
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

Ferienappartements mit zentraler beherbergungsartiger Bewirtschaftung wird dazu
beitragen, dass sich die Aufenthaltsdauer der Gaste zeitnah verlangern wird.

5. Stadtebauliche Ausgangssituation

5.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Knieper Nord am Ufer des Strelasunds.

Wahrend der direkte Uferstreifen entlang des Strelasunds mit Ausnahme der Hafenstandorte
als offentlicher Griinzug entwickelt ist, dem nicht zuletzt aufgrund des stark frequentierten
Ostseekistenradwegs eine hohe Bedeutung fir die Erholung zukommt, ist der angrenzende
Siedlungsbereich gepragt durch die Bildungseinrichtungen des Berufsforderungswerks
Stralsund und der Hochschule. Beide Einrichtungen siedelten sich nach 1990 auf dem
Gelande der ehemaligen Offiziersschule ,Karl Liebknecht® an. Heute pragen sanierte Ge-
baude, aber auch zahlreiche neue Ausbildungs- und Internatsgebdude ihr Erscheinungsbild.
Die zum Teil relativ massiven Gebaude oberhalb der Uferkante sind vom Wasser aus durch
die exponierte Lage teilweise zu erkennen.

Unmittelbar westlich des Hafens ,Schwedenschanze” befindet sich an den Geltungsbereich
angrenzend der durch eine drei bis funf Meter hohe Stltzmauer abgegrenzte Sportplatz der
Hochschule.

Nordlich steht in einem Abstand von knapp 40 m zum Plangebiet eine kleine Windkraftanla-
ge mit einer Masthéhe von 30 m und einen Durchmesser des Zweiblattrotors von 20 m.

5.2 Bestand und gegenwartige Nutzung innerhalb des Plangebietes

Der Hafen ,Schwedenschanze” besteht seit 1937 und diente bis 1990 der Offiziershochschu-
le. Die zum Zeitpunkt der urspriinglichen Aufstellung des Bebauungsplans wurde der Hafen
durch vier Wassersportvereine (ca. 40 Liegeplatze) genutzt. Die Nutzung musste jedoch in-
zwischen angesichts der Baufalligkeit der Stege eingestellt werden. Der Hafen besitzt keine
feste Mole. Schutz vor Seegang und Eis boten die Beplankung an den Stegen sowie Eis-
hammer, welche jedoch nur noch teilweise vorhanden sind.

e T R R
Abbildung 3a, b: Uferbereich, Bebauung

Auf der landseitigen Hafenflache, flr deren Anlage das KiIiff in diesem Bereich eingeebnet
wurde, befindet sich ein Uberwiegend zweigeschossiges, ruindses Gebaude, das seit der
Aufgabe der Hafennutzung leer steht (vgl. Abbildung 3b). Die Freiflachen sind von befestig-
ten Wegen durchzogen. Das Gebaude wurde im Friihjahr 2017 abgerissen.

Der Bereich wird zerschnitten durch den vor einigen Jahren neu angelegten Ostseekusten-
radweg. Die ausgefiihrte Trasse entspricht nicht ganz der im Bebauungsplan ausgewiesenen
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Verkehrsflache, so dass im Zuge der Planung eine lagemaRige Anpassung der dargestellten
Verkehrsflache erfolgt.

Angesichts einer Hohenlage von ca. 1,3 bis 4,0 m HN besteht fur die tiefer liegenden, 6stli-
chen Teile des Plangebiets bei erhéhten AuRenwasserstdnden Uberflutungsgefahr. Das
Bemessungshochwasser wird gemaf Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerks ,Kustenschutz M-
V* ein Bemessungshochwasserstand BHW mit 2,60 m NHN (entspricht ca. 2,45 m HN) an-
gegeben (vgl. 5.8).

In Vorbereitung auf die kiinftige touristische Nutzung wurde 2007/2008 Uferbefestigung des
Areals durch den Bau einer neuen Spundwand und das Aufbringen einer Steinschittung im
ndrdlichen Abschnitt erneuert.

5.3 Erschlielung

Der Hauptnetzanschluss des Plangebietes und die Zufahrt zum Hafen Schwedenschanze
erfolgen von der Prohner Stralle aus Uber die Parower Chaussee und die Stralle Zur
Schwedenschanze. Diese wird zur Zeit vorwiegend von den Angehdrigen der Bildungsein-
richtungen bis zur Zufahrt Hochschule genutzt, ist als Tempo 30- Zone beschildert und als
Anliegerstralle einzustufen. Der ca. 5,40 m breite (brutto) Strallenabschnitt zum Hafenareal
wird mangels Gehweg als Mischverkehrsflache genutzt. Er weist ein starkes Langsgefalle auf.

Mit dem Bau des Ostseeklistenradwegs wurde das Plangebiet in das 6rtliche und Uberortli-
che Fahrradwegenetz eingebunden.

Anschluss an das Stadtbusliniennetz besteht an der Fachhochschule (Linie 1, Entfernung ca.
400 m) sowie in der Lilientalstral3e (Linie 4, Entfernung ca. 650 m).

Die medientechnische Ver- und Entsorgung des Hafens Schwedenschanze (Elektroenergie,
Erdgas, Telekom, Millentsorgung) ist derzeit tber die 6ffentlichen Netze der Stadt Stralsund
gewahrleistet. Uber das interne Netz des Berufsférderungswerkes wird die Trinkwasserver-
sorgung gesichert, die Abwasserentsorgung erfolgt tUber eine abflusslose Sammelgrube. Das
Regenwasser wird direkt in den Strelasund abgeleitet. Es befinden sich zwei Einlaufstellen
auf dem Gelande. Unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzend befindet sich unterhalb
der Stutzmauer des Sportplatzes eine Gasdruckregelanlage.

Die derzeit bestehende Trinkwasserversorgung sowie vor allem die Schmutzwasserentsor-
gung entsprechen nicht den anerkannten Regeln der Technik. Die nachst gelegenen An-
schlusspunkte an das o6ffentliche Trinkwassernetz sowie an die Schmutzwasserkanalisation
fur den Hafen Schwedenschanze befinden sich in ca. 300 m Entfernung im Bereich der
Turnhalle des Berufsférderungswerkes.

5.4 Immissionen

Von dem angrenzenden Gelande der Hochschule Stralsund und des Berufsférderungs-
werkes wirken als mafRgebliche Larmquellen auf den Hafen Schwedenschanze und die an-
grenzenden Bereiche die zu Forschungs- und Ausbildungszwecken betriebene Windkraftan-
lage der Hochschule und der Sportplatz ein. Zudem werden Larmemissionen durch die
geplanten gewerblichen Nutzungen im Plangebiet selbst (v.a. Bootsservice, Gastronomie,
Marina) verursacht werden.

Die ndrdlich des Plangebiets stehende kleine Windkraftanlage der Hochschule besitzt nach
vorliegender Gerauschimmissionsprognose einen Schallleistungspegel von 101 dB(A). Die
Beurteilungspegel betragen bei Dauerbetrieb 50 dB(A) in 100 Meter und 45 dB(A) in 160
Meter Entfernung. Relevant sind die Werte des Zeitraum tags, da die Anlage nur tagstber
betrieben wird. Aufgrund der geringen Betriebszeit sind in der Praxis geringere Werte zu
erwarten.
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Der Sportplatz der Hochschule wird gegenwartig vor allem als Freizeitsportanlage durch
Studenten sowie durch Jugendliche aus den umliegenden Wohngebieten sowie flir studenti-
sche Veranstaltungen genutzt. Am Wochenende findet zudem eine Vereinsnutzung statt
(FuBballtraining und —spiele). Eine Nachtnutzung kann derzeit angesichts des Fehlens von
Beleuchtungsanlagen ausgeschlossen werden. Die Gerausche der Sportanlage werden fur
die geplanten unteren Geschosse durch die Bdschung abgeschirmt, treffen aber in den
geplanten oberen Geschossen unvermindert auf die geplanten Gebaude (vgl. 6.4).

5.5 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Die nachstgelegenen sozialen Einrichtungen zur Kinderbetreuung befinden sich in den Stadt-
teilen Knieper Nord bzw. in der Kniepervorstadt in ca. 1,4 km Entfernung zum Plangebiet.
Die Kindertagesstatte ,Klabautermann® an der Rudolf-Virchow-Strale sowie die Kita "Biene
Maja" im Caspar-David-Friedrich-Weg. sind von dem geplanten Wohnstandort gut und ver-
kehrsgiinstig mit dem Fahrrad, dem Kfz und dem OPNV zu erreichen. Hortplatze werden in
den Grundschulen "Lambert Steinwich" und "Juri Gagarin" sowie in weiteren nahegelegenen
Kindertageseinrichtungen durch freie Trager der Jugendhilfe angeboten.

Als Schulstandorte sind im Grundschulbereich die Grundschule ,Juri Gagarin® in der Wallen-
steinstralle sowie die Montessori-Grundschule ,Lambert Steinwich“ An den Bleichen vorhan-
den. Im weiterfiihrenden Bereich gibt es die Regionale Schule ,Adolph Diesterweg* sowie die
Regionale Schule ,Marie Curie“. Alle Standorte sind ebenfalls per Fahrrad, Kfz und Bus ver-
kehrsgunstig erreichbar.

Als Wohngebiets-Sportanlage befindet sich nur ca. 600 m entfernt die Sportanlage ,Schwe-
denschanze“ an der GroRRen Parower Strafle. Daruber hinaus stehen die Sportanlagen
,1eichhof* in Knieper West, ,Brunnenaue” sowie ,Juri-Gagarin-Schule® zur Verfligung.

Das neu sanierte Arztehaus am Heinrich-Heine-Ring bietet mit mehreren Arztpraxen ver-
schiedener Fachrichtungen, einer Physiotherapie und einer Apotheke eine wohnungsnahe (ca.
800 m Entfernung), auch fuRlaufig erreichbare medizinische Versorgung.

Die Nahversorgung im Stadtgebiet Knieper Nord wird dominiert vom Nahversorgungszent-
rum Knieper Nord an der Kleinen Parower Strale mit einem zeitgemalien Markant-Markt als
Magnetbetrieb und Einzelgeschaften. Aber auch mehrere SB-Markte bzw. Discounter am
Heinrich-Heine-Ring (Penny, Lidl, Norma) und an der Gro3en Parower Straf3e (Aldi) sichern
eine gute und bedarfsgerechte Nahversorgung. Die Entfernung zu diesen Einzelhandelsein-
richtungen betragt ca. 1,2 bis 1,5 km.

5.6 Natur und Landschaft

Das Plangebiet selber ist als langjahriger Hafenstandort anthropogen gepragt.

Der Boden im Plangebiet wurde im Zuge des Hafenbaus am Gewasserrand aufgeschttet
und ist durch anthropogene Aktivitaten Uberpragt und verandert. Er besteht Gberwiegend aus
stark schluffigem Sand, der mit Bauschutt, Beton und Ziegelresten durchsetzt ist. Es sind
zudem Schachtbauwerke zu erwarten.

Auch das Landschaftsbild zeigt die anthropogene Pragung. Der gesamte Bereich oberhalb
der Uferkante ist mit relativ massiven Gebaudekomplexen (Hochschule, Berufsforde-
rungswerk) bebaut. Zudem befindet sich auf dem Geldnde der Hochschule eine Wind-
kraftanlage mit einer Masthéhe von 30 m und einen Durchmesser des Zweiblattrotors von

20 m. Diese Bauten sind vom Wasser aus durch die exponierte Lage teilweise zu erkennen
und sind als Vorbelastung des Landschaftsbildes zu werten.

Die angrenzenden Uferabschnitte sind als inaktives Kiliff der Steilkliste mit Laubgeholzen
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bewachsen. In den nassen Bereichen ist teilweise ein standorttypischer Geholzsaum vor-
handen. Der grofite Teil der Verlandungszone wird von einem Schilfrohricht gebildet. Der
Uferbereich sowohl nérdlich wie sidlich unterliegt als gesetzlich geschitztes Biotop einem
Veranderungsverbot:

e Nordlich HST00008 ,Steilkiste noérdl. Stralsund, Bereich Fachhochschule (jetzt
Hochschule Stralsund)‘ als Fels- und Steilkisten; Roéhrichtbestande und Riede;
Naturnahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder,

e Sldlich HST00005 ,Offenwasser Bodden; undiff. Réhricht; salzbeeinflult‘ als Bod-
dengewasser mit Verlandungsbereichen,

e Westlich HST00310 ,Boddengewasser mit Verlandungsbereichen* mit 7.416.205 gm.
Der Strelasund grenzt im Bereich der Kaikante unmittelbar an das Plangebiet und soll
mit einem Sportboothafen bebaut werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V. Fir den Bebauungsplan wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens eine
Ausnahme nach dem damaligen LNatG MV erteilt.

Sudlich grenzt an das Plangebiet (Anderungsbereich) das Landschaftsschutzgebiet L 126
,otadtteiche und Grinanlagen von Stralsund” mit einer Flache von 211 ha an, das als Ver-
ordnung des Oberblrgermeisters im Amtsblatt der PreuRischen Regierung in Stettin Nr. 51
vom 31.10.1940 veroffentlicht und seit 21.12.1940 in Kraft ist.

In einer Entfernung von 300 m &stlich beginnt das EU-Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vor-
pommersche Boddenlandschaft und nérdlicher Strelasund®. Fir das Gebiet liegt kein Ma-
nagementplan vor. Auswirkungen vom Plangebiet (landseitige Nutzungen) auf das Schutz-
gebiet kénnen aufgrund des groRen Abstands ausgeschlossen werden. Die wasserseitigen
Nutzungen sind von der Anderung nicht betroffen.

5.7 Bodendenkmal

Am ndrdlichen Rand des Planbereichs ist ein Bodendenkmal bekannt. Dabei handelt es sich
um Reste einer ehemaligen Schanzenanlage. Nach Einschatzung des Landesamts fur Kultur
und Denkmalpflege M-V handelt es sich um ein Bodendenkmal, bei dem angesichts der wis-
senschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung oder Nutzungsénde-
rung - auch der Umgebung - gemal § 7 (4) DSchG MV (vgl. auch § 7 (1), Nr. 2 DSchG MV)
nicht zugestimmt werden kann.

Das Bodendenkmal liegt nérdlich auRerhalb des geplanten Baugebiets im Bereich des Wal-
des / der offentlichen Grinflache. Bauliche MaRnahmen oder Nutzungsanderungen sind in
dem Bereich nicht geplant.

5.8 Altlasten und Gefahrstoffe

Fir den Geltungsbereich bzw. unmittelbar angrenzend wird im Altlastenkataster der Hanse-
stadt Stralsund folgende Altlastenverdachtsflache gefuhrt:

e Im Hafen Schwedenschanze der Bereich der ehemaligen Tank- und Zapfsaule und
des Schiffsicherungstrainers (Brandbekdmpfung, Leichtdlabscheider). Beide Anlagen
wurden vor mehreren Jahren entfernt.

Im Zuge der Aufstellung des Ursprungsplans wurde die Altlastensituation im Plangebiet diffe-
renziert untersucht (BAUGRUND STRALSUND GMBH, DEZEMBER 2001). Dabei wurden teilweise
geringe Auffalligkeiten beziglich der PAK- und Zinkwerte festgestellt. In der Bewertung der
Untersuchungsergebnisse wird festgestellt, dass eine Gefahrdung des Grundwassers bei
den angetroffenen Schadstoffen ausgeschlossen ist und bei der derzeitigen Nutzung eine
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Gefahrdung des Schutzgutes Mensch weitestgehend ausgeschlossen werden kann. Dies gilt
auch fir die Anlage des Radweges.

Laut Gutachten ist lediglich bei Aushubarbeiten mit dem Antreffen von gering kontaminiertem
Boden zu rechnen, der in der Wiederverwertung eingeschrankt ist und demzufolge primar ein
abfallrechtliches Problem darstellt.

Generell sind in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen. Gemaf
§ 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der offentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

5.9 Uberflutungsgefahr

Der Bemessungshochwasserstand (BHW) wird gemaR Richtlinie 2-5/2012 des Regelwerks

,Klstenschutz M-V* ein Bemessungshochwasserstand BHW fiir den entsprechenden Kis-
tenabschnitt mit 2,60 m NHN (entspricht ca. 2,45 m HN) angegeben. Teile des Plangebietes

(insbes. ostlich des Radwegs) liegen unterhalb des BHW und sind deshalb bei erhéhten Au-

Renwasserstanden uberflutungsgefahrdet. KistenschutzmalRnahmen des Landes sind hier
nicht geplant.

5.10 Bundeswasserstrale

Das Gebiet der 1. Anderung grenzt an die BundeswasserstralRe Strelasund. Nach § 31 und
§ 34 Bundeswasserstralengesetz (WaStrG)

- ist fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter
einer Bundeswasserstralle oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Ge-
nehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen
bertcksichtigt werden,

- durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch
durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wir-
kung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfuhrer durch Blendwirkungen,
Spiegelungen oder anderes irrefihren oder behindern.

Projekte von Beleuchtungsanagen oder Leuchtreklamen im oben genannten Bebauungs-
plan, die von der Wasserstralte aus sichtbar sind, sind dem Wasserstralten- und Schiff-
fahrtsamt Stralsund friihzeitig zur Stellungnahme / Genehmigung vorzulegen.

5.11 Bergbauberechtigung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung ,Erlaubnis Stralsund KW
zur Aufsuchung des bergfreien Bodenschatzes Kohlenwasserstoffe im Erlaubnisfeld
Stralsund” (Erdol). Die Erlaubnis stellt lediglich einen Dritte ausschlieRenden Rechtstitel dar.
Die Bergbauberechtigung besagt noch nichts daruber, wie und unter welchen Voraussetzun-
gen der Inhaber seine Berechtigung ausuben darf. Folglich steht die Erlaubnis dem Vorha-
ben nicht entgegen.

5.12 Zollgrenze

Das Plangebiet liegt ganzlich in der Nahe des deutschen Teils der Zollgrenze. GemaR § 15

Abs. 1 Zollverwaltungsgesetz - ZolIVG - diirfen Bauten innerhalb einer Entfernung von 100

Metern, in Orten mit geschlossener Bauweise von 50 Metern, vom deutschen Teil der Zoll-
grenze der Gemeinschaft nur mit Zustimmung des Hauptzollamts errichtet oder geandert
werden. Die Entfernung bestimmt sich an der Kiste von der Strandlinie an. Der Zustand von
Grundstucken darf innerhalb dieses Gelandestreifens nur mit Zustimmung des Hauptzoll- amts
verandert werden, wenn die Veranderung Uber die Ubliche Bewirtschaftung hinausgeht. Die
Zustimmung kann versagt werden, wenn die Sicherheit der Zollbelange gefahrdet wirde. Sind
Bauarbeiten oder Veranderungen ohne Zustimmung des Hauptzollamts ausgefuhrt worden, so
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kann das Hauptzollamt verlangen, dass der fruhere Zustand wiederhergestellt wird. Das
vorsatzliche oder fahrlassige Errichten oder Andern einer baulichen Anlage ohne Zustimmung
des Hauptzollamts kann als Ordnungswidrigkeit geahndet werden § 1 Abs. 2 Nr. 3 ZolIVG).

Die Zustimmung wird im Rahmen eines eigenstandigen Verfahrens durch das Sachgebiet
Abgabenerhebung des Hauptzollamts erteilt. Die entsprechende Zustimmung kann jedoch
nicht pauschal, sondern erst vor Beginn eines konkreten Bauvorhabens unter Vorlage der
individuellen Planungen erteilt werden.

Das Plangebiet befindet sich zudem insgesamt im grenznahen Raum (§ 14 Abs. 1 ZolIVG .
V. m. § 1, Anlage 1 O der Verordnung uber die Ausdehnung des grenznahen Raumes und
die der Grenzaufsicht unterworfenen Gebiete - GrenzAV -). Insoweit weise ich rein vorsorg-
lich auf das Betretungsrecht im grenznahen Raum gern. § 14 Abs. 2 ZolIVG, welches auch
wahrend etwaiger Bauphasen jederzeit gewahrleistet sein muss, hin. Daruber hinaus kann
das Hauptzollamt verlangen, dass Grundstiickseigentiimer und -besitzer einen Grenzpfad
freilassen und an Einfriedungen Durchlasse oder Ubergéange einrichten, das Hauptzollamt
kann solche Einrichtungen auch selbst errichten.
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6. Inhalt der Plananderung

6.1 Nutzungskonzept

Bereits die Ursprungsplanung sah landseitig eine Nutzungsmischung aus hafenaffinen
Dienstleistungen, maritimem Gewerbe sowie in begrenztem Umfang auch touristischen Nut-
zungen vor (Gastronomie, Beherbergung, gem. Begrindung einschlief3lich Ferienwohnun-
gen), wobei konzeptionell der Schwerpunkt auf hafenbezogenen gewerblichen Nutzungen
lag (maritimes Gewerbe).

Nachdem sich der frihere Investor vom Vorhaben zurlickgezogen hatte, konnte fir den Ha-
fenausbau lange Zeit kein neuer Vorhabentrager gefunden werden.

;i - *‘.‘

\

-

Abbildung 4: Ubersichtslageplan, Architekturbiiro Jiantsch Rostock, Stand 12/2016

Die Umsetzung des Gesamtprojekts Sportboothafen Schwedenschanze soll nunmehr auf
Grundlage einer weniger gewerblich gepragten Nutzungsmischung angegangen werden. Die
geplante zusammenhangende Umsetzung sowohl der land- wie wasserseitigen Nutzungen
wird durch die Stadt als Durchflihrungsverpflichtung dem Vorhabentrager aufgegeben und
durch Burgschaft auch finanziell abgesichert. Abgeschlossen wurde bereits der Vertrag mit
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dem Investor zum Hafenausbau mit 100 Liegeplatzen zuzlglich notwendiger landseitiger
Infrastrukturanlagen.

Es soll ein attraktives, ganzjahrig lebendiges Hafenumfeld entwickelt und der Hafen als stad-
tischer Aufenthaltsbereich aktiviert werden. In raumlicher Zusammenfihrung von Wohnen,
Arbeiten; Tourismus und Freizeit entsteht eine Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen
und damit ein lebendiger und sozial stabiler stadtischer Raum. Die angestrebte Vielfalt un-
terschiedlicher Nutzer sichert eine nachhaltige ganzjahrige Nutzung (d.h. eine Nutzung auch
aulerhalb der Wassersportsaison). Ein Hafen stellt dabei nicht nur wegen der spezifischen
funktionalen Angebote (eigener Bootsliegeplatz), sondern vor allem aufgrund der atmospha-
rischen Qualitat immer einen besonderen (Stand-)Ort dar, der seinerseits vielfaltige Nutzun-
gen anzieht.

Darlber hinaus entstehen Synergien zu angrenzenden Nutzungen. Schlief3lich ist der Ha-
fenbereich der einzige Wasserzugang auch fir die Nutzer der angrenzenden Bildungsein-
richtungen, der Uferabschnitt ist ansonsten durch unzugangliche Schilf- und Gehdlzflachen
gepragt, die sich nach Siuden bis zum Seebad, nach Norden Uber die Stadtgrenze hinaus
ausdehnen. Insbesondere gastronomische Einrichtungen werden daher einen gréReren, die
nahegelegenen Bildungseinrichtungen einschlielllich der angrenzenden Wohngebiete eben-
so wie die zahlreichen Erholungssuchenden auf dem Ostseeklstenradweg umfassenden
Nutzerkreis fir sich erschlieRen kénnen.

