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| Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof* soll
der Bereich der ehemaligen Bereitschaftspolizei an der Greifswalder Chaussee neu er-
schlossen und einer zeitgemalen baulichen Nutzung zugefiihrt werden. Erste Gebaudeab-
risse sind bereits 2013 erfolgt.

Ziele der Planung ist die Starkung des Ortsteils Andershof als Wohnstandort durch Wieder-
nutzbarmachung einer stadtebaulichen Brachflache (Flachenrecycling als Malinahme der
Innenentwicklung). Das Gebiet soll neben gemischten Nutzungen vorwiegend dem Wohnen
dienen. Es soll ein breites Angebot an Wohnformen in unterschiedlichen Gebaudetypen ge-
schaffen werden. Die Besonderheiten des Natur- und Landschaftsraums sowie eine Grin- /
Sichtachse zum o6ffentlichen Grlnstreifen am Strelasund sind in der Planung zu berlcksich-
tigen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Andershof an der Greifswalder Chaussee und umfasst eine
Flache von knapp 5,6 ha. Es beinhaltet die Flurstlicke 19/35 teilw.,19/36, 21/3, 21/4 teilw.,
21/6 teilw., 21/7, 22/1, 22/3 teilw., 22/4, 24/6 teilw., 24/7, 24/8, 24/9 teilw., 24/10 teilw., 25, 26
und 27 der Flur 1 in der Gemarkung Andershof.

Der Geltungsbereich wird im Nordwesten durch die bundeseigene Flache des Wasser- und
Schifffahrtsamtes sowie die Flurstiicke 19/12 und 19/18, im Nordosten durch den Ostseekls-
tenradweg, im Sldosten durch die landeseigenen Flachen mit Eichamt und Stralenbauamt
und im Sudwesten durch die Greifswalder Chaussee und das Wasserwerk Andershof be-
grenzt.

An der Greifswalder Chaussee wird auf einer kleinen Flache der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 26 ,Molkerei an der Greifswalder Chaussee" ersetzend lberplant, da die
dort dargestellte Anlage einer in das Plangebiet hineinfihrenden Stralle an dieser Stelle
nicht weiter verfolgt wird.

3. Ubergeordnete und drtliche Planung

3.1 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der seit 12.08.1999 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund weist
den gesamten Bereich einheitlich als Gemeinbedarfsflache Offentliche Verwaltungen aus.
Da die Flache nicht mehr zur Ansiedlung von Behdrden bendtigt wird, wurde das Gelande
der ehemaligen Bereitschaftspolizei durch fir 6ffentliche Hand (Land Mecklenburg-
Vorpommern) verauf3ert, so dass die bisherige Ausweisung hinfallig geworden ist.

Die Planung ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren geandert (vgl. 11. Anderung des Flachennutzungsplans).

3.2 Inhalt des Landschaftsplans

Im Landschaftsplan ist das Plangebiet als bestehende Bauflache GUbernommen. Die bodden-
seitig angrenzenden Freiflachen sind als Flachen mit landschaftspflegerischer Zielstellung
ausgewiesen, der Ostseeklstenradweg ist als wichtige geplante Verbindung bericksichtigt.

HANSESTADT STRALSUND
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3.3 Vorgaben der Raumordnung

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald bilden gemal Regionalem Raumentwicklungs-
programm Vorpommern (RREP) von 2010 das gemeinsame Oberzentrum der Planungsregi-
on Vorpommern. Das Oberzentrum Stralsund — Greifswald versorgt die Bevolkerung seines
Oberbereiches mit Leistungen des spezialisierten, héheren Bedarfs. Das Oberzentrum soll
Entwicklungsimpulse auf die gesamte Region ausstrahlen.

Gemal 4.1(2) soll die Siedlungsentwicklung die optimale Nutzung der vorhandenen sozia-
len, kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstitzen. Die
Siedlungsentwicklung soll eine raumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Versor-
gung, Dienstleistung und Kultur beférdern. Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung
sind dabei die Zentralen Orte, die sich funktionsgerecht entwickeln sollen.

Grundsatzlich ist nach 4.1(6) der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Mit der Starkung des bestehenden Wohnstandorts Andershof, durch die Revitalisierung bau-
lich intensiv vorgenutzter Flachen, werden die Vorgaben der Raumordnung eingehalten.

Die positive Landesplanerische Stellungnahme liegt mit Schreiben des Amts fir Raumord-
nung und Landesplanung Vorpommern vom 01.07.2013 vor.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation

4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen Greifswalder Chaussee und dem Ufer des Strelasunds.

Die umliegende Bebauung in Andershof ist heterogen und besteht sowohl aus gréferen
Wohn- und Geschéaftshausern als auch aus eingeschossigen Einfamilienhdusern.

