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Teil | - Textliche Erlduterungen

1 Geltungsbereich der 5. iinderung des Flachennutzungsplanes

Der Anderungsbereich liegt im Stadtgebiet Siid, Stadtteil Andershof.

Er befindet sich direkt zwischen der Greifswalder Chaussee und der Andershofer Dorfstra-
Re, wird im Norden begrenzt von der Ortslage Andershof und im Stden von Ackerflachen.
Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca. 15,5 ha.

Im Geltungsbereich wurde bereits zy einem erheblichen Anteil Wohnbebauung neu
errichtet (Eigenheime und betreutes Wohnen). AuRerdem werden Teile des Gebie-

tes bereits als Gewerbeflachen, wie z. B. Auto- und Nutzfahrzeughandel, Metall- und
Baugewerbe genutzt.

2 Bisherige Zielstellung des Fléichennutzungsplanes

Der Anderungsbereich ist in dem seit 12.08.1999 rechtswirksamen Flachennutzungsplan (F-
Plan) als gewerbliche Baufliche und als Wohnbauflache dargestellt. Der Ubergang in die of-
fene Landschaft wird durch einen Griinzug gebildet bzw. als Grunflache dargestellt.

Im Erl&uterungsbericht zum F- Plan wird zum Staditteil Andershof (Pkt. 11l Nr. 4.5) ausge-
flhrt, dass westlich der Greifswalder Chaussee die Aktivierung von gewerblichen Brachfls-
chen flr den Wohnungsbau vorgesehen jst.

3 Die gednderte Zielstellung des Fléichennutzungsplanes

Die im Geltungsbereich dargestellte gewerbliche Bauflache wurde tiber einen l&ngeren Zeit-
raum zur Ansiedlung angeboten, jedoch nicht in Anspruch genommen, so dass die Zielstel-

lung fur diese Flache Jetzt geandert wird. Die Hansestagt Stralsund sieht derzeit die Bereit-

chen. Die Wohnbauflachen werden demgemaR neu geordnet. Entlang der Greifswalder
Chaussee erfolgt die Darstellung als gemischte Bauflache.

Mit dieser neuen Zielstellung verbessert sich im Sinne des Larmschutzes die nachbarschaft-
liche Situation (Wohnen/ nicht wesentlich stérendes Gewerbe), so dass die Nutzungsein-
schréankung (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB) entfallt.

Der dem F- Plan beigeordnete Landschaftsplan wird an die neue Zielstellung des F- Planes
angepasst und gleichzeitig mit diesem geandert (s. Anlage).

Hansestadt Stralsund Bauamt Abt. Planung und Denkmalpflege
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4 Auswirkungen der 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes
auf die Flachenbilanz zum Fldchennutzungsplan

Fl&chenbilanz

Die Flachenbilanz zum Flachennutzungsplan zeigt auf, dass die im Plan dargestellten Fla-
chen fir die geplante stadtebauliche Entwicklung entsprechend der voraussehbaren Bediirf-
nisse der gesamten Gemeinde nach Umfang und Nutzungsart vorhanden sind.

Im Ergebnis der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes reduziert sich die in der Bilanz
ausgewiesene gewerbliche Baufliche um 5,67 ha.
Der Verlust der o. g. Flache ist gegenwartig als nicht erheblich anzusehen.

Die Verringerung der bilanzierten gewerblichen Bauflache (- 5,67 ha) fihrt im Gegenzug
gemaR Planzeichnung des geanderten F lachennutzungsplanes zur Erhéhung der Bilanz der
gemischten Bauflache (+ 6,3 ha) und der Wohnbauflache (+1,5 ha). Aufgrund der gewerbli-
chen Bestandsnutzung verringert sich die Bilanz der Grunflache (- 1,8 ha).

Die Anderung der Bilanzen ist statistisch beachtlich, jedoch im Sinne der gesamtstadtischen
Bilanz zum Flachennutzungsplan nicht wesentlich. '

Charakteristik der Baufldchen

In Bezug auf die im Erlauterungsbericht des rechtswirksamen F- Planes enthaltene Fla-
chenbilanz, Kap. V/Punkt 6 (S. 11 ff), ergibt sich nachstehende Charakteristik fur den Ande-

rungsbereich:

zu Pkt. 6.1 Charakteristik der Wohnbauflachen nach Stadtgebieten
05 sid

Bestand: 51,4 ha

Planung: 38,0+ 1,5=39,5ha

Gesamt: 89,4 +1,5=90,9 ha

zu Pkt. 6.2  Charakteristik der gemischten Bauflache

05 Sud

Bestand: 14,9 ha

Planung: 16+6,3 =79ha

Gesamt: 16,56 +6,3=228ha

ZuPkt. 6.3  Charakteristik der gewerblichen Bauflachen

05 Ssid

Bestand: 0,0 ha

Planung: 12,1-5,67 = 6,43 ha

Gesamt: 6,43 ha

Anmerkung: Als Bestand ist das Jahr 1990 gemé&R rechtswirksamem

Hansestadt Stralsund

Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund angesetzt.