Der Hafen wird als Durchstromungshafens fur ca. 100 Bootsliegeplatze fur Sportboote mit
Bootslangen zwischen acht und fiinfzehn Metern konzipiert; dabei soll es sich zur Halfte um
Anwohnerliegeplatze und zur Halfte um Liegeplatze handeln, welche der Allgemeinheit zur
Verflgung stehen.
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Abbildung 5: Schnitt, Architekturbiiro Jantsch Rostock

6.2 Bebauungsentwurf

Der Bebauungsentwurf sieht eine stark gegliederte Bebauung mit vier verschiedenen Ge-
baudevolumina vor (vgl. Abbildung 4).

Nach derzeitigem Planungsstand sind in den vier Baufenstern im Einzelnen vorgesehen:

¢ Im Nordosten an der Hafenkante (Flache A) soll ein gemischt genutztes Gebaude mit
Gewerbenutzung im Erdgeschoss und Beherbergung / Ferienwohnungen in 35 Feri-
enappartements in den Obergeschossen entstehen. Neben der zentralen Rezeption
und einem kleinen Wellness- / Fitnessbereich (200 gm) werden die flir den Betrieb
des Hafens erforderlichen Funktionen vorgesehen (ca. 250 gm Gewerbeflache). Ge-
maf Durchflihrungsverpflichtung ist dabei landseitig neben Sanitaranlagen (WC,
Duschraume) ein Hafenmeisterbiiro mit Kiosk / Bistro / Laden herzustellen.

e Sidlich schlie3t sich an der Hafenkante ein weiteres Appartementhaus mit voraus-
sichtlich 25 Ferienappartements an.
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Bei Grolien zwischen 50 und 100 gm Wohnflache je Ferienappartement (2-, 3- und 4-
Bettappartements) ist fir beide Gebaude zusammen von einer rechnerischen Beher-
bergungskapazitat von rund 60 Einheiten bzw. rund 180 Betten auszugehen, was ei-
nen ganzjahrigen Betrieb der Wellnesseinrichtungen ermdglicht.

e Landseitig werden sidlich (B) sowie nérdlich der Zufahrt (C) jeweils viergeschossige
Wohngebaude fir wahlweise Wohn- oder fremdenverkehrliche Nutzung entstehen.
Wohnungen sind im Baufeld B ab dem 2. Obergeschoss und im Baufeld C ab dem 1.
Obergeschoss zulassig. Die in den oberen Geschossen deutlich zurlickgestaffelten
Gebaude werden rund 55 bis 60 Wohnungen unterschiedlicher Gréf3en erhalten.
Angesichts der durch die geschossweise Staffelung entstehenden groRRzlgigen
Aufdenrdume sowie in Anbetracht der Lagegunst mit einem vorteilhaften Wasserblick
werden die Geschosswohnungen mit dem flachenverbrauchenden Einfamilienhaus

konkurrieren kbnnen.

Nach derzeitigem Planungsstand werden die 19 vorwiegend kleineren Wohnungen
im Block B eher touristisch als Ferienwohnungen genutzt werden (vorr.- 16
Ferienapartments und 3 Wohnungen), die 38 Uberwiegend gré3eren Wohnungen im
Block C vorwiegend als Dauerwohnungen (vorr. 8 Ferienapartments und 30
Wohnungen). Auf eine planungsrechtliche Festlegung wird jedoch verzichtet, da
gemischt genutzte Gebaude eine stabile, stadtische Nutzungsvielfalt grundsatzlich

befordern.

Insgesamt werden damit in den vier Gebauden voraussichtlich bis zu 84 Ferienappartements
und 33 Wohnungen entstehen. Da die touristischen Einheiten in der Regel kleiner ausfallen
als die Wohnungen, ist das Verhaltnis von touristischer Nutzung und Wohnnutzung bezogen
auf die Hauptnutzflache gut 1/3 Wohnen und knapp 2/3 Ferienwohnen / Beherbergung oder
sonstiges Gewerbe.

Die fur die Wohnungen / Ferienwohnungen erforderlichen Stellplatze sollen zu einem grof3en
Teil innerhalb der Gebaude angeordnet werden. Besucherstellplatze sowie Stellplatze fur die
gewerblichen Nutzungen und die Hafennutzung werden im Westen entlang der Sportplatz-
mauer vorgesehen. Die Stellplatze werden Uberdacht (begriinte Carports) so dass eine freie
Schallausbreitung des Parkplatzlarms verhindert wird.

Parallel zur landseitigen Bebauung wird die Einrichtung des Sportboothafens erfolgen. Dabei
ist von einer schrittweisen Umsetzung
auszugehen, wobei fir den Endausbau
insgesamt nur max. 200 Liegeplatze =
angestrebt werden. Fir den ersten ¥
Bauabschnitt sind 100 Liegeplatze an drei
Stegen vorgesehen, die im Norden durch
eine Steinschittung vor Wellenschlag
geschutzt werden sollen. Der Anschluss an
die bereits realisierte Kaikante erfolgt
mittels einer Tauchwand (als
Durchstrémungsoéffnung).

s0diicher Schwimmsteg
(2.T. mit Tauchwand OK +1,70mHN)

Auf den landseitigen Freiflachen (vorr. im i !
Bereich der Zufahrt) ist dabei ein Ser- = = /
vicestltzpunkt fiir Sportboote zur Ge- | = = A - e o

\—— Durchstrémungshafen

wahrleistung einer ordnungsgemafien Abbildung 6: Hafenplanung, 1. Ausbauschritt mit ca. 100
Beseitigung von Bootsabwdassern, Liegeplatzen, AlU Stralsund, Stand Mérz 2015
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Bootsabfallen und Betriebsstoffen der Boote zu berticksichtigen. Nach § 4 Schiffsabfallent-
sorgungsgesetz (SchAbfEntG M-V) haben Hafenbetreiber fir die den Hafen Ublicherweise
anlaufenden Schiffe ausreichende Hafenauffangeinrichtungen fir Schiffsabfalle und La-
dungsrickstande zur Verfigung zu stellen.

6.3 gednderte Festsetzungen

Das urspriingliche Konzept war auf den Betrieb des Sportboothafens ausgerichtet und des-
halb stark gewerblich gepragt, dementsprechend sah die Ursprungsplanung auf dem land-
seitigen Betriebsgelande die Errichtung groRer Hallen (mit Gebaudelangen auch Gber 50 m)
mit insgesamt starker Versiegelung vor. Im Zuge der Anderung waren daher neben dem
Nutzungsartenkatalog auch die Uberbaubaren Grundsticksflachen bzw. die Festsetzungen
zur Bauweise anzupassen.

Art der Baulichen Nutzung

Die Bauflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden, da sie sich in ihrer Nut-
zung deutlich von den Baugebieten nach den §§ 2-9 BauNVO unterscheiden, weiterhin ge-
mafl § 11 BauNVO als Sonstige Sondergebiete ausgewiesen und erhalten aufgrund ihrer
spezifischen Nutzung die Zweckbestimmung ,Feriengebiet Sportboothafen Schweden-
schanze”. Das "Feriengebiet Sportboothafen Schwedenschanze" dient der Unterbringung von
Anlagen und Einrichtungen fir den Betrieb eines Hafens fir Sport- und Freizeitboote
einschlielllich der dazu gehérigen Anlagen und Einrichtungen zur Versorgung und zur
Freizeitgestaltung sowie dem Wohnen und der Beherbergung. Dabei ist zu berlicksichtigen,
dass das Baugebiet weiterhin durch die Anforderungen und Auswirkungen der Nutzung der
angrenzenden Wasserflachen als Sportboothafen mit nunmehr bis zu 200 Liegeplatzen
gepragt sein wird.

In der Mischung von fremdenverkehrsbezogenen gewerblichen Nutzungen (Gastronomie,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Ferienwohnungen, wassersportbezogene Dienstleis-
tungen) und Wohnungen werden Elemente des Mischgebiets aufgegriffen - ohne allerdings
den Charakter eines Mischgebiets zu erreichen, da die ,klassischen“ gewerblichen Nutzun-
gen (Geschéafts- und Blrogebaude, sonstige Gewerbebetriebe) ausgeschlossen bleiben.
Schon bei Beschrankung auf die Nutzungen nach § 6 (2) Nr. 1 bis 3 BauNVO ware die all-
gemeine Zweckbestimmung als Mischgebiet nicht mehr gewahrt (vgl. VGH BW, 8 S 237/95
vom 20.6.1995).

Um eine Auflésung der Nutzungsmischung und damit ein zweckentfremdendes bzw. charak-
terwidriges Uberhandnehmen einer der Hauptnutzungsarten zu verhindern, werden fir Teil-
flachen differenzierte, zum Teil auch geschossweise Nutzungseinschrankungen getroffen.
Allgemein soll das direkte Hafenumfeld (Flachen A 6stlich des Ostseeklstenradwegs) eher
gewerblichen und fremdenverkehrlichen Nutzungen vorbehalten bleiben, wahrend fur die
westlichen landseitigen Flachen erganzend eine Wohnnutzung zugelassen wird.

Beherberqung: Gemals Begrindung zum Ursprungsplan sollte die Beherbergung von vorne-
herein auch das Vermieten von Ferienwohnungen (Wohnungen als Fremdenunterkunft) in
eng begrenzter Anzahl (maximal 40 Gastebetten) umfassen. Die Frage, ob und
gegebenenfalls unter welchen Voraussetzungen Ferienwohnungen einen Betrieb des
Beherbergungsgewerbes im Sinne der Vorschriften der Baunutzungsverordnung darstellen
kénnen, ist jedoch in der jungeren Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts nicht
thematisiert worden; aus der alteren Rechtsprechung werden zum Teil unterschiedliche
Schlussfolgerungen gezogen. Nach der inzwischen ergangenen Rechtsprechung des OVG
Greifswalds (3 L 212/12 vom 19.02.2014) stellt die Vermietung von Ferienwohnungen nur
unter besonderen Umstanden eine Beherbergungsnutzung dar. Das Ferienwohnen wird daher
neben der Beherbergung ausdrucklich als zuldssige Nutzungsart benannt.

Bei der Festsetzung eines Sondergebietes ist die planende Gemeinde hinsichtlich der Art der
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Bebauung aber nicht an die in den §§ 2 bis 10 BauNVO angefuhrten Nutzungsarten gebun-
den. Auch soweit sie einen Begriff aus dem Nutzungsartenkatalog der BauNVO verwendet,
ist sie nicht gehindert, ihn entsprechend der besonderen Zweckbestimmung des Sonderge-
biets abzuwandeln (vgl. OVG Lineburg, Beschl. vom 12.12.2013 - 1 LA 123/13,
BVerwG,Beschl. vom 8.5.1989, 4 B 78.89, Rn. 2; Beschl. vom 16.9.1998 - 4 B 60.98). Schon
der Normzweck des § 10 BauNVO spricht dagegen, die dort benannten Erholungsnutzungen
umstandslos auch auf ,sonstiges Erholungswohnen* zu Ubertragen, was durch die Bundes-
regierung mit der Einfihrung des § 13a BauNVO abschlieRend klargestellt wurde. Demnach
sind Ferienwohnungen als gewerbliche Nutzungen unter dem planungsrechtlichen Begriff der
sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben zu fassen. Im Plangebiet sollen sich sowohl tber
das Vermieten moblierter Rdume hinausgehende Beherbergungsbetriebe als auch den nicht
stérenden Gewerbebetrieben zuordenbare Ferienwohnungen ansiedeln kénnen.

Gastronomie / Ladden: Um im Sinne der Nutzungskonzeption (vgl. 5.1) die Offnung fir einen
breiteren Nutzerkreis zu ermdglichen, wird die Beschrankung der Gastronomie auf die Ver-
sorgung des Gebiets gestrichen. Der fir eine gastronomische Einrichtung attraktive Standort
(am Wasser / im Hafen) ist schlieRlich auch fur die Nutzer des stark frequentierten Ostsee-
kistenradwegs (Spazierganger, Jogger, Radfahrer) sowie die Angehérigen der angrenzen-
den Bildungseinrichtungen gut erreichbar.

Erst bei Ausrichtung auf einen breiteren Nutzerkreis entsteht fir den Gaststéattenbetrieb die
Méoglichkeit einer ganzjahrigen Offnung, was Voraussetzung fir eine nachhaltige Bewirt-
schaftung ist.

Zudem wird im Rahmen der Anderung der in der BauNVO nicht gepragte Begriff der
,Einzelhandelsgeschafte” durch den Begriff ,Laden® ersetzt. Damit soll verdeutlicht werden,
dass im Baugebiet nicht alle Arten von Einzelhandelsbetrieben zulassig sind. Im Unterschied
zum Einzelhandelsbetrieb weisen Laden nach herkdmmlichem Sprachverstandnis eine Be-
schrankung der Grundflache auf und sind jeweils auf eine bestimmte Warengattung ausge-
richtet (vgl. Fickert/Fieseler, RNr. 10 zu § 2 BauNVO). Die funktionale Einschrankung auf die
Versorgung des Gebiets ist der schlechten Erreichbarkeit geschuldet und beschrankt die
Branchen und in Folge auch die Anzahl der mdglichen Laden. Als Gebietsversorgung ge-
rechtfertigt sind Angebote mit maritimer Ausrichtung sowie kleinere Einheiten mit Angeboten
des taglichen Bedarfs wie Backwarenverkauf / Kiosk (evtl. in Verbindung mit Café oder Im-
biss). Mit der begrifflichen Prazisierung (Laden zur Versorgung des Gebiets) wird die ange-
sichts potenziell unterschiedlicher Grundstickseigentimer unzuldssige Beschrankung der
Gesamtverkaufsflache im Baugebiet entbehrlich.

Wohnen: In Erganzung zum bisherigen Nutzungsartenkatalog werden die westlichen Berei-
che des Baugebiets (Flache B, C) fur eine Wohnnutzung gedffnet. Die Nutzungsmischung hat
gegenuber Monostrukturen deutliche Vorteile (verbesserte soziale Kontrolle, ganzjahrige
Nutzung) und tragt zur Belebung des Gebiets bei. Aufgrund des vergleichsweise geringen
Stoérpotenzials der fremdenverkehrsbezogenen gewerblichen Nutzungen entstehen fur die
Wohnnutzung keine unzumutbaren Stérungen. Beherbergung und Ferienwohnen entsprechen
in ihrem Stérpotenzial den Gewerbebetrieben im Sinne §§ 4, 5, 6 BauNVO), die in einem
Mischgebiet allgemein zulassig sind.

Die Zulassigkeit der Wohnnutzung bleibt in Flache B Wohnungen auf Flachen ab dem
2. Obergeschoss und in Flache C Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss begrenzt. Angesichts
der angestrebten Freiraumqualitdt und Freistellung des Ostseekistenradwegs von
heranriickenden baulichen Anlagen ist eine erdgeschossige dauerhafte Wohnnutzung nicht
geboten.

Von der Zuldssigkeit des Wohnens bleibt auch der hafennahe Bereich (Flache A)
ausgenommen. Damit sollen zum einen die hafennahen Flachen flr eine gewerbliche
Nutzung gesichert werden. Zum anderen werden Nutzungskonflikte, die sich zwischen
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der Forderung nach offentlicher Zuganglichkeit der Hafenkante und dem fir das Wohnen
kennzeichnenden Wunsch nach Privatheit ergeben kdénnten, verhindert. Um den
Erfordernissen gewerblicher Nutzungen zu entsprechen, wird fur diese Flachen die
Beschrankung auf eine ausnahmsweise Zulassigkeit von Betriebswohnungen beibehalten, die
dem Hafenbetrieb zugeordnet sind (Bereitschafts-, Hausmeisterwohnung).

Der Umfang des Baugebiets wird gegentiber der Ursprungsfassung reduziert, indem sensib- le
Landschaftsflachen (Wald, Bdschungsbereich) sowie dauerhaft nicht zur Verfigung ste-
hende Flachen (Wasserflache, Wegegrundstiicke) bestandsorientiert ausgespart bleiben.
Statt der Baugebietsdarstellung erfolgt neu die Ausweisung v.a. als Wasserflache,
Grunflache, Wald oder Biotop, wobei sich die Ausweisung an der bestehenden Darstellung
der jeweils angrenzenden Flachen orientiert.

MaR der baulichen Nutzung

Die GRZ wird unverandert beibehalten. Aus der Verkleinerung der Baugebietsflachen ergibt
sich folglich eine Reduzierung der zulassigen Grundflachen.

Die zulassige Gebdudehbhe wird mit 16 m Uber HN (Baufelder B und C) und 14 m Uber HN
(nordliches Baufeld A) grundsatzlich beibehalten. Fir das zuséatzliche sudliche Baufenster
A wird die H6he mit 14,5 m HN ahnlich der des nérdlich angrenzenden Bereichs festgesetzt.

Erganzend wird eine Mindesthéhenlage fir die FuRbodenhéhe der Aufenthaltsrdaume im
Erdgeschoss (entsprechend BHW) festgesetzt, damit auch im Hochwasserfall die
Anforderungen an den Objektschutz gewahrleitet sind.

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Hohenlage des Erdgeschosses ergibt sich damit
fur die wasserseitigen Baufenster eine mdgliche Dreigeschossigkeit der Bebauung, fir die
landseitigen Baufenster eine Viergeschossigkeit (vgl. Abbildung 5).

Uberbaubare Grundstiicksfliche / Bauweise

Der Wegfall der groBmalstablichen Baukorper der gewerblichen Nutzung ermdglicht eine
kleinteiligere Bebauung und damit insgesamt die Verkleinerung der Baufenster:

Die Festlegung zur Bauweise wird grundsatzlich beibehalten. Die Regelung zur abweichen-
den Bauweise fir die Flache C wird dabei um die Festlegung erganzt, dass oberhalb des
1. Obergeschosses nur Gebaudelangen von maximal 30 m zuldssig sind. Damit wird gerade
fur die in der Fernsicht mafRgeblichen Obergeschosse eine starkere Gliederung vorgegeben.

Bei der Abgrenzung der Baufenster waren Immissionskonflikte zu reduzieren, Waldflachen
zu berlcksichtigen und die Integration der mdglichen Baukoérper in die Topographie des
Uferstreifens zu verbessern.

e Mit der Beschrankung der Ausdehnung des nordwestlichen Baufensters kénnen die
Emissionskonflikte weitgehend vermieden bzw. beseitigt werden: Bei einem Abstand
von ca. 100 m zur Windkraftanlage werden auch am ungtinstigsten Baufenster tags-
Uber Pegel von 45 dB(A) nicht Gberschritten, so dass die Windkraftanlage hinsichtlich
des zulassigen Gesamtpegels fur Gewerbelarm gemaflt DIN 18005 fir Mischgebiete
von 60 dB(A) nicht mehr erheblich zu Buche schlagt.

In einem Abstand von 20 m zur westlichen Plangebietsgrenze (bzw. rund 35 m zum
Sportplatz) werden die Gerausche des Sportbetriebs auch in den Obergeschossen
57 dB(A) nicht Gberschreiten.

Der vergroRRerte Abstand der Bebauung zur westlichen Plangebietsgrenze bietet zu-
dem die Mdoglichkeit, entlang der bestehenden Mauer eine durchgehende, im nérdli-
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chen Abschnitt evtl. auch mehrgeschossige Stellplatzanlage zu realisieren. Der Be-
reich wird daher als Flache fir Nebenanlagen ausgewiesen, wobei zur Sicherung der
eigentlichen Hafennutzung eine ausdrickliche Ausweisung und Zuordnung im Sinne
einer Gemeinschaftsanlage erfolgt. Die Stellplatze werden Uberdacht (begriinte Car-
ports), so dass eine Schallabstrahlung in die Obergeschosse der angrenzenden Ge-
baude verhindert wird.

Durch die Konzentration der Parkplatze westlich und nérdlich des Baufeldes C kann
das restliche Plangebiet vom hohen Stellplatzbedarf des Jachthafens entlastet
werden, so dass die ufernahen Freiflachen als Aufenthaltsbereich gestaltet werden
koénnen.

e Westlich des Radweges wird der Abstand des landseitigen Baufensters auf rund
6,0 m verdoppelt (statt bisher 3,0 m), so dass entlang des Radwegs ein gut bemes-
sener gruner Streifen verbleibt. Auch auf der Ostseite des Radweges wird ein Abstand
von 6,0 m eingehalten.

e Die Verringerung der Sudausdehnung des sudwestlichen Baufensters (B) um ca.
12 m wird die Einbindung der Bebauung in den Park verbessern.

e Durch die Zuricknahme der Uberbaubaren Grundstlcksflache wird der erforderliche
Abstand zu den angrenzenden Waldflachen eingehalten (vgl. Abschnitt 7) und die
uferparallele Gesamtausdehnung der Bebauung in Nord-Sid-Richtung verringert.

Da die fur den gewerblichen Bootsservice vorgesehenen hafennahen Freiflachen nicht mehr
vorgehalten werden, soll die Bebauung im unmittelbaren Hafenumfeld durch Anordnung ei-
nes zusatzlichen Baufensters (sudliches Baufeld A) erganzt werden.

Insgesamt wird jedoch die Uberbaubare Grundstlicksflache (Baufenster) von bisher 7.650 gm
auf 6.151 gm reduziert.

In Erganzung zur Uberbaubaren Grundstiicksflache wird ein 5,0 m breiter Streifen beidseitig
entlang des Radwegs (gemessen jeweils ab Kante der gebauten Fahrbahnflache) als von
baulichen Anlagen einschlieRlich Einzdunungen oder Hecken frei zu haltend festgesetzt.
Damit soll eine rdumliche Einengung des stark frequentierten Radwegs verhindert werden.

Fir die Uberdachten Stellplatze, die innerhalb der ausgewiesenen Flache fur
Gemeinschaftsanlagen angeordnet werden, wird als vom Bauordnungsrecht abweichendes
Mal? der Tiefe der Abstandsflachen (§ 9 (1) Nr. 2a BauGB), festgesetzt, dass diese
ungeachtet § 6 (8) LBauO M-V auch uber eine Gesamtlange je Grundstliicksgrenze von 9 m
hinaus ohne Abstand auf der gemeinsamen Grundstiicksgrenze errichtet werden koénnen.
Dies ist stadtebaulich aus Griinden des Larmschutzes gerechtfertigt und mangels erkennbarer
nachbarschutzrechtlicher Betroffenheit auch unter Berlicksichtigung der privaten Belange des
Grundstuckseigentiimers (Hochschule Stralsund) mdglich. Auf dem Nachbargrundstiick steht
in geringem Abstand eine durchgehende, mehrere Meter hohe Stitzmauer, so dass sich der
Grenzanbau nicht auf die Belichtung des Grundstiicks auswirkt.

