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Teil | Begriindung des Vorhabens

1. Anlass und Erforderlichkeit

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am 30.08.2018 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gelande westlich des StraRenbauamtes
an der Greifswalder Chaussee, Andershof‘ beschlossen. Bei dem Plange-
biet handelt es sich um eine innerstadtische, aufgrund unterlassener Grund-
stiickspflege in Bewaldung befindliche Brachflache, die sich aufgrund ihrer
Lage fir die Errichtung einer Kindertagesstatte und fir die Ansiedlung eines
Nahversorgers eignet.

Anlass fur die Planaufstellung ist der sich in den letzten Jahren in der Han-
sestadt Stralsund stetig vollziehende Einwohnerzuwachs. Die Bevdlkerung
wuchs von 56.875 (Stand Dezember 2010) auf 59.534 (Stand Dezember
2019). Mit diesem Einwohnerzuwachs steigt auch der Bedarf an sozialen
Einrichtungen sowie Nahversorgungseinrichtungen. Der Hansestadt
Stralsund fehlen eine erhebliche Anzahl an Kinderbetreuungsplatzen.

Im Stadtgebiet Sid (Andershof und Devin) sind nach 1990 neun Wohnge-
biete entstanden (B-Plane Nr. 5, 19, 26, 32, 42, 46, 48, 62 und 63). In diesen
neuen Wohngebieten sind neben den Einfamilienhdusern auch etliche Ge-
schosswohnbauten entstanden.

Allein in Andershof konnten in den letzten drei Jahren durch die Wiedernut-
zung von Brachflachen zwei neue Wohngebiete (B-Plan Nr. 62 und B-Plan
Nr. 63) besiedelt werden und ein weiteres Gebiet (B-Plan Nr. 32) wird z. Zt.
bebaut. Durch die neuen Wohngebiete werden in Andershof zwischen 625
bis 900 Einwohner hinzukommen. Der Anteil junger Familien mit kleinen
Kindern in neu erschlossenen Gebieten liegt i.d.R. Gber dem Durchschnitt.
Entsprechend steigt auch der Bedarf an Betreuungsplatzen in den Kinder-
einrichtungen.

Die Nachfrage nach Kinderbetreuung im Stadtgebiet Sid kann durch die
Einrichtung ,Am Bodden®, Boddenweg 4, nicht ausreichend gedeckt werden.
Diese Kindertagesstatte verfligt nur Gber 18 Krippenplatze, 60 Kindergarten-
platze und 150 Hortbetreuungsplatze. Deshalb soll im Stadtgebiet Siid eine
weitere Kindertagesstatte entstehen.

Fir die neu geplante Kindereinrichtung, die die derzeitigen Versorgungsdefi-
zite im Stadtgebiet Sid verringern soll, gibt es bereits einen konkreten Be-
werber - der Verein Lebensrdume e.V. Geplant ist eine Kindertagesstatte
,KiTa 15“ mit 24 Krippen- und 45 Kindergartenplatzen mit 15 Stunden Be-
treuungszeit, 7 Tage/Woche, insbesondere fir Kinder von berufstatigen
Eltern im Dienstleistungssektor/Schichtdienst. Damit soll ein bisher in
Stralsund einmaliges Angebot geschaffen werden.

Der Einzelhandelskomplex real am Gustower Weg mit dem real-Markt und
einem nicht mehr zeitgemaRen Aldi mit unterdurchschnittlicher Verkaufsfla-
che sichert die (Nah)Versorgung im Stadtgebiet Siid. Im Bereich zwischen
der Kreuzung Frankendamm und dem bisher als Stadtteilzentrum
Sid/Andershof eingestuften Einzelhandelskomplex real gibt es bisher keinen
weiteren Nahversorger, d.h. hier besteht eine Licke im flachendeckenden
Nahversorgungsnetz im Stadtgebiet.

Das in Aufstellung befindliche Regionale Einzelhandelskonzept fur den
Stadt-Umland-Raum Stralsund (REHK), Entwurf vom 12.08.2019, empfiehlt
die Ansiedlung eines weiteren Nahversorgers am Standort westlich des
StraBenbauamtes. Damit folgt das Konzept den Vorgaben des Landesraum-

Stand Juni 2021 3



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Gelande westlich des
StralRenbauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof*

entwicklungsprogramms M-V 2016, das die Entwicklung zukunftsfahiger
Nahversorgungsstrukturen auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten
fordert, und §1 Abs.6 Nr. 8 BauGB (Bericksichtigung der Belange der
Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrau-
chernahen Versorgung der Bevdlkerung).

Da insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels die
wohnungsnahe, von der nicht motorisierten Bevolkerung auch fuBlaufig zu
erreichende Nahversorgung mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen
Bedarfs zunehmend an Bedeutung fiir eine mdéglichst lange selbstandige
Lebensfiihrung bis ins hohe Alter gewinnt, soll die Netzliicke durch Ansied-
lung eines zeitgemalen Nahversorgers mit einer Verkaufsflache bis max.
1.000 m? geschlossen werden.

Die mit Wald bestockte Teilflache des Plangebiets hat durch die Bewaldung
ihre Zugehdrigkeit zum Innenbereich verloren und liegt damit im planungs-
rechtlichen AuRenbereich. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele bedarf
es daher der Aufstellung eines Bebauungsplans.

Da das Plangebiet die Voraussetzungen des § 13a BauGB als andere Mal}-
nahme der Innenentwicklung erflllt, wird der Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren ohne Umweltprifung geman § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Die Uberbaubare Grundflache wird weniger als 20.000 m? betragen und mit
der Uberplanung einer Flache, die von Bau- bzw. Verkehrsflachen um-
schlossen wird, ist hier eine Malinahme der Innenentwicklung gegeben.

Fir die Errichtung des geplanten Nahversorgers und fir die Waldrodung
ergibt sich im Ergebnis von Einzelfallprifungen keine UVP-Pflicht. Es wur-
den jeweils allgemeine Vorprifungen des Einzelfalls gemal UVPG Anlage 1
Nr. 18.6.2 (Bau eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes im Sinne des
§ 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung mit einer zulassigen Ge-
schossflache von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m?, flir den im bisherigen
AuBlenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan
aufgestellt wird) bzw. Nr. 17.2.3 (Rodung von Wald im Sinne des Bun-
deswaldgesetzes zum Zwecke der Umwandlung in eine andere Nutzungsart
mit 1 ha bis weniger als 5 ha Wald) durchgefuhrt.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Sud, Stadtteil Andershof und betrifft hier
das brachliegende Gelande westlich des Strallenbauamtes an der Greifs-
walder Chaussee.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 1,37 ha grof3 und umfasst
die Flursticke 24/48, 157/3 und 158/4 der Flur 1 der Gemarkung Andershof.
Er wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch das Grundstiick Greifswalder Chaussee 63a (ehemali-
ges Eichamt, jetzt Polizeitrainingsgelande) und die Strale Zur Steilkiste,

— im Osten durch das Grundstick Greifswalder Chaussee 63b (Stral’en-
bauamt Stralsund),

— im Suden durch das Grundstiick Boddenweg 3 (Caravan-Brehmer) und

— im Westen durch die Greifswalder Chaussee.

Die Flache war urspringlich mit einer Kasernenanlage der Wehrmacht be-

baut und gehdrte zu DDR-Zeiten zum militdrisch genutzten Gelénde der
Bereitschaftspolizei und ist nach der Wiedervereinigung in Besitz des Lan-
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des Mecklenburg-Vorpommern Ulbergegangen. Der Standort war zuletzt mit
einem Garagenkomplex bebaut, der im Jahr 2003 abgerissen wurde. Durch
unterlassene Grundstlickspflege hat sich ab dem Jahr 2010 verstarkt Ge-
hélzaufwuchs eingestellt, der sich inzwischen zu einer Neuwaldflache entwi-
ckelt hat. Im Jahr 2016 wurde das brachgefallene Areal vom Land Mecklen-
burg-Vorpommern an private Eigentimer veraufert.

3. Planungsvorgaben
3.1 Raumordnung / Landesplanung

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

Als Vorgaben der Raumordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010) mafigeblich.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern
(LEP M-V 2016)

Im LEP M-V 2016 ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit Greifswald
als Oberzentrum ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungs- und Wohnbau-
flachenentwicklung sowie fiir Einzelhandelsgrofl3projekte sind folgende Ziele
fur den Bebauungsplan relevant:

Siedlungsentwicklung

Ziel 4.1 (5)
»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Mdéglichkei-
ten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. [...]

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Standort der Innenentwick-
lung. Er ist allseitig von Bebauung und dreiseitig von Straflen umgeben und
damit in die umgebenden Siedlungsstrukturen eingebettet. Dem Ziel der
vorrangigen Innenentwicklung wird damit entsprochen.

Ziel 4.1 (6)

,Die Zersiedlung der Landschaft, die bandartige Entwicklung der Siedlungs-
Struktur sowie die Verfestigung von Siedlungssplittern sind zu vermeiden.
Das Plangebiet umfasst einen innerstadtischen Standort. Dem Ziel, eine
Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, wird damit entsprochen.

Wohnbauflachenentwicklung

Ziel 4.2 (1)
,Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Beriicksichtigung einer fldchen-
sparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.”

Da das B-Plangebiet flir die dringend bendétigten Infrastruktureinrichtungen
(KiTa u. Nahversorger) nicht vollstandig bendtigt wird, kann eine Flache fir
die Wohnbauflachenentwicklung genutzt werden. Dem Ziel einer auf die
zentralen Orte konzentrierten Wohnbauflachenentwicklung unter Berlick-
sichtigung einer flachensparenden Bauweise wird damit entsprochen.

Einzelhandelsgrol3projekte
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Ziel 4.3.2 (1) Konzentrationsgebot

~Einzelhandelsgrolprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zuléssig.
(Konzentration auf Zentrale Orte, Konzentrationsgebot)

Ziel 4.3.2 (1) Kongruenzgebot

~Einzelhandelsgrol8projekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GréRe, die
Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des
Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes
nicht wesentlich (iberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versor-
gungsbereiche des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht we-
sentlich beeintréchtigt werden.”

(Einzugsbereiche der Zentralen Orte — Sicherung der Zentrenstruktur, Kon-
gruenzgebot)

Ziel 4.3.2 (3) Integrationsgebot

~Einzelhandelsgroprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur
in Innenstéadten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsberei-
chen zuléssig.”

L~Ausnahmsweise dlrfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch aul3er-
halb von Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nach-
weislich
- eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus
stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist,
- das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung bei-
tragt und
- die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintréchtigt werden. "

Zentrenrelevante Kernsortimente sind
— die Sortimente gemal3 Abbildung 1 sowie
— weitere Sortimente, die von einer Gemeinde als zentrenrelevant
festgelegt werden (ortspezifische Sortimentsliste).

Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen
ihrer Nahversorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu
sichern.

(zentrale Versorgungsbereiche stabilisieren, Integrationsgebot)”

Zentrenrelevante Kernsortimente:
- Bekleidung, Wasche
- Bicher, Papier / Burobedarf / Schreibwaren
- Schuhe, Lederwaren

- Elektrogerate, (ohne Elektrogrofigerate, Lampen / Leuchten) Gerate der
Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,

- Foto und optische Erzeugnisse

- medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Parfimeriewaren

- Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Sportgrof3gerate)
- Nahrungs- und Genussmittel (gleichzeitig nahversorgungsrelevant)

- Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel (gleichzeitig nahversorgungsrele-
vant)

Abbildung 1:  Zentrenrelevante Kernsortimente
Ziel 4.3.2 (5)
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LZukunftsféahige Zentren- und Nahversorgungsstrukturen der Zentralen Orte
sind auf der Grundlage von Einzelhandelskonzepten zu entwickeln. Dabei
sind auch die Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich der Zentralen Orte
zu berticksichtigen. In den kommunalen Einzelhandelskonzepten sind die
Zentralen Versorgungsbereiche festzulegen.

(Einzelhandelskonzepte und Zentrale Versorgungsbereiche)

Entsprechend den o.g. Zielen des LEP M-V 2016 muss ein Nahversorger
folgende Anforderungen erfullen:
- Konzentration auf zentrale Orte, Konzentrationsgebot
- keine wesentliche Uberschreitung des oberzentralen Verflechtungs-
bereiches der Hansestadt Stralsund, Kongruenzgebot
- Zulassigkeit nur in Innenstadten / Ortszentren und in sonstigen Zent-
ralen Versorgungsbereichen, Ausnahmen sind an integrierten
(wohngebietsbezogene) Standortlagen maoglich, Integrationsgebot
- Sicherung bzw. Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung
- Nichtbeeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche (fur das
Vorhaben am Standort Greifswalder Chaussee ist das Hauptzent-
rum Innenstadt von Relevanz)

Wie nachfolgend auf der Grundlage der Stellungnahme der Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH/ GMA zur Ansiedlung eines Nahversor-
gers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund vom
07.11.2018 dargelegt, ist die vorliegende Planung mit den landesplaneri-
schen Zielvorgaben 4.3.2 (1 bis 5) des LEP MV 2016 vereinbar:

Konzentration auf zentrale Orte, Konzentrationsgebot:

Die Hansestadt Stralsund ist gemaR Festlegungskarte des LEP M-V (2016)
als Oberzentrum gemeinsam mit der Hanse- und Universitatsstadt Greifs-
walds ausgewiesen. Demnach ist die Ansiedlung eines grofRflachigen Ein-
zelhandelsbetriebes grundsatzlich zulassig.

Keine wesentliche Uberschreitung des oberzentralen Verflechtungsbereichs
der Hansestadt Stralsund, Kongruenzgebot:
Ein Nahversorger an der Greifswalder Chaussee uberschreitet aufgrund
seiner GroRe (max. 1.000 m? Verkaufsflache) und seiner Nahversorgungs-
funktion den oberzentralen Verflechtungsbereich der Hansestadt Stralsund
nicht. Das Kongruenzgebot wird eingehalten.

Integrierte (wohngebietsbezogene) Standortlage

Eine Ansiedlung des Vorhabens in der Innenstadt ist nicht das Planungsziel,
da es die Nahversorgungsliicke im stdlichen Stadtgebiet schlieRen soll.
Eine Ansiedlung in einem Zentralen Versorgungsbereich (ZVB) ist nicht
moglich. Die neben der Altstadt im Stadtgebiet vorhandenen zwei Zentralen
Versorgungsbereiche sind die Nahversorgungszentren (NVZ) Knieper West
und Kniepervorstadt im nérdlichen Stadtgebiet. Die Einstufung des Komple-
xes real/ Aldi als zentraler Versorgungsbereich i.S. § 34 Abs. 3 BauGB
konnte das REHK SUR Stralsund nicht bestatigen. Da das Vorhaben zur
Verbesserung der Nahversorgung in seinem Einzugsgebiet beitragen soll
und von ihm keine schéadlichen Auswirkungen auf ZVB zu erwarten sind,
erfullt das Vorhaben die Anforderungen fur die Inanspruchnahme der Aus-
nahmeregelung. Es muss sich jedoch um einen stadtebaulich integrierten
Standort handeln.

Die integrierte Standortlage im Sinne des landesplanerischen Integrations-
gebots liegt vor, da sich der geplante Einzelhandelsstandort in einem baulich
verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen bzw.
einem ausgepragten Wohngebietsbezug befindet. Mit dem neuen Wohnge-
biet ,Am Hohen Ufer, Andershof‘ (B-Plan Nr. 62) und den Wohngebieten auf
der gegeniberliegenden Seite der Greifswalder Chaussee ist der Standort
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von zwei Seiten unmittelbar von Wohnbebauung umgeben. Damit erfillt der
Standort die Voraussetzungen einer stadtebaulich integrierten Lage geman
des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018).

Der Einzelhandelsstandort verfiigt dariiber hinaus (ber einen guten OPNV-
Anschluss (Bushaltestelle Boddenweg unmittelbar stiddstlich mit Haltepunkt
der Buslinie 3) und ist fuBBlaufig zu erreichen, ohne dass stadtebauliche Bar-
rieren (z. B. Verkehrstrassen oder Bahngleise) den Einzelhandelsstandort
von der Wohnbebauung trennen. Die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad ist
ebenfalls gegeben.

Sicherung bzw. Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung

Mit der Planung wird ein Beitrag zur Sicherung und Starkung der Grundver-
sorgung im Stadtgebiet Sid der Hansestadt Stralsund geleistet. Dies gilt
zum einen hinsichtlich der durchschnittlichen Verkaufsflachenausstattung im
Sortimentsbereich der Nahrungs- und Genussmittel je Einwohner. Zum an-
deren tragt die Planung auch zu einer Verbesserung der rdumlichen Nah-
versorgungssituation im fulllaufigen Einzugsbereich bei.

In Bezug auf die Verkaufsflachenausstattung liegt der durchschnittliche Aus-
stattungswert fur die Hansestadt Stralsund im Bereich der Nahrungs- und
Genussmittel bei 572 m? Verkaufsflache je 1.000 Einwohner, wahrend das
Stadtgebiet Sid und der Stadtteil Frankensiedlung zusammen einen Aus-
stattungswert von 369 m? je 1.000 Einwohner verzeichnen. Dieser Wert be-
ricksichtigt bereits die perspektivischen Einwohnerzuwachse durch die Er-
schlieBung drei neuer Wohngebiete!. Im Saldo beider Ausstattungswerte
ergibt sich aus dem signifikant unterdurchschnittlichen Ausstattungswert des
angestrebten Versorgungsraumes bereits ein Zusatzbedarf an nahversor-
gungsrelevanter Verkaufsflache im Stadtgebiet Siid und im Stadtteil Fran-
kensiedlung von rechnerisch 1.240 m?, der durch die Ansiedlung eines wei-
teren Nahversorgers gedeckt werden soll2.

Flr dinn besiedelte Bereiche wie das sldliche Stadtgebiet von Stralsund
wird der sog. Nahbereich mit einem Radius von 1.500 m definiert. Innerhalb
dieses Nahbereiches wohnen derzeit rd. 3.600 Einwohner, die mit der An-
siedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes versorgt werden. Unter
Bericksichtigung der in Entstehung befindlichen Wohngebiete erhdht sich
die Nahversorgungsabdeckung perspektivisch auf rd. 4.200 Einwohner3.
Damit liegt die Nahversorgungsabdeckung in Andershof derzeit bei 49 %,
Das bedeutet, 49 % der Einwohner von Andershof kénnen einen Lebensmit-
telmarkt innerhalb von 10 Gehminuten (ca. 700 m) zu Ful} erreichen. In den
Stadtteilen Frankensiedlung, Devin und Voigdehagen sind 100 % der Ein-
wohner nicht fuBlaufig versorgt. Der Mittelwert der Hansestadt Stralsund
erreicht 86 %. Vor diesem Hintergrund wird im Rahmen des REHK SUR
Stralsund (Entwurf August 2019) empfohlen, die fuBlaufige Nahversorgung
westlich und ndrdlich des Standortes von real/ Aldi zu verbessern und einen
Lebensmittelanbieter mit Wohngebietsbezug an der Greifswalder Chaussee
zu etablieren. Als Standort fir einen zeitgemafRen Nahversorger wurde das
Plangebiet identifiziert, da es sich hier um einen stadtebaulich integrierten
Standort handelt. Ein stddtebaulich integrierter Alternativstandort steht im
Versorgungsgebiet nicht zur Verfligung.

Der Anteil der fuRlaufig ,versorgten“ Einwohner in Andershof wiirde sich mit
dem Vorhaben auf ca. 64 % steigern lassen. Unter Einbeziehung der Ein-
wohner des Neubaugebietes Sundblick auf dem Gelande der ehemaligen
Bereitschaftspolizei und der Einwohner des Neubaugebietes ,Alte Gartnerei*
erhoht sich der Abdeckungsgrad um weitere 17 %.

1 6stlich des Deviner Weges und 6stlich / westlich der Greifswalder Chaussee

2 vgl. GMA Gesellschatt fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): GMA-Stellungnahme zur
Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee, Hamburg. S. 16.

3 vgl. GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): GMA-Stellungnahme zur
Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee, Hamburg. S. 23.
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Nichtbeeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche (fir das Vorhaben
am_Standort Greifswalder Chaussee ist das Hauptzentrum Innenstadt von
Relevanz)

Die Vertraglichkeit in Bezug auf den Zentrenschutz wird erfillt, da mit dies-
bezuglichen Festsetzungen der Anteil der Verkaufsflache fur nicht nahver-
sorgungsrelevante Sortimente auf 20 v.H. beschrankt wird. Damit wird um-
gekehrt der Hauptanteil des Warenangebotes auf die nahversorgungsrele-
vanten Sortimente (sog. Kernsortiment) gelegt. Da das Kernsortiment auch
die Art eines Einzelhandelsbetriebes bestimmt, wird zugleich sichergestellt,
dass der geplante Einzelhandelsstandort tatsachlich als Nahversorger fir
die umliegenden Wohngebiete im Stadtgebiet Sid errichtet und betrieben
wird und nicht durch ein starkes zentrenrelevantes Warensortiment in Kon-
kurrenz zum Hauptzentrum bzw. zur Innenstadt der Hansestadt Stralsund
tritt. Von dem geplanten Nahversorger mit 1.000 m? Verkaufsflache sind
keine schadlichen Auswirkungen auf die ca. 4 km (Luftlinie) entfernte Alt-
stadt mit gesamt ca. 27.730 m? Verkaufsflache zu erwarten.

Land- und Forstwirtschaft sowie Fischerei

Das LEP M-V 2016 benennt flir Walder keine Ziele der Raumordnung. Be-
zluglich Waldfunktionen und Walderhaltung formuliert das LEP folgenden
Grundsatz*:

Grundsatz 4.5 (9)

,Walder sollen wegen ihres forstwirtschaftlichen Nutzens und Nutzens fiir
andere Wirtschaftsbereiche, ihrer O6kologischen Funktionen, ihrer Wohl-
fahrtswirkungen (zum Beispiel Erholung) fiir die Bevélkerung sowie der Be-
deutung fiir den Klimaschutz erhalten und ausgebaut, gepflegt und durch
nachhaltige Nutzung entwickelt werden.*

Die im Plangebiet befindliche Waldflache stellt eine rd. 10 Jahre alte, durch
unterlassene Grundstiickspflege neu entstandene Waldflache dar. Es liegen
keine in der Ortlichkeit tatséchlich signifikant ausgepragten Waldfunktionen
vor (siehe Kap.5.9).

Aufgrund der im Plangebiet nicht signifikant ausgepragten Waldfunktionen,
der beschrankten Entwicklungsmdglichkeiten der Waldflache und der in
unmittelbarer raumlicher Nachbarschaft befindlichen hochwertigen Erho-
lungsgebiete am Strelasund sowie einer Flacheninanspruchnahme von ca.
11% des Stadtgebietes durch Wald (stadtinterne Erfassung von 2019) wird
im vorliegenden Fall das 6ffentliche Interesse an der Verbesserung der so-
zialen Infrastruktur und der Nahversorgung im Stadtgebiet Sid hoher als
das Offentliche Interesse am Erhalt einer rd. 1 ha groRen Waldflache ohne
tatsachlich signifikant ausgepragte Waldfunktionen bewertet (siehe Ausfih-
rungen im Kap. 3.3). Zudem wird die Waldflache nicht ersatzlos entfallen.
Der Waldausgleich erfolgt Uber das Waldkonto Ummanz der Hansestadt
Stralsund.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)
Das RREP VP weist das Gebiet der Hansestadt Stralsund als Tourismus-

entwicklungsraum aus. Aufgrund seiner Lage im Einzugsbereich der Was-
serfassung Andershof ist der Standort weiterhin als Vorbehaltsgebiet Trink-

4 Im Unterschied zu den Zielen der Raumordnung stellen die Grundsatze keine landesplaneri-
sche Letztentscheidung dar. Sie sind Planungsleitlinien und Abwagungsdirektiven fir planeri-
sche Entscheidungen und damit Vorgabe fiir einen Abwagungsprozess.
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wasser zu betrachten. Vorrang- und/oder Vorbehaltsgebiete Naturschutz
sind am Standort des Plangebietes nicht ausgewiesen.