Bauamt Abt. Planung und Denkmalpflege




Begriindung zur 5. f\nderung des Flachennutzungsplanes 1

Mai 2007

Teil II_; Um\_geltbericht

Teii Il - Umweltbericht (§ 2 a BauGB)

Inhaltsverzeichnis

1

L R T K.

1.1 Kurzdarstellung  der Inhalte und Ziele der 5, Anderung  des

FIBCRENNUZUNGSPIANGS tssttnncvn et ssssssomessesssstsmems e e 3
1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes....................... 4
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen. ... 4
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der

URTWERMEIKIMEIR ..o snsssssssssssemsssssoss s 4
Ll ST BRI oo oo o 4
bl Lo Lt L I 5
2.1.3 Schutzgut Klima und L. 6
2.1.4 Schutzgut Pflanzen und L 6
215 Schutzgut Landschaftsbild.........c..oooco oo i
2.1.6 Schutzgut Erholung/ MeNSah........ooooccvvveveereooeeo 8
2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter..............cccomvvooonecomco 9
L 9
2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes...... ... 10
2.1.10 Zusammengefasste Umweltauswirkungen...................... 10
2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes................ 1
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfithrung der Planung.................... 11
2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Plananderung ... 11
2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der

PR RN .o e o € pmos s s 11
2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten........................... 12




Begriindung zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes 2
Mai 2007
Teil Il - Umweltbericht

B O AR rvcmuss e 58 irm o s S 12

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
(UP) - Methodisches Vorgehen. ... 12

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchftihrung der 5. F-Plananderung auf die Umwelt (Monitoring) ....................... 13

4  Aligemein verstandliche ZUsammenfassung ..o 14




Begriindung zur 5. Anderung des Flachennutzungsplanes 3
Mai 2007
Teil Il - Umweltbericht

1 Grundlagen

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der 5. ﬁmderung des Flachennutzungs-
planes

Die von der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes betroffene Flache befindet sich am
Stadtrand der Hansestadt Stralsund, Stadtgebiét Sud, Stadtteil Andershof. Das Umfeld
des Plangebietes ist auf drei Seiten durch Siedlungs- und Gewerbeflachen gekennzeich-
net (im Norden und Westen: Siedlung Andershof mit Bebauung aus Ein- und Zweifamili-
enhausern; im Osten: Gewerbegebiet Andershof mit grofflachigem Einzelhandel). Im
Stden geht das Plangebiet in die offene Landschaft tber. Im Osten begrenzt die Greifs-
walder Chaussee das Plangebiet.

Das Anderungsgebiet ist im Flachennutzungsplan (rechtswirksam seit 12.08.1999) als
gewerbliche Baufléche (parallel zur Greifswalder Chaussee) und als Wohnbaufliche (im
Anschluss an das westlich und nérdlich angrenzende Wohngebiet Andershof) dargestellt.
Der Ubergang in die offene Landschaft ist als Griinflache dargestellt. AuRerdem ist die
gewerbliche Bauflache mit einem umlaufenden Grunstreifen umgeben, der insbesondere
eine Abgrenzungsfunktion zu den angrenzenden Wohnbauflachen tibernehmen soll.

Im Rahmen der geplanten Anderung des Flachennutzungsplanes werden die gewerbli-
che Bauflache in gemischte Bauflache und Wohnbauflache und die vorhandene Wohn-
bauflache anteilig in gemischte Baufléche umgewandelt. Die umlaufende Grinfliche
entfallt. Stattdessen erfolgt im Bereich der zwei vorhandenen Solle sowie parallel zur
Greifswalder Chaussee die Darstellung einer Grinflache. Die stidliche Grunflache wird im
Gstlichen Teil anteilig in Wohn- und gemischte Bauflachen umgewandelt, Ansonsten
bleibt sie bestehen.

Die Flachenbilanz infolge der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes stellt sich wie
folgt dar:

Gewerbliche Bauflache: - 5,67 ha
Gemischte Bauflache: + 6,30 ha
Wohnbaufl&che: + 1,50 ha
Grinflache: -1,80 ha

Ziel der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, die bislang nicht in Anspruch
genommene gewerbliche Bauflache in gemischte Bauflachen bzw. Wohnbaufldchen
umzuwandeln, um damit dem anhaltenden Bedarf an Grundsticken fur den Eigenheim-
bau gerecht zu werden. Des Weiteren soll die bislang dargestelite Wohnbauflache ihrer
heutigen und damit voraussichtlich auch kinftigen Nutzung angepasst und teilweise in
gemischte Bauflache geandert werden (vorhandener Gewerbestandort).