Bei Wohngebauden mit mehr als 3 Wohnungen ist nach § 8 (2) LBauO M-V ein Spielplatz fir
Kleinkinder anzulegen. Die Spielmdglichkeiten sollen mit einem offentlichem Angebot
kombiniert und zentral angeordnet werden. Im Wohngebiet an der Schwedenschanze befindet
sich in einer Entfernung von weniger als 400 m Ful3weg ein Spielplatz. Dieser Spielplatz ist fur
Kinder der AKL 1 und 2 geeignet. Fir die zukinftigen Kinder der AKL 1 ist der Platz aber zu
weit entfernt (mehr als 200 m). Es ist daher im Plangebiet ein Spielplatz fur die AKL 1
herzustellen und zukulnftig durch den / die Eigentimer zu unterhalten. Der Spielplatz sollte
mindestens 500 m? gro® sein und gegeniber der Wasserkante mit einer wirksamen
Einfriedung versehen werden, siehe DIN 18034.
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Verkehrsflachen / Gehr-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Entwicklung der Kaiflachen als attraktiver, stadtischer Aufenthaltsbereich (,Platz am
Wasser® mit Gastronomie / Bistro) abzusichern, der sowohl den Nutzern (Bootslieger, Feri-
engaste, Bewohner) als auch der allgemeinen Offentlichkeit zur Verfligung steht, wird der
Hafenzugang verbessert und die oOffentliche ZufahrtsstralRe bis zur Kaikante weitergefiihrt.
Am Ende der Sackgasse wird ein Wendehammer ausgebildet, der den Anforderungen der
Abfallwirtschaft im bebauten Stadtgebiet entspricht.

Entlang der Kaikante soll auf dem Flurstiick 77/14 ein gut 4,0 m breiter Streifen durch Geh-
recht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Hansestadt und stadtischer Versorgungstrager gesichert werden. Zusammen mit dem
angrenzenden stadtischen Flurstiick 80 entsteht so ein rund 5,2 m breiter 6ffentlicher Auf-
enthaltsbereich am Hafenbecken.

Das per textliche Festsetzung berlcksichtigte Geh- und Fahr und Leitungsrecht zugunsten
der Hansestadt Stralsund und der REWA (Trasse der Regenwasserentsorgung) sichert die
zukunftige Regenwasserentsorgung, da die offentliche Verkehrsflache nicht ganz bis zur
Kaikante ausgebildet wird.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die im B- Plan Nr. 38 (Ursprungsplan) festgesetzten Malinahmen liegen aullerhalb des
Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38.

Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im Ursprungsplan festgesetzten Malinahmen liegen nunmehr hauptsachlich aufl3erhalb
des Geltungsbereichs der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38. Die innerhalb des
Geltungsbereichs verbliebenen Festsetzungen Nr. 1.7.3 (Pflanzung von 5 Laubbdumen
Ostlich des Radweges) und Nr. 1.7.4 (Ersatzmal®nahmen in Devin fir Baumfallungen im
Plangebiet) gelten weiter fort. lhre Umsetzung ist im Vertrag zwischen der Hansestadt
Stralsund und dem Vorhabentrager vom 18.09.2015 geregelt.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden weitgehend unverandert bernommen und um eine
Festlegung zur Gestaltung von Garagengeschossen (in Gebauden liegende Stellplatze) sowie
um eine Festsetzung zu Ausbildung der Uberdachung der Gemeinschaftsstellplatzanlage als
Grindach erganzt.

Angesichts der topographischen Gegebenheiten ware die Errichtung von Tiefgaragen mit
hohem baulichem Aufwand verbunden, so dass Stellplatze innerhalb von Gebauden in der
Regel als oberirdische Garagengeschosse ausgebildet werden durften. Um eine Verunstal-
tung des angrenzenden Stralkenraums auszuschlieRen, sollen Garagengeschosse gestalte-
risch als Sockel ausgebildet werden und missen demnach blickdicht verkleidet werden. Dies
schlie®t eine natirliche Bellftung nicht aus (z.B. Verkleidung durch Metallgewebe, Holzla-
mellen u.a.).

Angesichts der Flachenausdehnung der Gemeinschaftsstellplatzanlage erhoht die Ausbildung
ihrer Uberdachung als Grindach den Grinanteil im Gebiet. Dartber hinaus flhrt sie zu einem
verzdgerten und reduzierten Regenwasserabfluss.
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6.4 Immissionsschutz

Das gesamte Baugebiet wird wesentlich durch die die Anforderungen und Auswirkungen des
angrenzenden Sportboothafens gepragt sein.

Auf Grund der unterschiedlichen spezifischen Ausprédgung der Sondergebiete benennt die
DIN 18.005 fur sie keine expliziten Orientierungswerte. Dem Sondergebiet Spotboothafen
wird angesichts der land- wie wasserseitigen Nutzungen dabei zumindest teilweise die
Schutzbeddrftigkeit eines Mischgebietes beigemessen, da hier gewerbliche Nutzungen
(Gastronomie, Bootsservice), Beherbergung sowie (zeitweises und dauerhaftes) Wohnen
geplant sind. Demnach sind als Orientierungswerte 60 d(BA) tags und 50 / 45 dB(A) nachts
anzusetzen, wobei der niedrigere Wert flr Industrie-, Gewerbe- oder Freizeitlarm gilt.

Fir Flachen mit rein gewerblichen Nutzungen sind héhere Werte zumutbar.

Zur Sicherstellung einer konfliktfreien Nutzungsmischung wurde die Gerauschbelastung durch
den Freizeitlarm von der dstlich gelegenen Marina gutachterlich ermittelt. Die Berechnungen
und die Bewertung der Gerauschimmissionen erfolgen prinzipiell gemal Freizeit-
l&rmrichtlinie.

Mit der Nutzung des Sportboothafens sind Gerausche durch das Ein- und Ausfahren der
Boote am Tag verbunden (Langsamfahrt innerhalb und Normalgeschwindigkeit auf3erhalb
der Marina). Dabei wurde gemaf Messungen ein Schallleistungspegel eines Bootes von

e LwA, Langsamfahrt = 89 dB(A) (v < 5 km/h)
e LwA, Normalfahrt = 97 dB(A) (v < 25 km/h)

bericksichtigt. Bei einer angesetzten Geschwindigkeit von max. 5 km/h im Hafen ergibt sich
eine Einwirkzeit von max. 2.4 min je Ein- oder Ausfahrt. Zur Nachtzeit ruht der Fahrbetrieb
der Boote.

Zusatzlich zu den Bootsfahrten sind die windinduzierten Strémungsgerausche, insbesondere
an Masten von Segelbooten, zu berlcksichtigen. Dabei sind folgende Falle zu unterschei-
den:

e Zeiten mit Windgeschwindigkeiten unter 8 m/s (< 4 Bft), in denen keine erheblichen
storenden Gerausche auftreten,

e Zeiten mit Windgeschwindigkeiten Uber 4, jedoch unter 9 Bft, in denen an den Booten
tonhaltige Geraduschemissionen entstehen (sog. Pfeifgerdusche durch das Uberstrei-
chen von Spalten in gestreckten Profilen (z.B. Mast-Gdohlen, Einlaufspalten, Nuten,
etc.). Messungen an Sportboothafen belegen, dass bei den relevanten Windge-
geschwindigkeiten Uber 4, jedoch unter 9 Bft ein Schalleistungspegel von bis zu Lya
=100 dB(A) erreicht werden kann.

o Zeiten mit Windgeschwindigkeiten tber 20 m/s (> 9 Bft.), zwar nehmen die Emissio-
nen mit zunehmender Windgeschwindigkeit zu, werden bei starkem Wind jedoch
durch das allgemeine Strdmungsrauschen tberlagert.

Beim Sportboothafen handelt es sich um eine saisonale Nutzung; in den Monaten Oktober bis
Marz werden nur vereinzelte bzw. keine Boote im Hafen liegen. Flachen fir Winterlager sind
im Geltungsbereich nicht vorgesehen. Gemal der in Bearbeitung befindlichen Ausbauplanung
der Marina werden auch keine Anlagen fir Bootsservice sowie keine Bootstankstelle geplant,
die eventuell weitere relevante gewerbliche Gerauschquellen bilden kénnten. Das Verhalten
der Nutzer ist nicht ein dem Anlagenbetrieb zurechenbares Gerauschereignis. Geman
Freizeitlarm-Richtlinie M-V vom 3. Juli 1998, Punkt 2 (6) sind durch menschliches Verhalten
hervorgerufene, einem Anlagenbetrieb nicht unmittelbar zurechenbare Gerauschereignisse
nicht nach der Richtlinie, sondern als verhaltensbezogener Larm zu beurteilen. Bei Stérungen
ware hier die Regelung des § 117 des Gesetzes uber Ordnungswidrigkeiten zu beachten,
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wonach ein unzulassiges oder nach den Umstanden vermeidbares Ausmald Larm, das die
Allgemeinheit oder die Nachbarschaft erheblich belastigt, eine Ordnungswidrigkeit darstellt.
Gemall ErschlieBungsvertrag ist die Einhaltung eines angemessenen, ricksichtsvollen
Verhaltens im Hafengebiet in der Hafenordnung zu regeln. Menschliches Fehlverhalten und
vermeidbare Belastigungen sind ein Fall flirs Ordnungsamt.

Die schalltechnischen Prognoseberechnungen wurden mit und ohne Berucksichtigung der
windinduzierten Gerauschemissionen (Strémungsgerausche) durchgefiihrt.

Der Betrieb der Marina fiihrt an keiner Fassade zu Uberschreitung der zuléssigen
Gerauschimmissionen. Wie die Berechnungen der Beurteilungspegel ohne Berlcksichtigung
der windinduzierten Gerauschemissionen aufzeigen, werden die Immissionsrichtwerte Tag von
60 dB(A)/ 55 dB(A) (auBerhalb/ innerhalb der Ruhezeiten) durch die nutzungsbedingten
Gerausche im Hafen eingehalten.

Die Berechnungen zeigen jedoch auch auf, dass es mit Bericksichtigung der windinduzier-
ten Gerausche witterungsbedingt zu einer rechnerischen Uberschreitung der Immissions-
richtwerte bei Windgeschwindigkeiten von mehr als 5 Bft kommen kann. Die Beurteilungspe-
gel sowohl am Tage (aufRerhalb und innerhalb der Ruhezeiten) und in der Nacht liege zwi-
schen 45 und 56 dB. Angesichts der Abhangigkeit von meteorologischen Gegebenheiten
sind die Unterschiede zwischen Tag- und Nachtwerten gering.

Bei der Bewertung ist zu berlicksichtigen, dass die Planung in erster Reihe zum Hafen mit
Beherbergung und Ferienwohnen ausschlieRlich touristische Nutzungen durch einen
wechselnden Personenkreis vorsieht. Fir diesen ist das Plangebiet gerade wegen der
Standorteigenschaften als Hafen attraktiv. Die wassersportliche Ausrichtung bedingt zwingend
die Integration von eigenen Bootsliegeplatzen fiir die Beherbergungseinheiten / Appartements,
was mit Verkehrsgerduschen (beim Ein-und Auslaufen der Boote) sowie im Falle von
Segelbooten auch mit windinduzierten Gerausche verbunden ist. Die maritimen Gerausche
sind als gebietstypische Gerausche wie etwa auch der durch die Nutzung der eigenen
erforderlichen  Stellplatze landseitig entstehende Verkehrslarm hinzunehmen. Die
Eigenverlarmung kann vorhabenspezifisch durch passive SchallschutzmafRnahmen nach DIN
4109 ausgeglichen werden (z.B. durch eine angemessene resultierende Schallddammung aller
Fassaden). Dabei ist grundsatzlich zu berlcksichtigen, dass bei Windstarken ab 5 Bft
allgemein von geschlossenen Fenstern ausgegangen werden kann.

Zur Minderung der Gerauschbelastung wird zudem wie allgemein Ublich erganzend in der
Hafenordnung eine konkrete Verpflichtung zum klapperfreien Abbinden von Fallen, Takelage
etc. vorgesehen werden.

Nach der gutachterlichen Einschatzung, der sich die Hansestadt in ihrer Abwagung an-
schliel3t, soll auf die Berlcksichtigung der windinduzierten Gerauschemissionen bei der
Beurteilung der Gerduschimmissionen gemal Freizeitlarmrichtlinie abgesehen werden, da
es sich bei den nicht zu verhindernden Gerauschen um maritime, zu einem Segelboothafen
dazu gehodrenden Gerauschen handelt. Des Weiteren werden diese Gerausche nicht durch
aktives Handeln von Personen oder durch den Betrieb technischer Anlagen, sondern durch
nicht zu beeinflussende Umwelteinwirkungen hervorgerufen.

Wirden die windinduzierten Gerauschemissionen Berucksichtigung finden, waren keine
Fenster der schutzbedirftigen Raume in der Fassade =zulassig, sondern nur eine
Festverglasung. Da diese Gerauschbelastung sich auf die Bootssaison von April bis
September begrenzt und auch in diesem Zeitraum nicht permanent auftritt, sondern nur bei
Windgeschwindigkeiten Uber 4, jedoch wunter 9 Bft, sollen die windinduzierten
Gerauschemissionen nicht bertcksichtigt werden, um den Wohnungen und Ferienwohnungen
in dieser attraktiven Lage die Ausbildung von Fenstern in der Fassade zu ermdglichen.

Der erforderliche Schallschutz wird jedoch unter Bericksichtigung der erhdhten Anforderun-
gen durch windinduzierte Gerausche ermittelt, so dass es zu keiner Reduzierung des erfor-
derlichen passiven Schallschutzes kommt. Die ermittelten Gerduschimmissionen mit Berlick-
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sichtigung der max. zu erwartenden windinduzierten Gerauschemissionen werden zur Ermitt-
lung der erforderlichen Schallddmmung der Fassaden (im Sinne der DIN 4109, mal3geblicher
AuBenlarmpegel L, = L nacht + 18 dB) herangezogen:

Die resultierende Schallddmmung der Fassaden missen folgende Werte aufweisen

e Flache A, nordlich der Zufahrt: Ostfassade erf. Rw = 45 dB, Siudfassade
erf. Rw = 45 dB, Westfassade erf. Rw = 35 dB, Nordfassade erf. Rw = 35 dB

e Flache A, sudlich der Zufahrt: Ostfassade erf. Rw = 45 dB, Siidfassade
erf. Rw = 35 dB, Westfassade erf. Rw = 35 dB, Nordfassade erf. Rw = 40 dB.

e Flache B: Ostfassade erf. Rw = 35 dB, Sidfassade erf. Rw = 35 dB, Westfassade
erf. Rw = 35 dB, Nordfassade erf. Rw = 35 dB.

e Flache C: Ostfassade erf. Rw = 35 dB, Sidfassade erf. Rw = 35 dB, Westfassade
erf. Rw = 35 dB, Nordfassade erf. Rw = 35 dB

Diese erforderlichen Schalld@mmungen der Fassaden dirfen nicht durch die erforderlichen
Liftungsanlagen (gemaf EnEV) reduziert werden.

Als allgemeine Larmminderungsmalfinahme wird vorgesehen und vertraglich mit dem Vorha-
bentrager abgesichert, in der Hafenordnung eine konkrete Verpflichtung der Bootsflihrer
zum klapperfreien Abbinden von Fallen, Takelage etc. aufzunehmen. MinderungsmalRnahmen
sind schon zum Schutz der Segler selber zu fordern (und auch weithin Ublich), da die auf
ihren Booten schlafenden Segler gleichermalien von den windinduzierten Gerauschen
belastet sind.

Durch die ermittelte erforderliche Schallddmmung der Fassaden in Verbindung mit einer aus-
reichenden Liftungsanlage und den Vorgaben fir die Hafenordnung, sind gesunde Wohn-
verhaltnisse auch unter Berucksichtigung der windinduzierten Gerduschemissionen ermog-
licht.

Die Vertraglichkeit der Nutzungsmischung wird zudem durch die rdumliche Gliederung der
Nutzungen im Plangebiet unterstitzt.

Eine regulare Wohnnutzung wird ausschlief3lich in den von der Hafenflache entfernter lie-
genden und durch die gewerblich genutzte Hafenrandbebauung gegentuber der Marina ab-
geschirmten landseitigen Gebauden (Flachen B und C) zugelassen. Im Bereich der Wohn-
nutzung werden auch unter Berlcksichtigung der windinduzierten Gerausche die Orientie-
rungswerte nur an einzelnen kurzen Fassadenabschnitten vergleichsweise gering Uberschrit-
ten. Hier kann die Einhaltung der Orientierungswerte im folgenden bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren durch organisatorische Mallnahmen im Grundriss wie z.B.
Anordnung und Ausrichtung der Raume oder Eigenabschirmung durch Fassadenver- und
vorspriinge sichergestellt werden.

Die Kombination des Sportboothafens mit landseitiger Beherbergung war bereits Gegen-
stand des bestandskraftigen Bebauungsplans. Fur die standig wechselnden Gaste der Be-
herbergungseinrichtungen und Ferienwohnungen Uberwiegt die Attraktivitat des Hafenerleb-
nisses, so dass windbedingte Gerauschbelastungen wahrend des =zeitlich begrenzten
Aufenthalts eher akzeptiert werden.

Anlagen fur Sportliche Zwecke sind in gemischt genutzten Gebieten nach BauNVO regelma-
Big zulassig. Nach 18. BImSchV vom 01.06.2017 betragen in Mischgebieten als
Immissionsrichtwert

tags an Werktagen 6.00 bis 22.00 Uhr,
an Sonn- und Feiertagen 7.00 bis 22.00 Uhr 60 dB(A),
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tags innerhalb der Ruhezeiten
am Morgen (an Werktagen 6.00 bis 8.00 Uhr,
an Sonn- und Feiertagen 7.00 bis 9.00 Uhr) 55 dB(A),
im Ubrigen (an Werktagen 20.00 bis 22.00 Uhr, an Sonn- und
Feiertagen 13.00 bis 15.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr), 60 dB(A)

nachts an Werktagen 0.00 bis 6.00 Uhr und 22.00 bis 24.00 Uhr,
an Sonn- und Feiertagen 0.00 bis 7.00 Uhr,
und 22.00 bis 24.00 Uhr 45 dB(A).

Die Ruhezeit von 13.00 bis 15.00 Uhr an Sonn- und Feiertagen ist nur zu bertcksichtigen,
wenn die Nutzungsdauer der Sportanlagen an diesen Tagen in der Zeit von 09.00 bis 20.00
4 Stunden oder mehr betragt.

Die Emissionen des Sportplatzes wurden im Vorfeld der Planung gutachterlich untersucht
(schalltechnische Immissionsprognose des Instituts Jansch GmbH, Rostock 04/2013). Dabei
wurden die Auswirkungen von Fuflballtraining sowie von Fufiballspielen mit bis zu 50 Zu-
schauern untersucht. Fir den Spielbetrieb wird mit 50 Zuschauern und gemaf VDI 3770 fir
das Training mit 10 Zuschauern gerechnet.

e Fir den Trainingsbetrieb belegen die Berechnungen, dass die Werte des Mischgebie-
tes in allen Beurteilungszeitrdumen auf der gesamten Flache unterschritten werden.
Durch den Trainingsbetrieb entstehen selbst am Rand des Baugebiets im unglnstigs-
ten Fall (Einwirkzeit = Beurteilungszeit) Belastungen von < 53 dB(A).

e FUr den Spielbetrieb ergeben die Berechnungen Werte Baugebiets im ungunstigsten
Fall (Einwirkzeit = Beurteilungszeit) bis knapp unter 60 dB(A) am westlichen Plange-
bietsrand bzw. 57 dB(A) am Rand des nachstgelegenen Baufensters des Ursprungs-
plans (in 12,9 m Hohe). Damit kénnte es im Spielbetrieb vor allem in den
Obergeschossen bei voller Ausnutzung der Bezugszeiten zu einer geringen
Uberschreitung wahrend der morgendlichen Ruhezeiten kommen. Ein Spielbetrieb vor
8.00 Uhr (bzw. 9.00 Uhr an Sonn- und Feiertagen) ist nicht absehbar.

Derzeit wird der Sportplatz vor allem durch die Fachhochschule und deren Angehdrige ge-
nutzt (Trainingsbetrieb), wodurch keine relevanten Immissionskonflikte auftreten. Die Ver-
einsnutzung findet nur erganzend statt. Auch bei voller Ausnutzung des Sportplatzes tags
einschliellich der mittaglichen bzw. abendlichen Ruhezeiten wirden auch die
Immissionsrichtwerte eingehalten. Durch die Einrichtung einer Flutlichtanlage koénnen die
Nutzungszeiten verlangert werden; eine Rucksichtnahme in der Nachtzeit (d.h. nach 22.00
Uhr) ist jedoch auch im Hochschulleben Ublich und kann daher auch zukiinftig vorausgesetzt
werden.

Hinsichtlich einzelner Veranstaltungen ist auf die sog. Seltenen Ereignisse nach 1.5 des
Anhangs 1 zur 18. BiImschV zu verweisen. Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte durch
besondere Ereignisse und Veranstaltungen gelten demnach als selten, wenn sie an hochstens
18 Kalendertagen eines Jahres in einer Beurteilungszeit oder mehreren Beurteilungszeiten
auftreten. Dies gilt unabhangig von der Zahl der einwirkenden Sportanlagen.

Der Sportplatz wurde von den Studenten bisher auch als Veranstaltungsort, z.B. fir Konzerte,
genutzt. Fur die Durchfihrung von Veranstaltungen sind die Immissionsrichtwerte der
Freizeitlarmrichtlinie einzuhalten.

Die Bewertung weiterer gewerblicher Larmquelle, insb. der im Norden bestehenden
Windkraftanlage, erfolgt auf Grundlage DIN 18005 iV.m. TA Larm, die im
Genehmigungsverfahren fir Anlagen, die bei gewissen Ausnahmen allgemein als
genehmigungsbedurftige oder nicht genehmigungsbedirftige Anlagen den Anforderungen des
Zweiten Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen, anzuwenden
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ist. Nach Auskunft des Landesbauamtes Greifswald wird die Windkraftanlage nur fur
Forschungszwecke (Lehrbetrieb) und nicht fir kommerzielle Zwecke betrieben, d.h. die
Anlage wird nur werktags von ca. 8 - 18.00 Uhr in Betrieb sein. Die einschlagigen
Orientierungs- und Grenzwerte werden eingehalten.

6.5 Flachenbilanz

Durch die Planung reduziert sich die Bruttobaugebietsflache (einschlieRlich der anteiligen
Verkehrsflachen auf friherer Baugebietsflache) um 1.664 gm. Angesichts des hdéheren
Verkehrsflachenanteils verringert sich die zuldssige Gebaudegrundflache um 1.458 gm, die
zulassige Versiegelung um 1.232 gm.

1. Anderung Ursprungsplan

Art der Nutzung GroRe An- | Zulassige | Zulassige Grole Zulassige | Zuldssige

(gm) teil Grundfla- | Versiege- (gm) Grundfla- Versiege-

che lung che lung
Sondergebiete 13.950 | 78% | 8.370gm | 11.160 gm 16.365 | 9.828gm | 13.104 gm
Verkehrsflachen 2.005 11% -- 950 gm* 1.254 -- 238 gm*
563 gm** 563 gm**
Grunflachen, 920 5% -- -- 6 -- --
Biotop
Wald 960 5%
Wasser 15 225
Plangebiet ges. | 17.850 8.370 gm | 12.673 gm 17.850 | 9.828 qm | 13.905 qm
* StralRenverkehrsflache 100% ** Full-/Radweg: 225 m Lange * 2,5 m Breite

6.6 ErschlieBung
Verkehrliche Erschlieung

AuBere ErschlieBung / Anbindung Zur Schwedenschanze

Durch den Betrieb des geplanten Wassersportzentrums wurde urspriinglich ein Verkehrsauf-
kommen von durchschnittlich 330 Kfz taglich prognostiziert, in der Spitzenstunde ca. 50 Kfz/h.
Dies bedeutete eine Verdoppelung des derzeitigen Verkehrsaufkommens auf 100 Kfz/h in der
Spitzenstunde.