Nordwestlich schlieRen sich eine heterogene Bebauung aus Wasserwerk, offentlicher Ver-
waltung (Wasser- und Schifffahrtsamt) und einem kleinen neuen Wohngebiet an. Stddéstlich
befinden sich weitere Behdrdenstandorte (Strallenbauamt, Eichamt) sowie daran anschlie-
Rend Siedlungsbauten (Wohngebiet am Boddenweg).

Im Sidwesten grenzt entlang der Greifswalder Chaussee der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 26 ,Molkerei an der Greifswalder Chaussee® an, der westlich der Greifswalder
Chaussee Mischgebiete flr eine drei- bis viergeschossige Bebauung ausweist. Der Gel-
tungsbereich des B-Plans Nr. 26 wird mit einer kleinen Teilflache erneut Uberplant, da die
Anlage einer Uber die Greifswalder Chaussee hinweg fliihrenden neuen ErschlieRungsstralie
(als Verlangerung der AhornstralRe) nicht mehr beabsichtigt ist.

Der sudliche Uferbereich entlang des Strelasunds hat sich mit dem 2013 begonnenen Bau
des Ostseekiistenradwegs fiir die Offentlichkeit gedffnet. Der Uferbereich wird damit eine
wichtige Funktion sowohl fUr die innere Vernetzung der derzeit noch weitgehend isolierten
Wohnstandorte in Andershof als auch fur die Anbindung des Stadtteils Andershof an das
Stadtzentrum bekommen.
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Abbildung 1 Bestand

4.2 Bestand und gegenwaértige Nutzung des Plangebietes

Seit ca. 20 Jahren liegt das friher als Kaserne der Bereitschaftspolizei genutzte Gelande
brach. Das Areal ist im stdlichen Bereich mit dreigeschossigen Kasernengebauden sowie im
ndrdlichen Bereich mit grolen Garagen, Fahrzeughallen und Kfz-Abstellflachen bebaut. Im
Zuge der militdrischen Nutzung wurden umfangreiche Bodenmodellierungen vorgenommen,
so dass in dem friher nur leicht zum Bodden hin geneigten, aber ansonsten weitgehend
ebenen Gelande Bdschungen mit einer Hohendifferenz von jeweils mehreren Metern ent-
standen sind.

Das Plangebiet ist weitgehend eingezaunt und fir die Offentlichkeit unzugénglich. Ange-
sichts zum Teil offener Schachte und ungesicherter Gebaude kénnen vom Gelande bei un-
sachgemalliem Betreten erhebliche Gefahren fur Leib und Leben ausgehen. Insgesamt stellt
sich das Plangebiet im derzeitigen Zustand als gravierender stadtebaulicher Missstand dar.

In Vorbereitung der zuklnftigen Entwicklung des Standorts wurden ab Marz 2013 erste um-
fangreiche Abrissarbeiten vorgenommen.

Angesichts einer Héhenlage von Uber 10,0 m HN besteht fiir das Plangebiet keine Uberflu-
tungsgefahr.

4.3 ErschlieRung

Das Plangebiet liegt an der Greifswalder Chaussee (L 222) und wird Gber zwei Zufahrten von
der Greifswalder Chaussee aus erschlossen. Im Siden reicht der Boddenweg bis an das
Plangebiet heran.

4.4 Immissionen

Angesichts der Lage an der mit rund 12.500 Kfz/24h (DTV) befahrenen Greifswalder Chaus-
see ist das Plangebiet stark von Verkehrslarm beeintrachtigt. Eine weitere mafgebliche
Emissionsquellen ist der Schienenverkehrslarm mit Immissionspegeln von bis zu 44 dB(A)
tags‘ und bis zu 43,3 dB(A) nachts, der von der im Abstand von ca. 400 m westlich des B-
Plangebietes und in Richtung NW — SO verlaufenden Schienentrasse Stralsund — Greifswald
verursacht wird.
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4.5 Infrastrukturelle Ausstattung

Die Nahversorgung im Stadtteil Andershof wird dominiert durch das Stadtteilzentrum Sid
zwischen Greifswalder Chaussee und Gustower Weg in einer Entfernung von rund 1 km.

Als Einrichtungen der sozialen Infrastruktur besteht ful3laufig erreichbar die Grundschule
Andershof am Wamper Weg mit Schulhort (ca. 200 m nordwestlich) sowie die Kindertages-
statte ,Am Bodden® mit den Standorten Am Bodden (ca. 200 m siddstlich) und Greifswalder
Chaussee (in der Grundschule) mit derzeit 18 Krippenplatzen, 63 Kindergartenplatzen und
88 Hortplatzen. Dariber hinaus gibt es im Stadtgebiet ,Sid' ca. 30 Platze fir unter 3-jahrige
Kinder bei Kindertagespflegepersonen. Grundsatzlich ist die Versorgung mit Betreuungsplat-
zen in den Kindertageseinrichtungen im Stadtgebiet moglich.