_Ij_a_g_g_gg}_gx__c_i_’g__Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkr_r?__q!pﬂegg__
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Parallel zur 5. Anderung des Fléachennutzungsplanes wird der Landschaftsplan an die
geanderten Darstellungen angepasst, so dass der vorliegende Umweltbericht gleichzeitig
auch als Grundlage fur die Umweltpriifung der Anderung des Landschaftsplanes dient.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
Zielstellung des Landschaftsplanes der Hansestadt Stralsund

Der Landschaftsplan weist fir den groRten Teil des Anderungsgebietes Bauflachen aus.
Die dargestellten Freiflachen mit landschaftspflegerischer Zielstellung dienen als Puffer-
flachen fir geschitzte Biotope (Soll an der Greifswalder Chaussee) und als Flichen fiir
die natlrliche Vegetationsentwicklung (Flachen am Stidrand des Gebietes). Die ebenfalls
im Stden dargestellten waldartigen Gehélzstrukturen sind Teil des den Siedlungsrand
markierenden Gehélzgurtels.

Der in Nord-Sud-Richtung vorgesehene Grunstreifen dient der gezielten Abschirmung der
im Flachennutzungsplan dargestellten Wohnbauflachen von den &stlich angrenzenden
gewerblichen Bauflachen.

Fachgesetze

Fur die vorliegende Fréchennutzungsplanénderung ist die Eingriffsregelung des §1a
Abs. 3 BauGB (i.d.F. vom 23.09.2004) in Verbindung mit §§ 18-21 BNatSchG zu beach-
ten, auf die im Zuge der Umweltpriifung mit einem Fachgutachten (Grinordnungsplan mit
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung)* im Rahmen der nachfolgenden verbindlichen Bauleit-
planung reagiert wird. '

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

21 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

21.1 Schutzgut Boden
Bestand und Bewertung

Die vorherrschenden Bodenformen im Gebiet sind Lehm-Staugleye und Tieflehm-
Braunstaugleye auf Geschiebemergel. Béden mit besonderer Bedeutung sind nicht vor-
handen.

Die zwei im Plangebiet vorhandenen wasserfihrenden Hohlformen stellen echie glazige-
ne Sélle dar. Sie sind ausgehend von ihrer Genese als kaum ersetzbar und aus landes-

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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kultureller bzw. landschaftsésthetischer Sicht als Wert- und Funktionselement von be-
sonderer Bedeutung zu bewerten.

Auswirkung des planerischen Vorhabens

Sowohl die Darstellung im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan also auch die der 5.
Anderung sehen eine vollsténdige Uberplanung des Gebietes vor. Bei der Verwirklichung
beider Planungen sind umfangreiche Versiegelungen zu erwarten. Bei der mit der 5.
Anderung des Flachennutzungsplanes angestrebten Entwicklung von Wohnbauland wird
der kinftige Versiegelungsgrad im Anderungsgebiet jedoch wesentlich niedriger als bei
einer Gewerbeflachenentwicklung liegen. Demgegeniiber werden jedoch die dargestell-
ten Grunflachen zugunsten von Bauflachen reduziert, so dass in der Gesamtbetrachtung
beider Planungen von einem &hnlichen Versiegelungsgrad auszugehen ist.

Die Versiegelungen sind als erhebliche Umweltauswirkungen zu werten, die ein flachen-
haftes Kompensationserfordernis erfordern, das in der verbindlichen Bauleitplanung im
Parallelverfahren ermittelt wurde.

2.1.2 Schutzgut Wasser
Bestand und Bewertung

Zu den Oberflachengewassern im Plangebiet gehdren zwei Sélle. Grundwasserbeein-
flusst fuhren die beiden Gelandehohlformen ganzjéhrig Wasser. Sie sind als empfindlich
gegenuber Verdnderungen des Wasserregimes einzustufen. In vorangegangener Zeit
wurden die Solle bereits durch das Wirken des Menschen durch Verflllungen erheblich
verkleinert.

Der Hauptgrundwasserleiter wird von einer ungeféhr 20 m machtigen Schicht aus Ge-
schiebemergel abgedeckt. Aufgrund der groRen Méchtigkeit und geringen Durchlassig-
keit der Geschiebemergelflachen gehdrt das Planungsgebiet zu den Gebieten ohne
wirtschaftlich nutzbare Grundwasserleiter (HK 50).

Die Grundwasserdynamik selbst ist von SW nach NO in Richtung Strelasund gerichtet.

Auswirkung des planerischen Vorhabens

In der 5. Anderung zum Flachennutzungsplan wird ein Teil der vormals gewerblichen
Flache als Grunflache ausgewiesen, die beide Sélle integriert. Das bedeutet fiir die Ober-
flachengewssser im Gebiet eine erhebliche Verbesserung gegenuber den friheren Pla-
nungsabsichten.