Durch die Anderung wird der Pkw-Verkehr durch die umfangreichere Ferienwohnungsnut-
zung und die zusatzlichen Wohnungen zunehmen, gleichzeitig wird der gewerbliche Verkehr
jedoch deutlich reduziert. Bei angenommenen 120 Nutzungseinheiten (mit je
Nutzungseinheit 4 Fahrzeugbewegungen pro Tag) und rund 10% zusatzlichem
Gewerbeverkehr ist Gberschlagig mit knapp 500 Kfz taglich zu rechnen.

Damit liegt eine immer noch wesentliche Unterschreitung des fur Anliegerstrallen zulassigen
Verkehrsaufkommens in der Spitzenstunde von 200 Kfz/h vor, so dass sich die zu erwarten-
de Verkehrsbedeutung der Strale Zur Schwedenschanze durch die Plandnderung nicht
grundsatzlich andert.

Die Strallenoberflache der Stralke Zur Schwedenschanze wird im Zuge der aufleren
Erschlielfung und unterirdischen Leitungsverlegung erneuert. Der Ausbau des Abschnitts
direkt zum Hafenareal soll als verkehrsberuhigter Bereich erfolgen. Der Abschnitt westlich des
Sportplatzes bis zur Parower Chaussee bleibt wie bisher eine Tempo 30-Zone. Zudem wirkt
der mehrfach kurvige Stralenverlauf unangemessenen Geschwindigkeiten entgegen. Das
Parken wird nur innerhalb der gekennzeichneten Flachen zugelassen werden.
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Innere ErschlielSung

Die innere ErschlieBung erfolgt ausschlieRlich tGber den 6stlichen Abschnitt der Stralde Zur
Schwedenschanze, die als 6ffentliche Stral3e bis kurz vor die Kaikante des Hafens verlangert
und im Plangebiet mit einer fir das bebaute Stadtgebiet normgerechten, fir die
Anforderungen der Abfallwirtschaft geeignete Wendestelle ausgestattet wird. In dem
vergleichsweise  kurzen  Strallenabschnitt  innerhalb des  Plangebiets  werden
stralenbegleitend sechs oOffentliche Parkplatze angeordnet.

Stiden ->
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Mischverkehrsflache Senkrechtparker

I
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L L
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Abbildung 7: StraBenquerschnitt im Plangebiet, neuvia ingenieure Neubrandenburg

Die PlanstralRe ist als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt und soll entsprechend als
Mischverkehrsflache ausgebaut werden.

Zur Verkehrssicherung soll der Ostseekistenradweg im Kreuzungsbereich der offentlichen
Stralle gestalterisch deutlich und gegebenenfalls durch eine Aufpflasterung hervorgehoben
werden. Um ein Befahren durch Pkw zu verhindern sind beidseits der Haupterschlie-
Rungsstralie Poller geplant.

Entlang der Kaikante wird der Wasserzugang durch Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
als offentlich nutzbarer Aufenthaltsbereich gesichert.

Ruhender Verkehr

Der Bebauungsplan sieht 14 6ffentliche Stellplatze fir Besucher vor, was knapp 30% auf den
privaten Stellplatzbedarf der Wohnnutzung entspricht. Entlang der Zufahrt werden stralen-
begleitend sechs o&ffentliche Parkplatze flir den Besucherverkehr vorgesehen; weitere acht
offentliche Stellplatze werden am Anfang der Gemeinschaftsstellplatzanlage parallel zur
Mauer angeordnet.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze (einschlie3lich der Stellplatze fir die Ha-
fennutzung) sind gem. § 49 LBauO M-V auf den privaten Baugrundstlicken herzustellen.

Nach der Stellplatzsatzung der Hansestadt sind 1 Stellplatz je 2 bis 5 Bootsliegeplatze erfor-
derlich. Angesichts des voraussichtlich értlichen Einzugsbereichs vieler Bootseigner (Dauer-
liegeplatze) sowie eines eher geringen Anteils des Chartergeschafts wird von 4 Liegeplatzen
je Stellplatz ausgegangen, was fur die nunmehr angestrebten maximal 200 Bootsliegeplatze
einen Stellplatzbedarf von bis zu 50 Stellplatzen ergibt. Hinzu kommen die Stellplatze fir die
land- seitigen Nutzungen, darunter die gewerblichen Nutzungen (Kiosk, Rezeption,
Gastronomie), die Beherbergung / Ferienwohnungen mit 1 Stellplatz je Einheit sowie die
Wohnungen mit 1,5 Stellplatzen je Einheit. Dabei ist Uberschlagig gemall der derzeitigen
Hochbauplanung von folgendem Bedarf auszugehen:
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ca. 60 Einheiten als Ferienappartements in Gebauden A 60 St.
gewerbl. Nutzung in Gebaude A 6 St.
ca. -60 Einheiten in Gebauden B und C

davon ca. 24 Ferienwohnungen 78 St.
max. 200 Liegeplatze 50 St.
Summe 194 St.

Die der Beherbergung bzw. den Ferienwohnungen / Wohnungen zuzuordnenden Stellplatze
kénnen weitestgehend rickwartig in den Erdgeschossen der Gebaude integriert werden; in
den Erdgeschossen sind nach derzeitigem Planungsstand rund 110 Stellplatze mdglich.

Behindertengerechte Stellplatze koénnen unmittelbar vor den Gebauden nachgewiesen
werden.

Der Grolteil der Stellplatze vor allem fir die Hafennutzung und die gewerblichen Nutzungen
soll entlang der bestehenden Mauer am Sportplatz konzentriert werden. Bei ebenerdiger
Anordnung sind hier unter Berlicksichtigung von Hauseingadngen Uberschlagig gut 80 Stell-
platze mdglich, so dass die erforderliche Gesamtanzahl von bis zu 190 privaten Stellplatzen
erreicht werden kann.

Der konkrete Nachweis der Stellplatze ist in den Bauvorlagen zu fuhren.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Die Aussagen des Ursprungsplans behalten hinsichtlich der stadttechnischen Erschlieung
grundsatzlich Glltigkeit. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Siedlungsgebiet mit
Ausnahme des Anschlusses an die Schmutzwasserkanalisation an die Vernetze ange-
schlossen, allerdings entsprechen die Leitungen vor allem hinsichtlich der Trinkwasserver-
sorgung nicht den heutigen Anforderungen.

Neben den Baugebieten sind auch die Belange des Hafens in der ErschlieBungsplanung zu
berlcksichtigen. Fur die Hafenanlage werden an der Kaikante Anschlisse fur TW und Strom
sowie eine Fakalienabsauganlage gebaut. Zudem sind anlaufenden Schiffe ausreichende
Hafenauffangeinrichtungen fir Schiffsabfalle und Ladungsriickstdnde zur Verfligung zu stel-
len. Gemaly § 5 Schiffsabfallentsorgungsgesetz ist durch den Hafenbetreiber ein Abfallbe-
wirtschaftungsplan aufzustellen, der einer gesonderten Genehmigung durch die zustandige
Behorde (gem. § 13 (2) SchAbfEntG M-V die Staatlichen Amter fiir Landwirtschaft und Um-
welt als untere Abfallbehérden) bedarf. Der zustandigen Behdrde ist der aufgestellte Abfall-
bewirtschaftungsplan fur den Hafen vom Betreiber des Hafens zur Genehmigungserteilung
vorzulegen.

Trinkwasser / Schmutzwasser

Der Hafen Schwedenschanze ist neu an das 6ffentliche Trinkwasser- und an das Abwasser-
netz anzuschlief3en. Der nachst gelegene Anschlusspunkt fir Trinkwasser befindet sich in ca.
300 m Entfernung 6stlich der Turnhalle. Der Anschlusspunkt fir Schmutzwasser befindet sich
westlich der Turnhalle.

Auf Grund der topografischen Situation ist zur Entsorgung des Schmutzwassers des Hafens
in die Kanalisation der Neubau von Pumpstationen erforderlich. Die spatere Ubertragung der
Leitungen an die REWA hat kosten- und lastenfrei zu erfolgen (Eintragung von beschrankt
personlichen Dienstbarkeiten zugunsten der REWA).

Die Ableitung des unverschmutzten Regenwassers kann direkt in den Sund erfolgen. Die
Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser in den Strelasund ist erlaubnispflichtig
und bisher nicht im Erlaubnisbescheid fir die Einleitungen von gesammeltem Nieder-
schlagswasser (Abwasser gem. § 54 Abs. 1 Nr. 2 WHG) aus dem Bereich der Hansestadt
Stralsund in ein Kistengewasser (Strelasund einschliellich Fahrkanal, Semlower Kanal,
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Badenkanal, Langenkanal und Heilgeistkanal) enthalten. Die Beantragung der Erlaubnis wird
im Rahmen der ErschlieRungsplanung erfolgen.

Da die RW-Einleitung/ Auslaufbauwerk in den Strelasund auf dem privaten Baugrundstick
liegt, wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager
(REWA) berilcksichtigt.

Die ausreichende Versorgung mit Léschwasser ist mit der Neuerschlielung zu sichern. Nach
dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Gas- und Wasserfaches e.V. ist flir Mischgebiete von
96 m3h erforderlich. Es ist vorgesehen, den Léschwasserbedarf fir den von der Hansestadt
zu sichernde Grundschutz aus dem Trinkwassernetz zu decken. Gemafl § 2 Kommunalver-
fassung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) ist die Gemeinde fir den Brand-
schutz zustandig. Zwischen der Hansestadt Stralsund und der REWA besteht ein Léschwas-
servertrag, der die Loschwasserbereitstellung aus dem offentlichen Trinkwassernetz regelt.
Es befinden sich im Bereich mehrere Hydranten. Sollte die Loschwasserbereitstellung tGber
die bestehenden Hydranten nicht oder nicht in vollem Umfang mdéglich sein, sind ggf. weitere
Hydranten zu bauen oder es ist eine zusatzliche Wasserentnahme aus dem Strelasund und
die Errichtung einer Wasserentnahmestelle im Hafengelande zu prifen.

Ob und welche MaRnahmen vom Vorhabentrager fir den Objektschutz erforderlich sind, ist
im Baugenehmigungsverfahren zu beurteilen.

Stromversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird durch die SWS Energie GmbH durch
Anschluss an das vorhandene Netz gesichert. Die ErschlieBung (Kabelverlegung) beginnt
dann ab dem Standort "Zur Schwedenschanze 15" (Kurve), dem Stra3enverlauf folgend am
Sportplatz vorbei bis ins Plangebiet.

Zur  Errichtung eines  Niederspannungsnetzes  muss im Plangebiet  eine
Transformatorenstation gestellt werden, die am Eingang zum ErschlieBungsgebiet stidlich der
PlanstralRe A angeordnet werden soll. Direkt neben dem Trafo wird eine Lademadglichkeit fur
E-Autos vorgesehen. Die Kabelverlegung erfolgt im Zuge der Errichtung der Ladesaule.

Fernwérme / Gasversorgung

Gemal Fernwarmesatzung (gultig ab 01 .01.2018) ist die ErschlieBung des Gebietes mittels
Fernwarme vorgesehen. Die Warmeverteilung erfolgt vor dem Pufferspeicher. In jedes Haus
wird eine gesonderte Leitung geflhrt.

Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrager Gas ist mdglich. Die vorhandene
Gasleitung der SWS erstreckt sich im Seitenraum der Strale ,Zur Schwedenschanze®. Sie
endet vor dem ErschlieBungsgebiet nahe der Mauer .Sie wird jedoch angesichts der
Fernwarmeanschlusses flr die Versorgung des Gebiets keine Rolle spielen.

Miillentsorgung/ Wertstoffe

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaflt der Satzung uber
die Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Rigen (Abfallsatzung) vom 17. Dezember
2015 durch den Landkreises Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch
von ihm beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von
Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte
private Entsorger.

Die Millentsorgung wird zentral im Bereich der Zufahrt erfolgen. An der Kaikante wird eine
normgerechte Wendemdglichkeit fur Versorgungsfahrzeuge eingeplant.

Mull darf nach den geltenden Arbeitsschutzvorschriften gemat § 16 UVV ,Millbeseitigung®
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(BGV C27) nur abgeholt werden, wenn die Zufahrt zu Mullbehalterstandplatzen so angelegt
ist, dass ein Ruckwartsfahren nicht erforderlich ist. Die identische Forderung ergibt sich aus
§ 4 Abs. 3 Betriebssicherheitsverordnung. Sackgassen, die nach dem Erlass der UVV ,Mll-
beseitigung® am 01.10.1979 gebaut sind oder bei denen der Feststellungsbeschluss nach
dem 01.10.1979 rechtskraftig wurde, missen wie folgt beschaffen sein: Am Ende der Sack-
gasse muss eine geeignete Wendeanlage vorhanden sein. Zu den Wendenanlagen gehéren
in diesem Zusammenhang Wendekreise, Wendeschleifen und Wendehdmmer. Wichtige
Voraussetzung dabei ist, dass ein Wenden mit hdchstens zweimaligem Zurlicksto3en mdglich
ist. Ein- bis zweimaliges Zurtckstof3en gilt nicht als Rickwartsfahren im Sinne des GUV-
Regelwerk.

Telekommunikation

Fur die telekommunikationstechnische Erschliefung wird im Zusammenhang mit dem o. g.
Bebauungsplan eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Fir den
rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra3enbau ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaflnahmen rechtzeitig mitgeteilt
werden. Bei nicht offentlichen Verkehrsflachen ist die Sicherung der Telekommunikationsli-
nien mittels Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist flr die telekommunikationstechnische ErschlieRung
und gegebenenfalls der Anbindung eventuell eine Kostenbeteiligung durch den Erschlie-
Rungstrager erforderlich. Es wird beabsichtigt, gegebenenfalls abhangig vom Ergebnis einer
Wirtschaftlichkeitsprifung, das Breitbandkommunikationsnetz (BK) aufzubauen bzw. zu er-
weitern.

6.7 MaRnahmen zum Hochwasserschutz

Angesichts der im Plangebiet bei Gelandehdéhen unter 2,60 m NHN MafRnahmen zum Ob-
jektschutz vorzusehen. Diese bestehen in der erganzenden Festsetzung einer Mindesterd-
geschossfulRbodenhéhe, wonach zum Aufenthalt von Menschen bestimmte Raume im
Erdgeschoss eine Hohenlage des FuRbodens von mindestens 2,60 m NHN (entspricht 2,45 m
HN) aufweisen mussen. Aufenthaltsraume in Untergeschossen sind unzulassig.

Behalter mit wassergefahrdenden Stoffen z.B. einer Bootstankstelle sind gegen Auftrieb zu
sichern. Die Sicherheit muss mit einem Sicherheitsfaktor von 1,3 nachgewiesen werden. Im
Hochwasserfall dirfen wassergefahrdende Stoffe nicht aus der Anlage gelangen. Zuséatzli-
che Belastungen durch Treibgut sind zu beriicksichtigen. Offnungen sind hochwasserfrei
anzuordnen. Zudem sind fir die Schmutz- und Regenwasserkanale tragwasserdichte
Schachtdeckel einzusetzen. Eine Anordnung des Schmutzwasserpumpwerkes (ber dem
Bemessungshochwasserstand ist anzustreben.

6.8 Grinordnung

Zusatzliche Malnahmen zur Grinordnung sind nicht erforderlich, da die zuléssigen Eingriffe
im Zuge der Anderung verringert werden (vgl. Punkt 6.4 zur Flachenbilanz).

Die fiur das Baugebiet urspriinglich festgesetzten Pflanzgebote einschlieBlich der
vorgesehenen externen Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen bleiben bestehen. Dem
Sondergebiet SO 1 waren im Bebauungsplan die folgenden KompensationsmalRnahmen per
Festsetzung zugeordnet worden:

e Festsetzung 1.6.1 Sukzessiver Umbau Hybridpappelreihe am Nordrand des Gel-
tungsbereichs,

e Festsetzung 1.7.1 Anpflanzung von Baumen und Strauchern sudlich Hafen Schwe-
denschanze,
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e Festsetzung 1.7.4 Anpflanzung von 12 Ersatzbaumen im Okokonto Devin,

In der Bilanzierung war dem Sondergebiet eine landseitige Eingriffsflache von 16.600 m?
(Ergédnzung des GOP zum B-Plan Nr. 38 der Hansestadt Stralsund, UmweltPlan GmbH,
Stralsund 10/2009, Tabelle 1)-zugrunde gelegt worden. Das jetzt zu realisierende Vorhaben
wird sich auf eine Flache von 15.000 m? beschranken (13.950 m? Baugebiet zuzgl. 950 m?
Verkehrsflache auf friherem Baugebiet), so dass sich der Eingriff um einen
Kompensationswert von mehr als 900 KFA reduziert und dementsprechend auf die adaquate
MaRnahme 1.7.1 (Pflanzgebot sldlich an das Plangebiet angrenzend) verzichtet werden kann
(siehe auch Umweltbericht, Kapitel 2.4 Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich). Die
beiden anderen MaRnahmen werden im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes
hergestellt; die Herstellung inkl. Fertigstellungspflege und 3 jahriger Entwicklungspflege ist als
Durchfuhrungsverpflichtung im stadtebaulichen Vertrag zwischen der Hansestadt Stralsund
und dem Vorhabentrager vom 18.09.2015 abgesichert.

7. Wald

Nordlich wie sudlich schlieft sich an den Hafenstandort im Uferbereich Wald an. Im Zuge der
Anderung sind daher die Belange des Waldes zu berlicksichtigen. Der Wald soll bestmdglich
geschont werden, soweit dies mit den Erfordernissen der Entwicklung des Hafenareals ver-
einbar ist.

Im _Siiden stellen die zwischen den uferbegleitenden Roéhrichtflachen und dem Ostseekis-
tenradweg liegenden Geholzflachen Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V dar. Der Wald ragt
mit einer kleinen Nase bis unmittelbar an das Plangebiet heran.

Der Ursprungsplan sieht fir diesen Bereich im Wesentlichen eine schmale 6ffentliche Griin-
flache als Puffer zwischen dem Baugebiet und den sidlich angrenzenden Naturbereichen
vor. Das bisherige Baufenster ragt bis auf rund 7 m an den Wald heran.

Zur Sicherung der Umsetzung der geplanten Baufenster muss auch auf einer Teilflache des
festgesetzten Pflanzgebots auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung eine kleine
Waldflache von 190 gm umgewandelt werden. In Anpassung an die geanderte Situation wird
das Baufenster im Bereich B um gut 12 m nach Norden zurlickgenommen und das
zusatzliche Baufenster im stdlichen Bereich A entsprechend der Erfordernisse des Waldes
angeordnet. Damit kann mit der geplanten Bebauung ein fir die Ortlichkeit ausreichender
Waldabstand von 25 m eingehalten werden. Der gegenliber dem gesetzlichen Mal} von 30 m
leicht reduzierte Waldabstand ist aufgrund der am Standort zu erwartenden Wuchshéhe mit
dem Zweck der Regelung zum Waldabstand vereinbar (Sicherung der Be- bauung vor
Windwurf). Zudem bestehen in diesem Bereich aufgrund des stark frequentierten
Ostseeklstenradwegs bereits erhdhte Anforderungen an die Verkehrssicherung.

Auch im Norden grenzen als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V identifizierte Geholz-
flachen an. Der urspringlich auf den Bdschungsbereich begrenzte Gehdlzbewuchs konnte
sich nach dem urspringlichen In-Kraft-Treten des Bebauungsplans im Juli 2006 aufgrund
der Nutzungsaufgabe auf den ehemaligen Hafenflachen ausbreiten, so dass der Wald der-
zeit bereits den noérdlichen Abschnitt des urspringlichen Baufensters bedeckt. Im Rahmen
der Biotoptypenkartierung der Ursprungsplanung (GOP) wurden diese Flachen seinerzeit
noch als ,Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte* angesprochen.

Zur Sicherung der Entwicklung des Hafenstandorts soll der Wald hier auf 790 gm bis zum
Bdschungsfull umgewandelt und gerodet werden. 1.000 gm bestockte, in der
Ursprungsplanung ebenfalls als Baugebiet ausgewiesene Flache wird als Wald erhalten, so
dass die Baugebietsausweisung hier entfallt. Der Bewuchs der im Zuge der Ursprungsplanung
als Biotop bewerteten Bdschungsflachen bleibt damit ebenso wie die nérdlich angrenzende
Flache auf dem Hochufer unverandert. Der Gehodlzbestand wird mit insgesamt 2.095 gm
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trotz des Flachenverlustes die fur Wald erforderliche GrofRRe (0,2 ha) behalten.

Um den erforderlichen Waldabstand von 30 m einzuhalten, wird zudem das Baufenster im
Bereich C gegenulber der Ursprungsplanung um gut 24 m verkleinert und nach Suden von
der Waldgrenze zuriickgenommen.

Durch die Reduzierung der Baugebietsflachen sowie die Zurlicknahme der Uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) werden die notwendigen Abstiande zum Wald eingehalten.
Die unveranderte Umsetzung des Bebauungsplans hatte einen deutlich gréReren Eingriff in die
Waldbilanz voraus gesetzt (vgl. § 15 (1) LWaldG M-V).

Der Flachenverlust von insgesamt 980 gm Wald ist erforderlich, um bei reduzierter Bebauung
ins- gesamt eine wirtschaftliche Entwicklung des im o6ffentlichen Interesse stehenden
Baugebietes sicherzustellen. Die Waldbilanz wird durch eine entsprechende Kompensation
(vorgesehen ist bisher die Abbuchung vom Waldkonto Prosnitz) ausgeglichen.

Die Entwicklung des Standorts ist vor dem Hintergrund &ffentlicher Belange geboten. Beim
Plangebiet handelt sich um eine seit den 30er Jahren des letzten Jahrhunderts baulich vor-
genutzte Flache mit vormalig militdrischer Nutzung. Die Konversion ist als MalRnahme einer
innerstadtischen Entwicklung ein Beitrag zum Flachensparen. Aufgrund der Lagequalitat
kann zudem eine hohe Nutzungsdichte realisiert werden, was einen sinnvollen Beitrag zu
einer sparsamen Nutzung von Grund und Boden darstellt.

Durch die offentliche Hand wurden bereits im Vorgriff auf die geplante touristische Nutzung
im Vertrauen auf den Bestand des Bebauungsplans hohe Investitionen in die wasserseitigen
Anlagen getatigt (Erneuerung Spundwand und Ufersicherung), die erst mit der Entwicklung
des Hafens mit seinen wasser- wie landseitigen Nutzungen ihren volkswirtschaftlichen Nut-
zen einspielen.