Gemall dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist
Stralsund gemeinsam mit Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion
Vorpommern. Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere
folgende Ziele des RREP VP relevant:

3.1.2 Stadt — Umland — Raume

Ziel 3.1.2 (3)

~Gemeinden, die Stadt — Umland — Rdumen zugeordnet sind, unterliegen
einem besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot.

Das Kooperations- und Abstimmungsgebot gilt wechselseitig flr Planungen,
Vorhaben und MalBnahmen mit Auswirkungen auf die Gemeinden im Stadt —
Umland — Raum, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe ein-
schlie8lich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie
fur die Vorhaltung kommunaler Einrichtungen.*

Das Vorhaben entspricht dem Regionalen Einzelhandelskonzept fur den
Stadt-Umland-Raum Stralsund (Entwurf 2019).

4.1 Siedlungsstruktur

Ziel 4.1 (3)
~Schwerpunkte der Wohnbaufldchenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie
sollen sich funktionsgerecht entwickeln.”

Die Hansestadt Stralsund stellt einen Schwerpunkt der Wohnbauflachen-
entwicklung dar. Die Nutzung der fur die KiTa und den Nahversorger nicht
bendtigten Flache fir die Wohnbaulandentwicklung entspricht dem Ziel der
Raumordnung.

Ziel 4.1 (4)
,Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen hat in Anbindung an bebaute Orts-
lagen zu erfolgen.*

Aufgrund der siedlungsstrukturellen Lage des Standortes und der Inan-
spruchnahme bisher nicht ausgeschopfter Innenentwicklungspotenziale ist
die geplante Entwicklung der Wohnbauflache konform mit der landesplaneri-
schen Zielsetzung einer auf die Innenentwicklung ausgerichteten Orts- und
Siedlungsentwicklung.

4.3.2 Grof¥flachige Einzelhandelsvorhaben

Ziel 4.3.2 (1)

~EinzelhandelsgroBprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 der BauNVO sind nur in
Zentralen Orten, bei einer Geschossfldche von mehr als 5 000 m? nur in den
beiden Teilen des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund — Greifswald so-
wie in den Mittelzentren Anklam, Bergen auf Riigen, Grimmen, Pasewalk,
Ribnitz-Damgarten, Ueckermiinde und Wolgast zuldssig.“

Stralsund ist als Oberzentrum gemeinsam mit der Hanse- und Universitats-
stadt Greifswald ausgewiesen. Demnach ist die Ansiedlung eines groRfla-
chigen Einzelhandelsbetriebes i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO grundsatzlich
zulassig.

Ziel 4.3.2 (2)
~Einzelhandelsgroprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an
stédtebaulich integrierten Standorten zulédssig.
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Bei Standortentwicklungen aul3erhalb der Innenstadt ist unter Berticksichti-
gung der Entwicklung des Zentralen Ortes (Gesamtstadtisches Einzelhan-
delskonzept) nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und At-
traktivitat der Innenstadt nicht gefdhrden.*

Die Planung entspricht den Zielen des RREP VP 2010. Hinsichtlich der stad-
tebaulich integrierten Standortlage ist das Vorhaben von zwei Seiten mit
Wohnbebauung umgeben und damit von den angrenzenden oder in nachs-
ter Nahe liegenden Wohngebieten zu Ful® oder mit dem Fahrrad mit gerin-
gem Zeitaufwand erreichbar.

Mit der Planung soll die Errichtung eines Lebensmitteleinzelhandelbetriebs
vorbereitet werden. Um der Nahversorgungsfunktion Rechnung zu tragen,
wird der Schwerpunkt des Sortimentes auf nahversorgungsrelevante Wa-
rengruppen (Nahrungs- und Genussmittel sowie Gesundheits- und Korper-
pflegemittel) gelegt (sog. Kernsortiment). Eine Gefahrdung der Funktionsfa-
hige und Attraktivitdt der Innenstadt bzw. Altstadt der Hansestadt Stralsund
wird somit vermieden.

Neben den o.g. Zielen enthalt das Regionale Raumentwicklungsprogramm
Vorpommern (RREP VP) auch Grundsatze, die flr den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes mafRgeblich ist. Diese Grundsatze sind bei der Abwagung
angemessen zu berucksichtigen.

5.4 Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Fischerei

Grundsatz 5.4 (6)

,Die Funktionen des Waldes sind durch eine nachhaltige und naturnahe
Bewirtschaftung zu sichern. Wélder mit bedeutenden Nutz-, Schutz- oder
Erholungsfunktionen sind bei Planungen und MalBnahmen besonders zu
berticksichtigen. [...]*

Die Belange der Forstwirtschaft werden beriicksichtigt. Dazu wird auf die
Ausfihrungen zum Plansatz 4.5 (9) des LEP M-V 2016 verwiesen.

5.5 Ressourcenschutz Trinkwasser

Grundsatz 5.5 (2)

»In den Vorbehaltsgebieten Trinkwasser [...] soll dem Trinkwasserschutz ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. In Vorbehaltsgebieten Trinkwas-
ser sind alle Planungen und MalBnahmen so abzustimmen, dass diese Ge-
biete in ihrer besonderen Bedeutung fiir den Trinkwasserschutz maéglichst
nicht beeintréchtigt werden.“

Mit der Verwirklichung der Planungsvorhaben am Standort des ehemaligen

Garagenkomplexes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Grund-
wasser verbunden.
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6.3 Soziale Infrastruktur

Grundsatz 6.3 (4)

,Bedarfsorientiert sollen in allen Teilen der Planungsregion Einrichtungen
und vielfédltige Angebote der Kinder- und Jugendbetreuung und -bildung
vorgehalten werden.”

In der Stadt fehlen ca. 285 Kinderbetreuungsplatze. Insofern entspricht die
Planung einer KiTa dem o.g. Grundsatz der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Stralsund stellt
das Areal westlich des Strallenbauamtes als Flache fir den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung“ dar. Entlang der Greifs-
walder Chaussee ist schematisch eine schmale Griunflache dargestellt (sie-
he nachfolgende Abbildung).

Abbildung 2:  Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
der Hansestadt Stralsund

Im beschleunigten Verfahren kann der Bebauungsplan von den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes abweichen.

Der Flachennutzugsplan wird entsprechend der geplanten Nutzung berich-
tigt. Der Bereich soll dann anteilig als Sonderbauflache mit der Zweckbe-
stimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel® sowie als Wohnbauflache mit der
Kennzeichnung fur sozialen Zwecken dienende Einrichtungen und Gebaude
dargestellt werden (s. Anlage 4). Die Darstellung der strallenbegleitenden
Grunflache verbleibt im Flachennutzungsplan.

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan stellt das Ge-
biet als Bauflache dar und muss deshalb nicht angepasst werden.
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3.3 Begriindung der Inanspruchnahme von Waldflachen gemaRB § 1a
Abs. 2 BauGB

Mit der durch den Bebauungsplan Nr. 67 ,Gelande westlich des Strallen-
bauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof* geplanten baulichen
Entwicklung wird eine rd. zehn Jahre alte, durch unterlassene Grundstlcks-
pflege auf dem Gelande eines ehemaligen Garagenkomplexes neu entstan-
dene Waldflache in Anspruch genommen. Im Bereich der Waldflache soll
Baurecht geschaffen werden fir die Errichtung einer KiTa und eines Nah-
versorgers. Der geplante Wohnstandort liegt z.T. auRerhalb der Waldflache
und begrindet sich durch das Erfordernis einer Umwandlung der gesamten
Waldflache, da auch eine verbleibende Restbestockung ihre Waldeigen-
schaft aufgrund der einzuhaltenden Waldabstande verlieren wiirde. Die ge-
plante Wohnbauflachenentwicklung im Plangebiet ist damit nicht Grund fir
die geplante Inanspruchnahme von Waldflachen.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung als Wald
genutzter Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglich-
keiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbeson-
dere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baullicken und anderen Nachver-
dichtungsmaglichkeiten zahlen kénnen.

Das Erfordernis fiir die bauliche Inanspruchnahme der Neuwaldflache auf

dem Gelande westlich des Strallenbauamtes an der Greifswalder Chaussee
wird wie folgt begriindet:

Begriindung des KiTa-Standortes

Der Hansestadt Stralsund fehlen eine erhebliche Anzahl an Kinderbetreu-
ungsplatzen. Die Nachfrage nach Kinderbetreuung des Stadtgebietes Sud
kann z.Zt. lediglich durch die Einrichtung ,Am Bodden“, Boddenweg 4 ge-
deckt werden. Diese Kindertagesstatte verfligt nur Gber 18 Krippenplatze, 60
Kindergartenplatze und 150 Hortbetreuungsplatze und kann der aktuell stei-
genden Nachfrage nicht gerecht werden. In den letzten Jahren ist auf ehe-
maligen Brachflachen im Bereich Andershof (Bereitschaftspolizei, Sport-
platz) dringend benétigter Wohnungsbau realisiert worden (B-Plan Nr. 62, B-
Plan Nr. 63) und in einem weiteren Gebiet (B-Plan Nr. 32, ehem. Gartnerei-
gelande) ist die Besiedlung weitgehend abgeschlossen. Durch die neuen
Gebiete werden in Andershof zwischen 625 bis 900 Einwohner hinzukom-
men. Der Anteil junger Familien mit kleinen Kindern in neu erschlossenen
Gebieten liegt i.d.R. Gber dem Durchschnitt. Entsprechend steigt auch der
Bedarf an Betreuungsplatzen in den Kindereinrichtungen.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes soll den Anforderun-
gen an die sozialen Bedurfnisse der Bevolkerung gemafs § 1 Abs. 6 Nr. 3
BauGB, insbesondere die Bedirfnisse der Familien/ jingerer Menschen auf
eine Kinderbetreuung, Rechnung getragen werden.

Fir die neu geplante Kindereinrichtung, die die derzeitigen Versorgungsdefi-
zite im Stadtgebiet Siid verringern soll (s. Anlage 2, Karte der KiTa- Standor-
te aus dem ISEK), gibt es bereits einen konkreten Bewerber- der Verein
Lebensraume e.V. Geplant ist eine Kindertagesstatte ,KiTa 15 mit 24 Krip-
pen- und 45 Kindergartenplatzen mit 15 Stunden Betreuungszeit, 7 Ta-
ge/Woche, insbesondere fiir Kinder von berufstatigen Eltern im Dienstleis-
tungssektor/Schichtdienst. Damit wird ein bisher in Stralsund einmaliges
Angebot geschaffen. Die Ansiedlung dieser Infrastruktureinrichtung ist fur
die Hansestadt von hohem 6ffentlichen Interesse.
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Begriundung des Nahversorgers

Im Stadtgebiet Siid erfolgte seit 1990 eine umfangreiche Siedlungsentwick-
lung mit dem Schwerpunkt einer Wohnungsbauentwicklung (B-Plane Nr. 5,
19, 26, 32, 42, 46, 48, 62 und 63). In den 0.g. neuen Wohngebieten ist ne-
ben dem Einfamilienhausbau auch ein grof3er Teil an Geschossbauten ent-
standen.

Der Einzelhandelskomplex real am Gustower Weg mit dem real-Markt und
einem nicht mehr zeitgemaRen Aldi mit unterdurchschnittlicher Verkaufsfla-
che sichert die (Nah)Versorgung im Stadtgebiet Std. Im Bereich zwischen
der Kreuzung Frankendamm und dem bisher als Stadtteilzentrum
Sid/Andershof eingestuften Einzelhandelskomplex real gibt es bisher keinen
weiteren Nahversorger, d.h. hier besteht eine Liicke im flachendeckenden
Nahversorgungsnetz im Stadtgebiet (s. Anlage 4, GMA-Stellungnahme zur
Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee). Da insbe-
sondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels die wohnortna-
he, von der nicht motorisierten Bevdlkerung auch fuBlaufig zu erreichende
Nahversorgung mit Waren des kurzfristigen und mittelfristigen Bedarfs zu-
nehmend an wesentlicher Bedeutung fur eine mdglichst lange selbstandige
Lebensfiihrung bis ins hohe Alter gewinnt, soll die Netzliicke durch Ansied-
lung eines zeitgemalen Nahversorgers mit einer Verkaufsflache bis
1.000 m? geschlossen werden. Auf dem Geldnde der ehemaligen Bereit-
schaftspolizei (B-Plan Nr. 62) sind u.a. Wohnhauser mit insgesamt 100 al-
ters-/ behindertengerechte Wohnungen entstanden. Fir die 625 bis 900
neuen Einwohner, insbesondere die alteren Menschen und Menschen mit
Behinderungen, kénnte so eine wesentliche Verbesserung der Lebensquali-
tat erreicht werden, wenn sie ihren Einkauf selbstandig zu Ful} erledigen
kénnen.

Das in Aufstellung befindliche Regionale Einzelhandelskonzept fir den
Stadt-Umland-Raum Stralsund (REHK) empfiehlt die Ansiedlung eines wei-
teren Nahversorgers am Standort zwischen der Greifswalder Chaussee und
dem Strallenbauamt am Boddenweg. Damit folgt das Konzept den Vorga-
ben des Landesraumentwicklungsprogramms M-V 2016, das die Entwick-
lung zukunftsfahiger Nahversorgungsstrukturen auf der Grundlage von Ein-
zelhandelskonzepten fordert. Die stadtebauliche Integration der Versor-
gungsstandorte soll neben der Sicherung der verbrauchernahen Versorgung
der Bevdlkerung insbesondere auch dem Erhalt und der Weiterentwicklung
der gewachsenen Ortsstruktur, der sparsamen Flacheninanspruchnahme
sowie der Vermeidung motorisierten Individualverkehrs dienen, um so einen
Beitrag zur nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu leisten.

Dieses trifft auf den in Aussicht genommenen Standort zu. Ein Standort oh-
ne direkten Bezug zur Greifswalder Chaussee (gunstige Verkehrsanbin-
dung, werbewirksame Sichtbarkeit) kommt nicht in Betracht.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes beabsichtigt die
Hansestadt Stralsund, die Empfehlung des REHK umzusetzen, um dem
Belang der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung gemaR § 1 Abs.
8 a) BauGB Rechnung zu tragen.

An der Ansiedlung eines weiteren Verbrauchermarktes an der Greifswalder

Chaussee, der die Nahversorgungssituation im Stadtgebiet Std erheblich
verbessert, besteht demnach ein starkes 6ffentliches Interesse.
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Begriindung der Standortgebundenheit (Alternativenprifung)

Im Umfeld des in Aussicht genommenen Standortes an der Greifswalder
Chaussee gibt es keine verfligbaren Grundsticke mit dem fiir eine Marktan-
siedlung erforderlichen Flachenpotenzial von ca. 4.000 bis 6.000 m? GrdfRe
(siehe Anlage 1: Standort-Alternativprifung fir einen Nahversorger im Stadt-
gebiet zwischen B 96 und Deviner Weg). Der von mehreren Seiten diskutier-
te Standort Nr. 13 gemaR Anlage 1 ist eine Teilflache der Gewerbebrache
des ehemaligen Landwirtschaftlichen Instandsetzungswerkes (LIW). Diese
Flache ist eigentumsrechtlich nicht verfiigbar. Darliber hinaus scheidet diese
Flache als Alternativstandort aber bereits mangels der erforderlichen stadte-
baulich integrierten Lage aus. Dieses trifft ebenso auf den Einzelhandels-
komplex real/ Aldi zu und war eine wesentliche Begriindung fiir den Wegfall
der Einstufung als ein Zentraler Versorgungsbereich.

3.4 Schutzgebiete und -objekte nach dem Naturschutzrecht

Im Geltungsbereich des Plangebietes bestehen keine naturschutzrechtlich
festgesetzten Schutzgebiete.

Rund 200 m &stlich des Plangebietes liegt im Bereich des Strelasunds das
Europaische Vogelschutzgebiet (SPA-Gebiet) ,Greifswalder Bodden und
sudlicher Strelasund” (DE 1742-402).

Das Plangebiet reicht in einem ca. 70 m langen und bis ca. 3,50 m breiten
Streifen entlang des Boddenweges in den 150 m breiten Gewasserschutz-
streifen gemal Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (§ 29 Abs. 1 NatSchAG
M-V) hinein.

Die Fichtenreihe entlang der Grundsticksgrenze zum Boddenweg ist als
Abpflanzung des Grundstiicks Bestandteil der Waldflache und stellt damit
keine nach § 19 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte straBenbegleitende
Baumreihe dar.

Im noérdlichen Plangebiet stehen aulerhalb der Waldflache an der Grund-
sticksgrenze zum Straflenbauamt zwei Einzelbdume, die nach § 18 NatSch
AG M-V geschiitzt sind. Es handelt sich dabei um eine Birke und eine Eiche
mit einem Stammumfang von jeweils 110 cm.

3.5 Kiistenschutz

Das Landeswassergesetz LWaG betrachtet fur Kustenschutzzwecke grund-
satzlich einen Streifen von 200 m land- und seewarts der Mittelwasserlinie.
Ebenfalls werden unter § 136 LWaG Regelungen zu "Kustenschutzgebieten"
festgeschrieben. Einen "Kustenschutzwald" im wasserrechtlichen Sinne
sowie als Anlage des o6ffentlichen Kustenschutzes im Sinne von § 83 LWaG
gibt es demnach nicht.

Das Plangebiet liegt in einem Abstand von > 150 m landseitig/westlich der
Bdschungsoberkante des Andershofer Steilufers und damit auch landsei-
tig/westlich des Gebaudes des Stralienbauamtes Stralsund.

Beim Andershofer Steilufer handelt es sich um ein inaktives, bewachsenes
KIiff. Es ist nicht als Kiistenschutzgebiet gemafl § 136 LWaG ausgewiesen.
Das LWaG schreibt unter § 87 Abs. 3 u.a. das Verbot zur Veranderung,
Beseitigung und Beschadigung des schiitzenden Bewuchses in einem Be-
reich von 50 m landseitig der Béschungsoberkante von Steilufern fest. Far
den in den vergangenen 10 Jahren aufgewachsenen Waldbestand im Plan-
gebiet ist § 87 demnach aufgrund der Entfernung zum Kiiff nicht einschlagig.
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Aufgrund der Lage der o.g. Flache scheidet jegliche Wirkung auf die Stabili-
tat des Steilufers als Erosionsschutz 0.a. aus. Mithin ist der im Plangebiet
aufgewachsene Waldbestand fiir Belange des Kistenschutzes bedeutungs-
los.

3.6 Bodendenkmale

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale bekannt. Aufgrund der urspringli-
chen Bebauung des Gebietes mit einer Kasernenanlage und nachfolgend
mit einem Garagenkomplex und der daflir vorgenommenen Gelandeplanie-
rung ist ein Vorkommen von Bodendenkmalen unwahrscheinlich.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Andershof, ca. vier Kilometer sid-
lich der historischen Altstadt. Es ist von einer ausgepragten Wohngebiets-
nutzung umgeben, die insbesondere in den letzten Jahren mit der Erschlie-
Rung neuer Wohngebiete entstand. So ist auf dem nérdlich anschlielenden
Gelande der ehemaligen Bereitschaftspolizei ein Wohngebiet mit Einfamili-
enhausern und Geschosswohnungsbauten errichtet worden. Im Westen wird
das Plangebiet von der Greifswalder Chaussee tangiert, die eine wichtige
Verkehrsachse darstellt und als Stadtzufahrt fungiert. Auf der gegentiberlie-
genden Seite der Greifswalder Chaussee setzt sich die Wohnbebauung auf
dem ehemaligen Molkereigelande mit Eigenheimbebauung fort. Auf dem
Gelande der ehemaligen Gartnerei entsteht ebenfalls ein neues Wohngebiet
im Segment des Eigenheimbaus.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes ist durch den Geb&udebe-
stand der ehemaligen Bereitschaftspolizei gepragt, der durch die Polizeiin-
spektion Stralsund bzw. zivil nachgenutzt wird (ehem. Eichamt als Trai-
ningsgelande flur die Polizei, Seniorenwohnen, Strallenbauamt) sowie durch
einen sudlich angrenzenden gewerblich genutzten, schuppenartigen Ge-
bdudekomplex. Daran schlieBen sich wiederum Siedlungsbauten entlang
des Boddenweges an (Wohngebiet am Boddenweg).

4.2 Nutzung und Topographie des Plangebietes

Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist aktuell GUberwiegend ungenutzt. Urspringlich war die FIa-
che mit einer Kasernenanlage der Wehrmacht bebaut. Zu DDR-Zeiten wur-
de das Gelénde durch die Bereitschaftspolizei Andershof nachgenutzt und
war zuletzt mit einem Garagenkomplex bebaut. Durch Nutzungsauflassung
in den Jahren 1989/90 und Rickbau des Garagenkomplexes im Jahr 2003
hat sich auf einem Grol3teil der Flache (1,21 ha, davon 1,16 ha im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 67) aufgrund unterlassener Grundstlcks-
pflege ab dem Jahr 2010 verstarkt Gehdlzaufwuchs eingestellt, der sich
inzwischen zu einer Neuwaldflache entwickelt hat. Ausgenommen von die-
ser Waldentwicklung ist lediglich eine nérdliche Teilflache des Plangebietes.
Hier erfolgt eine ungeordnete Nutzung als Stellplatzflache fur PKW. Aulier-
dem befindet sich dort noch eine Garage als Bestandteil der letzten Bebau-
ung des Plangebietes. Diese nérdliche Teilflache des Plangebietes stellt
baurechtlich einen Innenbereich nach § 34 BauGB dar.
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Der Geholzbestand des Plangebietes ist nach Nutzungsauflassung vor ca.
25 Jahren zunachst punktuell zwischen den ehemaligen Garagen aufge-
wachsen und hat sich erst nach dem Rickbau des Garagenkomplexes in
den vergangenen Jahren in Verbindung mit den randstandigen Gehdlzen als
Waldflache entwickelt. Eine forstwirtschaftliche Nutzung dieser jungen Neu-
waldflache erfolgt nicht. Es liegen keine in der Ortlichkeit tatsachlich signifi-
kant ausgepragten Waldfunktionen vor (siehe Kap.5.9).

Auf dem Areal steht ein ca. 37 m hoher Funkmast (Richtfunk/Betriebsfunk),
der dem Stralkenbauamt Stralsund gehort.

Parallel zur Greifswalder Chaussee verlaufen eine Trinkwasserleitung der
REWA GmbH und die stiligelegte Ferngasleitung FGL 92.

Topographie des Plangebietes

Die natlrlichen Gelandeverhaltnisse im Plangebiet sind erheblich verandert.
Das Gelande wurde im Zuge der Errichtung der Kasernenanlage der Wehr-
macht planiert. Das zentrale Plangebiet ist daher weitgehend eben und fallt
leicht in Richtung Strelasund ab (H6hen von 17,8 m bis 19,6 m Uber NHN).
Zur Greifswalder Chaussee und zum Boddenweg bestehen Gelandespriinge
von bis zu ca. 2,00 m.

4.3 VerkehrserschlieBung
Kfz-Verkehr

Die verkehrsseitige Anbindung des Plangebietes erfolgt durch die Greifswal-
der Chaussee und die StralRe ,Zur Steilkiste®. Der Abschnitt des Bodden-
weges, der ostlich an das Plangebiet angrenzt, ist eine Privatstralle. Diese
steht fir die verkehrsseitige ErschlieBung des Plangebietes nicht zur Verfi-
gung.