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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Die Versiegelung in den Baufléchen fihrt zu einem erhéhtem Oberflachenabfluss und
einer Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate. Hieraus leiten sich fur das
Plangebiet erhebliche Umweltauswirkungen ab, die ein flachenhaftes Kompensationser-

fordernis erfordern, das in der verbindlichen Bauleitplanung im Parallelverfahren ermittelt
wurde.

2.1.3 Schutzgut Klima und Luft
Bestand und Bewertung

Das Plangebiet befindet sich in Stadtrandlage im Offenlandbereich. Im Plangebiet sind
Vorbelastungen vor allem durch die angrenzende Greifswalder Chaussee gegeben.

Auswirkung des planerischen Vorhabens

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Luft- und Klimasituation im Plangebiet (hervorge-
hend aus der Neuversiegelung und der Uberbauung sowie den Emissionen aus Verkehr
und Hausbrand) wird aufgrund der klimatischen Besonderheit von kiistennahen Gebieten
nicht eintreten. Die potenziell lockere und durchgriinte Bauweise stellt keine Beeintrachti-
gung fur die Durchluftung dar. Fir das Schutzgut Klima und Luft ergibt sich kein additiver
Kompensationsbedar.

2.1.4 Schutzgut Pflanzen und Tiere
Bestand und Bewertung

Das Plangebiet besteht aus Uberwiegend brach liegenden landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen. Etwa in der Mitte des Gebietes befinden sich zwei Kleingewasser (§ 20-Biotope),
die als Amphibienlebensraum von Bedeutung sind. Als wertgebende Biotopstruktur ist
weiterhin im sidlichen Plangebiet eine altere Pappelbaumreihe (§ 20-Biotop) vorhanden.
Im Westen des Plangebietes ist bereits eine Bebauung vorhanden. Es handelt sich hier-
bei um einen ehemaligen landwirtschaftlichen Technikstutzpunkt, der zum Teil in gewerb-
licher Nutzung ist.

Auswirkung des planerischen Vorhabens

Sowohl die Darstellung im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan also auch die der 5.
Anderung sehen eine vollstandige Uberplanung des Gebietes vor. Bej der Verwirklichung
beider Planungen ist von einem vollstéandigen Biotopverlust auszugehen. Ausgenommen

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpﬂege‘_
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hiervon sind nur die geschitzten Biotope, die durch eine entsprechende Anordnung der
Baugebiete im nachfolgenden B-Planverfahren erhalten werden kénnen.

Der Biotopverlust ist als erheblich zu werten. Die Auswirkungen auf die vorhandenen
Sélle sind bei Verwirklichung der Darstellungen der 5. Anderung des Flachennutzungs-
planes jedoch vergleichsweise geringer erheblich, da diese in eine Zusammenhéangende
gréBere Grinflache eingebunden werden und somit eine Pufferzone zu den 'gepIanten
Bauflachen geschaffen wird.

Die Biotopverluste sind als erhebliche Umweltauswirkungen zu werten, die ein flachen-
haftes Kompensationserfordernis erfordern, das in der verbindlichen Bauleitplanung im
Parallelverfahren ermittelt wurde.

2.1.5 Schutzgut Landschaftsbild
Bestand und Bewertung

Das Plangebiet liegt am stdlichen Stadtrand von Stralsund, am Ortseingang von Stral-
sund aus Richtung Greifswald.

Das Umfeld des Plangebietes ist auf drei Seiten durch Siedlungs- und Gewerbeflachen
gekennzeichnet. Dabei ist das im Osten befindliche Gewerbegebiet Andershof mit sei-
nem groRflachigem Einzelhandel als eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes, ins-
besondere des Stadteingangsbereiches, zu werten. Im Stden geht das Gebiet in die
offene Landschaft tiber. Weithin sichtbar ist ein hoher Schornstein im Bereich des Heiz-
werkes (noérdlich des Plangebietes).

Dem Plangebiet kommt aufgrund seiner Lage am Stadteingang aus Richtung Greifswald
eine hohe Bedeutung zu.

Auswirkung des planerischen Vorhabens

Bei dem im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargesteliten gewerblichen Baufls-
chen ist von einem geringen landschaftsasthetischen Wert auszugehen. Die Lage der
Gewerbeflachen am Stadteingang mindert zudem die Qualitit der Stadteingangssituati-
on.

Im Plangebiet zuklnftig nur gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen anzubieten,
erhdht den landschaftsasthetischen Wert. Landschaftsbildstérend wirken die vorhande-
nen Gewerbefldchen, die in der Anderung des Flachennutzungsplanes im Mischgebiet
integriert werden.