Die forstrechtliche Genehmigung zur Plananderung wurde mit Stellungnahme des
Forstamtes Schuenhagen vom 27.08.2016 erteilt mit dem Hinweis, dass das Errichten von
baulichen Anlagen in den festgesetzten Waldabstéanden forstrechtlich genehmigungspflichtig
ist

8. Nachrichtliche Ubernahmen und sonstige Hinweise fiir die Umsetzung

150 m Kiisten- und Gewésserschutzstreifen

Das Plangebiet liegt ganzlich innerhalb des 150 m Kusten- und Gewasserschutzstreifen
nach § 29 NatSchAG M-V. Angesichts der im Planbereich bestehenden Vorpragung (Kaikan-
te, Aufschittung, Gebaude) sowie unter Berlicksichtigung des flr die Flachen bestandskraf-
tigen Baurechts nach § 30 BauGB werden die Belange des Kiisten- und Gewasserschutzes
durch die Plananderung nicht nachteilig berihrt. Im Zuge der Ursprungsplanung wurde fir
den Bebauungsplan eine Ausnahme gemaf des damaligen LNatG M-V erteilt.

Wasserstralle Strelasund

Der Strelasund ist eine Bundeswasserstral’e in Zustandigkeit der Wasserstrallen- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes. Fir das Errichten und den Betrieb von Anlagen in, Gber
und unter einer Bundeswasserstrale oder an ihren Ufern ist eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen. Bei der Bebauung des Wohngebietes darauf
zu achten, dass keine Licht. bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt
stéren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsflihrer durch
Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder
Leuchtreklamen, die von der Wasserstralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und
Schifffahrtsamt Stralsund frihzeitig anzuzeigen.
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Hauptzollamt

Die Errichtung und Anderung von Bauten und Grundstiicke in einem Streifen von 100 m ge-
messen von der Strandlinie bedarf der Zustimmung des Hauptzollamtes. Es sind die Bauan-
tragsunterlagen zur Prifung einzureichen. Das zustandige Hauptzollamt flhrt ein eigenstan-
diges Verfahren nach § 15 Zoll VG durch.

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind im Bereich der Baugebiete nicht bekannt. Dennoch ist die allgemeine
Sorgfaltspflicht gegentber auftretenden Funden zu beachten. Zur Information der spateren
Bauherren erfolgt ein entsprechender Hinweis im Textteil.

Das bekannte Bodendenkmal im Norden des Anderungsbereichs wurde nachrichtlich in die
Planzeichnung  Ubernommen  erganzt. Eingriffe in das Bodendenkmal oder
Nutzungsanderungen im Bereich des Denkmals sind nicht geplant.

Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde sind nach § 39 BNatSchG
Baumfall- und -pflegearbeiten allgemein nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem
28.02. eines jeden Jahres zulassig.

Munitionsfunde

In Mecklenburg-Vorpommern sind Munitionsfunde generell nicht auszuschlielen. Gemal §
52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften
verantwortlich.

9. MaBnahmen der Planrealisierung und Kosten

Die Baugebietsflachen wurden von einem privaten Vorhabentrager mit der Verpflichtung zur
ErschlieBung erworben. Malnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Die
Durchflihrung der Erschlielungsmalinahmen fir das Plangebiet zuzlglich der landseitige
Infrastruktur fir den Ausbau des angrenzenden Hafens wird die Stadt in einem
ErschlieBungsvertrag mit dem Vorhabentrager regeln. Dieser regelt ebenso den geplanten
Spielplatzbau und die Durchflihrung der notwendigen artenschutzrechtlichen Minimierungs-
und Vermeidungsmafnahmen.

Die Realisierung der fir die Planung erforderlichen Kompensationsmalinahmen regelt der
stadtebauliche Vertrag zwischen der Hansestadt Stralsund und dem Vorhabentrager vom
18.09.2015.

Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Hansestadt Stralsund und dem Vorhabentrager vom
09.06.2016 regelt den Ausbau und den Betrieb des angrenzend geplanten Sportboothafens
mit zunachst 100 Liegeplatzen fir Sportboote und einer Option zur Erhéhung der
Liegeplatzanzahl auf maximal 200.

Gemal derzeitigem Stand der ErschlieBungsplanung (neuvia ingenieure, Stand 01/2017)
betragen die Kosten (netto) fur die mit der Umsetzung in Verbindung stehenden
ErschlieBungsmallnahmen
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aullere Innere Gesamt (T€)

Erschlielung (T€) Erschlielung (T€)
StralRenbau 138,8 192,2 331
Beleuchtung 13,7 12,7 26,4
Regenwasser 38,6 71,6 110,2
Schmutzwasser 13,0 46,4 59,4
Trinkwasser 22,0 8,2 30,2
Summe 226,1 331,1 557,2

An der Durchfihrung von aueren ErschlieBungsmallnahmen im Zusammenhang mit der
Planung, z.B. die Sanierung der Stralle Zur Schwedenschanze, wird sich die Hansestadt
Stralsund finanziell beteiligen.

10. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 17.09.2015

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 3. Quartal 2016

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 2. Halbjahr 2017

Offenlage sowie Beteiligung der Behdrden

und sonstigen Trager offentlicher Belange 2. Halbjahr 2017

Satzungsbeschluss/ Rechtkraft
Voraussichtlich 2. Quartal 2018

11. Rechtsgrundlagen

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),

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

Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V, S. 344), geandert durch Gesetz vom 13. Dezember 2017 (GVOBI. M-V S.
331),

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-
V 2010, S. 66), geandert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S.
431, 436).
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Il Umweltbericht

1. Einleitung

Mit der Anderung des Baugesetzbuches vom 20.07.2004 durch das Europarechtsanpas-
sungsgesetz Bau ist fur jeden Bauleitplan, der nicht im vereinfachten oder beschleunigten
Verfahren nach §§ 13f. BauGB aufgestellt wird, eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
durchzufiihren. Die in dieser Prufung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes werden in einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB auf der Grundlage der Anlage 1 des
Baugesetzbuches zusammengefasst. Dieser Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begrindung.

Der Umweltbericht wird eingeleitet durch eine Beschreibung der wichtigsten Inhalte und Ziele
der Bebauungsplananderung sowie eine Darlegung, wie die bestehenden gesetzlichen oder
durch Fachplane festgelegten Ziele des Umweltschutzes in der Plananderung Berucksichti-
gung finden. Den Hauptteil des Berichtes bildet die Beschreibung und Bewertung der Um-
weltauswirkungen, die in der Umweltprifung ermittelt wurden. Hier erfolgt auch eine Darstel-
lung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten, eine Prognose Uber
die Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante), eine Abarbeitung der Ein-
griffsregelung sowie eine Betrachtung moéglicher Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Belangen des Umweltschutzes. AbschlieRend erfolgt eine Beschreibung der wichtigsten
Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung und der geplanten
MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)
sowie eine allgemein verstandliche Zusammenfassung aller Erkenntnisse.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 ,Hafen und Uferbereich an der Schweden-
schanze®, in Kraft getreten mit Ablauf des 15.07.2006, soll der Bereich des Hafens Schwe-
denschanze einer baulichen Nutzung zugefihrt werden. Ziel der Planung ist die Entwicklung
eines attraktiven, gemischt genutzten Hafenstandorts mit gewerblicher, touristischer, Wohn-
und Ferienwohnnutzung durch Wiedernutzbarmachung einer stadtebaulichen Brachflache
(Flachenrecycling). Mit der landseitigen Nutzung sollen auch die wasserseitigen Nutzungen
entstehen; der Vorhabentrager hat sich in einem stadtebaulichen Vertrag zum Bau und
zum anschlieBenden Betrieb des neuen Sportboothafens mit ca. einhundert
Bootsliegeplatzen innerhalb von drei Jahren nach Rechtskraft der ersten Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 38 verpflichtet.

Geandert werden fir den Geltungsbereich:

e der Katalog der zulassigen Arten der baulichen Nutzungen wird im Sinne einer groflieren
Nutzungsmischung mit auch ganzjahrigen Nutzungsangeboten Uberarbeitet und
erweitert, dazu erfolgt die notwendige Anpassung der Zweckbestimmung des
Sondergebietes,

e die Verkehrsflaiche (zentrale Zufahrt, Wendehammer) wird vergroBert sowie
hinsichtlich der Lage an den inzwischen errichteten Ful3- und Radweg angepasst,

e die noérdliche Teilflache des Baugebiets wird in Anpassung an die geadnderte Sachla-
ge als Wald bzw. in geringem Umfang als Grinflache ausgewiesen,

e die Baufenster werden der gednderten Nutzung, den Immissionsschutzbelangen und
den einzuhaltenden Waldabstanden angepasst und um ein weiteres Bau- feld
erganzt,

¢ die abweichende Bauweise wird flr die Obergeschosse differenziert, um eine
Baukorpergliederung zu erreichen.

Die ubrigen planungsrechtlichen Festsetzungen, darunter insbesondere die Grundflachen-
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zahl sowie die Festsetzungen zur Grinordnung, werden unverandert belassen.
Durch die Planung reduziert sich die Bruttobaugebietsflache (einschlieRlich der Verkehrsfla-

chen) um 1.664 m?2. Angesichts des héheren Verkehrsflachenanteils verringert sich die zu-
lassige Gebaudegrundflache um 1.458 gm, die zulassige Versiegelung um 1.232 gm.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes und ihre Berlicksichtigung

Ziele der Fachgesetze

Bodenschutz

Nach § 1a (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen wer-
den. Die maximal zulassige Grundflache wird durch die Planadnderung im Vergleich zur Aus-
gangsplanung verringert, sodass die Bodenversiegelung gem. § 1a (2) BauGB auf das not-
wendige Mal} begrenzt wird. Aufgrund der Lagequalitdt kann zudem eine hohe Nutzungs-
dichte realisiert werden, was einen sinnvollen Beitrag zu einer sparsamen Nutzung von
Grund und Boden darstellt. Die stadtebauliche Entwicklung soll gem. § 1 (5) BauGB zudem
vorrangig durch Malnahmen der innerstadtischen Entwicklung erfolgen. Das geplante
Vorhaben stellt durch die Wiedernutzbarmachung einer baulich vorgenutzten Flache, fir die
bereits Baurecht nach § 30 BauGB besteht, eine solche Mallhahme dar. Dadurch wird eine
bauliche Beanspruchung nicht vorbelasteter Flachen im AuRenbereich vermieden.

Biotopschutz

Nach § 20 NatSchAG M-V sind Malihahmen, die zu einer Zerstérung, Beschadigung, Veran-
derung des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Be-
eintrachtigung gesetzlich geschutzter Biotope flihren, unzuldssig. Die an das Plangebiet an-
grenzenden Biotope werden durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt. Allgemein
beansprucht das Vorhaben vorgenutzte, baulich gepragte Flachen und keinen unberihrten
Naturraum.

Kiistenschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
(1) NatSchAG M-V. In diesem Bereich dirfen bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesent-
lich geadndert werden. Fir den Bebauungsplan wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens
eine Ausnahme nach dem damaligen LNatG MV erteilt.

Naturschutz / Eingriffsregelung

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemafl Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel

1 G. v. 29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfiihrungsge-
setz Mecklenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur
Bereinigung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S.66)] zu
vermeiden, zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Der Ausgleich der mit
der Plananderung vorbereiteten Eingriffe erfolgt durch eine Umsetzung der bereits in der
Ursprungsplanung vorgesehenen Kompensationsmallinhahmen. Da die Plananderung hinter
dem maximalen Zulassigkeitsmalfistab der Ursprungsplanung zurtickbleibt, kann der Eingriff
und damit der Kompensationsumfang geringfiigig reduziert werden.

Besonderer Artenschutz

§ 44 BNatSchG regelt die Zugriffsverbote fliir besonders geschitzte Arten. Es umfasst das
Toétungsverbot (§ 44 (1) Nr. 1), das Stérungsverbot (§ 44 (1) Nr. 2), das Schadigungsverbot
(§ 44 (1) Nr. 3) sowie das Beschadigungsverbot fir Pflanzen (§ 44 (1) Nr. 4). Von diesen
Verbotstatbestanden kdnnen Ausnahmen nach § 45 BNatSchG zugelassen werden. Das
Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde kann durch geeignete Vermeidungs- und
KompensationsmalRnahmen vermieden werden (s. Schutzgut Fauna).
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Schutz von Waldflachen

Waldflachen im Sinne des § 2 LWaldG M-V sind im Sinne des Landeswaldgesetzes zu
schitzen. Es kommt vorhabenbedingt zu einem Flachenverlust von insgesamt 980 gm. Die-
ser ist erforderlich, um bei reduzierter Bebauung insgesamt eine wirtschaftliche
Baugebietsentwicklung sicherzustellen. Die Bewertung des Eingriffs in den Wald erfolgt
durch die zustandige Forstbehérde. Das Defizit an Waldpunkten wird durch eine
gleichwertige Kompensation (vorgesehen ist bisher die Abbuchung vom Waldkonto Prosnitz)
ausgeglichen. Durch die Reduzierung der Baugebietsflachen sowie die Zuricknahme der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) werden die notwendigen Abstéande von 25 m
und 30 m zum Wald eingehalten.

Immissionsschutz

Gemal § 1 BImSchG sollen Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphare
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschiitzt und
der Entstehung schadlicher Umwelteinwirkungen vorgebeugt werden. Dieses Ziel soll durch
die Immissionsschutzgesetzgebung mit ihren 41 Bundesimmissionsschutzverordnungen er-
reicht werden. Die Planung erfolgt daher unter Beachtung der geltenden Grenz- und Orien-
tierungswerte. Im Umfeld des Plangebiets bestehen keine schutzbedrftigen Nutzungen.

Ziele der Fachplanungen

Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan (GLRP) Vorpommern

Die Karte Ill ,Schwerpunktbereiche und MalRnahmen zur Sicherung und Entwicklung von
Okologischen Funktionen® weist den an das Plangebiet angrenzenden Kustengewassern im
bebauten Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund die Zielsetzung ,Sicherung der Lebens-
raumqualitdt von Kistengewassern“ zu. Gemall Punkt 111.4.6.1.1 sollen Beeintrachtigungen
durch Freizeit- und Erholungsnutzung in diesen Kistengewassern vermieden werden. Eine
besondere Bedeutung kommt in den Boddengewassern dabei dem Wassersport zu (Surf-
sport, Kitesport, Kanusport, Fun-Sportarten). Die Errichtung des an das Plangebiet angren-
zenden Sportboothafens ist nicht Bestandteil der vorliegenden Anderung. Zur Vermeidung
von Beeintrachtigungen durch den angrenzend an das Anderungsgebiet geplanten Hafen
nimmt die ,Freiwillige Vereinbarung Naturschutz, Wassersport und Angeln im Greifswalder
Bodden und Strelasund® eine besondere Rolle ein.

Die Karte Il stellt weiterhin flr den Bereich des sldlich des Plangebiets gelegenen Strand-
bades ein Schwerpunktvorkommen von Arten des Florenschutzkonzeptes mit der Nummer
Z119 dar. Als vorkommende Art mit Handlungsbedarf kommt hier die Baltische Binse (Juncus
balticus) vor. Zum Schutz des Vorkommens ist die ungestoérte Naturentwicklung naturnaher
Klstenabschnitte zuzulassen. Das geplante Vorhaben beschrankt sich auf den vorgepragten
Bereich und wirkt sich nicht negativ auf die angrenzenden Kiistenabschnitte aus, sodass eine
Beeintrachtigung der Art derzeit nicht abzusehen ist.

Gemal Punkt 111.4.7.2 ,Konfliktminderung bei der Ausweisung von Bauflachen und Minde-
rung des Flachenverbrauchs® soll die bauliche Entwicklung von Siedlungen, Industrie und
Gewerbe vorrangig durch Sanierung bestehender Bausubstanz, Umnutzung von bebauten
Flachen und Nutzung innerortlicher Baulandreserven erfolgen. Innerértliche Freirdume und
Erholungsanlagen sowie Grinzasuren sollen dabei erhalten, gestaltet oder neu geschaffen
werden. Diesen Zielen tragt die vorliegende Planung Rechnung. Die bauliche Entwicklung
konzentriert sich auf das brachgefallene Hafengelande und erhalt dabei die angrenzenden
Grunraume.

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund ist das Plangebiet als
Sonderbauflache dargestellt. Fir den Hafenbereich wurde die Bauflachenausweisung durch
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die Zweckbestimmung ,Sporthafen“ konkretisiert. Die nérdlich und sudlich angrenzenden
Gebiete sind als Grunflache dargestellt.

Der Landschafsplan stellt den Planbereich als spezielle Griinflache dar. Die Festsetzung ,Hafen*
erfolgte analog zum Flachennutzungsplan, die nérdlich und stdlich angrenzenden Bereiche sind
als ,Griunflachen mit Landschaftsschutzfunktion® bzw. ,Freifliche mit landschaftspflegerischer
Zielstellung* dargestellt. Das geplante Vorhaben im Anderungsbereich entspricht somit den
Ubergeordneten Vorgaben der vorbereitenden Bauleitplanung und der beigeordneten
Landschaftsplanung.

Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund

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

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

e Vermeidung ungunstiger Pflanzfestsetzungen,

e Abbau hemmender Vorschriften, die dem Einsatz regenerativer Energien oder effektiver
Energienutzung entgegenstehen konnen.

Mit der geplanten kompakten Siedlungsgestaltung folgt die Planung den Zielen des Klima-
schutzkonzeptes. Die  innerstddtische  Entwicklung und die dadurch erzielbare
Verkehrsvermeidung und damit auch Vermeidung einer Steigerung des CO,-AusstofRes sind
bereits grundsatzliche MaRnahmen zum Klimaschutz.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Beschreibung der Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter

Klima

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

Das Plangebiet ist gepragt von intensiv gemahten Grinflachen, die von betonierten Er-
schlieBungsstralten durchkreuzt sind. Das Ufer ist im Bereich der Spundwande frei von Baumen
oder Strauchern. Randlich sind Gebuschflachen und vereinzelt gréRere Pappeln vorhanden. Das
Kleinklima des Plangebietes ist von der Frischluft des Strelasundes gepragt, diese kann sich
weitestgehend ungehindert im Plangebiet ausbreiten.

Das Klima des Plangebietes kann als ungestort, d.h. weitestgehend frei von stofflichen bzw.
thermischen Belastungen angesprochen werden.

Entwicklungsziel: Beeintrachtigungen des Klimas sind zu vermeiden. Auf den Schutz und die
Verbesserung des Klimas, einschliellich des ortlichen Klimas ist auch durch MalRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege hinzuwirken. Wald und sonstige Gebiete mit guinstiger
klimatischer Wirkung sowie Luftaustauschbahnen sind zu erhalten, zu entwickeln und
wiederherzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Die Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die klimatische
Situation im Plangebiet sowie in dessen Umfeld nicht wesentlich verandern.

Minimierung und Vermeidung: Die Planung konzentriert sich auf baulich vorgepragte Grund-
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sticke, die an den Siedlungsbereich der Hansestadt anschlieRen. Es werden keine Frisch-
luftschneisen oder Frischluftentstehungsgebiete beeintrachtigt. Die direkte Nahe zum Strela-
sund ist nicht geeignet, das allgemeine Lokalklima spurbar zu verandern.

Zustand nach Durchfihrung: Angesichts der unverandert Ubernommenen Festsetzungen zum
Mall der baulichen Nutzung sind keine der Planung zuzurechnenden Beeintrachtigungen des
Schutzguts Klima absehbar. Die zuldssige Gesamtversiegelung im Plangebiet wird um 1.232 gm
reduziert.

Angesichts der vergleichsweise geringen Grole des Baugebiets sowie der ungestérten Kli-
matischen Situation im Kustenbereich waren schon hinsichtlich der Ursprungsplanung keine
erheblichen Auswirkungen zu konstatieren.

Boden / Geologie:

Bestand / Bewertung: Gemaly der Bodenfunktionsbereiche des Kartenportals Umwelt Meck-
lenburg — Vorpommern herrschen im Uferabschnitt allgemein lehmige, schwer versickerbare
Bildungen, die im Plangebiet flachendeckend als Lehme/Tieflehme grundwasserbestimmt
und/oder staunal®, > 40% hydromorph ausgepragt sind. Der Gutachterliche Landschaftsrah-
menplan bezeichnet das Plangebiet als Bereich mit hoher bis sehr hoher Schutzwirdigkeit. Bei
der komplexen Bewertung der Bodenpotentiale wird fur das Plangebiet die Stufe 2 (mittel — hoch)
angegeben. Geotope gem. § 20 NatSchAG M-V bzw. besonders wertvolle Bodenbil- dungen sind
im Plangebiet nicht vorhanden.

Das urspringliche Kiliff wurde im Bereich des Plangebietes eingeebnet, sodass ein direkter
Zugang zum Wasser gegeben ist. Die Uferlinie ist als langjahrige Hafenanlage zu einem grof3en
Teil mit Spundwéanden eingefasst und verfullt worden. Der verwendete Boden be- steht
Uberwiegend aus stark schluffigem Sand, der mit Bauschutt, Beton und Ziegelresten
durchsetzt ist.

Das Plangebiet ist mit betonierten ErschlieBungsstralen und uferbegleitenden befestigten
Flachen versiegelt sowie mit einem massiven, im Frihjahr 2017 abgerissenen Bestandsgebaude
bebaut (vgl. Abbildung 3a, b). Ebenfalls fihrt der in Asphaltbauweise ausgefihrte
Ostseeklstenradweg Uber das Gebiet. Es handelt sich somit um keinen unbeeintrachtigten
Standort.

Im Altlastenkataster der Hansestadt Stralsund wird der Bereich der ehemaligen Tank- und
Zapfsaule und des Schiffsicherungstrainers (Brandbekampfung, Leichtdlabscheider) als Alt-
lastenverdachtsflache gefuhrt. Beide Anlagen wurden vor mehreren Jahren entfernt. Im Zuge der
Aufstellung des Ursprungsplans wurde die Altlastensituation im Plangebiet differenziert untersucht
(BAUGRUND STRALSUND GMBH, DEZEMBER 2001). Dabei wurden teilweise geringe Auffalligkeiten
beziglich der PAK- und Zinkwerte festgestellt. In der Bewertung der Untersuchungsergebnisse
wird festgestellt, dass eine Gefahrdung des Grundwassers bei den angetroffenen Schadstoffen
ausgeschlossen ist und bei der derzeitigen Nutzung eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch
weitestgehend ausgeschlossen werden kann. Laut Gutachten ist lediglich bei Aushubarbeiten
mit dem Antreffen von gering kontaminiertem Boden zu rechnen, der in der Wiederverwertung
eingeschrankt ist und demzufolge priméar ein abfallrechtliches Problem darstellt.

Entwicklungsziel: Béden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt er- fillen
kénnen. Naturliche sowie von Natur aus geschlossene Pflanzendecken sowie die
Ufervegetation sind zu sichern. Fur nicht land- oder forstwirtschaftlich bzw. gartnerisch genutzte
Boden, deren Pflanzendecke beseitigt worden ist, ist eine standortgerechte Vegeta-
tionsentwicklung zu ermdéglichen. Bodenerosion ist zu vermeiden. Nach § 1a (2) BauGB sol- len
Bauleitplane einen schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden gewahr- leisten.
Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen die Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mald zu
begrenzen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfliihrung des Vorhabens wird die bestehen- de
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Situation des Schutzgutes Boden nicht verandern. Ohne die Plananderung wirde der Umfang der
moglichen Bebauung im Baugebiet beim derzeitigen Zuldssigkeitsmallstab belassen, sodass
eine um 1.232 gm hoéhere Gesamtversiegelung zulassig ware.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf einer bereits vorbeeintrachtigten Flache
realisiert, wodurch Eingriffe in bisher unveranderte Bodenbildungen vermieden werden. Dabei
wird die Baugebietsflache reduziert und naturnahe Bereiche dauerhaft von der Sied-
lungsnutzung ausgespart.