Der geplante Nahversorger kann von der Greifswalder Chaussee aus stra-

Renseitig erschlossen werden. Die Kindertagesstatte und der geplante
Wohnungsbau kénnen Uber die Strale ,Zur Steilkiste” erschlossen werden.

Offentlicher Personennahverkehr

Auf der Greifswalder Chaussee verkehrt die Buslinie 3 in Richtung Strela-
park/Zoo (Uber Altstadt und Hauptbahnhof) bzw. nach Devin. Die Haltestelle
in Richtung Strelapark/Zoo befindet sich nérdlich der Einmindung des Bod-
denweges in die Greifswalder Chaussee. Die Haltestelle in Richtung Devin
befindet sich sudlich der Einmindung der Andershofer DorfstralRe in die
Greifswalder Chaussee. Die genannten Haltestellen werden auch durch die
Buslinie 9 (Ringverkehr Hauptbahnhof — Zarrendorf — Negast) und den
Nachtbus (Ringverkehr im gesamten Stadtgebiet mit Anbindung an den
Hauptbahnhof) bedient.

Geh- und Radwege

An der Greifswalder Chaussee ist ein stralenbegleitender Geh- und Rad-
weg vorhanden. Das Gebiet ist auch Uber den OstseekUstenradweg, der
parallel zum Hochufer verlauft, gut erreichbar.
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4.4 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Die soziale Infrastruktur und Versorgung im Stadtgebiet Siud ist defizitar
(siehe Ausfihrungen in Kap. 3.3).

Die geplante Errichtung der KiTa und des Nahversorgers dient der Verbes-
serung der sozialen Infrastruktur und Versorgung im Stadtgebiet Sud.

4.5 Baugrund

Die Beurteilung der Baugrundverhaltnisse erfolgt im Zuge der Ausfiihrungs-
planung der jeweiligen Bauvorhaben.

Altlasten

Nach Auskunft der unteren Abfallbehdrde vom 04.05.2018 besteht nach der
2014/2015 erfolgten Altlastensanierung kein Altlastenverdacht mehr. Nach
Aushub und Entsorgung der kontaminierten Bauwerke und Bdden wurden
keine erhdhten Werte festgestellt.

Die erfolgten Sanierungen im Bereich des ehemaligen Eichamtes sind unter
Berlicksichtigung der damaligen Sanierungszielwerte (PAK 20 mg/kg, MKW
1000 mg/kg, BETX 20 mg/kg) erfolgt. Bei einer geplanten sensiblen Nutzung
wie einer Kindertagesstatte mit AuRenanlagen sind weitere Bodenuntersu-
chungen erforderlich.

Kampfmittelbelastung

Aufgrund der ehemaligen militdrischen Nutzung (Kasernenanlage der
Wehrmacht bzw. Standort der Bereitschaftspolizei Andershof) wird das Ge-
lande als kampfmittelbelastet eingestuft.

5. Planinhalt
5.1 Planungskonzept

Ziel der Planung ist die standortgerechte Einordnung der vorgesehenen
Nutzungen, d.h. der Kindertagesstatte, einer Wohnbebauung und eines Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebes. Auf dieser Grundlage sieht das Pla-
nungskonzept (siehe Anlage 5) eine dreifache Gliederung des winkelférmi-
gen Plangebietes vor: Auf dem sidwestlichen, zur Greifswalder Chaussee
ausgerichteten Teilstlck soll der Bau des Lebensmitteleinzelhandelsbetrie-
bes ermdglicht werden. Die Standortwahl begriindet sich zum einen in einer
Nahversorgungsliicke, die fir das Stadtgebiet Sid ermittelt wurde. Die Netz-
licke soll durch die Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder
Chaussee geschlossen werden, womit die Nahversorgungsituation deutlich
verbessert wird. Zum anderen erfiillt der avisierte Standort an der Greifswal-
der Chaussee die Standortanforderungen moderner und zeitgemafer Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebe, die auf Lagen mit hoher Verkehrsfrequenz,
guter Pkw-Erreichbarkeit und ausreichender GrundstlcksgréRe angewiesen
sind.

Auf dem nordlichen, zum benachbarten B-Plangebiet Nr. 62 bzw. zur StralRe
,Zur Steilkliste® auskragenden Teilgebiet soll eine wohnbauliche Nutzung
untergebracht werden. Vorgesehen ist hier die Errichtung von zwei Wohn-
hausern. Daran schlief3t sich im siiddstlichen Teilgebiet der Standort fir die
Realisierung einer Kindertagesstatte an, mit der auf den steigenden Bedarf
an Betreuungsplatzen reagiert werden soll.

Zur landschaftlichen Einbindung und Gringestaltung des Plangebietes ist
ein weitgehender Erhalt des strallenbegleitenden Geholzbestands an der
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Greifswalder Chaussee, der Erhalt eines Siedlungsgehdlzes mit Jungbau-
men am Boddenweg und der Erhalt von drei an der Grundstlicksgrenze zum
ehem. Eichamt angepflanzten Laubbaumen vorgesehen. Aufierdem sollen
Heckenpflanzungen das Plangebiet gliedern.

Der weitgehende Erhalt des straflenbegleitenden Gehdlzbestandes an der
Greifswalder Chaussee ist auch aus Grinden des Artenschutzes nach
§ 44 BNatSchG erforderlich, da sich in diesem Gehdélzbestand in den ver-
gangenen Jahren eine Saatkrahen-Kolonie gebildet hat.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans, Baurecht fiir eine KiTa,

zwei Wohnhauser sowie einen Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb zu schaf-

fen, erfolgt eine rdumlich differenzierte Festsetzung der folgenden drei Bau-

gebietskategorien:

e Allgemeines Wohngebiet (WA)

. Flache fiur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertages-
statte” (KiTa)

e sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger” (SO)

5.2.1 Allgemeines Wohngebiet

Textliche Festsetzung 1.1:
Im allgemeinen Wohngebiet sind zuléssig:
o  Wohngebéude,
e nicht stérende Handwerksbetriebe und
e Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke.

Textliche Festsetzung 1.2:
Im allgemeinen Wohngebiet sind unzuléssig:
e die der Versorgung des Gebietes dienenden Lé&den, Schank- und
Speisewirtschaften
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und
Tankstellen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 5
und Abs. 6 BauNVQ)

Die Festsetzung der nérdlichen Teilflache des Plangebietes als allgemeines
Wohngebiet dient der angestrebten Entwicklung eines kleinen Wohnstandor-
tes mit zwei Wohnhausern. Zur Unterstitzung dieses Ziels bzw. um in Ver-
bindung mit den benachbarten Wohnquartieren im Stadtgebiet Andershof
einen ausgewogenen Wohnstandort zu sichern, soll das Baugebiet neben
dem Wohnen um weitere Einzelnutzungen erganzt werden kénnen. Dazu
zahlen die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen nicht stérenden
Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Nutzungen.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden und Schank- und Spei-
sewirtschaften, die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssig sind, wer-
den dagegen ausgeschlossen. Gleiches gilt fir die gemafl § 4 Abs. 3 BauN-
VO als Ausnahme zulassungsfahigen

Stand Juni 2021 19



Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Gelande westlich des
StralRenbauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof*

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérenden Gewerbebetriebe,
Anlagen flir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen.

Der Ausschluss dieser Nutzungen ist in erster Linie auf deren spezifische
Betriebs- und Verkehrsabldufe zurlickzufthren, die sich mit dem kleinteiligen
Wohngebiet und dem beabsichtigten Gebietscharakter nicht vereinbaren
lassen.

Der Ausschluss insbesondere von Gartenbaubetrieben und Tankstellen
erfolgt nicht zuletzt auch hinsichtlich der geringen Groflte des Wohngebietes.
Aufgrund der Flachenintensivitat ist die Ansiedlung derartiger Nutzungen in
dem allgemeinen Wohngebiet praktisch nicht realisierbar.

In Bezug auf Laden zur wohnungsnahen Versorgung liegt — neben den o. g.
Grunden — ein weiterer Grund fur den Ausschluss vor: Durch die direkte
Nachbarschaft zu dem geplanten Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Nahversorger* steht den kiinftigen Bewohnern in sehr geringer Entfernung
eine Versorgungseinrichtung fur den kurzfristigen Bedarf zu Verfligung, so
dass die Gebietsversorgung bereits mit abgedeckt ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass Ferienwohnungen in dem geplanten all-
gemeinen Wohngebiet (WA) nicht zulassig sind, da sowohl Betriebe des
Beherbergungsgewerbes als auch nicht stérende Gewerbebetriebe ausge-
schlossen werden.

5.2.2 Flache fiir den Gemeinbedarf

Fir den sudéstlichen Teil des Plangebietes setzt der Bebauungsplan eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB fest.

Die Festsetzung dient der Realisierung einer Kindertagesstatte mit Rdumen
fur Kindergarten und Kindergrippe einschlieRlich Nebenanlagen. Ferner soll
durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache die Bedeutung des KiTa-
Standortes fur die Allgemeinheit besonders betont werden.

5.2.3 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorger

Textliche Festsetzung 1.3:

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger” dient
der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion.
Zuléssig sind:

e ein Einzelhandelsbetrieb mit einer zuldssigen Verkaufsfliche von
max. 1.000 m? der auf mindestens 80 % der zuldssigen Verkaufs-
flache Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Ge-
trénke, Reformwaren, Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Apotheken- und Sanitdtswaren, Papier- und Schreibwa-
ren, Schulbedarf und Zeitschriften sowie Blicher anbietet,

e Betriebe des Lebensmittelhandwerks mit einer Verkaufsflache von
max. 120 m2

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 11 Abs. 3 BauNVO)

Der sudwestliche Teil des Plangeltungsbereiches wird als sonstiges Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger gemall § 11 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Die Gebietsfestsetzung dient der Unterbringung eines
Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung einschlieRlich der erforderlichen
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Stellplatze, Nebenanlagen und ErschlieBungsflachen. Damit entspricht die
Festsetzung der Komplettierung und Sicherung des Nahversorgungsange-
botes im Stadtgebiet-Siid der Hansestadt Stralsund.

Da neben einem Einzelhandelsbetrieb zur Nahversorgung keine weiteren
Nutzungsarten zulassig sein sollen, handelt es sich um ein Baugebiet, wel-
ches sich von den anderen Baugebietskategorien nach §§ 2 bis 10 BauNVO
wesentlich unterscheidet. Deshalb kommt nur die Ausweisung eines sonsti-
gen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 3 BauNVO in Betracht. Hinzu kommt,
dass unter Berlcksichtigung des Einzugsgebietes und des nachgewiesenen
Versorgungsbedarfs im Stadtgebiet Sid von rechnerisch ermittelt ca.
1.240 m? Verkaufsflache die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir einen
Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von 1.000 m? geschaffen
werden sollen. Zur Konfliktminderung bleibt dieser hinter der errechneten
Bedarfsgrofie zuriick. Es handelt sich demnach um ein Vorhaben, dass den
Kriterien der GroRflachigkeit i. S. d. § 11 Abs. 3 BauNVO entspricht und
deshalb aufler in Kerngebieten nur in eigens fur diesen Nutzungszweck
festgesetzten Sondergebiet zuldssig ist. Ergdnzend zu den Regelungen der
Baunutzungsverordnung hat das Bundesverwaltungsgericht mit seinem Ur-
teil vom 24.11.2005 (BVerG 4 C 10.04) die Schwelle zur GroRflachigkeit von
Einzelhandelsbetrieben i. S. v. § 11 Abs. 3 S. 1 Nr. 2 BauNVO anhand der
Verkaufsflache definiert. Der starre Schwellenwert liegt danach bei einer
Verkaufsflache von 800 m2. Ein kleinerer Nahversorger, der die Schwelle der
GroRflachigkeit unterschreitet®, ware nicht ausreichend, um die heutigen und
perspektivisch im fuBlaufigen und weiteren Einzugsbereich lebenden Ein-
wohner zu versorgen.

Der geplante Einzelhandelsstandort soll vorrangig auf die Nahversorgung
gerichtet sein, d. h. auf die Lebensmittelversorgung. Um dieser zentralen
Funktion bzw. dem Nahversorgungscharakter Rechnung zu tragen, wird
folgerichtig der Sortimentsschwerpunkt auf die sog. nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente gemafR textlicher Festsetzung Nr. 1.3 gelegt (sog. Kern- bzw.
Hauptsortiment). Diese mussen auf mindestens 80 % der zulassigen Ver-
kaufsflache angeboten werden. Das bedeutet im Umkehrschluss, dass auf
hoéchstens 20 % der Verkaufsflache sonstige zentrenrelevante Sortimente
oder andere, nicht zentrenrelevante Sortimente angeboten werden durfen.
Die Verkaufsflachenregelung berticksichtigt zum einen stadtebauliche und
raumordnerische Belange, indem nachteilige Auswirkungen auf die
Stralsunder Zentrenstruktur durch ein starkes zentrenrelevantes Warensor-
timent vermieden werden (sog. Zentrenschutz). Zum anderen werden auch
die wirtschaftlichen Interessen der Einzelhandler im Sondergebiet berlick-
sichtigt, indem die Mdoglichkeit eingeraumt wird, das Warenangebot mit ei-
nem Uber die nahversorgungsrelevanten Sortimente hinausgehenden Rand-
sortiment (sog. Nonfood II-Sortiment) handelslblich erweitern bzw. abrun-
den zu kdénnen.

Zur Erganzung der hauptsachlichen Einzelhandelsnutzung werden ferner
untergeordnete Betriebe des Lebensmittelhandwerks zugelassen, z. B. als
Backshop oder Verkaufstheke einer Fleischerei im Eingangsbereich eines
Lebensmittelmarktes.

Hinweis zur sortimentsbezogenen Verkaufsflachenregelung:

Die sortimentsbezogene Verkaufsflachenregelung nimmt Bezug auf die sog.
,otalsunder Liste“ — eine in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fir die Hansestadt Stralsund aus dem Jahr 2009% aufgefiihrte stadtspezifi-

5 z. B. in Form eines ,Nachbarschaftsladens®, friiher , Tante-Emma-Laden®, heute auch
,Lconvenience-Store* genannt

6 vgl. GMA im Auftrag der Hansestadt Stralsund (2008): Fortschreibung Einzelhandelskonzept
fir die Hansestadt Stralsund. Erfurt. S. 121f.
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schen Liste der zentrenrelevanten Sortimente. Da die ,Stralsunder Liste*
jedoch auch Sortimente umfasst, die nicht unmittelbar der Nahversorgung
dienen, erfolgt eine Differenzierung in die Unterarten ,nahversorgungsrele-
vante Sortimente* und ,sonstige zentrenrelevanten Sortimente“. Dabei sind
nahversorgungsrelevante Sortimente immer auch zentrenrelevant, die Ubri-
gen zentrenrelevanten Sortimente jedoch nicht nahversorgungsrelevant.
Nahversorgungsrelevante Sortimente zeichnen sich dadurch aus, dass sie in
vergleichsweise kurzen zeitlichen Abstadnden nachgefragt werden — insbe-
sondere gilt dies fur Nahrungs- und Genussmittel inkl. Lebensmittelhand-
werk, Getranke, Reformwaren, Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel),
Kosmetika, Apotheken- und Sanitadtswaren, Papier- und Schreibwaren,
Schulbedarf und Zeitschriften sowie Blicher — und daher mdglichst woh-
nungsnah und flachendeckend angeboten werden sollten. Unter die 20 %-
Regelung fallen auch einzelne Warengruppen aus dem Spektrum der nicht
zentrenrelevanten Sortimente, welche saisonbedingt durchaus Uber einen
Lebensmittelmarkt angeboten werden kénnen. Als Beispiel sollen hier Cam-
pingartikel genannt werden oder die Brennstoffe, zu denen auch die Grill-
kohle gehdrt. Ausgeschlossen werden dagegen Warengruppe, deren Ver-
kauf im Nahversorgungsbereich nicht gewlinscht ist, bspw. Rollenware von
Bodenbelagen. Gewdinscht ist ein Sortiment, welches dem Bedarf der Be-
volkerung dient und dessen Bestandteile ohne Schwierigkeiten mit dem Pkw
abtransportiert werden konnen.

Hinweis zum Begriff des ,Backshop":
Der Unterschied zu einer Backerei besteht darin, dass in einem Backshop
(zu dt. Brotladen) die Waren nicht an Ort und Stelle produziert werden.

Hinweis zur Verkaufsflache:
Der Begriff der Verkaufsflache ist im Sinne der Rechtsprechung des Bun-
desverwaltungsgerichts” zu verstehen: Zur Verkaufsflache zahlen alle Fla-
chen eines Betriebs, auf denen Waren zum Verkauf angeboten werden und
die vom Kunden betreten werden kdnnen. Verkaufsflachen kénnen dabei in
einem Gebaude liegen oder auch auferhalb. Weiterhin sind die Flachen
folgender Bereiche von Einzelhandelsbetrieben ebenfalls zur Verkaufsflache
hinzuzurechnen:
e Die Flachen der Verkaufstheken fir Kase, Fleisch, Wurst etc., auch wenn
diese nicht vom Kunden selbst betreten werden,
e die sog. ,Kassenzone“ bestehend aus den Flachen von Kassen und
Durchgangen,
e die sog. ,Pack- und Entsorgungszone®, d. h. die Bereiche zum Einpacken
der Ware und der Entsorgung des Verpackungsmaterials als auch
die Flachen des Windfangs,
Verkaufsflachen unselbstandiger Verkaufsstatten (z. B. Backshop im
Eingangsbereich), die das Warenangebot des Einzelhandelsbetriebes
erganzen und mit diesem eine ,betriebliche Einheit* bilden,
e Lageflachen, die den Kunden zuganglich sind und wo diese selbst Waren
auswahlen sowie sich selbst bedienen kénnen.

Nicht zur Verkaufsflache hinzuzurechnen sind hingegen:

e reine Lagerflachen, die nur dem Personal zuganglich sind und zum Auf-
fullen des eigentlichen Verkaufsraums dienen

e Sitzflachen gastronomischer Angebote: Backshops, Fleischereien und
dergl. im Vorkassen- bzw. Eingangsbereich stellen sowohl ergédnzende
gastronomische Angebote als auch normale Einzelhandelsangebote
(,Nur-Kaufen®) dar. Ihr Thekenbereich zahlt gemaR der o. a. Rechtspre-
chung des BVerwG zur Verkaufsflache, nicht jedoch ein zusatzlich ange-

7 BVerwG, Ur. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04
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botener Sitzbereich. Dieser stellt ein gastronomisches Angebot dar, nicht
jedoch eine Verkaufsflache des Einzelhandels.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an den Vorgaben der stadte-

baulichen Konzeption und wird fur die jeweiligen Baugebietskategorien im
Plangebiet wie folgt festgesetzt:

Zulassige Grundflachenzahl

5.3.1 Allgemeines Wohngebiet

Fur das allgemeine Wohngebiet wird als Mal der baulichen Nutzung eine
Grundflachenzahl (GRZ) gemafl § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO von 0,4 festge-
setzt. Die GRZ ist eine Verhéaltniszahl, die angibt, wieviel Quadratmeter
Grundflache je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig sind. Folglich be-
stimmt die GRZ den Uberbaubaren Flachenanteil eines fir die Nutzung vor-
gesehenen Grundstlickes und gibt damit den Versiegelungsgrad sowie die
bauliche Dichte wider.

Aufgrund des geringen Flachenumfangs des Allgemeinen Wohngebietes
und seiner zentralen Lage innerhalb eines Siedlungszusammenhangs orien-
tiert sich die GRZ an dem in einem allgemeinen Wohngebiet zulassigen
Hochstmal gemafl § 17 BauNVO.

Hinsichtlich der Geschossigkeit soll eine Bebauung mit drei Vollgeschossen
im Sinne der LBauO M-V8 zulassig sein, um insbesondere das grundlegende
Planungsziel einer Wohnbebauung in Geschossbauweise zu sichern. Au-
Rerdem orientiert sich die Festsetzung an der vorhandenen Wohnbebauung
im nordwestlich angrenzenden Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 62 ,WWohn-
gebiet am Hohen Ufer, Andershof*) sowie der Bestandsbebauung nordést-
lich des Boddenweges (Strallenbauamt).

Da in allgemeinen Wohngebieten davon auszugehen ist, dass ausschlief3lich
,Normalgeschosse* mit einer Héhe im Bereich von jeweils etwa 3,0 bis
3,5 m entstehen werden und die Dachform festgesetzt wird (flachgeneigtes
Dach oder Flachdach), ist somit auch die moégliche Hohe baulicher Anlagen
hinreichend stadtebaulich geregelt.

5.3.2 Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorger*

Textliche Festsetzung 2.1:

Die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) im Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorger” darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunut-
zungsverordnung bis zu einer GRZ von 0,8 lberschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3
BauGB)

Fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® ist zeichne-
risch eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Entsprechend dieser Festsetzung dirfen
40 % der als Sondergebiet ausgewiesenen Grundstlicksflache durch den
Gebdudekdrper eines Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes ausgeschdpft

8 Hinsichtlich der Definition des Begriffs Vollgeschoss ist auf § 2 —Begriffe — Abs. 6 der Lan-
desbauordnung M-V (LBauO M-V) zu verweisen.
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werden. Bei einer GrundstlicksgroRe von ca. 5.623 m? ergibt sich daraus
eine Grundflache von 2.249 m2. Dies entspricht der Flachendimension bzw.
dem Bebauungsprofil eines gro¥flachigen Einzelhandelsstandortes.

Um die erforderlichen Kundenstellplatze und Stellplatze fur Mitarbeiter sowie
Fahrradstellplatze und weitere betriebsbedingte Nebenanlagen (Papierpres-
se, Mullcontainerboxen oder Presscontainer, Einkaufswagenanlagen) auf
dem Grundstlck unterbringen zu kdnnen, soll gemaR textlicher Festsetzung
Nr. 2.1 eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachenzahl bis zu einer
GRZ von 0,8 zugestanden werden. Diese sehr hohe Uberbaubarkeit ent-
spricht der fir sonstige Sondergebiete nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen
Hoéchstgrenze und ermdglicht eine wirtschaftlich optimale Ausnutzung der
zur Verfiigung stehenden Flache. Eine geringere Uberbaubarkeit wiirde vor
dem Hintergrund der fir einen groRflachigen Lebensmitteleinzelhandels-
standort relativ geringen Grundstiicksgroe zu einer wesentlichen Er-
schwernis der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fuhren.

Hohe baulicher Anlagen

Textliche Festsetzung Nr. 2.2:

Fiir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® dient als
Bezugspunkt fiir die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) die
festgesetzte Gelandehéhe (20,3 m (. NHN) im Bereich der Zufahrt.
(Rechtsgrundlage: § 9 abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und
§ 18 Abs. 1 BauNVO)

Anders als in dem allgemeinen Wohngebiet und der Gemeinbedarfsflache
wird fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® die
Hohe der baulichen Anlagen durch die Festsetzung einer Gebdudeoberkan-
te (OK) auf 9,0 m Uber Gelandehdhe begrenzt. Die Héhenbegrenzung dient
zum einen der Sicherung einer der Umgebungsbebauung angepassten
MaBstablichkeit und entspricht zum anderen den Anforderungen fiir die Er-
richtung eines eingeschossigen Lebensmittelmarktes. Dabei wird es sich
jedoch nicht um ein ,Normalgeschoss® i. S. d. § 21 BauNVO mit einer Hohe
von hdchstens 3,50 m handeln. Deshalb ist hier, dhnlich wie in Gewerbe-
oder Industriegebieten, die Festsetzung der Zahl der zulassigen Volige-
schosse als Bestimmungsfaktor flr die Hohe der baulichen Anlagen relativ
unprazise, da die Geschosshéhen im Gewerbebau, je nach Nutzungsanfor-
derung, haufig deutlich Gber die H6he von ,Normalgeschosse®, wie sie etwa
bei Wohnungs- oder Blrobauten Ublich sind, hinausgehen.