Des weiteren sind Grinflachen vorgesehen, die vorhandenen Biotopstrukturen aufneh-
men und den Siedlungsrand hochwertig landschattlich gestalten. Durch MaRnahmen wie
Baum- und Strauchpflanzungen kann die Stadteingangssituation wesentlich verbessert

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpﬂege___
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werden. Das an die Greifswalder Chaussee grenzende Mischgebiet muss mit seinen
Baumassen dem Stadteingang &sthetisch gerecht werden. Die entsprechenden MaR-
nahmen zur &sthetischen Aufwertung des Landschaftsbildes sind in der nachfolgenden
verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen.

2.1.6 Schutzgut Erholung/ Mensch
Bestand und Bewertung

Es geht eine erhebliche Larmbelastung von der vorhandenen Greifswalder Chaussee
und der stdwestlich verlaufenden Bahnstrecke Stralsund — Greifswald for das Planungs-
gebiet und die angrenzenden Bereiche aus. Ebenso besteht tagslber eine Larmbelas-
tung durch die vorhandenen Gewerbebetriebe.

Far die Erholungsnutzung wird das Plangebiet aufgrund geringer Strukturierung und
hoher Larmbelastung vor allem aus angrenzenden Stadtgebieten nicht genutzt. Die
Wahrnehmung des offenen weitldufigen Landschaftsbildes nach Stden ist nur von gerin-
ger Bedeutung.

Auswirkung des planerischen Vorhabens

Das Plangebiet wird von Larmimmissionen aus StraRen- und Bahnverkehr und aus ge-
werblicher Nutzung belastet. Die im Zuge der nachfolgenden verbindlichen Bauleitpla-
nung bereits erstellte ergdnzende schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden
Ergebnissen:

Der schalltechnische Orientierungswert fur Allgemeine Wohngebiete der DIN 18005 von
tagstiber 55 dB(A) wird bei freier Schallausbreitung nur in einem kleinen Teilbereich nicht
Uberschritten. Es treten Pegel zwischen 54 dB(A) bis 70 dB(A) im Baugebiet auf. Zur
Nachtzeit liegen die Pegel zwischen 50 dB(A) und 68 dB(A). Dabei wird der Orientie-
rungswert fUr Verkehrslarm von 45 dB(A) im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Auf den am starksten betroffenen gemischten Bauflichen entlang der Greifswalder
Chaussee treten maximale Beurteilungspegel von tagsiiber 66 dB (A) und nachts 60 dB
(A) auf, welche die Orientierungswerte fiir Mischgebiete der DIN 18005 tagstiber um 6 dB
(A) und nachts um 10 dB (A) Uberschreiten. Die als Orientierung im Rahmen der Bauleit-
planung ebenfalls herangezogenen Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzver-
ordnung von tagstiber 64 dB (A) und nachts 54 dB (A) werden maximal um 2 bzw. 6 dB
(A) Uberschritten.

Die Orientierungswerte stellen keine Grenzwerte dar und kénnen haufig in vorbelasteten
Gebieten nicht eingehalten werden. Durch entsprechende SchallschutzmaRnahmen sind
jedoch gesunde Wohnverhaltnisse zu sichein.

Der durch die Bahnstrecke Stralsund — Greifswald verursachte Larm wird weniger schwer

Hansestadt Stralsund Bauamt Abteilung Planung und Denkmalpflege
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beurteilt, weil er in Zeitabstanden auftritt. Dagegen ist der StraRenverkehrslarm der
Greifswalder Chaussee permanent vorhanden und belastet das Plangebiet durch seine
angrenzende Lage auf 650 m Lénge. Ohne schalldéampfende MaRnahmen kann eine
Wohnungsnutzung in diesem Bereich nicht empfohlen werden. Die im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan ausgewiesenen gewerblichen Bauflichen waren aufgrund dieser
Larmimmission besser angesiedelt als die im Entwurf vorgesehenen gemischten Baufla-
chen und Wohnbauflachen.

Die angestrebte Planung, im Westen des Plangebietes ausschlieRlich eine Wohnbaufla-
che zu entwickeln, wird fallengelassen. Die Gewebebetriebe haben sich nicht zuriickge-
zogen und werden im Entwurf in gemischten Bauflachen integriert.

Es werden fur die Erholung geeignete Flachen hergestellt. Durch bauliche und grinord-
nerische MafRgaben bleibt den Baugebieten, im Gegensatz zum rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan im Entwurf das gesamte Plangebiet, aufgrund der lockeren Bebauung
eine Erholungseignung insbesondere fir die Naherholung erhalten bzw. wird gesteigert.
Der in Nord-Sud-Richtung verlaufende Grinkorridor fallt im Entwurf zum Flachennut-
zungsplan weg. Die Erholungseignung fiir diese Griinfliche war ohnehin durch die Be-
nachbarung zur Gewerbeflache als gering einzustufen (Abstandsgriin).