Grundsatzlich tragt die Konversion ehemalig militdrisch genutzter Flachen dem Gebot des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung.

Zustand nach Durchflihrung: Angesichts der unverandert Ubernommenen Festsetzungen zum
Mafy der baulichen Nutzung sind keine der Planung zuzurechnenden Beeintrachtigun- gen des
Schutzguts Boden absehbar. Durch die Verkleinerung der Baugebietsflache wird die zulassige
Gesamtversiegelung im Plangebiet um 1.232 gm reduziert. Dabei ist hervorzuheben, dass dem
Vermeidungsgebot entsprechend die Baugebietsausweisung auf einen baulich vorgepragten
Standort mit anthropogen beeinflussten Béden beschrankt bleibt.

Wasser

Bestand / Bewertung: Der Strelasund grenzt mit dem ehemaligen Militarhafen und dem da- rauf
geplanten Sportboothafen an das Plangebiet. Angesichts einer Hohenlage von ca.

1,3 bis 4,0 m HN besteht fir die tiefer liegenden Teile des Plangebiets bei erhdhten AulRen-
wasserstanden Uberflutungsgefahr.

Der Grundwasserflurabstand wird in den Umweltkarten Mecklenburg-Vorpommern im Umfeld des
Untersuchungsraumes mit >10,0 m angegeben. Die Tiefenlage der Grundwasserhdéhen- gleichen
des oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters betragt ca. 2,5 m zu NN, gen Osten in
Richtung 0 m zu NN fallend. Der Grundwasserneubildung wird mit Stufe 2 eine mittlere
Bedeutung [Durchschnitt: 10 - 15%)] beigemessen. Das nutzbare Grundwasserdargebot besitzt
ebenfalls eine mittlere Bedeutung (Klasse 2 mit 500 < 1.000 m3¥d). Das Grundwasser wird
gegenuber flachenhaft eindringenden Schadstoffen, aufgrund der lehmigen Bodenbedingungen,
als sehr geschitzt eingestuft. Eine Gefahrdung des Grundwassers aufgrund der geringflgig
kontaminierten Boden ist bei den angetroffenen Schadstoffen ausgeschlossen.

Das Plangebiet liegt im 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M- V.
Im Zuge der Ursprungsplanung wurde flr den Bebauungsplan eine Ausnahme gemaf
damaligem LNatG M-V erteilt.

Entwicklungsziel: Naturliche oder naturnahe Gewasser sowie deren Uferzonen und natirliche
Riickhalteflachen sind zu erhalten, zu entwickeln und wiederherzustellen. Anderungen des
Grundwasserspiegels, die zu einer nachhaltigen Beeintrachtigung schutzwtirdiger Biotope fiihren
kénnen, sind zu vermeiden. Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind auszugleichen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die gegenwartige
Situation des Schutzguts Wassers nicht verandern. Ohne die Plandnderung ware eine hdéhere
Gesamtversiegelung zulassig, was zu erhdhten Beeintrachtigungen der Grundwasserneubildung
fuhren wirde. Oberflachenwasser wirde in jedem Fall in den Bodden abgeflihrt werden.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben sieht keine Veranderungen vor, welche den
derzeitigen Zustand des Schutzgutes erheblich beeintrachtigen konnten. Die Uberflutungsge- fahr
(BHW 2,6 m NHN) ist hinsichtlich der Ausfihrungsplanung fir die technische Infrastruktur (vor
allem Schmutzwasserentsorgung) sowie flr die technischen Versorgungseinrichtungen des
Hafenbetriebs (z.B. Bootstankstelle) zu bertlcksichtigen. Die zuklnftigen Abwasser werden dem
offentlichen Kanalnetz zugeftihrt. Das unverschmutzte Regenwasser der geplanten Gebaude soll
direkt in den Strelasund eingeleitet werden. Stoffeintrage in den Naturhaushalt bleiben
ausgeschlossen. Die Einleitung des unverschmutzten Regenwassers in den Strelasund bedarf
einer Einleitgenehmigung des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt (StALU).
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Zustand nach Durchfiihrung: Angesichts der unverandert ibernommenen Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung sind keine der Planung zuzurechnenden Beeintrachtigun-
gen des Schutzgutes Wasser absehbar. Durch die Verkleinerung der Baugebietsflache wird
die zulassige Gesamtversiegelung im Plangebiet um 1.232 gm reduziert.

Die allgemein zulassigen Flachennutzungen bergen im Normalfall keine Gefahr hinsichtlich
des Zustands des Schutzgutes Wasser.

Flora und Fauna:

Flora

Bestand / Bewertung: Die
Karte der Heutigen Potenzi-
ellen Naturlichen Vegetation
Mecklenburg-Vorpommerns
(Schriftenreihe des LUNG M-
V 2005, Heft 1) weist fir
das Plangebiet, wie flr das
gesamte Stadtgebiet der
Hansestadt Stralsund, keine
potentielle natlrliche Vege-
tation aus. Der ndrdlich so-
wie sudlich an das Stadtge-
biet angrenzende Kiisten-
streifen wird Uberwiegend als
Waldmeister- Buchenwald
einschlieBlich der
Auspragung als Perl-gras-
Buchenwald oder als
Waldgersten-Buchenwald
einschliellich der Auspra-
gung als Lungenkraut-
Buchenwald charakterisiert. .
In sehr feuchten Senken wird |
ein  Traubenkirschen-Erlen- ~__
Eschenwald auf nassen
organischen Standorten
angegeben. Es ist anzu- \\
nehmen, dass eines der
Biotoptypen auch fur das
Plangebiet zutrifft.

Abbildung 7: Biotoptypenkartierung (9/2014)
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Mit dem Bau des Ostseeklstenradwegs sowie der Erneuerung der Uferbefestigung wurde
der urspriinglich vorgefundene Charakter des Gelandes in Teilbereichen bereits verandert.
Derzeit ist das Plangebiet zentral von offenen, gemahten Rasenflachen gepragt, die wegen
des guten Blicks auf den Strelasund gern als Grillwiese genutzt werden. Die sudlichen Ra-
senflachen werden aufgrund regelmaliger Pflege als artenarmer Zierrasen (PER) angespro-
chen, im nérdlichen Teil tendieren die Flachen zu einem artenreichen Zierrasen (PEG). Die-
selben Arten sind auch auf der westlich vom Radweg gelegenen extensiv gemahten Flache
zu finden (RHU). Folgende Arten waren am Tag der Begehung im nérdlichen Teil zu finden:

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Achillea millefolium Gemeine Schafgarbe
Alliaria petiolata Knoblauchrauke
Artemisia vulgaris Gemeiner Beiful
Bromus hordeaceus Weiche Trespe
Calamagrostis epigejos Land-Reitgras

Cichorium intybus Gemeine Wegwarte
Cirsium arvense Acker-Kratzdistel
Cirsium vulgare Gewohnliche Kratzdistel
Dactylis glomerata Gewohnliches Knauelgras
Leontodon autumnalis Herbst-Léwenzahn
Lolium perenne Deutsches Weidelgras
Malva neglecta Kleine Kasepappel
Matricaria discoidea Strahlenlose Kamille
Melilotus albus Weiler Steinklee
Pastinaca sativa Pastinak

Plantago lanceolata Spitzwegerich

Plantago major Breitwegerich

Poa pratensis Wiesen-Rispengras
Rubus caesius Kratzbeere

Rumex obtusifolius Stumpfblattrige Ampfer
Stellaria media Gewohnliche Vogelmiere
Taraxacum officinale Gewodhnlicher Lowenzahn
Trifolium pratense Rot-Klee

Trifolium repens Weil3-Klee

Urtica dioica Grol3e Brennnessel

Die Artenlisten spiegeln die vorhandene Artenvielfalt vor Ort wider und gewahrt keine Vollsténdigkeit, aufgenom-
men am 02.09.2014, von Dipl.-Biol. K. Béttcher, Dipl.-Ing. A. Stahr.

Die randlichen Bereiche sind von Siedlungsgebiischen aus heimischen Gehdlzarten (PHX)
gepragt. Vor allem auflerhalb des Hafenbereiches ist die Uferlinie mit Gehdlzen dicht be-
standen, ein freier Blick auf den Strelasund ist hier nicht mehr gegeben. Die Geholzbestande
sind wie folgt zusammengesetzt:

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Acer campestre Feldahorn

Amelanchier lamarckii Kupfer-Felsenbirne

Corylus avellana Haselnuss
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Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguineum Roter Hartriegel
Crataegus monogyna Eingriffliger WeilRdorn
Prunus avium Wildkirsche

Prunus spinosa Gewohnliche Schlehe
Betula pendula Hangebirke

Quercus robur Stieleiche

Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Rubus fruticosus Gewohnliche Brombeere

aufgenommen am 02.09.2014, von Dipl.-Biol. K. Béttcher, Dipl.-Ing. A. Stahr.

Entlang der Stitzmauer unterhalb des FuBballplatzes, herrscht seit Aufgabe der Nutzung
des Gelandes freie Sukzession (PHX). Hier haben sich dichte Strauchstrukturen aus Brom-
beere, Schlehe und Hartriegel gemischt mit Jungaufwuchs von Wildkirsche, Haselnuss, Bir-
ken, Pappeln und Ahorn etabliert.

Die beiden sudlichen Gebuschflachen links und rechts vom Radweg gelegen sind ebenfalls
von Sukzession gepragt. Die westlich des Radweges gelegene Gebischinsel (PHX) besteht
ausschlieBlich aus dichtem Brombeergebusch. Die dstlich gelegene Flache (PHX) beinhaltet
Uberwiegend Weidengebisch wie Salix caprea und Salix alba.

Die Karte Il ,Schwerpunktbereiche und Mallnahmen zur Sicherung und Entwicklung von
Okologischen Funktionen* des GLRP Vorpommern weist fir den Bereich des Strandbades
sudlich des Plangebietes ein Schwerpunktvorkommen von Arten des Florenschutzkonzeptes
mit der Nummer Z119 aus. Als Art mit Handlungsbedarf kommt hier die Baltische Binse
(Juncus balticus) vor. Gemal Florenschutzkonzept M-V gehoért die Art zu den 76 fur den Na-
turschutz in M-V wichtigsten Sippen, fir die ein sehr hohes Handlungserfordernis fir den
Erhalt ihrer Vorkommen besteht. In der Roten Liste der gefahrdeten héheren Pflanzen Meck-
lenburg-Vorpommerns aus dem Jahr 2005 wird der Baltischen Binse die Gefahrdungskate-
gorie 1 zugeordnet, nach der die Art in M-V vom Aussterben bedroht ist. Die salztolerante Art
(Halophyt) kommt in feuchten bis nassen Strandwiesen und Diinentélern vor. Zum Schutz
des Vorkommens ist die ungestdrte Naturentwicklung naturnaher Kistenabschnitte zuzulas-
sen. Das Schwerpunktvorkommen befindet sich etwa 700 m slddstlich des Plangebietes.
Das Plangebiet selbst stellt aufgrund der baulichen Uberpragung keinen geeigneten Lebens-
raum dar. Das geplante Vorhaben beschrankt sich auf den anthropogen vorgepragten Be-
reich und wirkt sich nicht negativ auf die angrenzenden Kistenabschnitte aus, sodass eine
Beeintrachtigung der Art ausgeschlossen werden kann.

Baumbestand:
Der ersichtliche Baumbestand des Plangebietes ist folgend aufgelistet:

Nr. |Baumart StU in (Kr.@ |Bemerkungen Ab- zu
m inm gang |erhal
hal-
ten
1 Populus nigra ,Italica’ |~4 5 Totholz und starke Rindenwdlbungen X

Mit Wurzelbrut und Strduchern am Stammful}
aus: Prunus avium, Sambucus nigra, Cratae-
gus monogyna

2 Populus nigra ,Italica’ | 3,01 4 stark verzweigt mit Wurzelbrut und Prunus X
avium am Stammfuly

3 Quercus robur 0,44 3 frei stehend auf der Wiese X
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Nr. |Baumart StU in [Kr.@ |Bemerkungen Ab- zu
m inm gang |erhal
hal-
ten
Populus nigra ~5,6 20 einseitig X
Populus nigra 4 20 X
Populus nigra 1,77 20 Zweistammig, teilweise aufgrund einer starken X
3,05 Verletzung an der Stammbasis kernfaul
7 Fraxinus excelsior 0,63 4 Mit Strauchern am Stammful: Quercus robur, X
Rubus fruticosus

Kartierung am 02.09.2014, von Dipl.-Ing. A. Stahr, Dipl.-Biol. K. Bottcher.
~ Baum nicht zuganglich oder aufgrund seiner Struktur schlecht messbar, deshalb geschatzte Stammumféange

Geschitzte Biotope gem. § 20 NatSchAG MV

Vor allem seeseitig angrenzend an das Plangebiet befinden sich gesetzlich geschitzte Bio-
tope (vgl. Abbildung 8).

HST00310, Boddengewasser mit Ver-
landungsbereichen mit 7.416.205 gm. |
Der Strelasund grenzt unmittelbar an #
das Plangebiet und soll mit einem
Sportboothafen bebaut werden.

HST00005, Boddengewasser mit Ver-
landungsbereichen mit 12.364 qm.
Dieses Biotop bildet den Uferbereich 7\ ol ‘ T
des Strelasundes angrenzend an das \ . “;
Plangebiet im sidlichen sowie sid- - / “ '
Ostlichen Bereich.

HSTO00008, Fels- und Steilkisten;
Rohrichtbestande und Riede; Natur-
nahe Bruch-, Sumpf- und Auwalder,

mit 9.236 gm. Hierbei handelt es sich : \ . e
um den Uferbereich des Strelasundes ul .

an der nord-westlichen Planungsgren- \ B L :
ze, kleinteilig ragt das Biotop in das [N a0

Plangebiet hinein. Dieser Abschnitt 1 TN L

bleibt von der Planung unberiihrt. Abbildung 8: Biotope (Quelle: Umweltkarten M-V)

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebens-
raumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten. Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil
des Naturhaushalts in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schit-
zen. lhre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln oder wiederherzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird den Zustand
von Natur und Umwelt nicht erheblich verandern. Die Baugebietsausweisung und die tber-
baubare Grundstlicksflache wirde sich weiterhin auf die angrenzenden Gehdlzflachen be-
ziehen, sodass bei einer Umsetzung des zurzeit bestehenden Baurechts nach § 30 BauGB
ein groBerer Eingriff in das Schutzgut Flora erfolgen kdénnte, als durch die vorliegende
Plananderung.
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Minimierung und Vermeidung: Im Zuge der Planung wird auf eine Baugebietsausweisung im
nordlichen gehdlzgepragten Bereich verzichtet (stattdessen Ausweisung als Grinflache /
Biotop). Damit kénnen grof3e Teile des Gehdlzbestandes vor allem im ndrdlichen Bereich
erhalten bleiben.

Allgemein beansprucht das Vorhaben vorgenutzte, baulich gepragte Flachen und keinen
unberthrten Naturraum. Die Bebauung findet Uberwiegend in Bereichen statt, die heute ent-
weder versiegelt sind oder nur einen allgemeinen floristischen Wert besitzen.

Die unversiegelten Freiflachen sind gemaf § 8 (1) LBauO M-V zu begriinen.

Zustand nach Durchflhrung: Angesichts der unverandert Ubernommenen Festsetzungen
zum Mal der baulichen Nutzung sind keine der Planung zuzurechnenden Beeintrachtigun-
gen des Schutzguts Pflanzen absehbar. Vielmehr werden durch die Reduzierung der aus-
gewiesenen Baugebietsflache die zulassigen Eingriffe reduziert; die zulassige Versiegelung
verringert sich um 1.232 gm. Die angrenzenden geschutzten Biotope werden daher nicht
beeintrachtigt.

Fauna

Bestand / Bewertung: Insgesamt bietet das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung
vor allem sog. ,Allerweltsarten“ einen Lebensraum. Im Rahmen einer Brutvogelerfassung
vom 30.06.2015 (PRO CHIROPTERA Holger Schiitt) wurden folgende Brutvogelarten fest-
gestellt bzw. kénnen im Plangebiet unterstellt werden. AusschlieRliche Nahrungsgaste wie
bspw. die Mehlschwalbe (Delichon urbicum) werden nicht benannt.

e Amsel (Turdus merula) - fitternder Altvogel im stdlichen Plangebiet
e Buchfink (Fringilla coelebs) - mind. 2 Paare in Baumbestanden
e Feldsperling (Passer montanus) - potentiell in Astausfaulung in groRer Pappel nérd-
lich der Gebaude
Fitis (Phylloscopus trochilus) - singend in slidlichem, ufernahen Gehdlz
Klappergrasmiicke (Sylvia curruca) - singend in gartnerisch gestaltetem Bereich
Kohlmeise (Parus major) - singend in Geholzbestanden
Moénchsgrasmluicke (Sylvia atricapilla) - singend in stdlichem, ufernahen Gehdlz
Sprosser (Luscinia luscinia) - potentiell in stidlichem, ufernahen Gehdlz
Sumpfrohrsanger (Acrocephalus palustris) - potentiell in stdlichem, ufernahen Ge-
hdlz oder Brombeergestripp
Teichrohrsanger (Acrocephalus scirpaceus) - singend in Schilfbereich
Zaunkonig (Troglodytes troglodytes) - singend in sudlichem, ufernahen Gehdlz

o Zilpzalp (Phylloscopus collybita) - Adulte mit Jungvdgeln in gartnerisch gestaltetem

Bereich

Hervorzuheben ist einzig der Feldsperling (Passer montanus), welcher als Hohlen- und Ni-
schenbriter auf kleine Baumhohlen oder Versteckmdglichkeiten an Gebauden angewiesen
ist. Der Beeintrachtigungsgrad der genannten Arten hangt mafigeblich vom Umfang der zu
beeintrachtigenden Grinstrukturen ab. Bleiben ausreichend Grinstrukturen im Umfeld des
Plangebietes erhalten, sind keine Beeintrachtigungen von Brutvogeln zu erwarten. Eine Bau-
zeitenregelung kann baubedingte Totungen vermeiden. Kommt es zum Totalverlust beste-
hender Reviere, ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7)
BNatSchG erforderlich, bestandserhaltende MalRnahmen missen fir die genannten Arten
voraussichtlich nicht ergriffen werden.

Das Bestandsgebaude wurde in Vorbereitung des Abrisses gesondert auf Vogel- und Fle-
dermausvorkommen bzw. Besiedelungshinweise untersucht (AFB zum Abriss vom
29.06.2015, PRO CHIROPTERA Holger Schiitt). Das Gebaude wird von Fledermausen der
Gattung Pipistrellus, sehr wahrscheinlich von der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus),
frequentiert. Im Gebaude befinden sich zudem insgesamt:

- 3 Nester der Rauchschwalbe (Hirundo rustica), davon aktuell ein Nistplatz besetzt;
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- 3 Nester vom Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros), davon aktuell kein Nistplatz be-
setzt.

Die Anzahl der innerhalb der letzten drei Brutperioden bzw. Jahre gleichzeitig im Gebaude
britenden Paare je Art kann mit maximal 2 Brutpaaren bei der Rauchschwalbe und 1 Brut-
paar beim Hausrotschwanz angenommen werden.

Der Abriss des Gebaudes ist im Frihjahr 2017 unter Beachtung artenschutzrechtlicher
Auflagen erfolgt.

Entwicklungsziel: Zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
ist die biologische Vielfalt zu erhalten und zu entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebens-
rdumen und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten. Die wild lebenden Tiere und Pflanzen und ihre Lebensgemeinschaften sind als Teil
des Naturhaushalts in ihrer naturlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schut-
zen. |hre Biotope und ihre sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen, zu
entwickeln oder wiederherzustellen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Ohne Plananderung wirde die zulassige Grundflache das
nun geplante Mal} Uberschreiten, was zu einem hoéheren Lebensraumverlust der Brutvogel
fuhren warde.

Minimierung und Vermeidung: Zum Schutz des Brutgeschehens sind allgemein Baumfall- und
-pflegearbeiten gemafk § 39 BNatSchG nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02.
eines jeden Jahres zulassig.

Zustand nach Durchfiihrung: Da ausreichend Grinstrukturen im Umfeld des Plangebietes
erhalten bleiben, sind keine Beeintrachtigungen von Brutvdégeln zu erwarten, so dass kein
dauerhaftes Vollzugshindernis erkennbar ist.

Landschaftsbild

Bestand / Bewertung: Entsprechend der ,Naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-
Vorpommerns* wird das Gebiet um Stralsund in die Vorpommerschen Lehmplatten als Land-
schaftseinheit der Lehmplatte nérdlich der Peene eingeordnet. Aufgrund seiner urbanen La-
ge wurde das Plangebiet im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Land-
schaftspotentiale nicht aufgefthrt.

Das Plangebiet liegt aufgrund der Abtragung des Kliffs und der Aufschittung des Hafenbe-
reichs in einer kiinstlich geschaffenen Senke. Offene Rasenflachen sind mit einzelnen Bau-
men sowie in den Randbereichen mit Strauchgruppen bestanden. Betonstral’en und das
ruinése Gebaude zeugen von der friheren Nutzung. Auch das direkte Umfeld ist bebaut und
durch grofiere Baukoérper gepragt (Berufsbildungswerk, Fachhochschule). Das Plangebiet
stellte bisher mit dem baufalligen Hafengebdude und den angrenzenden zerfallenen
Steganlagen einen stadtebaulichen Missstand unmittelbar an der Trasse des Uberregional
bedeutsamen Ostseeklstenradweges dar.

Vom Wasser aus gesehen bildet das Plangebiet einen offenen Bereich im sonst Uberwie-
gend mit Schilf, Strauchern und Baumen bewachsenen Kustenstreifen. Die vegetationsfreie
Uferlinie lasst einen freien Blick auf den Strelasund zu, das Wasser ist von hier aus frei er-
lebbar wobei die ehemaligen Molen des Militdrhafens baufallig und nicht mehr zuganglich
sind.

Entwicklungsziel: Landschaften sind wesentlicher Bestandteil des Lebensraumes der Men-
schen. Sie sind Ausdruck des europaweiten gemeinsamen Kultur- und Naturerbes und
Grundlage fur die Identitat ihrer Bewohner. Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schoénheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu
sichern. Ihre charakteristischen Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder zu entwi-
ckeln. Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Erholungswertes der Landschaft sind zu ver-
meiden. Zum Zweck der Erholung sind nach ihrer Beschaffenheit und Lage geeignete Fla-
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chen zu schutzen und wo notwendig, zu pflegen, zu gestalten und zuganglich zu erhalten
oder zuganglich zu machen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird das Schutzgut
Landschaftsbild nicht verandern, da eine Bebauung des Areals in dem geplanten Umfang
hinsichtlich des Malles der baulichen Nutzung bereits nach dem bestehenden Bebauungs-
plan zulassig ist.