Da das Plangebiet unterschiedliche Gelandehdhen aufweist, erfordert die
0.9. Regelung zur Oberkante fur bauliche Anlagen als Hochstmal tber Ge-
lande aullerdem — im Sinne der Bestimmtheit der Festsetzung — die eindeu-
tige Bestimmung eines Bezugspunktes: Als Bezugspunkt fur die Hohenfest-
setzung im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger” wird die
festgesetzte Gelandehdhe im Bereich der Zufahrt gewahlt.

Textliche Festsetzung Nr. 2.3

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Nahversorger” kann die festge-
setzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) ausnahmsweise durch technische
Dachaufbauten (wie Liftungsanlagen, Schornsteine sowie Anlagen fiir So-
larthermie oder Photovoltaik) um bis zu 1,0 m {berschritten werden.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 4 BauNVO)

Die Uberschreitungsméglichkeit der textlichen Festsetzung 2.3 wird getrof-
fen, um die Errichtung technisch erforderlicher Dachaufbauten, wie LUf-
tungsanlagen, Schornsteine und Anlagen fiir Solarthermie oder Photovoltaik
nicht durch die Héhenfestsetzung zu behindern.
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5.4 Bauweise

Textliche Festsetzung Nr. 3:

Fiir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® wird die
abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind die
Gebdude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die langste Seite des
Gebéudes darf mehr als 50 m betragen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In Anlehnung an die umgebende Bestandsbebauung wird fiir das allgemeine
Wohngebiet (WA) und die Gemeinbedarfsflache als Bauweise die offene
Bauweise festgesetzt. Damit soll eine geordnete stadtebauliche Einbindung
der neu entstehenden Bebauung in das Umfeld gewahrleistet werden. Ge-
maf § 22 Abs. 2 BauNVO sind Gebaude in der offenen Bauweise mit seitli-
chem Grenzabstand zu errichten und die Gebaudeldnge darf hochstens
50 m betragen.

Fur das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® setzt der
Bebauungsplan gemal § 22 Abs. 4 BauNVO statt einer offenen Bauweise
eine abweichende Bauweise fest. In der abweichenden Bauweise muss das
Gebaude ebenfalls mit seitlichen Grenzabstand errichtet werden; die Abwei-
chungen beziehen sich lediglich auf die zulassige Gebaudelange. Dies ist
erforderlich, da bei modernen Lebensmittelmarkten die Gebaudelange in der
Regel mehr als 50 m betragen. Um das Bebauungsprofil eines modernen
Lebensmittelmarktes zu berlcksichtigen, soll mit der Festsetzung der ab-
weichen Bauweise ein grofierer Spielraum fiir die Projektplanung eines Le-
bensmitteleinzelhandelsbetriebes ermdglicht werden.

5.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstlickflachen werden in der Planzeichnung durch
die Festsetzung von Baugrenzen gemall § 23 Abs. 1 BauNVO abgebildet
und fir jedes Baugebiet in Form von sog. Baufenstern festgesetzt. Damit
wird in Ergdnzung der zulassigen GRZ die rdumliche Einordnung bzw. Ver-
teilung der baulichen Anlagen auf dem Grundstiick geregelt. Die Baugren-
zen orientierten sich an den geplanten Baukérpern fur die jeweiligen Nut-
zungen Nahversorger, KiTa und Wohngebaude.

Baugebiet Tiefe und Langsausdehnung
Nahversorger 35mx75m
Kindertagesstatte 25mx35m
Wohngebaude 15mx30m

Die aufgefiihrten Tiefen und Langsausdehnungen stellen jeweils eine ange-
messene Uberbaubarkeit der Grundstiicke sicher und gewahrleisten zu-
gleich einen Spielraum fur die spatere bauentwurfliche Ausarbeitung bzw.
fur architektonische und gestalterische Detailldsungen.

5.6 Nebenanlagen
Textliche Festsetzung Nr. 4:
Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung und -zucht sind im allgemeinen

Wohngebiet nicht zuldssig.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO)
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Im allgemeinen Wohngebiet werden Nebenanlagen fir die Kleintierhaltung
und Kileintierzucht ausgeschlossen. Sie widersprechen der Eigenart des
dicht bebaubaren Wohngebietes. Deshalb wird die Haltung von Kleintieren
in Volieren, Zwingern, Kafigen, Stallen oder in Gehegen sowie &hnlichen
Anlagen als weder typisch noch ortslblich beurteilt. In den Wohnhausern
und fur die benachbarten Grundstiicke werden Stérungen durch Gerausche
und Geruchsbelastigung erwartet. Damit ist die Kleintierhaltung und Klein-
tierzucht nicht grundsatzlich ausgeschlossen. In den Wohnh&usern sind
ungefahrliche Kleintiere in geringer Anzahl, die Ublicherweise in Wohnrdu-
men gehalten werden, zulassig (z.B. Hunde, Ziervogel, Kaninchen, Meer-
schweinchen u. a.).

5.7 Abweichungen von den geplanten Baugrenzen

Textliche Festsetzung Nr. 5:

Fiir die baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet ist ein Vortreten von
Gebdudeteilen vor die Baugrenze auf maximal der Hélfte der jeweiligen
Wandlange, und zwar fiir Balkone, Loggien oder dhnliche Vorbauten, bis zu
der Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abweichungen geméal § 23 Abs.
3 Satz 3 der BauNVO zuléssig.

(Rechtsgrundlagen: § 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO)

Nach § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO konnen im Bebauungsplan Ausnahmen
von den Uberbaubaren Flachen vorgesehen werden, wenn sie nach Art und
Umfang bestimmt sind. Von dieser Moglichkeit wird mit der textlichen Fest-
setzung Nr. 5 Gebrauch gemacht. GemalR} dieser Festsetzung kann fir die
baulichen Anlagen im allgemeinen Wohngebiet (WA) ein Vortreten von Ge-
b&udeteilen vor die Baugrenze auf maximal der Halfte der jeweiligen Wand-
ldnge, und zwar fur Balkone, Loggien oder ahnliche Vorbauten, bis zu der
zeichnerisch festgesetzten Linie zur Abgrenzung des Umfangs von Abwei-
chungen zugelassen werden. Die Festsetzung betrifft die AuRenseite der
Baufenster an den Nordwest-, Stidwest- und Siidostseiten (jeweils Flachen
von 2,20 m x 15 m bzw. 30 m). Die Regelung erfolgt vor dem Hintergrund,
dass aus Grunden der Wohnqualitat grundsatzlich die Mdglichkeit bestehen
soll, fir jede Wohnung einen Balkon (bzw. im Erdgeschoss eine Terrasse)
zu errichten.

5.8 ErschlieBung
5.8.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrsseitige ErschlieBung des allgemeinen Wohngebietes und des
KiTa-Standortes ist (iber die StralRe ,Zur Steilkiiste, die an die Greifswalder
Chaussee anbindet, vorgesehen und wird tber ein Geh- und Fahrrecht fur
die Allgemeinheit (GFLR 1) gesichert. Der an das Plangebiet angrenzende
Abschnitt des ,Boddenweges” stellt keine 6ffentliche Verkehrsflache dar. Es
handelt sich hierbei um eine nicht o&ffentliche Verkehrsflache auf dem
Grundstiick des Strallenbauamtes Stralsund. Das Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Nahversorger‘ wird gemaf den im Vorfeld durchgefihr-
ten Abstimmungen mit dem StralRenbaulasttrager direkt Gber die Greifswal-
der Chaussee erschlossen, d. h. von hier aus erschlie®t der Kundenverkehr
die Stellplatzanlage und der Lieferverkehr den Anlieferbereich.

Um die Zulassigkeit dieser neuen Anbindung an die Greifswalder Chaussee

herzustellen, wird der geplante Ein- und Ausfahrtsbereich entsprechend
festgesetzt.
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Aus Grinden der Leistungsfahigkeit ist eine separate Linksabbiegespur
weder fur die Straleneinmundung ,Zur Steilkuste®, noch fur die Zufahrt zum
Nahversorger erforderlich.

FuBRganger / Radfahrer

Der in den Geltungsbereich des Plangebietes anteilig hineinreichende stra-
Renbegleitende Geh- und Radweg an der Greifswalder Chaussee wird als
StraBenverkehrsflache planungsrechtlich gesichert.

Eine direkte fuBlaufige Zuwegung vom nordwestlich angrenzenden B-

Plangebiet Nr. 62 zum Nahversorger wird Gber Gehrechte fir die Allgemein-
heit gesichert (GFLR 1 und G 1).

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet ist durch den OPNV tagsiber iiber die Stadtbuslinie 3 mit
der Haltestelle ,Boddenweg“ erschlossen. Die mittlere Gehwegentfernung
betragt ca. 150 m. Damit ist auch die Erreichbarkeit des geplanten Lebens-
mittelmarktes mit dem OPNV gegeben, was zuséatzlich die Bedeutung des
avisierten Nahversorgungsstandortes unterstreicht. Zu Nachtzeiten besteht
Uber die Haltestelle Boddenweg Anschluss an die Nachtexpresslinie. Der
OPNV-Anschluss gewahrleistet die Anbindung an den Hauptbahnhof und
damit an den regionalen und Uberregionalen Schienenpersonenverkehr.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellplatze fir die Wohnhauser, den KiTa-Standort und
die Sondergebietsnutzung sind gemal § 49 LBauO M-V in ausreichender
Anzahl auf dem jeweiligen Baugrundstiick herzustellen. Die Anzahl der
Stellplatze richtet sich jeweils nach der 7. Stellplatzsatzung der Hansestadt
Stralsund vom 19.01.2017° und bemisst sich gemal Anlage 1 zur 7. Stell-
platzsatzung wie folgt:

Nutzungsart Zahl der Stell- | davon Anteil fiir Be-

platze sucherplatz in v.H.

Wohnhaus 1 bis 1,5 je 10 %
Wohnung

Kindergarten, Kindertagesstatten | 1 je 20 bis 30 -

und dergleichen Kinder, jedoch
mindestens 2

Grol¥flachige Einzelhandelsbe- 1je 10 bis 20 90 %

triebe aullerhalb von Kerngebie- m? Verkaufs-

ten flache

Entsprechend dem Stellplatzschlissel der Hansestadt Stralsund ergibt sich
fur den Nahversorgungsstandort bei einer zuldssigen Verkaufsflache von
1.000 m? zzgl. der Verkaufsfliche von 120 m? fir einen Backshop/Flei-
schereiverkaufstheke ein Stellplatzbedarf von 56 bis 112 Kfz-Stellplatzen.
Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache werden es gestat-

9 7. Satzung der Hansestadt Stralsund iiber die Herstellung notwendiger Stellplétze oder

Garagen sowie die Ablosebeitrage (Stellplatzsatzung), Beschluss-Nr. 2017-VI-01-0535 vom
19.01.2017.
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ten, ein ausreichendes Stellplatzangebot fliir Kunden und Personal auf dem
Grundstiick vorzuhalten. Die Stellplatze werden dabei als ebenerdige, offene
Stellplatzanlagen errichtet.

Die Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundsticksflaiche werden es auch
gestatten die Stellplatze fur die Wohnh&user und die KiTa ebenerdig auf den
Baugrundstiicken anzuordnen. Der konkrete Nachweis der Stellplatze ist in
den Bauvorlagen zu fihren.

5.8.2 Ver-und Entsorgung
Die medienseitige ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch Erweiterung

der vorhandenen Fachmedien bzw. Leitungsnetze, die in den umliegenden
Stral’en anliegen.

Trinkwasser / Loschwasser / Schmutzwasser / Regenwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch die Regionale
Wasser- und Abwasser-mbH - REWA Uber Anschlisse an die vorhandenen
Netze gesichert.

Die Trinkwasserleitung parallel zur Greifswalder Chaussee ist als Transport-
leitung aus Griinden der Versorgungssicherheit zu erhalten und wird durch
entsprechende Leitungsrechte gesichert. Die Trinkwasserleitung im Nord-
osten des Plangebiets wird im Bereich der geplanten Gebaudestandorte
verlegt und ebenfalls mit Leitungsrechten gesichert. Innerhalb der Schutz-
streifen durfen keine betriebsfremden Bauwerke errichtet werden. Au3erdem
ist der Schutzstreifen von Bewuchs, der die Instandhaltung beeintrachtigt,
freizuhalten. Gelandeveranderungen wie Aufschittungen und Abgrabungen
sind im Bereich der Leitungstrassen untersagt. Im Bebauungsplan ist ein
entsprechendes Leitungsrecht mit einer Breite von 6 m flr die Transportlei-
tung bzw. von 4 m fir die Trinkwasserleitung im Nordosten des Plangebiets
festgesetzt (Textliche Festsetzung Nr. 6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte).

Fir Léschwasser besteht zwischen der Hansestadt Stralsund und der RE-
WA ein Léschwasservertrag, der die Léschwasserbereitstellung sichert. Far
die Loschwasserbereitstellung Uber das offentliche Trinkwassernetz sind
Hydranten einzurichten. Das Loéschwasser ist gemalt dem Arbeitsblatt W
405, Stand: Februar 2008, des DVGW fiir den Zeitraum von 2 Stunden, in-
nerhalb eines Radius von 300 m bereitzustellen. Dabei ist zu berlcksichti-
gen, dass dieser Radius die tatsachliche Wegstrecke betrifft und keine Luft-
linie durch Gebaude bzw. lber fremde Grundstiicke darstellt.

Die Aufgabe der Abwasserbeseitigung wird im Auftrag der Hansestadt
Stralsund ebenfalls von der REWA GmbH tdbernommen. Das Schmutzwas-
ser wird Uber die zentrale Kanalisation abgefiihrt. Die Ableitung des unver-
schmutzten Niederschlagswassers wird Uber Regenwassersammler in den
Strelasund geleitet. Die Einleitung von gesammeltem Niederschlagswasser
in den Strelasund ist erlaubnispflichtig. Zustéandige Behdrde fir die Einlei-
tung ist das StALU Vorpommern. Die hydraulische Leistungsfahigkeit der
ortlichen Regenwasserableitung ist gegeben (siehe Gutachten zum hydrau-
lischen Nachweis fir das Einzugsgebiet Nr. 28-STR, erstellt durch neuvia
ingenieure Ingenieurbiro fir Bau- und Verkehrswesen, Neubrandenburg).
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Stromversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird durch die SWS Ener-
gie GmbH durch Anschluss an das umliegende Netz gesichert.

Gasversorgung
Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrédger Gas ist mdglich

und kann durch die SWS Energie GmbH gewahrleistet werden. Die auliere
ErschlieBung ist vorhanden.

Telekommunikation

Fir die telekommunikationstechnische ErschlieRung wird eine Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Im Vorfeld der ErschlieBung ist
der Abschluss eines ErschlieRungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager
(Bautrager) notwendig.

Es wird beabsichtigt, gegebenenfalls abhangig vom Ergebnis einer Wirt-
schaftlichkeitsprifung, das Breitbandkommunikationsnetz (BK) aufzubauen
bzw. zu erweitern.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle gemaR der
Satzung uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen
vom 17. Dezember 2015, in der aktuellen Fassung vom 9. Dezember 2019
durch den Landkreis Vorpommern-Rugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw.
durch von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abho-
lung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Ver-
kaufsverpackungen, durch hierfliir beauftragte private Entsorger.

Die Mullentsorgung wird dezentral erfolgen. Die Versorgungsfahrzeuge koén-
nen das Wohngebiet und den KiTa-Standort Gber die StralRe ,Zur SteilkUste®
erreichen. Die Anfahrbarkeit des Sondergebietes ,Nahversorger® fur Ver-
und Entsorgungsfahrzeuge ist Uber die festgesetzte Zufahrt von der Greifs-
walder Chaussee gewahrleistet. Die fir das Miullfahrzeug erforderlichen
Bewegungsflachen sind analog den Rangierflachen der LKW-Anlieferung
sichergestellt.

5.9 Wald

Auf dem Areal des ehemaligen Garagenkomplexes der Bereitschaftspolizei
Andershof stockt eine Neuwaldflache in einem Umfang von 1,21 ha, davon
liegen 1,16 ha im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 67.

Gemal Waldfunktionenkartierung (WFK) der Landesforstanstalt Mecklen-
burg-Vorpommern (Stand 2016) hat dieser Waldbestand besondere Schutz-
und Erholungsfunktionen.

Aufgrund seiner Lage im Abstand von bis zu 300 m zur Mittelwasserlinie des
Strelasunds handelt sich um einen ,Kiustenschutzwald® im Sinne der WFK.

Weiterhin bedingt seine Lage an der Greifswalder Chaussee (eine Landes-

stralle mit einer Frequentierung von mehr als 5.000 Kfz/Jahr) eine Einstu-
fung als ,Larmschutzwald” im Sinne der WFK.
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Daruber hinaus wird nach den Kriterien der WFK allen Waldern innerhalb
staatlich anerkannter Erholungsorte (wie etwa der Hansestadt Stralsund)
pauschal eine besondere Erholungsfunktion zugeordnet.

Die Zuordnung der o.g. besonderen Waldfunktionen erfolgt ausschlie3lich
gem. Kriterienkatalog der WFK und damit ausschlie3lich nach dem Kriterium
der Lage der Waldflache (unabhangig von den in der Ortlichkeit tatsachlich
ausgepragten Funktionen).

Zum Kustenschutz ist auszuflihren, dass das Landeswassergesetz LWaG
fur Kistenschutzzwecke grundsatzlich einen Streifen von 200 m land- und
seewarts der Mittelwasserlinie betrachtet (siehe § 89 Abs. 1 LWaG). Eben-
falls werden unter § 136 LWaG Regelungen zu ,Klstenschutzgebieten®
festgeschrieben. Einen ,Kistenschutzwald® im wasserrechtlichen Sinne
sowie als Anlage des offentlichen Kistenschutzes im Sinne von § 83 LWaG
gibt es nicht.

Das Plangebiet liegt in einem Abstand von > 150 m landseitig/westlich der
Boschungsoberkante des Andershofer Steilufers und damit auch landseitig
des Gebdudes des Stralenbauamtes Stralsund, das eine bauliche Barriere
zur Uferzone bildet.

Beim Andershofer Steilufer handelt es sich um ein inaktives, bewachsenes
Kliff. Es ist nicht als Kiistenschutzgebiet gemal § 136 LWaG ausgewiesen.
Das LWaG schreibt unter § 87 Abs. 3 u.a. das Verbot zur Veranderung,
Beseitigung und Beschadigung des schutzenden Bewuchses in einem Be-
reich von 50 m landseitig der Bdschungsoberkante von Steilufern fest. Far
den Uber zehn Jahre aufgewachsenen Waldbestand im Plangebiet ist
§ 87 LWaG allerdings wegen der Entfernung zum KiIiff nicht einschlagig.

Aufgrund der Belegenheit der o0.g. Flache scheidet jegliche Wirkung auf die
Stabilitdt des Steilufers als Erosionsschutz 0.4. aus. Mithin ist der im Plan-
gebiet aufgewachsene Waldbestand fiir Belange des Kistenschutzes tat-
séchlich bedeutungslos.

Fir einen wirksamen Larmschutz fehlen der sukzessiv aufgewachsenen
Neuwaldflache die entsprechende Struktur (dichter, gestufter Aufbau) sowie
das Schutzgut. Im Bestand ,schitzt’ der Wald das Burogebdude des Stra-
Renbauamtes Stralsund vor dem Verkehrslarm der Greifswalder Chaussee.

Im Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund, der auch der Erholungsvor-
sorge dient, ist das Areal des ehemaligen Garagenkomplexes als Bauflache
dargestellt. Dem Standort wird damit kein besonderer Erholungs- bzw. tou-
ristischer Wert beigemessen. Der Standort liegt auch in keinem innerortli-
chen Freiraumverbund.

Eine Erholungsnutzung innerhalb der Neuwaldflache findet aktuell nicht
statt. Es sind keine Wege oder Aufenthaltseinrichtungen, wie z.B. Banke,
vorhanden. Rankende Pflanzen behindern zudem stellenweise die Durch-
querung der Waldflache.

Fir den Kistenschutz, den Larmschutz und die Erholung ist die auf dem
Areal des ehemaligen Garagenkomplexes aufgewachsene Neuwaldflache
somit tatsachlich ohne bzw. ohne besondere Bedeutung. Weiterhin schlie-
Ren sich die genannten Funktionen auch teilweise aus, so ist z.B. ein Larm-
schutzwald mit seiner dichten Stufung nur eingeschrankt fir die Erholungs-
nutzung zuganglich. Eine dichte Stufung wurde zudem auch dem Sicher-
heitsbedirfnis der Erholungssuchenden entgegenstehen.

Da aufgrund der geplanten Ansiedlung eines Nahversorgers und der Errich-
tung einer KiTa auch die verbleibende Restbestockung trotz Ausschépfung
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samtlicher Moéglichkeiten der Vermeidung und Minimierung unter Beachtung
des einzuhaltenden Waldabstands von 30 m gem. § 20 LWaldG ihre Wald-
eigenschaft verliert, wird der gesamte Waldbestand in einem Umfang von
1,21 ha zur Umwandlung beantragt.

Folgende Moglichkeiten der Vermeidung und Minimierung der Waldinan-
spruchnahme wurden im Planaufstellungsverfahren gepruft:

Zur Minimierung der Waldbetroffenheit wird ein zweigeschossiger Neubau
der KiTa geplant. Die mit dem zweigeschossigen Neubau verbundene Fla-
cheneinsparung ist jedoch allein nicht soweit ausreichend, dass die verblei-
bende Restbestockung ihre Waldeigenschaft behalten hatte.

Eine weitere Minimierung der Waldflacheninanspruchnahme, z.B. durch den
Verzicht der Wohnbebauung und Nutzung dieser Flache fir die KiTa wiirde
sich nach Auskunft des Investors wirtschaftlich nicht tragen.

Eine Kombination der geplanten Gebdude des Nahversorgers und des
Wohnhauses ist aus Griinden der Sicherstellung des Larmschutzes proble-
matisch und wird nicht weiterverfolgt.

Mit einer Aufstockung des Nahversorgergebaudes mit einem Parkdeck
und/oder der Errichtung einer Tiefgarage kann die erforderliche Anzahl der
Stellplatze nicht geschaffen werden. AulRerdem wiirde die Anlage einer Tief-
garage zu weiteren Eingriffen in Natur und Landschaft aufgrund der erforder-
lichen Deponierung des Bodenaushubs fiihren. Ein Parkdeck auf dem Ge-
baude des Nahversorgers hatte weitergehende Auswirkungen auf das Orts-
bild. Wahrend Parkdecks und Tiefgaragen sowie der barrierefreie Transport
der Einkaufe zu diesen Ebenen erhdhte Bauaufwendungen erfordern, wer-
den sie von Kunden als weniger attraktiv wahrgenommen, bevorzugen diese
i.d.R. gut einsehbare, schnell erreichbare ebenerdige Parkplatze.

Weiterhin ist eine Minimierung der Waldflacheninanspruchnahme durch eine
Nutzung des Nachbargrundstiicks des ehemaligen Eichamts nicht mdglich.
Dieses Grundstick wird von der Polizeiinspektion Stralsund genutzt und soll
fur die kinftig intensivierte Nutzung weiter ertlichtigt werden. Ein Flachen-
tausch des Landes mit der Hansestadt Stralsund wurde daher aufgrund der
zu erwartenden, dreifach héheren Kosten fiir einen Neubau abgelehnt.

Der Antrag auf in Aussichtstellung der Waldumwandlung wurde am
04.05.2018 sowie erneut am 16.10.2020 gestellt. Eine Waldumwandlungs-
erklarung nach § 15 LWaldG wurde von der Landesforstanstalt mit Schrei-
ben vom 23.11.2020 erteilt.