Aufgrund der baulichen und planerischen Vorgaben fir das Vorhabensgebiet sind insge-
samt keine erheblichen zuséatzlichen Auswirkungen auf das Wohnumfeld durch Larm und
Immissionen (verkehrsberuhigter Anliegerverkehr, Hausbrand) zu erwarten.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und sonstige Sachguter sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung wie z.B. architektonisch wertvolle Bauten darstellen und deren
Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kénnte. Solche Giter sind im
Plangebiet nicht verzeichnet.

2.1.8 Schutzgebiete
Im Plangebiet sind weder internationale, noch nationale Schutzgebiete vorhanden.

Die vorgesehenen Planungen kénnen aufgrund ihrer Entfernung (> 300 m) und ihrer
spezifischen Lage zu den in der Region ausgewiesenen Natura 2000- Gebiete keine
Einwirkungen auf diese Gebiete und ihre Erhaltungsziele haben. Es ist daher auszu-
schlielen, dass die Planungen unter Berlcksichtigung aller zu prognostizierenden Wir-
kungen du eventueller Kumulationseffekte eine nachteilige Veranderung eines Natura
2000-Gebietes verursachen kann. Die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher
nicht geeignet, ein Natura 2000- Gebiet erheblich zu beeintrachtigen.
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2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wir-
kungszusammenhange unter den Schutzgiitern zu betrachten. Die aus methodischen
Grunden auf Teilsegmente des Naturhaushalts, die sogenannten Schutzglter, bezoge-
nen Auswirkungen betreffen also ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefige.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung und Versiegelung von Boden zwangslaufig zu einem
Verlust der Funktion dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser
zahlt. Hierdurch erhoht sich der Oberflachenabfluss, wahrend die Versickerung unter-
bunden wird. Ebenso gehen hiermit Vegetationsflachen verloren, die eine Lebensgrund-
lage und Lebensraum fur faunistische Lebensgemeinschaften darstellen.

Aufgrund der Baugebietsentwicklung mit nur geringen Veradnderungen zwischen dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan und der 5. Anderung sind die Umweltfolgen der
moglichen Wechselwirkungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung von erheblichen
Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Vorha-
bensgebiet nicht zu erwarten.

2.1.10 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Im Entwurf zur 5. Flachennutzungsplandnderung sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen flr die Entwicklung von Wohnbauflachen und gemischten Flachen geschaffen
werden. Umweltauswirkungen konzentrieren sich vorrangig im Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung und einem damit einhergehenden verstarkten Ober-
flachenabfluss sowie folglich einer verringerten Grundwasserneubildungsrate. Aufgrund
der Nutzungsanderung der vorhandenen Bauflachen, die sich aufgrund eines zusatzli-
chen Verlustes zwar um 1,8 ha vergroRert, ist der Eingriff als weniger erheblich bis er-
heblich gegentiber der rechtswirksamen Planung einzustufen. Wertvolle Biotopstrukturen,
vor allem die beide Sélle, werden in der neuen Planung besser integriert. Die durch die
Planung und deren Umsetzung verursachten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
durch den parallel aufgestellten Bebauungsplan ermittelt und durch geeignete MaRnah-
men ausgeglichen. Aufgrund der Vorbelastung des Plangebietes durch Verkehrslarm hat
die hinzuziehende Bevolkerung besondere Larmimmissionen hinzunehmen und bei der
Gestaltung der Gebaude zu ber(icksichtigen.

Die sonstigen in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und in § 1 a Abs. 3 und 4 BauGB genannten Umweltbe-
lange werden von der Planung nicht betroffen.
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2.2 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes

2.21 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Infolge der Planungséanderung wird sich das Plangebiet auf der Grundlage eines nachfol-
genden Bebauungsplanes wegen des anhaltenden Bedarfs an Grundstticken fur den
Eigenheimbau kurzfristig baulich entwickeln. Die vorhandenen Biotope werden mit Aus-
nahme der zwei geschiitzten Sélle vollsténdig verloren gehen. Brachflichen werden
Jedoch fir den Bereich der gemischten Bauflachen mittelfristig verbleiben, da hierfiir kein
entsprechender Bedarf vorliegt. Die dargestellten Griinflichen werden als Ausgleichs-
malnahmen fur die Siedlungserweiterung umgesetzt. Insgesamt wird das Gebiet auf-
grund der vorherrschenden Wohnbebauung einen relativ durchgriinten Charakter erhal-
ten.