Minimierung und Vermeidung: Die uferparallele Ausdehnung der Bebauung in Nord-Sud-
Richtung wird im Zuge der Planung von bisher 165 m auf zukinftig 140 m verringert, die bis-
her zuldssigen maximalen Gebaudehéhen werden nicht vergréRert. Auch die als MalRnah-
men zur Verminderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgewiesenen Pflanzge-
bote fur Baumpflanzungen im Hafenareal sowie die Beschrankung der zulassigen Lichtwer-
beanlagen werden beibehalten.

Zustand nach Durchfiihrung: Bereits fir die Ursprungsplanung wurde festgestellt, dass das
Landschaftsbild durch die Einebnung der Kiiffkante, den vorhandenen ruinésen Baukorper
und die fur die Uferzone untypische Gestalt der Freiflachen bereits so stark beeintrachtigt ist,
dass die Neubebauung des Hafenareals im Kontext der angrenzenden Bebauung zu keinen
nachteiligen Auswirkungen auf das Landschaftsbild fiihrt.

Das zusatzliche Baufenster an der Hafenkante (sudliche Flache A) wird aus der Landschaft
heraus nicht isoliet wahrgenommen werden, so dass unter Berlcksichtigung der
Gesamtbebauung vor allem wegen der Beibehaltung der pragenden Gebaudehdhe von
16,50 m HN keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild zu erwarten sind.

Kultur- und Sachgtiter

Am nérdlichen Rand des Planbereichs ist ein Bodendenkmal bekannt. Dabei handelt es sich
um Reste einer ehemaligen Schanzenanlage. Nach Einschatzung des Landesamts fur Kultur
und Denkmalpflege M-V handelt es sich um ein Bodendenkmal, bei dem angesichts der wis-
senschaftlichen und kulturgeschichtlichen Bedeutung einer Uberbauung oder Nutzungsande-
rung - auch der Umgebung - gemaR § 7 (4) DSchG MV (vgl. auch § 7 (1), Nr. 2 DSchG MV)
nicht zugestimmt werden kann. Das Bodendenkmal liegt nérdlich aul3erhalb des geplanten
Baugebiets im Bereich des Waldes / der 6ffentlichen Grinflache. Bauliche Mallnahmen sind
in dem Bereich nicht geplant, bau- und betriebsbedingt wird es daher nicht zu erheblichen
Beeintrachtigungen kommen.

Weitere Bau-, Kunst- oder Bodendenkmale sind nach bisherigem Kenntnisstand nicht
vorhanden.

Zur Realisierung der Planung missen insgesamt 980 m* Wald umgewandelt werden. Der
Verlust der Waldflache bedingt neben dem &kologischen Wert einer Waldflache und dem
Verlust von Waldfunktionen hier jedoch keinen wirtschaftlichen Wert, da es sich bei dem vor-
gefundenen Waldbestand anteilig um sukzessiven Jungaufwuchs und generell um keinen
Wirtschaftswald handelt. Die Waldbilanz wird durch eine entsprechende Kompensation (vor-
gesehen ist bisher die Abbuchung vom Waldkonto Prosnitz) voraussichtlich im Verhaltnis 1:2
ausgeglichen.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen auf sonstige Sachgiter sind nicht erkennbar.
Folglich sind keine negativen Auswirkungen auf die Schutzziele zu erwarten.

Mensch und menschliche Gesundheit

Erholungs- und Freizeitfunktion: Fir das Schutzgut Mensch sind durch die Anderung positive
Auswirkungen zu erwarten, da durch die Ausweitung der Nutzungsmischung der Hafen als
attraktiver Ort fir eine breitere Offentlichkeit gedffnet wird. Durch die Planung werden die
derzeit bestehenden stadtebaulichen Missstande und damit einhergehende Gefahrenquellen
(z.B. Gefahrdung der Schifffahrt durch herauslésende Bauteile der maroden Steganlagen, ...)
beseitigt.

HANSESTADT STRALSUND
AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 49 von 60



1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

Der touristische Fernradweg ,Ostseekustenradweg® wird in der Planung angemessen
bertcksichtigt

Der Ausbau des Hafens als Baustein der touristischen Infrastruktur sowie der Ausbau des
Angebots an attraktiven Ferienappartements ohne und mit zentraler beherbergungsartiger
Bewirtschaftung werden dazu beitragen, dass sich die Aufenthaltsdauer der Gaste der
Hansestadt Stralsund zeitnah verlangern wird.

Wohn- und Wohnumfeldfunktion: Von der Planung ist keine bestehende Wohnnutzung be-
troffen. Das Umfeld mit der Hochschule Stralsund und dem Berufsférderungswerk ist durch
grof3e Bildungseinrichtungen gepragt.

Der Hafen selbst sowie die uferbegleitenden Grinflachen bis hin zum Strandbad stellen
attraktive Freirdume flr erholungsuchende Feriengaste und Bewohner (des Stadtgebiets,
zukunftig auch des Plangebiets) dar.

2.2 Wechselwirkungen

Gemall § 1 (6) Nr. 7 i) BauGB sind auch die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgltern bei der Aufstellung der Bauleitplane zu bertcksichtigen. Wechselwirkungen
zwischen den umweltrelevanten Auswirkungen wurden nicht festgestellt. Das Vorhaben 6ff-
net den ehemaligen Militirhafen Schwedenschanze fiir eine breite Offentlichkeit und stellt
damit ein attraktives Ausflugsziel dar. Daher ist eine erhdhte Frequentierung der anliegenden
Infrastruktur generell in geringem Umfang moglich. Der Ostseekustenradweg ist nicht zuletzt
aufgrund seiner Uberregionalen Bedeutung bereits stark frequentiert, sodass ein geringfligig
erhohtes Verkehrsaufkommen hier nicht weiter ins Gewicht fallen wird.

Seeseitig werden mit Errichtung des Hafens vermehrt Sportboote den Standort ansteuern,
die Betrachtung dieser Auswirkungen ist jedoch nicht Gegenstand der vorliegenden Planan-
derung, sondern war Inhalt der Ursprungsplanung.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der Planung

Bei Verzicht auf die Planung (Nullvariante) wirde ein Vorhaben gemal den Festlegungen
des bestandskraftigen Bebauungsplans umgesetzt werden kdnnen (vgl. Punkt 3). Dabei
wirde

e angesichts der grofleren Baugebietsflache der Ursprungsplanung trotz unveranderter
GRZ eine um bis zu 1.458 gm groRere Bebauung sowie eine um bis zu 1.323 gm
groRere Gesamtversiegelung entstehen,

e die Bebauung bei gleicher Gebaudehohe (14,0 m bzw. 16,0 m HN) auf groRerer Fla-
che (Baufenster) bisher 7.650 gm gegenuber 6.151 gm neu) erfolgen,

e neben der gewerblichen Hafennutzung in begrenztem Umfang auch eine
Beherbergungsnutzung entstehen kénnen.

2.4 Eingriffsregelung, Vermeidung und Ausgleich

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal® Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) zum vermeiden,
zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft

Das Vorhaben wird in seinen baulichen Bestandteilen auf das erforderliche Mindestmal} be-
grenzt. Es beschrankt sich auf einen bereits vorgepragten Standort. Das Mal} der baulichen
Nutzung (GRZ, Gebaudehdhe) wird grundsatzlich von der Ursprungsplanung tbernommen.
Durch eine Verkleinerung der Baugebietsflachen kommt es zu einer Reduzierung der zulas-
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sigen Grundflachen. Durch die Verkleinerung der Bruttobaugebietsflache (einschlief3lich Ver-
kehrsflache) um 1.664 gm wird die zulassige Gesamtversiegelung im Plangebiet um
1.332 gm reduziert.

Unvermeidbare Beeintriachtigungen

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Be-
lange von Natur und Landschaft unvermeidbar. Zur Planrealisierung ist die Umwandlung von
insgesamt 980 m? Waldflache erforderlich. Im Zuge der baulichen Entwicklung kommt es
zum Verlust von Einzelbaumen, der entsprechend den Vorgaben der Baumschutzsatzung der
Hansestadt Stralsund bzw. des Baumschutzkompensationserlasses M-V auszugleichen ist.

Eingriffsermittlung und Kompensation der Biotopfunktion

Die Ermittlung des erforderlichen Kompensationsflachenaquivalents (KFA) und die Gegen-
Uberstellung geeigneter KompensationsmalRnahmen erfolgte im Grinordnungsplan zum Be-
bauungsplan Nr. 38 ,Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze“ der Hansestadt
Stralsund. Durch das Bauamt der Hansestadt Stralsund wurde 2015 aufgrund der sich
abzeichnenden Plananderung eine Anpassung des Grinordnungsplanes vorgenommen
(siehe Anlage). In der Bilanzierung war dem Sondergebiet urspringlich eine landseitige
Eingriffsflache von 16.600 m? zugrunde gelegt worden. Das jetzt zu realisierende Vorhaben
wird sich auf eine Flache von rund 15.500 m? (ohne Ostseeklstenradweg) beschranken, so
dass sich der Eingriff um einen Kompensationswert von ca. 900 KFA reduziert. Zuséatzliche
MaRnahmen zur Grunordnung sind daher nicht erforderlich, da die zulassigen Eingriffe im
Zuge der Anderung verringert werden (vgl. Punkt 6.4 zur Flachenbilanz).

Die fir das Baugebiet festgesetzten Pflanzgebote einschliellich der vorgesehenen externen
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden beibehalten. Dem Sondergebiet SO 1 waren im
Bebauungsplan insgesamt drei AusgleichsmalRnahmen zugeordnet. Durch die Verringerung
des Eingriffs durch die Plandnderung um etwa 900 KFA werden dem Vorhaben nun die fol-
genden Kompensationsmafnahmen zugeordnet:

e Festsetzung 1.6.1 Sukzessiver Umbau Hybridpappelreihe am Nordrand des Gel-
tungsbereichs,
e Festsetzung 1.7.4 Anpflanzung von 12 Ersatzbdumen im Okokonto Devin

Die Umsetzung der KompensationsmalRnahmen ist als Durchflinrungsverpflichtung im stadte-
baulichen Vertrag vom 18.09.2015 zwischen der Hansestadt Stralsund und dem
Vorhabentrager abgesichert (vgl. auch Punkt 6.8 zur Griinordnung).

Kompensation gem. Baumschutzkompensationserlass

Der Baumbestand ist teilweise durch § 18 NatSchAG M-V geschitzt. Die kommunale Sat-
zung zum Schutz des Geholzbestandes (Baumschutzsatzung) der Hansestadt Stralsund
i.d.F. vom 22.03.2004 wirkt erganzend zum NatSchAG M-V und regelt u.a. den Schutz von
Baumen mit einem Stammumfang ab 80 cm (§ 2 Baumschutzsatzung), bevor ab 100 cm
Stammumfang der landesrechtliche Gehdlzschutz greift. Geschitzte Baume mit einem
Stammumfang von 80 — 100 cm sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der gesetzliche Schutz
gilt nach § 18 NatSchAG nicht fur Pappeln im Innenbereich. Das Plangebiet stellt jedoch kei-
nen Innenbereich im Sinne eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB) dar,
die Innenbereichsqualitdt endet an den westlich gelegenen Gebauden der Fachhochschule.
Das Plangebiet ist dem qualifiziert beplanten Bereich (§ 30 (1) BauGB) zuzuordnen. Damit
sind die vorhandenen Pappeln gesetzlich geschutzt.

Die Entnahme von Baumen, ist bei der zustandigen Behdrde zu beantragen und gemafn der
jeweils gultigen Rechtsgrundlage zum Baumschutz auszugleichen. Ein mdglicher Verlust an
Einzelbdumen wird gemal Baumschutzkompensationserlass wie folgt bewertet:
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Stammumfang in cm | Kompensation im Verhaltnis
50 - 150 1:1
> 150 - 250 1:2
> 250 1:3

Als Ersatz fur kompensationspflichtige Baume sind dreimal verpflanzte Hochstamme mit ei-
nem Kronenansatz von zwei Metern und einem Stammumfang von 16 — 18 cm (gemessen in
einem Meter Hohe) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Im 0.g. Vertrag vom 18.09.2015 ist
geregelt, dass die Ersatzpflanzungen am im urspriinglichen B-Plan Nr. 38 festgesetzten
Standort in Devin erfolgen sollen.

Kompensation der Waldumwandlung

Zur Realisierung der Planung muss ein Waldbestand von 980 gm umgewandelt werden
(§ 15 LWaldG M-V). Der Flachenverlust von insgesamt 980 gm ist erforderlich, um bei
reduzierter Bebauung insgesamt eine wirtschaftliche  Baugebietsentwicklung
sicherzustellen. Die Waldbilanz wird durch eine entsprechende Kompensation (vorgesehen
ist die Abbuchung vom Waldkonto Prosnitz) voraussichtlich im Verhaltnis 1:2 ausgeglichen.
Die forstrechtliche Genehmigung wurde mit Stellungnahme des Forstamtes vom 27.08.2016
erteilt.

2.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Ziel des Planungsvorhabens ist die Nachnutzung des seit Jahrzehnten brachliegenden Ge-
landes des ehemaligen Militarhafens fir Anlagen und Einrichtungen fir den Betrieb eines
Hafens fur Sport- und Freizeitboote sowie jetzt auch fiir umfangreichere Beherbergung, eine
Wohn-- und Ferienwohnnutzung Die Konversion ist als MaRnahme der innerstadtischen
Entwicklung ein Beitrag zum Flachensparen. Aufgrund der Lagequalitdt kann zudem eine
hohe Nutzungsdichte realisiert werden, was einen sinnvollen Beitrag zu einer sparsamen
Nutzung von Grund und Boden darstellt. Das Hafenbecken und die bestehende
Ansteuerungsrinne verfugen mit durchschnittlichen Wassertiefen von tber drei Metern ber
eine ausreichende Wassertiefe fur Freizeitboote, wodurch zusatzliche
Fahrwasservertiefungen entfallen kénnen. Im Standortkonzept flr Sportboothafen an der
Ostseekiste wird deshalb dazu ausgefuhrt: ,Besonders positiv hervorzuheben ist im Falle
vom Standort Schwedenschanze zudem die Nutzung eines bereits vorhandenen Hafens
(derzeit gesperrt). Umfangreiche Baggerarbeiten, wie sonst Gblich, kdnnen hier entfallen und
Kosten somit minimiert werden.”

Fir das Plangebiet besteht Baurecht nach § 30 BauGB. Fur die Erlangung des Baurechts
wurden seinerzeit bereits 12.540 Kompensationsflachenpunkte durch die MaRnahme O1
(Ersatzflachenpool B-Plan Nr. 28 der Hansestadt Stralsund) erbracht. Weitere Ersatzmal3-
nahmen sind im Bebauungsplan Nr. 38 festgesetzt.

Durch die offentliche Hand wurden bereits im Vorgriff auf die geplante touristische Nutzung
im Vertrauen auf den Bestand des Bebauungsplans hohe Investitionen in die wasserseitigen
Anlagen getatigt (Erneuerung Spundwand und Ufersicherung), die erst mit der Entwicklung
des Hafens mit seinen wasser- wie landseitigen Nutzungen ihren volkswirtschaftlichen Nut-
zen einspielen.

Aufgrund dieser Parameter ist der Standort Schwedenschanze in besonderem MalRe dazu
geeignet, das Nutzungskonzept in der geplanten Form umzusetzen. Eine rein hafenaffine
Nutzung mit geringerer Bebauungsdichte und bereitgestellten Flachen fir Winterliegeplatze
wurde aus Grinden der Wirtschaftlichkeit wahrscheinlich zu einer Erhéhung der Liegeplatz-
zahl (der B-Plan Nr. 38 sieht hier etwa 400 Liegeplatze vor) und damit einhergehend zu gré-
Reren Auswirkungen auf Natur und Landschaft fihren.
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3. Zusitzliche Angaben

3.1 Beschreibung der verwendeten Methodik, Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisli-
cken

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten
der Planung, wie sie insbesondere in den Punkten 1, 2 und 6 der Begriundung dargestellt
sind. Sie konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die moglicherweise vom
Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die der Planande-
rung kausal zuzuschreibenden Auswirkungen auf die Schutzglter des Naturraums und der
Landschaft (Boden / Wasser, Klima / Luft, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut
Mensch und Kultur-/Sachguter sowie deren Wechselwirkungen.

Die Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen erfolgt verbal-argumentativ auf
Grundlage einer umfassenden Bestandserfassung vor Ort sowie durch Auswertung der Da-
tenbestdnde des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern, die im Umweltkartenportal M-V (http://www.umweltkarten.mv-regierung.de)
offentlich zur Verfigung gestellt werden. Zu einzelnen Schutzgitern wurden auch Angaben
Ubergeordneter Fachplanungen (Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan; Landschaftsplan)
herangezogen. Angesichts der langen Zeit des Brachliegens ist fir Tier- und Pflanzenarten
des Anhang IV der FFH-Richtlinie und fir die europaischen Vogelarten jedoch erneut zu pri-
fen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG
eintreten konnen, die eine dauerhafte Umsetzung des geltenden Baurechts unmdglich ma-
chen kénnen. Erganzend wurden daher folgende Untersuchungen erstellt:

- Brutvogelerfassung vom 30.06.2015, PRO CHIROPTERA Holger Schitt
- AFB zum Abriss des Gebaudes vom 29.06.2015, PRO CHIROPTERA Holger Schiitt.
- Biotoptypenkartierung, Raith Hertelt Ful3, 9/2014

3.2 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Auswirkungen, die auf Grund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergese-
hene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden jedoch keine erheblichen Beeintrachtigungen
der Belange von Natur und Umwelt verursacht. Umfangreiche UberwachungsmaRnahmen
sind somit nicht erforderlich. Einzig die artenschutzrechtlichen Ersatzmafinahmen sind einer
Erfolgskontrolle zu unterziehen. Werden die MaRnahmen durch die betroffenen Arten nicht
angenommen, ist in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises Vor-
pommern-Rugens tber Nachbesserungen oder weitere ErsatzmalRnahmen zu entscheiden.

3.3 Zusammenfassung

Die Hansestadt Stralsund plant im Stadtgebiet Knieper am Standort des ehemaligen Militar-
hafens Schwedenschanze die Entwicklung eines gemischt genutzten Hafenstandortes mit
gewerblichen und touristischen Nutzungen, Ferienwohnen und Wohnen zu errichten. Das
Vorhaben befindet sich im Geltungsbereich des seit dem 16.07.2006 rechtswirksamen Be-
bauungsplanes Nr. 38 der Hansestadt Stralsund ,Hafen und Uferbereich an der Schweden-
schanze®. Die im Gebiet vorgesehene- Wohn- und Ferienwohnnutzungen sind zurzeit nicht
bzw. nur eingeschrankt zuldssig, da der zugrundeliegende B-Plan im Bereich des geplanten
Vorhabens eine sportboothafentypische Infrastruktur mit einer Gesamtnutzflache ca. 9.200 m?
vorsieht. Entstehen sollten bedarfsge- rechte hafentechnische Infrastruktureinrichtungen wie
z.B. Bootstankstelle, Travellift, Boots- waschplatz und gegebenenfalls ein Drehkran. Als
Winterlager flir die Boote waren eine Lagerhalle und umfangreiche befestigte
Aulenlagerflachen vorgesehen. Als Service fur die Kunden war zudem eine Reparaturwerft
mit Halle und Nebenflachen geplant, in der Wartungs- und Reparaturarbeiten durchgeftihrt
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werden konnen. Weiterhin sollten im Bereich des Hafens ein gastronomischer Betrieb,
Einkaufsmdglichkeiten sowie Beherbergungsmoglichkeiten (Ferienwohnungen) mit maximal
40 Gastebetten flr Liegeplatzkunden angesiedelt werden.

Baurecht fiir das nunmehr erweiterte Nutzungskonzept kann nur durch eine Anderung des
bestehenden Bebauungsplanes geschaffen werden. Die Hansestadt Stralsund beabsichtigt
daher, eine 1,79 ha grolie Teilflache des ins- gesamt 13 ha umfassenden Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. 38 zu andern. Geandert werden fir den Geltungsbereich:

e der Katalog der zulassigen Arten der baulichen Nutzungen wird im Sinne einer
grofReren Nutzungsmischung Uberarbeitet und erweitert, dazu erfolgt die Anpassung
der Zweckbestimmung des Sondergebietes,

e die Verkehrsflache (zentrale Zufahrt, Wendemdglichkeit) wird vergroRert sowie
hinsichtlich der Lage an den inzwischen errichteten Ful3- und Radweg angepasst,

o die noérdliche Teilflache des Baugebiets wird in Anpassung an die geanderte Sachla-
ge als Wald bzw. in geringem Umfang als Grinflache ausgewiesen,

¢ die Baufenster werden der geanderten Nutzung, den Immissionsschutzbelangen und
den erforderlichen Waldabstanden angepasst und um ein weiteres Baufeld erganzt,

1 zur Gliederung des langgestreckten Baufeldes C wird hier die abweichende Bauweise
fur die Obergeschosse differenziert.

Die ubrigen planungsrechtlichen Festsetzungen, darunter insbesondere die Grundflachen-
zahl sowie die Festsetzungen zur Griinordnung, werden unverandert belassen.

Mit der landseitigen Nutzung sollen auch die wasserseitigen Nutzungen entstehen; der Vor-
habentrager hat sich in einem stadtebaulichen Vertrag zum Bau und zum anschlieRenden
Betrieb des neuen Sportboothafens mit ca. einhundert Bootsliegeplatzen innerhalb von drei
Jahren nach Rechtskraft der ersten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 verpflichtet. Die
Errichtung des angrenzenden Sportboothafens kann jedoch aus dem rechtswirksamen B-
Plan abgeleitet werden und ist daher nicht Gegenstand der vorliegenden Plananderung.

Das Plangebiet liegt seit Jahrzehnten brach und war langjahrig gekennzeichnet durch das
ehe- malige Hafengebdude, welches im Rahmen der Baufeldfreimachung bereits
zurlickgebaut wurde. Der Ostseekustenradweg durchquert das Gebiet von Nord nach Sid.
Die offenen, gemahten Rasenflachen werden wegen des guten Blicks auf den Strelasund
gern als Grill- wiese genutzt. Das urspringliche KIiff wurde im Bereich des Plangebietes
eingeebnet, sodass ein direkter Zugang zum Wasser gegeben ist. Die Uferlinie ist als
langjahrige Hafenanlage zu einem grofien Teil mit Spundwanden eingefasst und verfllt
worden. Die Altbebauung wurde im Frihjahr 2017 zuriickgebaut. Die Freiflachen bieten
einen Lebensraum vorwiegend fur die sogenannten ,Allerweltsarten®. Die nérdlich und
sudlich angrenzenden Geholzbestande sind teilweise als Wald i.S.d § 2 LWaldG M-V
einzustufen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des 150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifens nach § 29
NatSchAG M-V. Fir den Bebauungsplan wurde im Zuge des Aufstellungsverfahrens eine
Ausnahme nach dem damaligen LNatG MV erteilt.

Die Umweltprifung gelangt zu dem Ergebnis, dass das Vorhaben auf die Schutzgiter Klima,
Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild, Kultur-/Sachguiter und Mensch als ver-
traglich einzustufen ist. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind durch das ge-
plante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umgebung, sowie den festgesetzten
Zulassigkeitsbeschrankungen nicht zu erkennen.