Der erforderliche Waldausgleich wird Uber ein anerkanntes stadteigenes
Waldkonto auf Ummanz erbracht. Als Ausgleich werden 39.993 Waldpunkte
abgebucht.

Der in Ansatz gebrachte Waldumwandlungsfaktor von 3,3 gewahrleistet
nicht nur den Fortbestand von Waldflachen in der Region in ihrem jetzigen
flachenhaften Umfang, sondern filhren auch zu einer Waldmehrung. Der
Waldflachenanteil in der Region wird durch den erforderlichen Waldaus-
gleich im Verhaltnis 1:3,3 damit letztendlich erhéht. Der geringe Waldfla-
chenanteil in der Region wird nicht weiter reduziert. In diesem Zusammen-
hang wird auch darauf verwiesen, dass in der Region nicht nur Waldflachen
fur die Erholung eine besondere Bedeutung besitzen, sondern auch die um-
fangreich ausgepragten Kistenraume.
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5.10 Natur und Landschaft

Die Anforderungen an die Nutzung von Natur und Landschaft im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes werden durch einen parallel aufgestellten
grunordnerischen Fachbeitrag konkretisiert.

Im Zuge des B-Planaufstellungsverfahrens wurden 2018 folgende Kartierun-
gen durchgefihrt:

¢ Biotopkartierung

¢ Brutvogelkartierung

¢ Fledermauskartierung
Dariiber hinaus erfolgte eine Uberpriifung der Habitatqualitat des Plangebie-
tes flr Zauneidechsen.

Im Zuge der Brutvogelkartierung wurden insgesamt 28 Vogelarten erfasst.
Davon traten 18 Arten als Brutvogel auf, wobei die Arten Rauchschwalbe
und Haussperling lediglich knapp auflerhalb des Plangebietes angetroffen
wurden. Abgesehen von den drei erfassten wertgebenden Arten Birkenzei-
sig, Rauchschwalbe und Saatkrdhe wurden ausschlieRlich ,Allerweltsarten*
als Brutvdgel festgestellt. Die alteren Baumbestande im Plangebiet stellten
dabei bevorzugte Bruthabitate fir viele Arten dar. Im Ergebnis der Kartie-
rung hervorzuheben ist die erfasste Saatkrdhenkolonie im strallenbegleiten-
den Gehdlzbestand entlang der Greifswalder Chaussee.

Das Plangebiet unterliegt, aufgrund seiner Lage mitten im Stadtgebiet zahl-
reichen Stoérwirkungen (Licht, L&rm, menschliche Anwesenheit) seitens der
umliegenden StraRen sowie Wohn- und Gewerbeflachen. Erwartungsgeman
bestand das vorgefundene Artenspekirum somit ausschlieBlich aus relativ
stérungsunempfindlichen und an den Siedlungsraum angepassten Arten.

Im Rahmen der Fledermauskartierung wurden die Arten GroflRer Abendseg-
ler, Wasser-, Zwerg-, Micken- und Rauhautfledermaus nachgewiesen. Das
Plangebiet weist fir die festgestellten Arten, insbesondere fir die Arten
Zwerg-, Miicken- und Rauhautfledermaus, eine Bedeutung als regelmafig
genutztes Jagdgebiet auf. Ein raumlicher Zusammenhang zu zentralen Le-
bensstatten (Wochenstuben) war nicht feststellbar. Das Quartierpotenzial im
Plangebiet ist gering (Uberwiegend junger Baumbestand). Das Vorhanden-
sein von potenziell nutzbaren Quartierstrukturen mit Eignung als kleines
Sommer- und/oder Zwischenquartier kann jedoch nicht vollstdndig ausge-
schlossen werden. Insbesondere im Dachbereich der Garage liegen Hinwei-
se auf eine Nutzung durch Einzeltiere bzw. kleine Gruppe von 1 bis 3 Tieren
vor.

Eine essentielle Bedeutung der Waldflache als Nahrungshabitat flr Fleder-
mause kann ausgeschlossen werden. Daflir war die registrierte Aktivitats-
dichte zu gering.

Hinsichtlich der Habitatausstattung des Plangebietes kann ein Vorkommen
von Zauneidechsen mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.
Angetroffen wurden im Plangebiet lediglich Waldeidechsen.

Im Ergebnis der 0.g. genannten Kartierungen konnte keine herausgehobene
Biotop- und Artenschutzfunktion der Waldflache im Plangebiet festgestellt
werden. Von besonderer Planungsrelevanz ist lediglich die Saatkrahenkolo-
nie, die sich an der Greifswalder Chaussee im stral’enbegleitenden Gehdlz-
bestand etabliert hat.

Fir das Plangebiet werden im Wesentlichen die folgenden griinordnerischen
Entwicklungsziele formuliert:
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= gréRtmaoglicher Erhalt des stralRenbegleitenden Gehdlzbestandes an der
Greifswalder Chaussee in einer Breite von mind. 7,00 m als anteiliger
Brutplatz einer Saatkrahenkolonie sowie zur landschaftlichen Einbindung
des Plangebietes

= Erhalt von drei an der Grundstlicksgrenze zum ehemaligen Eichamt
neugepflanzten Linden auf dem Grundstiick des Nahversorgers

= Erhalt des Siedlungsgeholzes mit Jungbdumen an der Nordostgrenze
des Plangebietes als Griinzasur zum benachbarten Grundstiick des
StralBenbauamtes bzw. zum Boddenweg

= Pflanzung einer 3,00 m breiten Laubholzhecke entlang der Grenze des
KiTa-Grundstliicks und des Grundsticks der Wohnbebauung als
Grinzasur zum Grundstiick des StraRenbauamtes bzw. zum Bodden-
weg

=  Pflanzung einer 3,00 m breiten Laubholzhecke als Griinzasur zwischen
den Grundstiicken des Nahversorgers, der KiTa und des Wohnhauses

Aus den o.g. griinordnerischen Entwicklungszielen leiten sich die folgenden
grunordnerischen Festsetzungen ab:

Textliche Festsetzung Nr. 7.1:

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Gehdlzfldchen sind auf
Dauer zu erhalten. Hierfiir sind die erforderlichen MalBnahmen zur Pflege
durchzufiihren. Die Anlage von befestigten Flachen oder sonstige Mal3nah-
men, die zu einer Beeintrdchtigung fiihren kénnen, sind in den umgrenzten
Fldchen unzuléssig.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 7.2:

Auf den Flachen mit der Kennzeichnung "PFG 1" und ,PFG 2" sind zweirei-
hige Hecken aus standortgerechten Laubgehélzen der Mindestqualitat
Strducher 60/100 cm anzupflanzen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 7.3:

Im allgemeinen Wohngebiet sind auf der Sldwest-Seite entlang der
GFLR 1-Flache mindestens sechs standortgerechte Laubbdume der
Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben miissen mindestens 12
m? gro3 sein und sind zu begriinen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Textliche Festsetzung Nr. 7.4:

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Nahversorger” sind vier stand-
ortgerechte Laubbdume der Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv,
DB zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Baumschei-
ben miissen mindestens 12 m? grol3 sein und sind zu begriinen.
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Auf die Festsetzung einer Begrinung von Stellplatzflachen fir PKW wird
verzichtet. Die konzentrierte Anordnung der Stellflachen ermdéglicht einen
weitgehenden Erhalt der stralenbegleitenden Gehdlzstruktur an der Greifs-
walder Chaussee. Damit ist auch in Verbindung mit den o.g. Pflanz- und
Erhaltungsgeboten eine ausreichende Durchgrinung des Plangebietes si-
chergestellt.
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Eine Abhandlung der Eingriffsregelung nach § 13ff BNatSchG i.V.m.
§ 12 NatSchAG M-V ist grundsatzlich nicht erforderlich. Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Kompensiert wird lediglich die Fallung von sechs an der Grundstlicksgrenze
zum ehemaligen Eichamt angepflanzten Baumen. Es ist davon auszugehen,
dass es sich bei diesen Baumen um Kompensationspflanzungen handelt.
Um die mit diesen Pflanzungen verbundenen Kompensationsbilanzen zu
wahren, werden diese sechs Baumfallungen im Verhaltnis 1:1 durch eine
Neupflanzung von heimischen und standortgerechten Laubbaumen der Min-
destqualitat Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB, kompensiert. Die sechs
Ersatzpflanzungen erfolgen im allgemeinen Wohngebiet entlang des
GFLR 1.

Ein Kompensationsbedarf, der sich aus dem Baumschutz ergeben koénnte,
besteht nicht, da im Plangebiet keine Bdume, die nach § 18 bzw. § 19
NatSchAG M-V geschutzt sind, gefallt werden.

Der Waldverlust wird forstrechtlich ausgeglichen. Auf den Waldausgleich
wird hingewiesen (siehe Hinweise, Punkt 3).

Hinsichtlich der Fallung von Baumen und Rodung sonstiger Gehdlzbestande
wird weiterhin auf die gesetzliche Ausschlussfrist fiir die Fallung von Bau-
men und die Rodung von Strauchern gemal § 39 Abs. 5 BNatSchG hinge-
wiesen (Ausschlussfrist im Zeitraum 01.03. bis 30.09.). Diese Ausschluss-
frist dient im Wesentlichen dem Schutz von Brutvogeln (Vermeidung einer
Zerstorung von Nestern und Gelegen sowie einer Totung von Jungvogeln).
Zur Vermeidung einer Tétung bzw. Verletzung von in mdglichen Spalten-
quartieren befindlichen Fledermausen wird die Ausschlussfrist bis zum
30.11. verlangert. Als moglicher Fall- und Rodungszeitraum verbleibt der
Zeitraum vom 01.12. bis 28.02.

Der Abriss der Garage ist zur Vermeidung einer Tétung bzw. Verletzung von
Fledermausen aulRerhalb der Sommerquartierzeit im Zeitraum von Oktober
bis Februar durchzufihren und durch einen Fledermausexperten zu beglei-
ten.

Sollten im geplanten Zufahrtbereich zum Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Nahversorger” zum Fallzeitpunkt mehr als finf Nester der Saat-
Krahe vorhanden sein, ist die weitere Vorgehensweise mit der Unteren Na-
turschutzbehdrde abzustimmen.

5.11 Immissionsschutz

Zur Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen ist im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 67 eine Ge-
rauschimmissionsprognose fiir die zukinftig zu erwartende Larmbelastun-
gen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstellt worden'0. Die Ergeb-
nisse des schalltechnischen Gutachtens bilden die Grundlage fur die Fest-
setzung der erforderlichen ImmissionsschutzmaRnahmen, um den allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Sinne
von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB aus der Sicht des Larmschutzes ausreichend
Rechnung zu tragen.

10 Gerauschimmissionsprognose des Ingenieurbiiros ,Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke*
vom 23.12.2020
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Da es sich im vorliegenden Fall um eine Gerauschimmissionsprognose fir
die stadtebauliche Planung handelt, sind die Orientierungswerte der DIN
18005 fir den Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1, zu berilicksichtigten
und in die Abwagung einzustellen. Die Orientierungswerte stellen aber keine
Grenzwerte dar, die zwingend einzuhalten sind. Bei der Neuplanung von
Baugebieten ist ihre Einhaltung oder Unterschreitung jedoch anzustreben,
um die mit der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder mit der betref-
fenden Bauflache verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor
Larmbelastigungen zu erfillen. Die Orientierungswerte sollen bereits auf den
Rand der schutzwirdigen Nutzung bezogen werden.

Fir die Gerauschimmissionsprognose werden als Orientierungswerte
- fur allgemeine Wohngebiete (WA) tags 55 db(A) und nachts 45 db(A)
bzw.40 db(A),
- flr die geplante KiTa (Gebaude und Freigelande) tags 60 (55)!"" db(A)
und nachts 50 db(A) bzw.45 db(A) und
- fur Mischgebiete (M) tags 60 db(A) und nachts 50 bzw. 45 db(A)
herangezogen.

Der niedrigere Nachtwert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie
fur Gerausche von vergleichbaren o6ffentlichen Betrieben. Der hohere Wert
ist auf Verkehrsgerausche auf den offentlichen Verkehrswegen anzuwen-
den.

Im Falle unvermeidbarer Uberschreitungen der Orientierungswerte sind ent-
sprechende Schallschutzmalinahmen vorzusehen. Mdogliche Schallschutz-
malnahmen stellen bauliche Vorkehrungen als Abschirmung oder auch die
Festlegung von passiven SchallschutzmafRnahmen an den Gebauden dar
(Dimensionierung gemaf DIN 4109, Schallschutz im Hochbau).

Gemal vorliegender Gerauschimmissionsprognose gehen Gerduschemissi-
onen in Form von Verkehrslarm vom Stralenverkehr der Greifswalder
Chaussee und in geringerem Umfang von der benachbarten Nebenstralle
»Zur Steilkuste* aus.

Hinsichtlich des Schienenverkehrslarms liegt das Plangebiet im Einflussbe-
reich der Bahnstrecke Stralsund-Greifswald, wenngleich die Belastungen
sehr gering sind und fir das Vorhaben unerheblich sind.

Hinzu kommen Larmemissionen von benachbarten Betrieben und Einrich-
tungen, die auf das Plangebiet als Gewerbelarm-Vorbelastung einwirken
(u.a. ein Fahrzeug- und Maschinenhandel).

Im Plangebiet selbst werden die mafgeblichen Gerdusche durch den ge-
planten Verbrauchermarkt einschlielllich der betriebs- und geschéaftsbeding-
ten Einrichtungen emittiert, die in einem engen Zusammenhang mit dem
Verbrauchermarkt stehen und eine Gewerbelarm-Zusatzbelastung aus dem
B-Plangebiet darstellen.

Die von der KiTa ausgehenden Gerauschemissionen beschranken sich auf
den Bringe- und Abholverkehr, wahrend die eigentlichen von den Kindern im
Freien erzeugten Gerausche als sozialadaquat hinzunehmen sind. Fir die
KiTa sind nur die auf sie einwirkenden Immissionen relevant.

Im Einzelnen wurden folgende Gerauschquellen bzw. Emittenten in die Un-
tersuchung eingestellt:

" gem. Empfehlung LAGUS-MV in: Hygienegrundsatze in Kindertagesstatten, Landesamt fur
Gesundheit und Soziales M-V, Rostock 2007
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Larmart

Gerauschquellen

Einzelemittent

Verkehrslarm

Greifswalder Chaussee

Zur Steilklste

Bahnlinie Stralsund-Greifswald

Gewerbelarm-
Vorbelastung aus der
Umgebung des B-
Plan-Gebietes

Trainingszentrum Stralsund
des Polizei-Préasidiums
Neubrandenburg

Pkw- und Kleintransporter-Stellplatze

Gesprachssituation im Freien

Strallenbauamt

Pkw-Stellplatze am Boddenweg
Pkw-Stellplatze hinter SBA-Gebaude

Mischgebiet, stdlich

Fahrzeugverkehr

angrenzend Aktivitaten im Innenhof
Probelauf Baumaschinen
Tankstelle Treibstoffanlieferung

Lkw-Tankvorgange

Pkw-Tankvorgange
Mehrproduktzapfsaulen

Pkw-Tankvorgange, Erdgas-Zapfsaule
Pkw-Tankvorgange Autogas-Zapfsaule
Tankstellen-Shop

Waschanlage

Minz-Staubsauger

Luftstation

Lkw-Fahrten

Pkw-Fahrten

Gewerbelarm-
Zusatzbelastung aus
dem B-Plan-Gebiet

Einzelhandelsbetrieb zur
Nahversorgung im SO mit
der Zweckbestimmung
~,Nahversorger®

Pkw-Stellplatze
Ein- und Ausstapeln der Einkaufswagen

Lkw-Anlieferung fiir den
Nahversorgungsbetrieb

Lkw-Halt und Rangieren vor der
Ladezone

Lkw-Kuhlaggregat

Kleintransporter-Warenanlieferung fiir
den Backshop

Haustechnische Anlagen

Parkplatz KiTa

Ausgehend von den schalltechnischen Daten der Gerduschemittenten wur-
den die Gerauschimmissionen an insgesamt 29 maligeblichen Immissions-
orten im Plangebiet und seinem Umfeld ermittelt und mit den zutreffenden
schalltechnischen Richtwerten bzw. Orientierungswerten der DIN 18005
verglichen.

Zur vergleichenden Bewertung der Beeintrachtigung durch unterschiedliche

Gerausche wird der jeweils gemessene und zeitlich gemittelte Schallpegel
(Mittelungspegel) gegebenenfalls mit Zuschlagen versehen

- fir die Ton- und Informationshaltigkeit des Gerausches, da Einzelto-

ne (Singen, Quietschen ...) stdrender wirken als ein gleich lautes
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Rauschen und ein Informationsgehalt (Sprache ...) zusatzlich die
Aufmerksamkeit lenkt,

- fur die Impulshaltigkeit des Gerausches, da unregelmaflige kurze,
lautere Schallimpulse stérender wirken als ein gleichmaRiges Ge-
rausch,

- fur Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit.

Durch Berlcksichtigung der genannten Zuschlage erhalt man den soge-
nannten Beurteilungspegel zur Kennzeichnung der mittleren Gerduschbelas-
tung wahrend einer bestimmten Beurteilungszeit. Dabei wird zwischen
- der Nachtzeit, dem Zeitraum von 22.00 Uhr bis morgens 6.00 Uhr
und
- der Tagsituation, dem Zeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr
unterschieden.

Da einige der betroffenen Immissionsorte in einem allgemeinen Wohngebiet
liegen, sind fir benachbarte gewerbliche Gerduscheinwirkungen zuséatzlich
die Ruhezeitenzuschlage von 6 db(A) zu folgenden Zeiten zu berlcksichti-
gen:
- Ruhezeiten an Werktagen: von 6.00 Uhr bis 7.00 Uhr und von 20.00
Uhr bis 22.00 Uhr

Ergebnisse und bauplanungsrechtliche Festsetzungen:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen kommen die Berech-
nungen der Gerauschimmissionsprognose zu dem Ergebnis, das durch die
Planung in der Umgebung des Vorhabens keine Immissionsrichtwerte
der DIN 18005 fiir den Tages- und Nachtzeitraum liberschritten werden.
Im Falle einer Uberdachung der Ladezone des Nahversorgers, wie es bei
einigen Marktbetreibern Ublich ist, kénnte sich die zusatzliche Larmeinwir-
kung an den Immissionsorten Fahrzeug- und Maschinenhandel Brehmer,
Caravanstellplatz Brehmer sowie an den Wohnhausern Greifswalder
Chaussee 62E und 62F zudem reduzieren.

Geréauscheinwirkungen, die von Kindertageseinrichtungen durch Kinder her-
vorgerufen werden, sind gemal § 22 Abs. 1a Bundes-Immissionsschutz-
gesetz im Regelfall keine schadlichen Umwelteinwirkungen. Larm verursacht
durch Kinder ist somit zu tolerieren (Privilegierung).

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden durch Stralen- und
Schienenverkehrslarm keine schalltechnischen Orientierungswerte Uber-
schritten.

Aufgrund von gewerblichen Larmeinwirkungen werden zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die folgen-
den Festsetzungen getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 8.2:
Beim Nahversorger darf die Summe der Schallleistungspegel der haustech-
nischen Anlagen nicht mehr als Lwa = 80 dB (A) betragen.

Begrindung:

Zum Schutz der geplanten KiTa und der geplanten Wohnbebauung nérdlich
des Nahversorgers wird fir die haustechnischen Anlagen des Nahversor-
gers ein Schallleistungspegel von 80 dB(A) als Obergrenze festgesetzt.

Bei vergleichbaren Nahversorgern sind die Ruckkihler der Kélteanlagen die
dominierenden Gerduschquellen. Bisher wurden bei Discountern fir diese
Anlagen Schallleistungspegel zwischen Uberwiegend 70 und 80 dB(A) ge-
messen. Die festgesetzte Obergrenze stellt damit ein dem Stand der Larm-
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minderungstechnik entsprechende ohne weiteres zu erflillende Anforderung
dar.

Textliche Festsetzung Nr. 8.3
Entlang der sldéstlichen Plangebietsgrenze ist im Bereich des KiTa-
Gelédndes auf der in der Planzeichnung dafiir festgesetzten Fldche eine
Larmschutzwand mit einer Héhe von 2,0 m iiber Geldnde zu errichten.
Die Ldrmschutzwand muss folgende Eigenschaften aufweisen:

- Schallddmm-MalB: ALar st = 25 dB, nach ZTV-LSW-06

- Schallabsorption: beidseitig ALaqasr. 2 8 dB, hochabsorbierend nach

ZTV-LSW-06

Begriindung:

Im sidlich angrenzenden Mischgebiet befindet sich ein Fahrzeug- und
Maschinenhandel. In diesem Betrieb werden u.a. Plattenrittler regeneriert
und zum Verkauf vorbereitet. Dabei findet ein Probelauf der Maschinen von
bis zu 30 Minuten pro Tag statt, wobei impulsbehaftete Schallleistungspegel
von bis zu 115 dB(A) erzeugt werden. Dadurch werden Immissionsrichtwerte
am KiTa-Gebaude und am KiTA-Freigelande Uberschritten.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte am KiTa-Gebaude wird durch die
Aufstellung einer Larmschutzwand mit einer Hohe von 2,0 m Gber Gelande
gewabhrleistet (zum Standort der Larmschutzwand siehe nachfolgende Ab-
bildung 3).

Abbildung 3:  Lage der Ldrmschutzwand auf dem Grundstiick der KiTA
(Geréduschimmissionsprognose, Ausschnitt Anlage 1)

Mit der Aufstellung der Larmschutzwand wird zudem auch auf dem Freige-
lande der KiTa der Immissionswert tags flir Mischgebiete unterschritten, der
vom LAGUS-MV empfohlene mafgebliche AuRRenlarmpegel von 55 dB(A)
wird jedoch trotz der Larmschutzwand um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Dies
ist aber nur wahrend der Erprobung der Plattenrdttler in 30 Minuten an we-
nigen Tagen im Jahr der Fall und auch nur bis zu der vom Betreiber des
Fahrzeug- und Maschinenhandels geplanten Verlagerung der Plattenrittler-
Erprobung in eine schalltechnisch abschirmende Halle.
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Im Rahmen der Gebaude- und Freiraumplanung der KiTa wird die bauliche
Ausbildung der Larmschutzwand in Abstimmung mit der REWA an die An-
forderungen des Leitungsbestands angepasst.

Larmpegelbereiche

Fir einen ausreichenden passiven Schallschutz innerhalb der Gebaude sind
die erforderlichen Schallddmmmalfie der AulRenbauteile einzuhalten. Die DIN
4109 enthalt dazu die Mindestanforderungen fur den Schallschutz im Hoch-
bau. Mittels Rasterlarmkarte sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 in
der unglinstigen Hohe von 6 Metern Gber Geldnde im B-Plan-Gebiet darge-
stellt. Die mafRgeblichen AuRenlarmpegel ergeben sich aus dem Gewerbe-,
StraBen- und Schienenverkehrslarm. Als Grundlage fir die Ermittlung der
malfgeblichen AuRenlarmpegel werden die um 10 dB erhéhten Nachtwerte
verwendet. AuBerdem wurde gemafly DIN 4109 die Beurteilungspegel der
linienhaften Quellen mit 3 dB beaufschlagt.

Larmpegelberaiche
nach DIN 4109

in 8 m ober Gelande

physik

Abbildung 4:  Immissionsraster Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109 in 6 m
liber Geldnde, Beurteilungszeitraum 22:00 bis 06:00 Uhr

Aus der Rasterlarmkarte ist ersichtlich, dass die Fassaden der schutzbedirf-
tigen Gebaude (Wohnhauser sowie KiTa) Uberwiegend in den Larmpegelbe-
reichen | und Il sowie anteilig im Larmpegelbereich Il liegen. Damit ergeben
sich normale Anforderungen an die resultierenden Schalldamm-MaRe der
AuBenbauteile, die mit den Ublichen, nach geltenden bauingenieurtechni-
schen Regeln und Normen ausgefuhrten Baukonstruktionen ohne Weiteres
zu erflllen sind.