Die mit der Planung verbundenen Umweltauswirkungen sind unter Kap. 2.1 beschrieben.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Plandnderung

Soweit Bedarf besteht, werden sich die gewerbliche Bauflache und die Wohnbauflache
entwickeln. Da im Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund jedoch ein groRes Anbot an
gewerblichen Flachen besteht, ist die Ansiedlung von Gewerbetreibenden im Plangebiet
fraglich. Mittelfristig wird daher der Bereich der gewerblichen Bauflache weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt werden bzw. sich bei Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung zu
einer Brachflache entwickeln. Fir den Fall, dass sich Brachflachen entwickeln sollten, ist
insbesondere fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere vortbergehend eine positive Entwick-
lung zu erwarten. Dieser sind aber durch die angrenzenden Siedlungs- und Verkehrsfla-
chen harte Grenzen gesetzt. Eine erhebliche Verbesserung fur die Schutzgiter kann
damit nicht angenommen werden. Langfristig ist in jedem Fall mit einem vollstandigen
Biotopverlust im Gebiet (mit Ausnahme der geschitzten Biotope) zu rechnen. Aufgrund
der dominierenden Gewerbeflachen wird das Gebiet einen stark versiegelten und baulich
Uberpragten Charakter bekommen.

2.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind geman § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplédne und in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen. Im Be-
sonderen sind auf Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB i.V.m § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft durch geplante Siedlungserweiterungen zu beurteilen und Aussagen zur Vermei-
dung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln. Die Bauleitplanung stellt zwar
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selbst keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar, nicht unbedingt erforderliche Beein-
trachtigungen sind aber durch die planerische Konzeption zu unterlassen. Weiterhin sind
unvermeidbare Beeintrachtigungen zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch
Aufwertung von Teilflichen soweit moglich innerhalb des Gebietes bzw. auRerhalb des
Gebietes durch geeignete MaRnahmen auszugleichen.

Durch eine Biindelung von MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich
der durch die Erschliefung und Bebauung verursachten Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft im Sinne des BNatSchG kénnen diese unter Einbezug von Kompensations-
flachen und -maRnahmen auferhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.

Als externe KompensationsmaRnahme erfolgt im Stadtwald die Neuanlage von naturna-
hem Laubwald auf einer Freiflache.

2.4 Anderweitige Planungsmdéglichkeiten

Das Plangebiet eignet sich aufgrund seiner Zwickellage zwischen der Greifswalder
Chaussee und der Andershofer Dorfstrake und der daran angrenzenden Siedlungsfla-
chen in einem besonderen MaRe fiir die weitere Siedlungsflachenentwicklung der Han-
sestadt. Stralsund. Da auf Teilflachen bereits Bebauungen vorhanden sind, besteht zu-
dem Handlungsbedarf hinsichtlich einer stadtebaulichen Neuordnung des Gebietes.

Grundsatzlich anderweitige Nutzungsméglichkeiten fiir das Gebiet bestehen nicht. Auf-
grund der Vorbelastung des Gebietes durch die angrenzenden Siedlungs- und Verkehrs-
flachen besitzt es z.B. keine besondere Eignung als Raum fur einen méglichen Kompen-
sationsflachenpool oder als Raum fiir die Naherholung.

3 Zusétzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
(UP) — Methodisches Vorgehen

Die Ermittlung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgten in einer vergleichenden
Betrachtung zwischen den rechtswirksamen Darstellungen des Flidchennutzungsplanes
und den neu geplanten Nutzungen der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes

Bei der Beurteilung der Auswirkungen auf die Schutzgliter wurde der urspringliche Bio-
topbestand herangezogen. Die jetzige Bestandssituation im Gebiet resultiert aus einer
vorgezogenen Umsetzung des im Genehmigungsverfahren befindlichen B-Planes Nr. 46.
Dieser B-Plan entwickelt sich bereits aus der hier zu prifenden 5. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes.

Die Analyse und Bewertung der Schutzgiter erfolgte verbal argumentativ.
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3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung der 5. F-Plandnderung auf die Umwelt (Monitoring)

Gemé&lk § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen. zu tiberwachen (Monitoring).
Ziel ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und
gegebenenfalls geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Beim Monitoring von Flachennutzungsplandnderungen ist zu berticksichtigen, dass in der
Regel erst der aus dem Flachennutzungsplan entwickelte Bebauungsplan rechtsverbind-
liche Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung enthélt und auf einen unmittelbaren
Vollzug angelegt ist. Daher kénnen erst auf dieser Planungsebene die spezifischen
Uberwachungserfordernisse eines Plangebiets erkannt werden. Dementsprechend die-
nen die auf der Ebene des Bebauungsplans festgelegten UberwachungsmaRnahmen
zugleich auch der Uberwachung der Umweltauswirkungen der Flachennutzungsplanan-
derung.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen im Zusammenhang mit dem B-
Plan Nr. 46 werden durch die Hansestadt Stralsund die folgenden MaRnahmen getroffen:

 stichprobenartige Ortsbesichtigungen wahrend der Bauphase zur Uberwachung
der Durchfiihrung und Einhaltung von baubegleitenden Manahmen zum Schutz,
zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen (inkl. MaRnahmen zum Schutz
von Einzelbdumen und Vegetationsbestanden nach DIN 18920 bzw. RAS LP 4);

e Uberpriifung der Ausfuhrung der KompensationsmaRnahmen.