Von der Plandnderung gehen keine erheblichen umweltrelevanten Auswirkungen aus, viel-
mehr werden die zulassigen Eingriffe durch eine Reduzierung der Baugebietsflache bei Bei-
behaltung der bestehenden Grundflachenzahl im Zuge der Anderung verringert (vgl. Punkt
6.3 zur Flachenbilanz):
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Beibehaltung der bestehenden Grundflachenzahl im Zuge der Anderung verringert (vgl.
Punkt 6.3 zur Flachenbilanz):

A Anlagebedingt wird der Umfang der méglichen Bebauung im Baugebiet um 1.458 gm

bzw. der zulassigen Versiegelung im Plangebiet insgesamt 1.232 gm reduziert. Die
Bruttobaugebietsflache (einschlieRlich Verkehrsflachen) verringert sich durch die An-
derung um 2.430 gm.
Das zusatzliche Baufenster an der Hafenkante (stidliche Flache A) wird aus der
Landschaft heraus nicht isoliert wahrgenommen werden, so dass unter
Berlcksichtigung der Gesamtbebauung keine erheblichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild zu erwarten sind. Die uferparallele Ausdehnung der Bebauung in
Nord-Suid-Richtung wird im Zuge der Planung von bisher 165 m auf zukiinftig 140 m
verringert, die bisher zuldssigen Geb&udehdhen werden beibehalten.

A Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht absehbar, das Plangebiet
schlieBt an den Siedlungsbereich an (Berufsforderungswerk, Hochschule). Von der
hinsichtlich des Umfangs vergroRerten touristischen Nutzung (Beherbergung /| Feri-
enwohnen) gehen am Standort keine erheblichen Auswirkungen aus; es besteht An-
schluss an den Ostseekiistenradweg als fuRlaufige und Radwegeverbindung zur
Altstadt, so dass keine bislang ungestérten Naturbereiche fur die Erholung / Freizeit in
Anspruch genommen werden.

Die zusatzliche Wohn- und Ferienwohnnutzung wird zwar zu einem starker
saisonunabhangigen Betrieb im Baugebiet flhren, aber auch die Ursprungsplanung
lieR mit einer begrenzten Beherbergungsnutzung bereits eine potenziell ganzjahrige
Nutzung zu, wenn auch nur in geringerem Umfang.

Die wasserseitigen Nutzungen sollen hinsichtlich der Kapazitat reduziert werden (ma-
ximal 200 Liegeplétze), sind aber formal nicht Gegenstand der Anderung.

4 Die Plananderung wirkt sich nicht erheblich auf die baubedingten Auswirkungen aus.
Eine fach- und sachgerechte Ausfuhrung (z.B. Einhaltung der gesetzlich geregelten
Zeiten fur Baumfallungen und Gebaudeabrisse, Schutz des Mutterbodens) ist sicher-
zustellen.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande kann durch geeignete Vermeidungs-
und KompensationsmaBnahmen vermieden werden. Fur die Inanspruchnahme von 980 gm
Waldflache erfolgt eine Kompensation im Waldkonto Prosnitz.

Schutzgut Erheblichkeit

Klima / Boden / Wasser Keine erhebliche Beeintrachtigung
Tiere und Pflanzen Keine erhebliche Beeintrachtigung
Landschaft / Landschaftsbild Keine erhebliche Beeintrachtigung
Kultur- und Sachguter Keine erhebliche Beeintrachtigung
Mensch und menschliche Gesundheit Positive Entwicklung

Wechselwirkungen zwischen umweltrelevanten Belangen sind nicht zu erwarten.

Stralsund, den 2 L OKT. 2018

HANSESTADT STRALSUND,
DER OBERBURGERMEISTER
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1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 Hafen und Uferbereich an der Schwedenschanze*
Begriindung (Stand Marz 2018)

Anhang A: Textliche Festsetzungen der Ursprungsfassung

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar

1990 (BGBI. 1, S. 132). zuletzt geandert durch Artikel 3 des Investitionserteichterungs- und

Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. 1, S. 466, 479), der Verordnung Ober die

Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung

1990 PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1 S58) der Landesbauordnung Mecklen-
burg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 6. Mai 1998 (GVOBI. M-V. S. 468, 612) und des Ge-

setzes zum Schutz der Natur und Landschaft im Lande Mecklenburg-Vorpommern (LNatG

M-V) in der Fassung vom 22. Oktober 2002 (GVOBI. M-V 2003, S. 1).

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB i.V.m. §§ 1 bis 14 BauNVO)
Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)

1.1.1 Das Sonstige Sondergebiet SO 1 Sportboothafen 'Wassersportzentrum Schweden-
schanze" dient ausschlief3lich der Unterbringung von Anlagen und Einrichtungen fir den Be-
trieb eines Hafens flr Sport- und Freizeitboote sowie der dazu gehdrigen Anlagen und Ein-
richtungen zur Versorgung und zur Freizeitgestaltung.

Im Sondergebiet SO 1 sind landseitig folgende Anlagen zulassig:

- Anlagen und Einrichtungen fiir den Betrieb eines Sport- und Freizeithafens mit maximal 400
Liegeplatzen einschlief3lich der dazu gehdrigen Anlagen und Einrichtungen zur Ver- und Ent-
sorgung des Gebietes und zur Freizeitgestaltung,

- Einzelhandelsgeschafte und Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Ge-
bietes dienen sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Die Summe der Verkaufsflachen im Sondergebiet SO 1 darf 300 m? nicht Uberschreiten.

- Anlagen fir kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie sonstige Einrichtungen zur
Freizeitgestaltung,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Insgesamt maximal 40 Gastebetten,

- Bootstankstelle, Bootswaschanlage, hafentechnische Funktionsgebaude, Mastenkran, Sta-
tion fur Fakalien-, Chemie- und Mullentsorgung,

- AuRenwinterlager flir Boote in einer Grofie bis zu 2.500 m?,

- Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung zu erwartenden Zu- und Abgangsver-
kehr.

Ausnahmsweise zulassig im Sondergebiet SO 1 sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Einrichtungen flir den
Betrieb des Wassersportzentrums zugeordnet und ihnen gegentber in Grundflache und
Baumasse untergeordnet sind.

Im Sondergebiet SO 1 ist wasserseitig innerhalb der UGberbaubaren Flachen ausschliellich
die Errichtung von Steganlagen zulassig.

1.1.2 Das Sonstige Sondergebiet SO 2 Sportboothafen dstlich des Bau- und Bodendenkmals
der Schwedenschanze dient ausschliellich der Unterbringung von Anlagen und Einrichtun-
gen fur den Betrieb eines Hafens fur Sport-und Freizeitboote.

Im Sondergebiet SO 2 sind folgende Anlagen zulassig:
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- Anlagen und Einrichtungen flir den Betrieb eines Sport- und Freizeithafens mii maximal 80
Liegeplatzen einschlieBlich der dazu gehdérigen Nebenanlagen und Einrichtungen, Vereins-
gaststatte

- Bootstankstelle, Bootswaschanlage, hafentechnische Funktionsgebaude, Mastenkran, Sta-
tion fir Fakalien-, Chemie- und Millentsorgung,

- Stellplatze fur den durch die zugelassene Nutzung zu erwartenden Zu- und Abgangsver-
kehr.

- Ausnahmsweise zulassig im Sondergebiet SO 2 sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die den Einrichtungen flr den
Betrieb des Freizeithafens zugeordnet und ihnen gegeniber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind.

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) i.V. in. §§ 16- 21a BauNVO)

1.2.1 In dem Sondergebiet SO 1 wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,6 festgesetzt. Die
Grundflachenzahl darf durch die § 19 (4) 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 Uberschritten werden.

1.2.2 In dem Sondergebiet SO 2 wird eine Grundflachenzahl von GRZ = 0,5 festgesetzt. Die
Grundflachenzahl darf durch die § 19 [4] 4 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von GRZ = 0,7 Uberschritten werden

1.3 Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V. m. § 22 BauNVO)

1.3.1 Fur das Sondergebiet SO 1 in dem gekennzeichneten Bereich und fir das Sonderge-
biet SO 2 wird eine abweichende Bauweise gemal} § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Dies meint
die offene Bauweise mit seitlichem Grenzabstand, wobei auch bauliche Anlagen mit einer
Lange von mehr als 50 m sowie beidseitige Grenzabstande zulassig.

1.4 Héhen (§ 9 (2) BauGB und § 16 BauNVO)

1.4.1 Im Sondergebiet SO 1 durfen die Hohen der baulichen Anlagen die in den Nutzungs-
schablonen auf der Planzeichnung angegebenen Hohen tber HN nicht Gberschreiten.

1.4.2 Die festgesetzte Hohe darf im Sondergebiet SO 1 fir ein Seezeichen bis zu einer Hohe
von bis zu 28 m Uber HN sowie fiir Fahnenmaste bis zu einer maximalen Héhe von 17 m
uber HN ausnahmsweise Uberschritten werden.

1.4.3 Im Sondergebiet SO 2 dirfen die Hohen der baulichen Anlagen fir Fahnenmaste bis
zu einer maximalen Hohe von 17 m Gber HN ausnahmsweise uberschritten werden

1.5 Nebenanlagen und Garagen (§ 9 (1) 4 BauGB, §§ 12, 14 BauNVO)

1.5.1 In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
in den Uberbaubaren Bereichen allgemein, aul3erhalb der Uberbaubaren Flachen nur aus-
nahmsweise zulassig.

1.5.2 In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind Garagen und Uberdachte Stellplatze nicht
zulassig.

1.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (§ 9 (1) 20 BauGB)
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1.6.1 Die in der Planzeichnung mit AF gekennzeichnete Flache dient als Ausgleichsflache fur
die Anlage des Wassersportzentrums. Dazu ist die Windschutzpflanzung am Nordrand der
Ausgleichsflache umzubauen und durch gruppenweise, vollflachige Pflanzungen von heimi-
schen, standortgerechten Baumen und Strauchern auf mindestens 1.200 m? innerhalb der
Ausgleichsflache zu ersetzen. Der Baumanteil muss mindestens 40 Stiick betragen.

Baume: Stammumfang 12 - 14 cm gemessen in 1 m Hohe, Hochstamm mit durchgehendem
Leittrieb oder Stammbltische, 3 mal verpflanzt mit Ballen.

Straucher: Hohe 60- 100 cm bzw. 100- 150 cm, 2 x verpflanzt mit Ballen.
Pflanzdichte: 1 Stiick pro 0,75 m%

1.6.2 Die offentliche Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage nérdlich des Sonderge-
bietes SO 1 ist nur 2 x jahrlich zu mahen. Das anfallende Mahdgut ist abzutransportieren und
ordnungsgemal zu entsorgen.

1.6.3 Zur Sicherung der externen Kompensationsma8nahmen fir die Anlage des Wasser-
sportzentrums werden die Mallnahmen gemal § 1a (3) BauGB auf Teilen der folgenden
Flurstiicke in der Gemarkung Devin, Flur 1 diesem Bebauungsplan zugeordnet: 130. 131,
132, 133, 134, 135, 136, 139, 140, 141, 142/1, 143/1, 143/2 144, 145, 146

Am Nordwestufer des Deviner Sees sind auf Teilen dieser Flurstiicke folgende Malkhahmen
durchzufihren:

Oberhalb der Uferbdschung ist ein uferparalleler Streifen zwischen Ackergrenze und 17 m
landeinwarts festzulegender Grenze aus der landwirtschaftlichen Nutzung herauszunehmen
und der naturlichen Sukzession zu Uberlassen. Auf 15% der Flache sind gruppenweise Ge-
hoélzpflanzungen aus 70% Strauchern (2 x verpflanzt, 60 bis 100 cm) und 30 % Heistern (2 x
verpflanzt, 150 bis 200 cm) anzulegen. Die Pflanzdichte betragt 1 Stiick pro 0,75 m2

Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen

Zum Schutz MaRnahme ist zum Acker hin eine Grenze aus Feldsteinen oder Pfahlen zu er-
richten.

1.6.4 Zur Sicherung der externen KompensationsmalRnahmen werden die MalRnahmen ge-
maflk 1 § la 131 BauGB auf den folgenden Flurstiicken in der Gemarkung Grinhufe, Flur 1
261, 264, 265, 267 sowie auf Teilen der Flurstiicke 14/1 248/60, 274/4 279, 280, 281, 282
diesem Bebauungsplan zugeordnet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 28 "Wohngebietspark Grinhufe" sind auf ei-
nem Teilbereich von 14.300 m? der in der Planzeichnung mit O1 bezeichneten Flachen fol-
gende Malinahmen durchzufiihren, die aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 28 nachrichtlich Glbernommen sind.

Die Griinflachen mit der Bezeichnung O1 sind parkartig anzulegen. Je 200 m? ist ein stand-
ortgerechter Baum, 95% Laubbdume, 5% Koniferen (Hochstamm 3 x verpflanzt, 16- 18cm
Stammumfang bzw. Solitar 4xverpflanzt 350 bis 400 cm Hohe) zu pflanzen.

Auf 30% der Flache sind Gehdlzpflanzungen aus 70% Strauchern (1 Strauch 2 x verpflanzt,
60 bis 100 cm, je 0,75 m2) und 30 % Heistern (1 Heister, 2 x verpflanzt. 150 bis 175 cm, je
0,75 m7) anzulegen.

Die innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche O1 liegenden Uferstreifen sind, so weit sie nicht
zur Gewahrleistung der PflegemalRnahmen frei gehalten werden missen, durch Gehdlz-
gruppen naturnah zu gestalten.

Die Ubrige Flache ist mit Landschaftsrasen anzusaen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu
erhalten und bei Verlust gleichartig zu ersetzen.
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Der Anlage des Wassersportzentrums sind 3.800 m? und der Anlage des Radweges sind
10.500 m? zuzuweisen.

1.7 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a
BauGB)

1.7.1 Die mit PF gekennzeichnete Flache dient als Ausgleichsflache fir die Anlage des Was-
sersportzentrums. Sie ist vollflachig mit einheimischen, standortgerechten B&umen und
Strauchern zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Der Bauman-
teil muss mindestens 4 Stiick betragen.

Baume: Stammumfang 12 - 14 cm gemessen in 1 m Héhe, Hochstamm mit durchgehendem
Leittrieb oder Stammbiische, 3 mal verpflanzt mii Ballen.

Straucher: Hohe 60- 100 cm bzw. 100- 150 cm, 2 x verpflanzt mit Ballen, Pflanzdichte: 1
Stiick pro 0,75 m?

1.7.2 In der offentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung Parkanlage sind auf den Flachen
nordlich des Sondergebietes SO 1 zwei Laubbaume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Stammumfang 14 - 16 cm gemessen in 1 m Hoéhe, Hochstamm mit
durchgehendem Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

1.7.3 Innerhalb des Sondergebietes SO 1 sind auf den Flachen 6&stlich des Ful3- und Rad-
weges mindestens 5 Laubbaume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. Stammumfang 20 - 25 cm gemessen in 1 m Hoéhe. Hochstamm mit durchgehendem
Leittrieb, 3 x verpflanzt mit Ballen.

1.7.4 Als ErsatzmalRnahme gemal § 1a (3) BauGB fur die Baumverluste durch die Anlage
des Wassersportzentrums ist folgende MaRnahme durchzufiihren. Im Okokonto Devin der
Hansestadt Stralsund sind als Teil der Bepflanzung des Siedlerweges am Ortsrand von De-
vin (MaRnahme IlI/A-1) 12 Silberweiden (Salix alba) zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen. Stammumfang 14 - 16 cm gemessen in 1 m Héhe, Hochstamm mit
Drahtballen.

1.8 Geh,- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)

1.8.1 Die in der Planzeichnung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehene Flache
innerhalb des Sondergebietes SO 1 wird mit einem Geh- und Fahr und Leitungsrecht zur
Regenwasserentsorgung zugunsten der Hansestadt Stralsund und der REWA als zustandi-
gen Ver- und Entsorgungstrager belastet.

1.8.2 Die in der Planzeichnung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht versehene Flache
im Zuge der Rad- und FuBwegeverbindung entlang des stadtischen Freibades wird mii ei-
nem Fahrrecht fir die Eigentimer und Nutzer des Sondergebietes SO 2 belastet.

1R Ortliche Bauvorschriften liber Gestaltung (§ 9 (4) BauGB)

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen beruhen auf § 86 (4) LBauO M-V in Verbindung
mit § 9 (4) BauGB.

[I.1.1 Fdr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind nur Dacher mit einer Dachnei-
gung von 0° bis 30° zulassig.

I1.1.2 Fassadenverkleidungen aus Kunststoff und Asbestzement sind nicht zulassig.
1.2 Sonstige Gestaltung auf Baugrundstiicken
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1.2.1 Im Sondergebiet SO 1 dirfen gebaudebezogene Werbeanlagen eine Gréfle von ma-
ximal zwei m? auf jeder Gebaudeseite nicht Uberschreiten. lhre Anzahl ist auf maximal zwei
beschrankt. Werbeanlagen im Dachbereich sind nicht zulassig.

Lichtwerbeanlagen sind in einer GroRe bis maximal zwei m? nur ausnahmsweise zulassig,
wenn sie aufgrund ihrer Grofle, Gestalt und Farbe nicht zur Verwechslung mit Schifffahrts-
zeichen flhren, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfiih-
rer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder Anderes irrefihren oder behindern.

Im Sondergebiet SO 1 darf die Anzahl der Fahnenmaste 5 Stick nicht Gberschreiten. Auf-
schuttungen fur Fahnenmaste sind unzulassig.

Im Sondergebiet SO 2 dirfen gebaudebezogene Werbeanlagen eine Grofle von maximal
zwei m? nicht Uberschreiten. lhre Anzahl ist auf maximal eine beschrankt. Lichtwerbeanlagen
sind nicht zulassig.

Im Sondergebiet SO 2 darf die Anzahl der Fahnenmaste 3 Stiick nicht Uberschreiten. Auf-
schittungen fir Fahnenmaste sind unzulassig.

11.2.2 In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 sind Anlagen zur Mullbeseitigung zum Sicht-
schutz durch ortsfeste Einfriedungen oder Geholzpflanzungen mindestens héhengleich ein-
zufassen. Die Einfriedungen oder Geholzpflanzungen sind auf Dauer zu unterhalten.

Nachrichtliche Ubernahmen (9 (6) BauGB) - AUSZUGE -

1. Bodendenkmalschutz

§ 11 Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern: Bodendenkmale

(1) Wer Sachen, Sachengesamtheiten oder Teile von Sachen entdeckt, von denen anzu-
nehmen ist, dass an ihrer Erhaltung gemaf § 2 [1] ein &ffentliches Interesse besteht, hat dies
unverzuglich anzuzeigen. Anzeigepflicht besteht u.a. fir den Entdecker, den Leiter der Arbei-
ten und den Grundeigentimer,

(2) Die Anzeige hat bei der Unteren Denkmalschutzbehérde zu erfolgen.

(3) Der Fund und die Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu erhalten.

2. Natur- und Gewasserschutz

§ 19 LNatG MV: Natur und Gewasserschutz

Der Geltungsbereich befindet sich im 200-m-Kiistenschutzstreifen des Strelasundes.
§ 20 LNatG M-V: Gesetzlich geschutzte Biotope

MaRnahmen, die zu einer Zerstdérung, Beschadigung, Veranderung des charakteristischen
Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltige Beeintrachtigung folgender Biotope
in der Anlage 1 zu diesem Gesetz beschriebenen Auspragung flihren kénnen, sind unzulds-

sig:
1. Rohrichtbestande und Riede,

4. naturnahe Bruch- Sumpf- und Auwalder, Feldgehdlze und Feldhecken
5. Fels- und Steilkusten, Boddengewasser mit Verlandungsbereichen

§ 23 LNatG M-V: Landschaftsschutzgebiet

In einem Landschaftsschutzgebiet sind (...) alle Handlungen verboten, die den Charakter des
Gebietes verandern kénnen oder dem besonderen Schutzzweck zuwiderlaufen. insbesonde-
re wenn sie den Naturhaushalt schadigen oder das Landschaftsbild verunstalten kénnen.

Seeseitig der Mittelwasserlinie im naturlichen Bereich und seeseitig der Uferkante im ange-
bauten Bereich befindet sich die Bundeswasserstrasse Strelasund.
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Hinweise

1. Teile des Plangebietes liegen unterhalb des Bemessungshochwasserstandes von
2,60 m dber HN. Aufgrund des unterhalb dieser H6hen bestehenden erhéhten Hochwasser-
risikos sind bei der Errichtung baulicher Anlagen geeignete bauliche und technische Vorkeh-
rungen zur Abwehr des Hochwasserrisikos zu treffen. Die Lagerung von Gewasser gefahr-
denden Stoffen unterhalb dieser Hohe ist nicht zuldssig. Bootstankstellen missen bei leerem
Behalter bis zur Ho6he des Bemessungshochwassers gegen Auftrieb gesichert sein.

2, Nach § 31 und § 34 Bundeswasserstraltengesetz (WaStrG) vom 02.04.1968 in der
Neufassung der Bekanntmachung vom 04.111998 (BGBI. 1 S. 3301 und 330213303) ist fur
die Errichtung, die Verdnderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter einer Bun-
deswasserstra8,e oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung
beim Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt
gegebenenfalls durch Auflagen berilcksichtigt werden, diirfen Anlagen und ortsfeste Einrich-
tungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslun-
gen mit

Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern
oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefihren oder
behindern Wirtschaftswerbung in Verbindung mii Schifffahrtszeichen ist unzulassig. Projekte
von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im o.g. Bebauungsplan, die von der Was-
serstralle aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig zur
Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

3. Werden bei den Bauarbeiten Altablagerungen angetroffen, ist die Untere Abfallbehdr-
de sofort zu verstandigen.

4, Gemal § 202 BauGB ist Mutterboden in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung und Vergeudung zu schitzen sowie auf dem Grundstiick wieder zu verwenden oder
einer landwirtschaftlich / gartnerisch genutzten Flache zuzufuhren Verdichtungen des Bo-
dens in nicht Uberbauten Bereichen sollten sich auf das geringstmogliche Mal beschranken.
Der Bodenaushub sollte nach Mdglichkeit auf dem Grundstick bzw. im Baugebiet verblei-
ben. Nahere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthalt die DIN 18 915 Blatt 3 bezlglich des Bo-
denabtrags und der Oberbodenlagerung.

5. Die Eintragung der vorhandenen Verkehrsflachen, Fernmeldeanlagen und -leitungen
sowie Flurstiicksgrenzen erfolgte aus folgenden Vermessungs- und Katastergrundlagen:

Digitale Stadtgrundkarte vom 31.12.1997

Flur 2, Sonderzeichnung, M.: 1:2.000, vom 04.05.2001
Flur 2, Flurkarte, M.: 1: 2.500, vom 04.05.2001

Flur 4, Flurkarte, M: 1: 1.000, vom 04.05.2001

Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten kdnnen bei auftretenden Schaden deshalb kei-
ne Regressanspruche geilend gemacht werden.

6. Der Grunordnungsplan einschlieBlich seines Erlauterungstextes sind Anlagen zur
Begrindung. Auf die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wird verwiesen.
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Anhang B: Ausschnitt Satzung Ursprungsplan
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