Entsprechend der errechneten Pegelwerte im Bereich der Aulienfassaden
werden folgende textliche Festsetzung getroffen:

Textliche Festsetzung Nr. 8.1:

Bei der Errichtung der Wohnhéuser und des KiTa-Gebdudes sind die Au-
Benbauteile von schutzbedtirftigen Rdumen, bei Wohnungen mit Ausnahme
von Kiichen, Béddern und Hausarbeitsréumen, so auszufiihren, dass die
erforderlichen resultierenden bewerteten Schallddmm-MalBe gemal Tabelle
7 der DIN 4109:2018-01 eingehalten werden.

Es gelten die folgenden Anforderungen:
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Larmpegelbereich Ill:  Wohngeb&ude: Siidwest-Fassade des stidlichen
Wohngebé&udes
KiTa-Gebdude: Sidwest- und Nordost-Fassade
(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bauherrn/ Antragstel-
ler/ Antragstellerin als Bestandteil der Bauvorlage ein entsprechender
Nachweis fur die erforderliche Luftschallddmmung der AuRenbauteil zum
Schutz gegen Aulenlarm zu erbringen.

5.12 Klimaschutz (Klimawandel)

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

Als Grundlage hierfur dient u.a. das Klimaschutzkonzept der Hansestadt
Stralsund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den CO2-Ausstol} alle finf
Jahre um 10% zu vermindern. Dazu wird ein Paket von 36 Klimaschutz-
mafnahmen benannt, von denen fir das vorliegende Bauleitplanverfahren
insbesondere folgende Punkte relevant sind:

- Solarkollektoren auf Dachflachen zur Abdeckung des Warmwasserbe-
darfs und ggf. zur Heizungsunterstitzung,

- Photovoltaik auf Dachern, Fassaden und Freiflachen,

- Prima-Klima-Politik, das heif3t u.a. Festlegung von Vorgaben fur Effizienz
steigernde MaBnahmen durch Festsetzungen in Bebauungsplanen mit
dem Ziel einer kompakten Gebaude- und Siedlungsgestaltung, der akti-
ven und passiven Solarenergienutzung, der Vermeidung ungulnstiger Be-
pflanzungsfestsetzungen sowie dem Abbau hemmender Vorschriften, die
dem Einsatz regenerativer Energien oder effektiver Energienutzung ent-
gegenstehen.

Dariiber hinaus sind die Vorgaben des Erneuerbaren Energien Warmege-
setzes (EEWarmeG) zu berlicksichtigen. Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG sind
die Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, verpflichtet, den
Warmeenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneu-
erbaren Energien zu decken. Der Verpflichtete kann gemal § 5 EEWarmeG
wahlweise zwischen folgenden Anteilen der Energien entscheiden:

- solare Strahlungsenergie zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von
mindestens 15 %,

- die Nutzung von gasférmiger Biomasse zur Deckung des Warmeenergie-
bedarfs von mindestens 30 %,

- die Nutzung von flissiger und fester Biomasse bzw. von Geothermie und
Umweltwarme zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von mindestens
50 %.

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

- Im Hinblick auf die Wahlfreiheit des Bauherrn zur Nutzung erneuerbarer
Energien fur die anteilige Deckung des Warmebedarfs stehen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes der Errichtung von Sonnenkollektoren
auf Dachflachen fir die Warme- aber auch fur Stromgewinnung nicht
entgegen. So wird von Festsetzungen zur Firstrichtung oder Dachgestal-
tung, die im Widerspruch zu einer energieeffizienten Sud-/ Westausrich-
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tung von Solarmodulen stehen kdnnen, abgesehen. Pflanzfestsetzungen,
die zu einer nachhaltigen Verschattung der Dachflachen fiihren koénnten,
sieht der Bebauungsplan nicht vor.

- Das Plangebiet wird direkt durch die Buslinie 3 in Richtung Hauptbahnhof
und Altstadt erschlossen. Damit liegt eine wesentliche Voraussetzung fir
eine Vermeidung von motorisierten Individualverkehren und damit auch
von klimaschadlichen CO2-Emissionen vor.

- Die fuBlaufige Erreichbarkeit des Nahversorgers dient ebenfalls einer
Vermeidung von motorisierten Individualverkehren und damit auch von
klimaschadlichen CO2-Emissionen

5.13 Auswirkungen auf Storfallbetriebe

Storfallbetriebe

Im Gebiet der Hansestadt Stralsund befinden sich zwei Stérfallbetriebe. Es
handelt sich um die Werft und die Biogasanlage (Am Umspannwerk 8). Die
geplante Bebauung hat keine Auswirkungen auf den Betrieb der Werft und
die Biogasanlage. Es erfolgt kein Heranriicken der Bebauung an diese Be-
triebe. Das Plangebiet liegt aulRerhalb der Achtungsbereiche der Storfallbe-
triebe.

5.14 Ortliche Bauvorschriften

Um eine gestalterische Einbindung in die Umgebung sicherzustellen, wer-
den gemaR 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 1 LBauO M-V zusétzliche Ort-
liche Bauvorschriften als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Dachgestaltung
Die Décher von Hauptgebéduden in dem allgemeinen Wohngebiet sind als

Flachdach oder als flach geneigtes Dach mit bis zu 17 Grad Neigung auszu-
flihren.
(Rechtsgrundlage § 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Die Bestandsbebauung und in den letzten Jahren entstandene Neubebau-
ung auf dem angrenzenden B-Plangebiet Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen
Ufer, Andershof* (Zur Steilkiiste, Am Strelasund) ist durch Flachdacher und
flach geneigte Dacher gepragt. Korrespondierend mit den Vorschriften zur
Dachgestaltung des angrenzenden B-Plan Nr. 62 ,WWohngebiet am Hohen
Ufer, Andershof®, sollen die Dacher der Hauptgebaude in dem allgemeinen
Wohngebiet als Flachdach oder als flach geneigtes Dach mit bis zu 17 Grad
Neigung ausgefuhrt werden. Dies soll gewahrleisten, dass sich die geplante
Bebauung stadtebaulich-gestalterisch an die dstlich benachbarte Bebauung
angliedert und ein gestalterischer Zusammenhang bzw. eine Entsprechung
mit der Nachbarbebauung hergestellt wird.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur im Zusammenhang mit den im Sondergebiet ,Nah-

versorger” angebotenen Leistungen und den dort vorhandenen Betriebsstét-
ten zulgssig.

Werbeanlagen an baulichen Anlagen, die die Oberkante der baulichen Anla-
ge Uberragen sind unzuléssig.
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Freistehende Werbeanlagen, die bis in den StraBenraum hinein auskragen,
sind nicht zuléssig.

Freistehende Werbeanlagen diirfen eine Héhe von 7 m (ber der Oberkante
der angrenzenden anschlieBenden Verkehrsflache sowie eine Breite von
2 m nicht tberschreiten.

Nicht zuldssig sind Werbeanlagen innerhalb von Fldchen mit Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen und Strduchern.

Unzuléssig sind Werbeanlagen mit grellen Farben oder wechselndem, be-
wegtem oder blinkendem Licht.

(Rechtsgrundlage § 86 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBauO M-V)

Fir die am geplanten Einzelhandelsstandort zukunftig ansassigen Anbieter
soll die Méglichkeit er6ffnet werden, sich angemessen prasentieren zu kon-
nen. Gleichzeitig soll Fremdwerbung, z. B. fur ein Autohaus, ausgeschlos-
sen werden, um die Werbeanlagen auf die Eigenwerbung der im Sonderge-
biet angebotenen Leistungen zu beschranken. Die Vorschriften zur Ausflih-
rung von Werbeanlagen dienen sowohl dem Schutz des Ortsbildes als auch
der Verkehrssicherheit auf der Greifswalder Chaussee im Einwirkungsbe-
reich. So kdnnen von Werbeanlagen grundsatzlich beeintrachtigende Aus-
wirkungen auf das stadtebauliche Umfeld ausgehen, z. B. wenn diese im
Verhaltnis zur sonstigen Bebauung Uberdimensioniert sind oder eine beson-
ders auffallig bzw. eine aufdringliche Wirkung (z. B. Blinkreklame) haben.
Die Festsetzung zur Héhe und die unzuldssige Auskragung in den Stral3en-
raum ist angemessen und bericksichtigt sowohl die Belange des Ortsbildes
und der Verkehrssicherheit als auch die Belange der Handler, sich prasen-
tieren zu kénnen.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung Meck-
lenburg-Vorpommern handelt, wer vorsétzlich oder fahrldssig gegen die
festgesetzten értlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis 2 zuwiderhandelt.

Nach § 84 Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern kann die
Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbu3e bis 500.000 Euro geahndet werden.

(Rechtsgrundlage: § 86 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 4 LBauO M-V)

Die Aufnahme einer Buligeldvorschrift dient dazu, um Verst6Re gegen die
vorgenannten Bauvorschriften ahnden zu kénnen.
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5.15 Stadtebauliche Vergleichswerte

Umfang Anteil Baufelder
Flache fur den Gemeinbedarf KiTa 0,2698 ha rd. 20 % 875 m?
Sondergebiet ,Nahversorger* 0,5881 ha rd. 43 % | 2.625 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,4878 ha rd. 36 % 900 m?
Verkehrsflache 0,0199 ha rd. 1%
Geltungsbereich des B-Planes 1,3656 ha 100 % | 4.400 m?
~1,37 ha

Flache fur den Gemeinbedarf 24 Krippenplatze
KiTa 45 Kindergartenplatze

Sondergebiet ,Nahversorger* Verkaufsflache max. 1.000 m?
zzgl. Verkaufsflache eines Betriebes des
Lebensmittelhandwerks max. 120 m?

Allgemeines Wohngebiet (WA)  Zwei Mehrfamilienwohnhauser
Bruttogeschossflache insgesamt 2.700 m?

28 Wohneinheiten (WE)
= 28 bis 56 Einwohner

6. Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)

1. Trinkwasserschutzzone Il

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 1l des Trinkwasserschutzge-
bietes Andershof MV_WSG_1744 01 gemall Beschluss 132-23/77 vom
20.09.1977.

Es sind alle Handlungen zu unterlassen, die eine Gefahrdung des Grund-
wassers darstellen kdnnten. Bohrungen fiir Brunnen und Erdwarmesonden
sind aufgrund der Lage im Trinkwasserschutzgebiet im Regelfall nicht zulas-
sig. Alle anderen Erdaufschlisse (wie Baugrundsondierungen, Unterkelle-
rungen, Tiefgriindungen o. a.) sind bei der unteren Wasserbehdérde anzuzei-
gen. Die Anzeigepflicht gilt auch fir den Umgang und die Lagerung wasser-
gefadhrdender Stoffe. Sofern Wasserhaltungsmaflnahmen erforderlich sind,
ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Wasserbehdrde zu bean-
tragen.

Im Winter ist ein Freihalten der Wege mittels Streusalz untersagt.

2. Kampfmittelfunde

Das Plangebiet liegt innerhalb der im Kampfmittelkataster unter "Stralsund-
Andershof" mit der Katasternummer 413 eingetragenen Flache. Es handelt
sich um eine ehemalige Kasernenanlage, zu rechnen ist mit Vergrabungen
von militérischen Materialien, auch Waffen und Munition.
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Hinweise

1. Planzeichnung

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter
Einarbeitung der ALK mit Stand vom April 2021 und ein Lage- und HOhen-
plan vom Dezember 2018. Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten kon-
nen keine Regressanspriche geltend gemacht werden.

2. Grunordnerischer Fachbeitrag

Die Anforderungen an die Nutzung von Natur und Landschaft werden durch
einen grunordnerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan konkretisiert. Auf
die darin enthaltenen Pflanzvorschlage wird hingewiesen.

3. Waldumwandlung/Ersatzaufforstung

Nach § 15 Absatz 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung
der Forstbehdrden gerodet und in eine andere Nutzungsart Uberflhrt werden
(Waldumwandlung). Die nachteiligen Auswirkungen der Umwandlung wer-
den nach § 15 Absatz 5 LWaldG M-V durch eine Ersatzaufforstung auf der
Insel Ummanz ausgeglichen (Kompensationsflachenpool Ummanz 1, Abbu-
chung von 39.993 Waldpunkten).

4. Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Rege-

lungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die

Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und

Pflanzenarten nach § 44 ff. des Gesetzes Uber Naturschutz und Land-

schaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009

(BGBI. 1 S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum

Schutz wild lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverord-

nung - BArtSchV) vom 16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils gel-

tenden Fassung wird hingewiesen. Im Zuge der Umsetzung der Bauvorha-
ben sind insbesondere folgende MalRgaben zu beachten:

- Abriss der Garage im Zeitraum Oktober bis Februar au3erhalb der Som-
merquartierzeit von Fledermdusen und Begleitung der Abrissarbeiten
durch einen Fledermausexperten

- Fallung von Baumen und Rodung sonstiger Gehdlzbestande unter Be-
achtung der gesetzlichen Ausschlussfrist geman
§ 39 Abs. 5 BNatSchG, Ausschlussfrist im Zeitraum 1. Marz bis 30. Sep-
tember, zum Schutz von Brutvdgeln sowie unter Beachtung einer Aus-
schlussfrist vom 1. Marz bis 30. November zum Schutz von Fledermau-
sen (moglicher Fall- und Rodungszeitraum: 1. Dezember bis 28. Februar)

- Schutz der Saatkrahen-Kolonie an der Greifswalder Chaussee

5. Wasserstrale Strelasund

Bei der Bebauung des Plangebietes ist darauf zu achten, dass keine Licht-
bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt stéren, zur
Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsflhrer
durch Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefihren. Geplante Be-
leuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Wasserstrafle aus
sichtbar sind, sind dem WasserstralRen- und Schifffahrtsamt Stralsund friih-
zeitig anzuzeigen.

6. Bodendenkmalschutz

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denk-
malschutzbehdrde unverzuglich zu benachrichtigen. Der Fund und die
Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters des beauftragten Lan-
desamtes in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt 5
Werktage nach Zugang der Anzeige.
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7. Wasserabfluss

Die Ableitung von Abwassern oder Oberflachenwasser in oder auf die offent-
lichen StraBen ist unzulassig. (§ 49 Abs. 3 Stral’en- und Wegegesetz des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrtWG MV))

8. Altlasten und Bodenschutz

Im Jahr 2001 wurde im ndrdlichen Teil des Flurstlicks 24/48 eine Altlasten-
sanierung vorgenommen. Die Sanierung war erfolgreich. Es kann jedoch
nicht ausgeschlossen werden, dass bei Bauarbeiten Bodenpartien aufge-
schlossen werden oder als Uberschussbdéden anfallen, welche als Abfall zu
deklarieren sind und einer zugelassenen Entsorgungs- bzw. Wiederaufberei-
tungsanlage zugefiihrt werden miissen.

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

10. DIN 4109 (zu textl. Festsetzung 8.1)

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
nach DIN 4109:2018-01, Tabelle 7 (die DIN-Vorschrift kann im Amt fir Pla-
nung und Bau der Hansestadt Stralsund eingesehen werden):

Spalte 1 2 3 [ 4 | 5
Zelle Larm- "Malkgeb- Raumarten
pegel licher Bettenraume in Aufenthaltsraume Buroraume ?) und
bereich AuBenlarm- Krankenstationen in Wohnungen, ahnliches
pegel" und Sanatarien Ubernachtungs-
dB(A) raume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichtsraume

und ahnliches
erf R'y, s des Auenbauteils in dB

1 I bis 55 35 30 :
2 [ 56 bis 60 35 20 30
3 Il 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 m 50 45
7 Vil >80 5 5) 50

%) An Aulenteile von Raumen, bei denen der eindringende Aufenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeubten Tatigkeiten nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
") Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

7. MaBnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Die Planrealisierung erfolgt tUber den jetzigen bzw. Uber die kiinftigen Vor-
habentrager.
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Hansestadt Stralsund
Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Gelande westlich des
StralRenbauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof*

8. Verfahrensablauf

Aufstellungsheschluss 30.08.2018
Erste Beteiligung der Offentlichkeit und der 29.11. bis
Behorden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange 13.12.2018
Offentliche Auslegung und zweite Beteiligung der 20.10. bis
Behorden und sonst. Trager 6ffentlicher Belange 20.11.2020
Zweite offentliche Auslegung und dritte Beteiligung 23.03 bis

der Behoérden und sonst. Trager offentlicher Belange 23.04.2021

Satzungsbeschluss, Rechtskraft

9.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel
2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802).

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

Waldgesetz fiir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz
— LWaldG vom 27. Juli 2011, geé&ndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V, S. 219)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzge-
setz — BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), geéndert durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

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

27 09. 21

Hansestadt Stralsund, den............

HANSESTADT STRALSUND
DER OBERBURGERMEISTER
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Anlage 1:
Standort-Alternativprifung fir einen Nahversorger im Stadtgebiet zwischen
B 96 und Deviner Weg

Suchg t fir einen
Nahve gerstandort

fuBlaufiger
Einzugsbereich
500 m/ 800m

Hansestadt €Y Stralsund

AMT FUR PLANUNG UND BAU
ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE

Alternativpriifung fiir einen Standort flr einen zuséatzlichen
Nahversorger im Stadtgebiet zwischen B96 und Deviner Weg

DATUM: 09.07.2018




Standort-Alternativprifung flr einen Nahversorger im Stadtgebiet zwischen der B 96 und Deviner Weg

Flache Nr. | GroRe[(m?] Eigentumer Nutzung nach | Realisierbarkeit als | Bemerkungen
FNP/B-Plan Alternativstandort

1 5.174 privat und HST G/Griin nein Zuordnung zum Gewerbegebiet, hier ist ein gro3flachiger Nahversorger
bauplanungsrechtlich nicht zulassig; blockiert durch Garagenbebauung (30);
ungeeigneter Flachenzuschnitt; zu geringes Versorgungsgebiet mit
Wohnnutzung; eigentumsrechtlich nicht verfugbar

2 6.195 privat und HST w nein Flache im Hinterland; Grundstuck tiefer als Stra3e gelegen und derzeit nicht
erschlossen; Immissionsprobleme mit umgebender Wohnbebauung; zu geringes
Versorgungsgebiet mit Wohnnutzung; eigentumsrechtlich nicht verfiigbar

3 2.070 stadtische w nein Flache eigentumsrechtlich nicht verfigbar; zu geringe Flachengrof3e

Gesellschaft

4 2.281 privat M nein Flache eigentumsrechtlich nicht verfigbar; zu geringe FlachengroRe

5 4.223 privat nein Flache im Hinterland ohne Baurecht; abwasserseitige ErschlieBung kann nicht
gesichert werden; ungiinstiger Flachenzuschnitt; eigentumsrechtlich nicht
verfugbar

6 1.290 privat w nein zu geringe Flachengrofe; eigentumsrechtlich nicht verfigbar

7 2.297 privat W nein zu geringe FlachengréRe; eigentumsrechtlich nicht verfiigbar

8 2.075 HST w nein zu geringe FlachengroRRe

9 879 HST w nein zu geringe FlachengrofRe

10 543 privat Mi nein zu geringe FlachengréRe; eigentumsrechtlich nicht verfiigbar

11 13267 (Teilflache) Land M-V Gemeinbedarf | Planstandort Vorzugsstandort wegen auskémmlicher Flachen und Verfugbarkeit;
Voraussetzung ist angestrebte Waldumwandlung

12 1.087 privat w nein zu geringe Flachengrée; eigentumsrechtlich nicht verfiigbar

13 37645 (Teilflache) privat M nein bereits geprifter Alternativstandort; eigentumsrechtlich nicht verfugbar




Anlage 2: Karte der KiTa-Standorte aus dem ISEK
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Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund

1. Aufgabenstellung

Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Regionalen Einzelhandelskonzeptes fiir den Stadt-
Umland-Raum Stralsund (REHK SUR Stralsund) hat die GMA bei der Analyse der Nahversorgungs-
situation im Stadtgebiet eine Versorgungsliicke zwischen der Karl-Marx-StraRe (Penny-Mark),
Frankendamm / Werftstrae (Netto rot) und dem Deviner Weg (real,- mit Aldi) ermittelt und die
Empfehlung gegeben, diese Liicke moglichst zu schlielen. Mangels eines Alternativstandortes im
Suchraum, der Uber weitere Flachenpotenziale verfiigt, wurde in Abstimmung mit der Hanse-
stadt Stralsund der Bereich an der Greifswalder Chaussee vor dem Stralenbauamt als Standort
fur einen zeitgemaRen Nahversorger mit 800 — 1.000 (1.200) m? VK identifiziert. Die aktuellen
Planungen sehen vor, neben einem Nahversorger hier auch eine Kita zu etablieren. Die beiden
fiir den Standort derzeit infrage kommenden Anbieter sind Norma und Aldi, wobei Aldi aus der
real,- Immobilie hierher verlagern wiirde. Beide Anbieter streben eine FilialgroRe von ca. 1.200
m?2 VK an. Fir den geplanten Lebensmittelmarkt soll ein Bebauungsplan (SO Einzelhandel) aufge-

stellt werden.

Der avisierte Ansiedlungsstandort ist jedoch von einer Neuwaldentstehung betroffen. Ein Antrag
auf eine Waldumwandlung wurde im Mai 2018 gestellt und noch nicht abschlieend bearbeitet.
Der Korrespondenz der Vertreter der Hansestadt Stralsund mit der Landesforst ist zu entnehmen,
dass die Notwendigkeit flir einen weiteren Lebensmittelmarkt in einer Entfernung von wenigen
hundert Metern zum real,- Markt sich aus der Sicht der Landesforst fachlich nicht begriinden

lasse. Stattdessen wird ein Nahversorger mit 150 - 200 m? VK ins Spiel gebracht.

Vor diesem Hintergrund wurde die GMA seitens der Hansestadt Stralsund beauftragt, zu der An-
siedlung eines Nahversorgers am avisierten Standort Stellung zu nehmen. Bei der Vorhabenbe-
wertung ist insbesondere auf seine Nahversorgungsfunktion und Vereinbarkeit mit den LEP- und
REHK-Vorgaben einzugehen. Des Weiteren soll eroértert werden, inwiefern am Planstandort ein
Erfordernis fiir eine SchlieRung der Nahversorgungsliicke besteht und welche BetriebsgroRe da-
far unter Beriicksichtigen der modernen Marktanforderungen notwendig ist, um einen Nahver-

sorger nachhaltig betreiben zu kénnen.

Die GMA weist darauf hin, dass im Rahmen der vorliegenden Stellungnahme auftragsgemafd
keine Aktualisierung der Erhebungsdaten im Untersuchungsraum erfolgte, auch wird nachfol-
gend keine eigenstdndige / detaillierte Auswirkungsanalyse erstellt. Diese Schritte kénnten zu ei-
nem spateren Zeitpunkt auf Anfrage erfolgen. Auch wird die GMA keine Stellungnahme zur Un-
terbringung der notwendigen Parkplatze auf der zur Verfligung stehenden Flache abgeben: diese

Fachfrage soll an die zustandigen Planer / Architekten bzw. Projektentwickler gerichtet werden.

GMASX
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Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund

2. Rechtsrahmen
2.1 Ziele des LEP M-V 2016

Da der geplante Lebensmittelmarkt am Standort Greifswalder Chaussee groRflachig sein wird
und im Rahmen eines Bebauungsplans (SO Einzelhandel) realisiert werden soll, sind die Vorgaben
des Landesraumentwicklungsprogrammes Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) 2016 zu beach-

ten.