Dartiber hinaus werden die Bauausfilhrenden die folgenden Arbeiten der Hansestadt
Stralsund anzeigen, damit die MalRnahmen, insbesondere die Einhaltung von Bauzeiten-

regelungen, durch Ortsbesichtigungen von der Hansestadt Stralsund Uberprift werden
kénnen:

* Gehélzrodungen (Rodungen nur vom 1. Oktober bis zum 14. Marz gem. § 34
LNatG M-V).

Far die externen KompensationsmaRnahmen werden die Vorgaben und Beschrankungen
sowie die erforderlichen Pflegemalnahmen berwacht und die Erreichung des ange-
strebten Malnahmenziels geprift.

Im Ubrigen kann davon ausgegangen werden, dass im Rahmen der routinemaBigen
Uberwachung durch die Fachbehérden erhebliche nachteilige und unvorhergesehene
Umweltauswirkungen den Fachbehérden zur Kenntnis gelangen.

Eine Gesamtuberprifung der Umweltauswirkungen ist bei der néachsten turnusmaRigen
Fortschreibung des Fl&chennutzungsplanes nach § 5 Abs.1Satz 3 BauGB und des
Landschaftsplanes vorzunehmen. Hierbei sind insbesondere der Umfang des Siedlungs-
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flachenwachstums und der sonstigen Bodenversiegelungen hinsichtlich unvorhergeseh-
ner nachteiliger Umweltauswirkungen zu prifen.

4  Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Ziell der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, weitere Baulandflachen darzu-
stellen, um den anhaltenden Bedarf an Grundstiicken fiir den Eigenheimbedarf gerecht
Zu werden.

Im Rahmen der geplanten 5. Anderung des Flachennutzungsplanes soll daher die ge-
werbliche Bauflache entfallen. Dem geinderten Entwicklungsziel entsprechend erfolgt
eine Darstellung als gemischte Baufléche und Wohnbauflache. Weiterhin befinden sich
Granflachen im Anderungsgebiet. '

Das Umfeld des Plangebietes ist auf drei Seiten durch Siedlungs- und Gewerbeflachen
gekennzeichnet (im Norden und Westen - Siedlung Andershof mit Bebauung aus Ein-
und Zweifamilienhdusern; im Osten - Gewerbegebiet Andershof mit grol¥flachigem Ein-
zelhandel). Im Stiden geht das Gebiet in die offene Landschaft uber. Das Planungsgebiet
wird durch die Greifswalder Chaussee erschlossen, die das Gebiet im Osten begrenzt.

Grundsatzlich sind durch die geplante 5. Anderung des Flachennutzungsplanes keine
anderen Umweltauswirkungen zu warten, wie sie sich auch bei Umsetzung der Darstel-
lungen des jetzigen rechtswirksamen Flachennutzungsplanes ergeben wiirden. In beiden
Fallen ist fur das Plangebiet eine Siedlungsflachenerweiterung vorgesehen.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen sind der Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung, damit verbunden ein erhéhter Oberflachenabfluss
und eine verringerte Grundwasserneubildungsrate sowie der Verlust und die Verande-
rung der Lebensraume von Pflanzen und Tieren zu erwarten.

Malnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich erheblicher Umweltaus-
wirkungen sind:

 die Schaffung neuer Biotopstrukturen tiber Pflanzgebote,

e die Durchgriinung des Gebietes durch die Anlage von Hausgérten bzw. von park-
artigen Grinflachen innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen der
Wohn- und Mischgebiete,

* die Festsetzung von Flachen (z.T. mit Malnahmen) zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft,

e SchutzmalRnahmen wahrend der Bauphasen,

* Festsetzung von Larmpegelbereichen sowie
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o die Festsetzung von Kompensationsflachen auRerhalb des B-Plangebietes (Auf-
forstungsfléche im Stadtwald).

Auf der Grundlage der Méglichkeit, fiir beeintrachtigte Naturraumstrukturen und Funktio-
nen im betroffenen Landschaftsraum als auch auferhalb des Plangebietes einen 6kolo-
gischen Ausgleich zu erzielen, ist aus gutachtlicher Sicht die Vertréglichkeit der 5. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes und der parallelen Anderung des Landschaftsplanes
gegeben.

Anlage: Anderung des Landschaftsplanes

Lastovka
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