Zunéchst ist zu bewerten, ob der Planstandort am Greifswalder Chaussee den Vorgaben des sog.

,Konzentrationsgebotes” entspricht.

»EinzelhandelsgrolRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO sind nur in zentralen Orten zulassig (Konzentrationsgebot).” (LEP M-V 2016,
Kapitel 4.3.2 Nr. 1)

Stralsund ist im LEP Mecklenburg-Vorpommern (2016) als Oberzentrum ausgewiesen. Demnach

ist die Ansiedlung eines groRflachigen Einzelhandelsbetriebes grundsatzlich zuldssig.

Zur Bewertung des Integrationsgebotes ist zu klaren, wie der fiir das Ansiedlungsvorhaben vor-

gesehene Standort einzuordnen ist.

»EinzelhandelsgroRprojekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stddten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. ()

Ausnahmsweise dirfen nahversorgungsrelevante Sortimente auch auBerhalb von
Zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden, wenn nachweislich

= eine integrierte Lage in den Zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen

Griinden nicht umsetzbar ist,
= das Vorhaben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und

= die Versorgungsbereiche nicht wesentlich beeintrachtigt werden.” (LEP M-V 2016,
Kapitel 4.3.2 Nr. 3).

GemaR Begriindung zum LEP M-V 2016, 4.3.2 werden integrierte Standortlagen wie folgt defi-

niert:

»Stadtebaulich integriert ist ein Einzelhandelsstandort dann, wenn der Standort in ei-
nem baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen
liegt, aus der eine fulRlaufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass
stadtebauliche Barrieren z. B. Verkehrstrassen oder Bahngleise den Standort von der
Wohnbebauung trennen. Der Standort sollte darliber hinaus mit einem den ortlichen
Gegebenheiten angemessenen oOffentlichen Personenverkehr erreichbar und Teil ei-
nes planerischen Gesamtkonzepts sein. Bei allen raumbedeutsamen Planungen ist die
Erreichbarkeit zu FuB oder mit dem Fahrrad zu ber(cksichtigen.”

GMASX
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Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund

Als nahversorgungsrelevante Sortimente werden v. a. Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Kérperpflegeartikel definiert®. Ein nahversorgungsrelevanter Betrieb muss diese

Warengruppen als Kernsortimente flihren.

Insofern muss der geplante Lebensmittelmarkt an der Greifswalder Chaussee gemaf LEP M-V

2016 folgende Anforderungen erfiillen:
7 Integrierte (wohngebietsbezogene) Standortlage
Y 4 Sicherung bzw. Verbesserung der verbrauchernahen Versorgung

Y 4 Nichtbeeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche (fir das Vorhaben am

Standort Greifswalder Chaussee ist das Hauptzentrum Innenstadt von Relevanz)

Weitere Konkretisierungen hinsichtlich der Verkaufsflaichenobergrenze oder der Umsatzherkunft
bzw. des Anteils des Umsatzes, den ein Nahversorger aus dem Nahbereich rekrutieren muss,

werden im Rahmen des LEP M-V 2016 nicht vorgenommen.

GemaR dem Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebens-
mitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: September 2017) beschlossen durch die Fachkommis-
sion Stadtebau am 28. September 2017 sind in Hinblick auf ein Vorhaben, der Giberwiegend einer
verbrauchernahen Versorgung dient, folgende Vorgaben zu beachten:
»Zudem wird ein Vorhaben vorwiegend der verbrauchernahen Versorgung dienen,
wenn der voraussichtliche Umsatz des Vorhabens fiir nahversorgungsrelevante Sorti-

mente iberwiegend aus diesem Umfeld generiert wird (vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2
A 1510/12; OVG Lineburg, 28.09.2015, 1 MN 144/15).

Dabei kann der Nahbereich aufgrund unterschiedlicher siedlungsstruktureller und
zentralortlicher Gegebenheiten in Abhangigkeit von der Einwohnerdichte variieren.
Es ist davon auszugehen, dass die Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten i. d. R. noch in einer Gehzeit von 10-15 Minuten moglich sein soll. Dies ent-
spricht in etwa einer fuBlaufigen Entfernung von 700 - 1.000 m. Im ldndlichen Raum
kann der Nahbereich ggfs. abweichend zu beurteilen sein. In Betracht kann hier eine
Entfernung von bis zu 2.500 m kommen (vgl. Kuschnerus, Der standortgerechte Einzel-
handel, 2007, Rd. 98.)“

Detaillierte Ausfiihrungen zur Abgrenzung des relevanten Nahbereichs und zum Wohngebiets-
bezug des Vorhabenstandortes werden in den Kapiteln 2.3, 4.3 und 4.4 der vorliegenden Stel-
lungnahme vorgenommen. Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Hansestadt
Stralsund (im vorliegenden Fall stellt das Hauptzentrum Innenstadt den nachstgelegenen zentra-

len Versorgungsbereich dar) sind nicht zu erwarten.

Das LEP Mecklenburg-Vorpommern 2016 fiihrt bezliglich des Kongruenzgebotes folgendes aus:

1 LEP M-V 2016, Abbildung 21, S. 55.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund

»EinzelhandelsgroRprojekte nach (1) sind nur zuldssig, wenn die GroRe, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich (iberschrei-
ten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und
seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden. (LEP MV 2016, Kapi-
tel 4.3.2 Nr. 2)

Ein Nahversorger an der Greifswalder Chaussee wird aufgrund seiner GroBe (max. 1.200 m? VK)
den oberzentralen Verflechtungsbereich der Hansestadt Stralsund nicht Gberschreiten. Das Kon-

gruenzgebot wird eigehalten.

2.2 Definition eines Nahversorgers gemaR dem REHK-Entwurf 2018

Im Rahmen des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018) wird Nahversorgung als eine wohnort-
nahe Versorgung mit Sortimenten des kurzfristigen Bedarfs definiert. Den nahversorgungsre-

levanten Sortimenten sind demnach insbesondere Warengruppen zuzuordnen,
= die eine Bedeutung fir die Grundversorgung der Bevolkerung haben
= die haufig nachgefragt werden (mehrmals pro Woche)
= bei denen die raumliche Nahe (z. B. fullaufige Versorgung) eine wichtige Rolle spielt.

Im Rahmen des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018) werden siedlungsraumlich integrierte Lagen
bzw. Streulagen als ,,wohnortnahe Lagen” definiert. GroRflachige Betriebe mit nahversorgungs-
relevantem Kernsortiment kénnen hier zuldssig sein, sofern sie keine Auswirkungen im Sinne
des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO hervorrufen.? Dariiber hinaus muss die Ansiedlung
einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten Sorti-
menten dienen. Dabei sind insbesondere folgende Kriterien im Rahmen der erforderlichen
Einzelfallbetrachtung zu Gberprifen: Netzabdeckung, fuRlaufige Erreichbarkeit, Einbindung

in das OPNV- Netz, stidtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen.

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sollte fiir eine nachhaltige Stadtent-
wicklung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln im SUR Stralsund weiterhin
moglichst flaichendeckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Heute sind es
insbesondere die Betriebstypen Lebensmitteldiscounter und Lebensmittelsupermarkt welche,

bei richtiger Standortwahl, die zentrale Rolle als Nahversorger einnehmen.

vgl. zur bauplanungsrechtlichen Priiffolge: OVG NRW, Urteil vom 02.12.2013 -2 A 1510/12
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Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund
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2.3 Definition des Nahbereichs des geplanten Nahversorgers unter Beriicksichtigung

der regionalspezifischen Unterschiede

Vor dem Hintergrund der demographischen Entwicklung sollte fiir eine nachhaltige Stadtentwick-
lung die wohnortnahe Versorgung v. a. mit Lebensmitteln im SUR Stralsund weiterhin moglichst
flachendeckend gesichert und zielgerichtet weiterentwickelt werden. Das Nahversorgungskon-
zept firr den SUR Stralsund® macht deutlich, dass die meisten Stralsunder Teilrdume derzeit iber
ausreichend Nahversorgungsmoglichkeiten (Lebensmittelmarkte) verfligen. Im stidostlichen
Stralsunder Stadtgebiet nimmt der Anteil der fuBlaufig nahversorgten Einwohner jedoch ab, was

u. a. auf die Abnahme der Bevolkerungsdichte in diesen Wohngebieten zuriickzufiihren ist*.

Im Ruckgriff auf den Bericht der Arbeitsgruppe , Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel
und § 11 Abs. 3 BauNVO“ vom 30.04.2002 stellt das Bundesverwaltungsgericht in seinem Urteil
4 C10.04 vom 24. November 2004 hinsichtlich der Nahversorgungsfunktion fest, dass , die jewei-
lige Siedlungsstruktur nicht auRer Betracht bleiben” kann. GemaR dem o. g. Bericht ist die Ful3-
laufigkeit alleine gerade bei Gebieten, in denen die Einwohnerdichte zwischen 2.500 und 1.250
Einwohnern / km? liegt, nicht geeignet, um eine Nahversorgungsfunktion nachzuweisen, da die
Bevolkerungsdichte und die Siedlungsstruktur in vielen Fallen ein Einhalten dieser Klausel unmaog-

lich machen®.

Dementsprechend wird auch in dem genannten Bericht der Arbeitsgruppe fiir diinner besiedelte
Bereiche mit der Einwohnerdichte zwischen 2.500 und 1.250 Einwohnern / km? ein wesentlich
grolRerer Nahbereich von 1.500 m definiert, der zur Bewertung der Nahversorgungsfunktion in
einem Ort bzw. Ortsteil mit einer geringeren Einwohnerdichte losgeldst von FuBlaufigkeit heran-
gezogen werden soll. Fiir Gebiete mit einer Einwohnerdichte von unter 1.250 Einwohnern / km?

kann demnach ein noch groRerer Nahbereich von bis zu 2,5 km definiert werden.

Der untersuchungsrelevante Standort an der Greifswalder Chaussee liegt im Umfeld der Sied-
lungsstrukturen der Frankensiedlung und des Stadtgebietes Sid. Insgesamt ist hier eine ver-

gleichsweise diinne Besiedlung festzustellen:®

7 Andershof: aktuell 1.193 EW / km?; kinftig nach der Fertigstellung der Wohnbauge-
biete ,,Sundblick” und , Alte Gartnerei” (+ 550 EW) 1.380 EW / km?

Y 4 Devin: 122 EW / km?

Y 4 Voigdehagen: 32 EW / km?

REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018), Kapitel V.4

Vgl. REHK SUR Stralsund, Entwurf 2018, Kapitel V.4.3.

Vgl. S. 15 — 16, Kapitel 3.4. Nahversorgungsfunktion

Quelle Einwohnerzahlen: Einwohnermeldeamt Stralsund, Stand 31.12.2017; Flachenangaben gemaR Han-
sestadt Stralsund, Amt fir Planung und Bau
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Y 4 Frankensiedlung: 243 EW / km?2.

Zu sehen ist, dass in den Stadtteilen Devin, Voigdehagen und Frankensiedlung aufgrund der ge-
ringen Einwohnerzahl bzw. -dichte keine Ansiedlung eines wirtschaftlich tragfahigen Nahversor-

gers moglich ist. Diese Stadtteile missen durch den Stadtteil Andershof versorgt werden.

Unter Bericksichtigung der kiinftigen Einwohnerzuwachse durch die neuen Wohnbaugebiete
liegt die Einwohnerdichte in Andershof bei 1.380 EW / km?, so dass zur Abgrenzung des Nahbe-
reichs abweichend von der FuRlaufigkeit gemaR der aktuellen Gesetzeslage’ ein Umkreis von 1,5
km zur Anwendung kommt. In diesem Bereich wohnen derzeit rd. 3.630 Einwohner® (kiinftig:
rd. 4.180 Einwohner), die (ber eine nahrungs- und genussmittelrelevante Kaufkraft von rd. 7,0
(kiinftig 8,0) Mio. € verfiigen®.

Der Umsatz des geplanten Nahversorgers am Standort Greifswalder Chaussee muss gemal der
aktuell geltenden Rechtsprechung'® zu mehr als 50 % aus diesem Nahbereich generiert werden.
Angesichts der Wettbewerbssituation im Stralsunder Osten sowie der anzunehmenden Kunden-
mehrfachorientierung kann fiir einen Nahversorger in Andershof je nach Betreiber ein maximal
erreichbarer Marktanteil im Nahbereich von ca. 25 —30 % angenommen werden, was einem Um-
satz von 2,0 — 2,4 Mio. € entsprechen wiirde. Insofern muss der tibrige Teil des Umsatzes, der mit
den aufRerhalb des Nahbereichs wohnenden Kunden erzielt werden darf (< 50 % des Gesamtum-
satzes), den Wert von 2,0 — 2,4 Mio. € nicht Gberschreiten. Die Gesamtumsatzleistung eines Nah-
versorgers an der Greifswalder Chaussee darf demnach in Abhangigkeit vom Betreiber einen ma-
ximalen Wert von ca. 4,0 — 4,8 Mio. € einnehmen. Ein hoherer Umsatz wiirde darauf hindeuten,

dass der GroRteil des Umsatzes von auRerhalb des Nahbereichs stammt.

Vgl. Bundesverwaltungsgericht, Urteil 4 C 10.04 vom 24. November 2004; Leitfaden zum Umgang mit §
11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels (Gesetzgebungsstand: September
2017) beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau am 28. September 2017

Die Einwohnerzahlen wurden mittels GMA WebGis auf der Geomarkets-Ebene ermittelt.

Kaufkraftindex Stralsund: 86,7 (Quelle: MB Research 2018), jahrlicher Pro-Kopf-Ausgabebetrag Nahrungs-
und Genussmittel 2018: 2.210 €

10 Vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12; OVG Liineburg, 28.09.2015, 1 MN 144/15



Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund

3. Marktentwicklungen im Lebensmitteleinzelhandel in Hinblick auf Nahversorgung

3.1 ZeitgemdBe Nahversorgungsformate

Die Entwicklung im Lebensmitteleinzelhandel wird insbesondere durch demographische Fakto-

ren, wie die immer alter werdende Gesellschaft, heterogene Lebens- und Familienbilder und die

seit Jahren zunehmenden Unterschiede!! zwischen landlichen und verstadterten Regionen, be-

einflusst. Auch der technologische Wandel wirkt sich auf den Lebensmitteleinzelhandel aus. So

fahrt der Einsatz neuer Technologien zu standigen Optimierungsprozessen, v. a. in der Warenlo-

gistik und in der Warenbewirtschaftung. Hinsichtlich der VerkaufsflachengréRen und Sortimente

finden folgende Veranderungen statt:

Y 4 Die umsatzstarksten Betreiber im Lebensmittelhandel, aber auch im Drogeriehandel,

werden weiterhin ihr Standortnetz konsequent optimieren und modernisieren. Das

beinhaltet v.a. den Neubau (green building) und die Erweiterung der Verkaufsflache.

In Abhangigkeit vom Betriebstyp und vom jeweiligen Betreiber werden unterschiedli-

che GroRen als zukunftsfahig angesehen.

Y 4 Grundsatzlich ziehen sich die Themen Bio, regionale Produkte, internationale Pro-

dukte, zunehmend auch fair gehandelte Produkte, durch die gesamte Branche. War es

lange eine Nische fir die ,Kleinen”, bieten zunehmend alle Betreiber diese Sortimente

an. Gleichzeitig hat sich der Betriebstyp des ,Biosupermarktes” herausgebildet. Auch

kleinere VerpackungsgroRen und bequemeres Einkaufen durch breitere Gange sowie

niedrigere Regalhdhen fiir die Kunden werden zu groeren Einheiten beitragen.

Tabelle 1: Marktiibliche Expansionsformate nach Betreibern
Firma Betriebstyp VK-Soll
Lidl Discounter 1.000; Ziel: > 1.000
Aldi-Nord* Discounter > 750, Ziel: 1.000
Edeka-Supermarkt >1.200
2
Edeka E-Center >3.000
Netto? Discounter 800 —1.000
Norma* Discounter 500 -2.500
Penny® Discounter 800 —1.000
Rewe® Supermarkt 1.000 — 3.000
Budnikowski Drogeriemarkt > 600
dm Drogeriemarkt > 650
Miller Drogeriemarkt > 600
Rossmann Drogeriemarkt > 600

Stellplatze
k. A.
k. A.
>80

>200
> 60
k. A.
> 60
k. A.
k. A.
k. A.
k. A.
k. A.

Quellen: Internetrecherche: 1 Aldi-Nord.de / Grundstiicke und Immobilien, Stand 31.01.17; 2Edeka.de, Stand

31.01.2017; 3 Netto-online.de, Stand 31.01.2017; 4 Norma-online.de, Stand 31.01.2017; 5 Standortkri-

terien.penny.expansion, Stand 31.01.2017;

6

immobilien.rewe.de,

Stand 31.01.2017; Stand

31.01.2017; Unternehmensangaben, GMA-Grundlagenforschung; GMA-Zusammenstellung 2017

11

Zuwanderungsgewinnen profitieren.

Vielfach gehoren landliche Regionen zu den sog. Entleerungsgebieten, wahrend stadtische Regionen von
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Abbildung 1: Durchschnittliche Verkaufsflache und Artikelanzahl von Discountern und
Supermarkten (Bundesdurchschnitt, laufende Marktbetrachtung)

| @-Lebens- l

| |
| |
| |
| |
| |
| |
: @-Lebensmittel- : mittel- m E
EDEKA
2000 | discounter I supermarkt
NE | | ]
£ I ¥ ‘-
@ i 2
2 : : » | 1.500 m
< 1000 : : = mittelfristige
i | | Fxnansions-
o ' |
> |
' I I
s | |
500
| |
| |
| |
| |
| |
| |
g Lo i
0 2.000 4.000 10.000 18.000 20.000

@ — Artikelanzahl (ca.-Werte)
—:
|

SOFT-DISCOUNTER !

I I
p— |
| HARD-DISCOUNTER |
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Als MindestgroRe fiir die mittel- bis langfristige wirtschaftliche Uberlebensfihigkeit leistungsfa-
higer Lebensmitteleinzelhandelbetriebe geht die GMA von 1.500 m? bzw. bei Drogeriemarkten

von 650 — 700 m? Verkaufsflache aus.*?

Als Standorte werden i. d. R. Lagen mit guter Erreichbarkeit fir den motorisierten Individualver-
kehr und mit ausreichend groBen GrundstiicksgroSen und vorhandener Mantelbevolkerung pra-
feriert (vgl. Tabelle 2). In dichteren Siedlungsstrukturen gehen die Anbieter auch hohe Kompro-

misse bzgl. FlachengroRe und Stellplatzanzahl ein.
Tabelle 2:  Standortanforderungen der Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels

Daten Discounter Vollsortimenter GroRer Supermarkt /
SB-Warenhaus

Verkaufsflache ab 800 m?% ab 1.200 m?%; ab 2.500 m?
eher 1.200 m? eher 1.500 m?

Sortiment 75 — 80 % Foodanteil 85 — 80 % Foodanteil 60 — 70 % Foodanteil

Artikelzahl ca. 2.000 —-4.000 ca. 10.000 ca. 25.000 - 50.000

Anzahl Parkplatze ab 60 Stiick ab 80 Stiick ab 150 Stick

Grundstlcksflache ab 4.000 m? ab 5.000 m? ab 7.000 m?

Kernbevolkerung ab 3.000 EW ab 4.000 EW ab 10.000 EW

GMA-Standortforschung 2018; ca.-Werte, gerundet

12 Die Ableitung der Mindestverkaufsflache resultiert aus der laufenden Raumbeobachtung der GMA, der

Grundlagenforschung der GMA zu Ansiedlungsvorhaben im Lebensmittel- und Drogerieeinzelhandel, den
Standortanforderungen der Unternehmen. Bei der Festsetzung orientiert sich GMA auf das Vollsortiment;
die Abgrenzung zwischen Supermarkt (Vollsortiment) und Discounter sind flieBend und baurechtlich nicht
belastbar.

11
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3.2 Entwicklungsperspektiven kleinerer Lebensmittelmarkte

Trotz zahlreicher Initiativen ist beziglich der Kleinflaichenkonzepte ein eindeutiger Trend festzu-
stellen: die Zahl der kleinen Lebensmittelgeschafte in Deutschland nimmt seit Jahrzehnten ab. Im

Durchschnitt schlielen jeden Tag in Deutschland zwei kleine Lebensmittelmarkte.

Auch alternative Modelle wie genossenschaftliche Laden, Liden mit Langzeitarbeitslosen (Bonus)
oder behinderten Mitarbeitern (CAP) konnten diese Tendenz nicht umkehren. In den meisten
Fallen ist die SchlieBung eines Ladens spatestens mit dem altersbedingten Ausscheiden des Inha-
bers besiegelt. Spatestens beim Thema der Betriebsnachfolge wird deutlich, dass mit Kleinfla-

chenkonzepten ein geregeltes Einkommen i. S. des Unterhalts einer Familie kaum maoglich ist.

Abbildung 2: Anzahl kleiner Lebensmittelgeschéfte (< 400 m? VK) in Deutschland

12.000 11.193

10.650
0000 10.064 9.781 9,600
' 8.900 8.750
8.000
6.000
4.000
2.000
0
2010 2011 2012 2013 2015 2015 2016

B Anzahl Geschifte

Quelle: EHI Handelsdaten aktuell 2017, S. 79

In diesem Zusammenhang muss die GMA darauf hinweisen, dass die Griinde dafiir, dass Betriebe
wie ein Frischemarkt oder eine nah & gut mit < 400 m? VK keine ,,Selbstldufer” sind, nicht an der
vorhandenen Kaufkraft liegen. Aufgrund einer geringen Verkaufsflache und eines kleinen Waren-
angebotes handelt es sich bei solchen Anbietern zumeist um keine zeitgemaRen und marktfahi-
gen Konzepte. Solche Anbieter dienen lediglich der ,,Notversorgung” der Bevolkerung vor Ort und
sind nicht auf eine umfassende Deckung der nahrungs- und genussmittelrelevanten Bedrfnisse

ausgerichtet.

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

12



Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund

4, Nahversorgungssituation im Untersuchungsraum
4.1 Nahversorgungssituation in der Hansestadt Stralsund

Das 2009 von der Birgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlossene stadtische Einzelhandels-
konzept beinhaltet auch ein Zentrenkonzept zu den zentralen Versorgungsbereichen im Stadtge-
biet. Neben dem Stadtzentrum Altstadt (A-Zentrum) werden das Knieper Center in Knieper West
als Stadtteilzentrum Knieper West und der Einzelhandelskomplex real/ Aldi als Stadtteilzentrum
Siid / Andershof (B-Zentren) eingestuft.

In den Stadtgebieten Franken, Tribseer, Knieper Nord, Kniepervorstadt und Griinhiife sind finf
Nahversorgungszentren (C-Zentren) identifiziert worden. Aufgrund von Anzahl, raumlicher Ver-
teilung und Ausstattung kdnnen diese Zentralen Versorgungsbereiche eine flichendeckende be-

darfsgerechte Nahversorgung im Stadtgebiet allein jedoch nicht absichern.

Dieses ist nur unter Einbeziehung von sechs solitdren Nahversorgungslagen (Lebensmittelsuper-
markte, Discounter, Getrankemarkte) maoglich, nicht jedoch in der Frankensiedlung und im Stadt-
gebiet Sud. Den Einzelstandorten aulRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche, die eine gute
fuRlaufiger Erreichbarkeit aus den umliegenden Wohngebieten aufweisen, kommt somit eben-

falls eine wichtige Nahversorgungsfunktion zu.

Im Rahmen des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018) hat die GMA eine erneute Analyse der Nah-
versorgungssituation in der Hansestadt Stralsund und in den Umlandgemeinden durchgefiihrt.
Bei der Erarbeitung des REHK wurde das bisherige Zentrenkonzept im Rahmen der Analyse zur
Nahversorgungssituation im Stadtgebiet einer Priifung unterzogen. Bei Anwendung der aktuellen
Anforderungskriterien zur Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereichs unter Beriicksichti-
gung der zwischenzeitlich weiterentwickelten Rechtsprechung (bspw. Oberverwaltungsgericht
fur das Land Mecklenburg-Vorpommern 3. Senat, Urteil vom 17.02.2016, 3 L 159/12, Aberken-
nung des ehemaligen Nahversorgungszentrums Frankendamm als einen zentralen Versorgungs-
bereich) kénnen die Altstadt als das Hauptzentrum und die Nahversorgungszentren Knieper-
vorstadt und Knieper West rechtssicher als zentrale Versorgungsbereiche i.S. § 34 Abs. 3 BauGB

eingestuft werden.

Dadurch ist die Bedeutung der Nahversorgungslagen auBerhalb der zentralen Versorgungsberei-
che fir die Sicherung einer flaichendeckenden Nahversorgung in Stralsund wesentlich gestiegen.
Im Stadtteil Andershof stellt der Verbundstandort von real,- und Aldi keinen zentralen Versor-
gungsbereich dar und wurde im Rahmen der REHK-Entwurfsfassung 2018 als ein dezentraler Son-
derstandort ausgewiesen. Damit ist im 6stlichen Stadtgebiet von Stralsund kein ,,Vorrangstand-
ort” fur die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten mit nahversorgungsrelevantem Kernsor-
timent gem. LEP M-V, 4.3.2. Nr. 3 und auch kein stadtebaulich schiitzenswerter Bereich gemalt §
34 Abs. 3 BauGB vorhanden.

GMASX
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Karte 1: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im SUR Stralsund
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Insofern kann die Nahversorgung im sidlichen Stadtgebiet nur an wohngebietsbezogenen, sied-

lungsraumig integrierten Standorten auRRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche erfolgen.

4.2 Nahversorgungsrelevante Verkaufsflichenausstattung in der Hansestadt Stralsund

im Vergleich

In der Hansestadt Stralsund betragt die durchschnittliche Verkaufsflache im Bereich der Nahver-

sorgung ca. 590 m? VK je 1.000 EW, was unter dem Durchschnitt der Stadt-Umland-Rdume (690
m?2 / 1.000 EW) bzw. aller Oberzentren (Durchschnitt 682 m? / 1.000 EW) in Mecklenburg-Vor-

pommern — mit Ausnahme von Rostock - liegt. Somit kdnnen in Stralsund im Vergleich zu den

anderen Oberzentren in Mecklenburg-Vorpommern gewisse Neuansiedlungspotenziale festge-

stellt werden.

Tabelle 3:

Gesamtverkaufsfliche in m? / 1.000 EW
davon im Oberzentrum

davon im Umland

Gesamtverkaufsfliche in m? / 1.000 EW
davon im Oberzentrum

davon im Umland

VK in m2/1.000 EW

Vergleichswerte zur Verkaufsflichenausstattung in Stadt-Umland-Rdumen
in Mecklenburg-Vorpommern

davon nahversorgungsrele-

vante VK in m? / 1.000 EW

Alle SUR insgesamt

2.272
2.166
2.804
SUR Rostock
2.087
1.726
3.821

690
682
741

591
546
804

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung

14



Stellungnahme zur Ansiedlung eines Nahversorgers an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund

VK in m? / 1.000 EW

davon nahversorgungsrele-

vante VK in m? / 1.000 EW

SUR Schwerin
Gesamtverkaufsfliche in m? / 1.000 EW 2.223 648
davon im Oberzentrum 2.268 707
davon im Umland 2.035 402

SUR Neubrandenburg

Gesamtverkaufsfliche in m? / 1.000 EW 2.328 683
davon im Oberzentrum 2.769 766
davon im Umland 340 312

SUR Greifswald
Gesamtverkaufsflache in m? / 1.000 EW 2.107 695
davon im Oberzentrum 1.906 657
davon im Umland 3.385 941

SUR Wismar

Gesamtverkaufsfliche in m? / 1.000 EW 2.337 890
davon im Oberzentrum 2.068 826
davon im Umland 3.419 1.147

SUR Stralsund
Gesamtverkaufsflache in m? / 1.000 EW 2.550 636
davon im Oberzentrum 2.259 590
davon im Umland 3.826 837

Quelle: Ministerium fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-Vorpommern, Bearbeitung GMA
2018

Bei einer weiteren Analyse der Nahversorgungsstruktur bzw. des Nahversorgungsnetzes im SUR
Stralsund wird deutlich, dass die fulllaufige Nahversorgung in verschiedenen Stralsunder Stadtei-

len und im Umland unterschiedlich ausgepragt ist.

Speziell im Bereich Nahrungs- und Genussmittel weist die Hansestadt Stralsund einen Ausstat-
tungswert von 572 m? VK / 1.000 EW auf. Da die lebensmittelrelevanten Anbieter im Stadtteil
Andershof (real,-, Aldi) neben dem Versorgungsauftrag im Stadtgebiet Siid (ca. 4.010 EW*3) auch
fir den Stadtteil Frankensiedlung (ca. 785 EW) nahversorgungsrelevant sind, kommt der Ver-
kaufsflachenausstattung im o. g. Untersuchungsraum (Stadtgebiet Siid + Frankensiedlung) eine
grole Rolle bei der Bewertung der Nahversorgungssituation zu. Des Weiteren ist bei der Darstel-
lung der mittelfristigen Versorgungslage zu beriicksichtigen, dass im Stadtgebiet Stid perspekti-
visch drei weitere Wohnstandorte mit insg. ca. 650 WE bzw. rd. 1.300 Einwohner entwickelt wer-

den sollen*.

Vgl. Statistisches Jahrbuch Hansestadt Stralsund 2017

14 Ostlich des Deviener Weges und 6stlich/ westlich der Greifswalder Chaussee

GMASX
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Die Verkaufsflichenausstattung im Untersuchungsraum ist der nachfolgenden Tabelle zu entneh-

men.

Tabelle 4:  Verkaufsflichenausstattung bei Nahrungs- und Genussmitteln im Untersu-

chungsraum
Untersuchungsraum (UR) Einwohner 2017 Nahrungs- = VK-Ausstattung
und Genuss- pro 1.000 EW
mittel, VK in
mz*
EW im Stadtgebiet Sid + Frankensiedlung 4.792 1468
aktuell
Zusatzlicher EW-Potenzial (650 WE) 1.300 2.245
EW im Stadtgebiet Siid + Frankensiedlung
.092
(UR) mittelfristig 6.09 369
VK im UR, die dem durchschnittlichen éus— 3.485 572
stattungswert von HST entsprechen wiirde
Saldo (rechnerisch notwendige zusatzliche 1.240

VK im UR)

GMA-Berechnungen 2018; Quelle Einwohnerzahlen: Statistisches Jahrbuch Hansestadt Stralsund 2017 / Statisti-
sches Amt Mecklenburg-Vorpommern, Stand 30.06.2017

* bereinigte Verkaufsflache, ohne Randsortimente der Mehrbranchenbetriebe

Die Tabelle zeigt an, dass im Untersuchungsraum aktuell eine Unterversorgung zu verzeichnen
ist, die sich unter Beriicksichtigung der mittelfristigen Einwohnerzuwachse weiterhin verscharfen
wird (VK-Ausstattung: 369 m? / 1.000 EW ggui. HST-Durchschnitt 572 m? / 1.000 EW). Insofern
besteht bereits rein rechnerisch ein nennenswerter Zusatzbedarf an Nahversorgungsflachen, der

durch die Ansiedlung eines Nahversorgers gedeckt werden konnte.
4.3 FuBlaufige Nahversorgungssituation im Untersuchungsraum

Zur Bewertung der rdaumlichen Versorgungssituation und zur Ableitung von Entwicklungspoten-
zialen fir einzelne Stadtteile und Mitgliedsgemeinden wurden um die wesentliche Lebensmit-
telmérkte (> 400 m? Verkaufsflache) zunachst 700 m-Radien gezogen, die den Bereich der fuR-
ldufigen Erreichbarkeit markieren. Die Entfernung von 700 m wird fiir die Hansestadt Stralsund
unter Berlicksichtigung des demographischen Wandels im Sinne einer fulRlaufigen Nahversor-
gung als sinnvoll erachtet und entspricht einer fulllaufigen Zeitdistanz von ca. 10 Minuten Geh-
zeit. Fur die diinner besiedelten Umlandgemeinden wird unter Berlicksichtigung der Siedlungs-

struktur eine Distanz von 1.000 m zugrunde gelegt.

Da es sich bei der Darstellung nach Nahversorgungsradien lediglich um eine sehr theoretische
Betrachtung der Versorgungssituation handeln wiirde, bei der v. a. die im SUR Stralsund zu be-
achtenden topografischen Gegebenheiten sowie 6rtlichen stadtebaulichen Gegebenheiten (z. B.

Autobahnen oder Bahntrassen als Zasur) unbertlicksichtigt bleiben wiirden, wird in den nachfol-

GMASX
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genden Karten die tatsachliche fuRRldufige 10-Minuten-Netzabdeckung (Status Quo und Plansitu-
ation) dargestellt. Dabei finden die tatsachlichen siedlungsstrukturellen Gegebenheiten Berick-
sichtigung®®. Die innerhalb dieser Bereiche lebende Bevélkerung wird als ,versorgt”, die auRer-
halb einer tatsachlichen fuRldufigen Entfernung von 700 (Hansestadt Stralsund) bzw. 1.000 m
(Mitgliedsgemeinden) zu einem Lebensmittelmarkt wohnhafte Bevolkerung als ,,nicht versorgt”

klassifiziert.

Die Karte 3 enthalt sowohl die Bestandssituation als auch den Bereich, der durch einen potenzi-
ellen neuen Nahversorger abgedeckt werden wiirde. Im abgegrenzten fuBlaufigen Nahbereich
um den Vorhabenstandort (700 m-Isodistanz gemafR REHK SUR Stralsund, Entwurf 2018) wohnen
derzeit ca. 830 EW, nach der Fertigstellung der Wohngebiete ,,Sundblick” und ,Alte Gartnerei”

werden es ca. 1.380 EW werden.

Allerdings stellt in diinn besiedelten Bereichen die FuBlaufigkeit alleine kein Kriterium zur sach-
gerechten Abgrenzung des Nahbereichs. Der Nahbereich um den geplanten Nahversorger an
der Greifswalder Chaussee umfasst gemal der derzeit geltenden Rechtsprechung einen inner-
halb von 1,5 km-Isodistanz um den Vorhabenstandort liegenden Bereich (vgl. Kapitel 2.3). In die-
sem Bereich wohnen derzeit 3.630 Einwohner® (kiinftig: rd. 4.180 Einwohner), die {iber eine

nahrungs- und genussmittelrelevante Kaufkraft von rd. 7,0 (kiinftig 8,0) Mio. € verfugen?’.

5 Die 10 min- fuBlaufigen Entfernungen werden mit Hilfe einer Geomarketing-Software auf Basis der vor-

handenen StraBenziige berechnet. Dabei werden stadtebauliche Gegebenheiten mit einbezogen (z. B. Au-
tobahnen oder Bahntrassen als Zasur), bericksichtig werden jedoch groRtenteils keine Abkiirzen oder
»Schleichwege” (bspw. tiber Parkflachen oder Griinanlagen).

Die Einwohnerzahlen wurden mittels GMA WebGis auf der Geomarkets-Ebene ermittelt.

Kaufkraftindex Stralsund: 86,7 (Quelle: MB Research 2018), jahrlicher Pro-Kopf-Ausgabebetrag Nahrungs-
und Genussmittel 2018: 2.210 €

16
17
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4.4 Identifikation von Nahversorgungsliicken im Untersuchungsraum

Unter Berlicksichtigung dieser Kriterien liegt die Nahversorgungsabdeckung in Andershof derzeit
lediglich bei 49 %, d. h. nur 49 % der Einwohner von Andershof konnen einen Lebensmittelmarkt
innerhalb von 10 Minuten (ca. 700 m) zu Ful’ erreichen und sind als ,,versorgt” zu bewerten. Da-
bei liegt der Mittelwert der Hansestadt Stralsund bei 86 %. Nimmt man die Fuwegedistanzen
von 500 m als MafRstab, so konnen in Andershof nur 27 % der Einwohner sich fulSlaufig versorgen,
wahrend in der Hansestadt Stralsund dieser Wert im Mittel bei ca. 80 % liegt. In den Stadtteilen
Frankensiedlung, Devin und Voigdehagen sind 100 % der Einwohner nicht fuBlaufig versorgt. Vor
diesem Hintergrund wird im Rahmen des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018) empfohlen, die

fuBliufige Nahversorgung westlich und nérdlich des Standortes von real,- zu verbessern?®,

Da der autokundenorientierte Standort am Gustower Weg (real,-, Aldi) schlecht fuRlaufig erreich-
bar ist und zudem durch ein Gewerbegebiet von den Wohngebieten getrennt wird, empfiehlt die
GMA, einen Lebensmittelanbieter mit Wohngebietsbezug an der Greifswalder Chaussee zu etab-
lieren. Als passender Standort fiir einen zeitgemafen Nahversorger wurde das Areal zwischen
der StralRe Zur Steilkiiste und dem Boddenweg identifiziert. Dieser Standort wird nicht nur die
fuBlaufige Nahversorgung im Untersuchungsraum deutlich verbessern (Erhéhung des Anteils der
fuBlaufig ,versorgten” Einwohner in Andershof von derzeit 49 % auf ca. 64 %), sondern auch
gleichermaRen der Versorgung der Einwohner des Neubaugebietes Sundblick auf dem Geldande
der ehemaligen Bereitschaftspolizei mit ca. 27 Einfamilienhdusern und ca. 150 Wohneinheiten
dienen. GleichermaRen werden dadurch die Einwohner des Neubaugebietes , Alte Gartnerei” mit
ca. 100 WE, das ebenfalls gerade in der Entstehung ist, fullldufig versorgt. Nach der Fertigstellung
der 0. g. Wohngebiete (+ ca. 550 EW) wird der Anteil der fuRlaufig versorgten Einwohner in An-

dershof von um weitere ca. 17 % ansteigen.

5. Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018)

Wie bereits im Kapitel 2.2. dargestellt, sind groRflachige Betriebe mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment an einem integrierten, wohnortnahen Standort zuldssig, sofern sie keine Aus-
wirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO hervorrufen. Dariliber hinaus muss
die Ansiedlung einer Verbesserung der wohnortnahen Versorgung mit nahversorgungrelevanten

Sortimenten dienen.

Eine stadtebaulich integrierte Lage wird im Rahmen des REHK-Entwurfs im Abschnitt ,Glossar”

wie folgt definiert:

18 Vgl. REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018), Kapitel V.4.3.
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»Eine stadtebaulich integrierte Lage ist durch die Einbettung in eine zusammenhan-
gende Wohnbebauung charakterisiert. Hierzu ist ein baulicher Zusammenhang mit
Wohnbebauung in der ndheren Umgebung in mindestens zwei Himmelsrichtungen
notwendig. Eine fulldufige Erreichbarkeit des Standortes ist Voraussetzung (also
i. d. R. keine stadtebaulichen, natiirlichen oder topografischen Barrieren, wie z. B.
Flisse, Autobahnen, Bahntrassen).”

Im riickwartigen Bereich des avisierten Standortes schlieit in Richtung Kiste ein Gebdude des
Strallenbauamtes an. Stiddstlich des Areals befinden sich die mehrgeschossigen Wohnhauser am
Boddenweg (Haus Nr. 5 bis 29), die zwar nicht direkt angrenzen, aber dennoch im unmittelbaren
Nahbereich liegen. In nordwestliche Richtung an der StraBe zur Steilkiste ist Wohnbebauung in
Form von Neubebauung und sanierten Altbauten vorhanden. Mit Blick auf die kiinftige Integra-
tion ist hervorzuheben, dass hier das neue Wohngebiet Sundblick (B-Plan Nr. 62) mit ca. 150 WE
weitgehend realisiert worden ist. Auf der gegenliberliegenden Seite der Greifswalder Chaussee
ist Wohnbebauung in Form von Ein- und Mehrfamilienhdusern strukturpragend. Somit wird der
Standort des kiinftigen Nahversorgers von zwei Seiten unmittelbar von der Wohnbebauung um-
geben. Auch ein guter OPNV-Anschluss ist mit einer Bushaltestelle Boddenweg (Haltepunkt der

Buslinie 3) unmittelbar sidostlich des Vorhabenstandortes vorhanden.

Der infrage kommende Standort an der Greifswalder Chaussee ist insofern als ein integrierter
Standorti. S. v. REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018) einzustufen. Zudem haben die Ausfiihrungen
in den Kapiteln 2.3, 4.3 — 4.4 klar aufgezeigt, dass die Neuansiedlung eines Nahversorgers am
avisierten Standort an der Greifswalder Chaussee zu einer nennenswerten Verbesserung der
Nahversorgungssituation im bislang fuBldufig deutlich unterversorgten Stadtteil Andershof fiih-
ren wird. Auch werden die Einwohner der Neubaugebiete im Stadtgebiet Siid (ca. 650 WE) von
der Neuansiedlung merklich profitieren. Grundsatzlich kann sowohl eine stiadtebauliche (ggii.
dem Hauptzentrum Stralsund) als auch eine versorgungsstrukturelle (ggii. den solitdren Nahver-
sorgungsstandorten in der Hansestadt Stralsund) Vertraglichkeit eines Nahversorgers am Greifs-
walder Chaussee mit ca. 800 — 1.000 (1.200) m? VK positiv bewertet werden.

6. Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem LEP M-V 2016

Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Konzentrations- und Kongruenzgebot wurde im Kapi-

tel 2.1 behandelt und begriindet.

GemaR dem Integrationsgebot sind nahversorgungsrelevante EinzelhandelsgrofRprojekte aus-
nahmsweise auch auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen zuldssig, wenn eine Lage in
den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar ist, das Vor-
haben zur Sicherung der verbrauchernahen Versorgung beitragt und die Versorgungsbereiche
nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Dabei muss der Nahversorgungsstandort einen ausge-

pragten Wohngebietsbezug aufweisen und Giberwiegend der Nahversorgung dienen.
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Bei der Definition des fiir die stadtebauliche Integration notwendigen Wohngebietsbezuges ist
auf die Ausfiihrungen des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018) hinzuweisen, die unter Beriicksich-
tigung der Besonderheiten der lokalen Siedlungsstruktur im SUR mit tlw. diinn besiedelten Stadt-
teilenin den Randbereichen und Umlandgemeinden formuliert worden sind. Demnach muss eine
integrierte Lage von mind. zwei Seiten von der Wohnbebauung umschlossen sein. Diese Voraus-
setzung ist am untersuchungsrelevanten Standort erfullt (vgl. Kapitel 5). Auch eine fuRldufige Er-
reichbarkeit des Standortes (kiinftig fiir knapp 1.400 Einwohner) sowie eine angemessene OPNV-

Erreichbarkeit gemaR den LEP-Anforderungen sind vorhanden.

Um festzustellen, ob das Vorhaben liberwiegend der Nahversorgung dienen wird, kann in diinn
besiedelten Bereichen wie das 6stliche Stadtgebiet von Stralsund von der Anwendung der bloRen
FuRlaufigkeit abgewichen werden. Dies erscheint auch sinnvoll, ansonsten ware in einem landli-
chen Raum kaum ein Lebensmittelmarkt auBerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs zulas-
sig. In diesem Zusammenhang sind der BVerwG-Urteil 4 C 10.04 vom 24. November 2004 und der
Leitfaden zum Umgang mit § 11 Abs. 3 BauNVO in Bezug auf Betriebe des Lebensmitteleinzelhan-
dels (Gesetzgebungsstand: September 2017) beschlossen durch die Fachkommission Stadtebau
am 28. September 2017 bindend. Entsprechend wurde fiir den Vorhabenstandort ein Nahbereich
mit einem 1,5 km Radius definiert, in dem kiinftig — unter Berlicksichtigung der in Entstehung

befindlichen Wohnbaugebiete — knapp 4.200 Einwohner anzutreffen sein werden.

Des Weiteren muss bei einem wohngebietsbezogenen Nahversorger aulRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche der Umsatz tiberwiegend, d. h. zu mehr als 50 %, aus dem Nahbereich re-
krutiert werden (vgl. OVG NRW, 02.12.2013, 2 A 1510/12; OVG Lineburg, 28.09.2015, 1 MN
144/15). Im vorliegenden Fall diirfen es je nach Betreiber und realistischer Kaufkraftabschopfung
unter Berlicksichtigung der Kundenmehrfachorientierungen max. 2,0 - 2,4 Mio. € sein. Die wei-
tere knappe Halfte des Umsatzes (< 2,0 — 2,4 Mio. €) darf von auRerhalb des Nahbereichs stam-
men. Somit ist ein Nahversorger in einer zeitgemaRen, marktadequaten GréSenordnung von 800
—1.000 (1.200) m? VK, der einen Gesamtumsatz von rd. 4,0 — 4,8 Mio. € erzielt, am Standort
Greifswalder Chaussee zuldssig. Dadurch ware die Nahversorgung in diesem derzeit defizateren

/ nachweislich unterversorgten Raum (vgl. Kapitel 4) gesichert.

Abschliefend ist anzumerken, dass das Vorhaben als Bestandteil des REHK den Teil eines plane-
rischen Gesamtkonzepts darstellt. Somit werden die Vorgaben des Integrationsgebotes (die Aus-

nahmeregelung) erfillt.

Im Ergebnis kann die Ubereinstimmung des Vorhabens mit allen Zielen der Raumordnung und

Landesplanung festgestellt werden.
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7. Fazit

Einzelne Stadtteile im Stralsunder Osten (Voigdehagen mit 74 EW, Schrammsche Miihle mit 129
EW, Devin mit 571 EW, Frankensiedlung mit 793 EW'°) bewegen sich in Bezug auf die Einwoh-
nerzahlen jenseits der Rentabilitdtsgrenze fiir einen Lebensmittelmarkt. Insofern kommt fiir die
Ansiedlung eines wirtschaftlich zukunftsfahigen Nahversorgers nur der Stadtteil Andershof in-
frage. In Abstimmung mit der Hansestadt Stralsund wurde dafiir der Standort an der Greifswalder
Chaussee auf der Hohe des StraRenbauamtes definiert. Im Nahbereich dieses Standortes (= 1,5

km-Umfeld) wohnen derzeit tiber 3.600 und kiinftig knapp 4.200 Einwohner.

Zusammenfassend kann folgendes festgehalten werden: die vorliegende Analyse hat klar aufge-
zeigt, dass ein Nahversorger mit 800 — 1.000 (1.200) m? VK am avisierten Standort an der Greifs-
walder Chaussee die Nahversorgungssituation im Untersuchungsraum deutlich verbessert und
starken wiirde. Zudem wiirde der geplante Nahversorger sowohl den Zielen der Landesplanung
als auch den Zielen und Entwicklungsleitlinien des REHK SUR Stralsund (Entwurf 2018) entspre-

chen.

AbschlieRend ist nochmals darauf hinzuweisen, dass es im Untersuchungsraum zu diesem Stand-
ort keine Standortalternativen gibt, die Gber ausreichend Flachenpotenziale verfligen und fiir ei-
nen wirtschaftlich tragfahigen Betrieb eines Nahversorgers in Frage kdmen. Insofern kann die
Nahversorgung fir die Frankensiedlung und das Stadtgebiet Siid gestarkt und die quantitative
Unterversorgung im Gebiet nur dann verringert werden, wenn am avisierten Standort an der

Greifswalder Chaussee ein zukunftsfahiger Nahversorger angesiedelt wird.

. Quelle: Statistisches Jahrbuch der Hansestadt Schwerin 2017
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