Im Schulbereich Siud gibt es die 6ffentliche Grundschule Andershof und im angrenzenden
Schulbereich Franken die 6ffentliche Grundschule ,Gerhart Hauptmann" und das 6ffentliche
Schulzentrum am Sund mit einem regionalen und gymnasialen Schulteil. Weiterhin befindet
sich dort die private evangelische Jona-Schule (Gesamtschule mit gymnasialer Oberstufe +
Grundschule). Die Grundschule Andershof hat freie Aufnahmekapazitaten, die Grundschule
,Gerhart Hauptmann" dagegen ist gegenwartig und auch zuklnftig sehr gut ausgelastet.
Auch das Schulzentrum ist sehr gut ausgelastet. Grundsatzlich kann der Besuch der nachst-
gelegenen Schule nicht beansprucht bzw. garantiert werden, jedoch kann die Beschulung
der zu erwartenden Kinder innerhalb der Stadt gesichert werden.

Die Grundschule Andershof nutzt die bestehende Sporthalle und hat aus dem Schulcharak-
ter heraus keinen Bedarf an einer Sportfreiflache.

Der Sportplatz auf dem ehemaligen Bereitschaftspolizeigelande, der nicht in Nutzung durch
die Bevolkerung war, wurde noch zu DDR- Zeiten aufgegeben und mit Fahrzeughallen be-
baut.

4.6 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist in groRen Abschnitten baulich gepragt (Versiegelungsgrad ca. 30 %). Zu-
dem wurde die Topographie abschnittsweise durch umfangreiche Erdbewegungen mit Ab-
grabungen bzw. Aufschittungen mit jeweils mehreren Metern Machtigkeit iberformt.

Wahrend der urspriingliche Gehdlzbestand nutzungstypisch vor allem aus Pappeln und Na-
delbaumen bestand, konnte sich in den Jahren seit der Nutzungsaufgabe vor allem entlang
der Greifswalder Chaussee sowie noérdlich der friiheren Garagen eine Spontanvegetation mit
vorwiegend Ahorn und Esche entwickeln. Angesichts der GroRRe von 0,45 ha stellt sich der
Gehdlzbestand nordlich der Garagen als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V dar.

Auch am 6stlichen Rand des Plangebiets angrenzend an den Ostseekistenradweg konnten
sich auf und zwischen den bestehenden Bunkern groRere Gehdlzgruppen entwickeln, die
inzwischen als Wald im Sinne des § 2 LWaldG M-V anzusprechen sind. Die Bunker selber
sind als Fledermausquartiere hergerichtet und missen dementsprechend erhalten werden.

In den friheren Gebauden der Bereitschaftspolizei befinden sich Lebensstatten geschutzter
Tierarten. Dabei handelt es sich vor allem um gebdudebewohnende Arten wie Fledermause
und Schwalben. Die Vorgaben des § 44 BNatSchG sind zu beachten. Bereits parallel zur
Planaufstellung wurde zur Vorbereitung der Beraumung ein artenschutzrechtliches Fachgut-
achten angefertigt, auf dessen Grundlage die erforderlichen Mallnahmen per Bescheid
B44.30-2013.560s vom 16.04.2013 durch die Untere Naturschutzbehérde festgelegt wurden.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Ortsteils Andershof, der sich uferbegleitend in Richtung
Suden erstreckt. Schutzgebiete nach internationalem Recht befinden sich erst in einem gro-
Rerem Abstand zum Plangebiet (>300 m). Bei der Ausweisung des EU-Vogelschutzgebiets
DE 1747-402 Greifswalder Bodden und sdidlicher Strelasund wurde der Uferbereich Anders-
hof angesichts der angrenzenden Siedlungsflachen ausgespart.

HANSESTADT STRALSUND
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Das Plangebiet liegt teilweise innerhalb des 150 m Kiisten- und Gewasserschutzstreifens
nach § 29 NatSchAG. Das allgemeine Ziel, der Erhalt naturnaher Uferbereiche, kann jedoch
angesichts der bestehenden Bebauung im Planbereich sowie der nérdlich wie sidlich an-
schliellenden Siedlungsbereiche nicht mehr ohne Einschrankungen erreicht werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Ill des Trinkwasserschutzgebiets Andershof
MV_WSG_1744_01 gemal Beschluss 132-23/77 vom 20.09.1977. Erdaufschlisse sind hier
nicht zu lassig. Ebenso ist im Winter ein Freihalten der Wege mittels Streusalz untersagt.

4.7 Altlasten und Gefahrstoffe

Altlasten

Das Areal der ehemaligen Bereitschaftspolizei ist als Altlastenstandort bekannt. Im Zuge
erweiterter Bodenuntersuchungen ((HGN Hydrogeologie GmbH, 2003) wurden vor allem im
Bereich der ehemaligen Garagen der Kfz-Abstellflachen schadliche Bodenverunreinigungen
bestatigt. Dabei handelt es sich um die Bereiche

o  Werkstatt (2) mit erhdhten MKW und PAK-Werten,
e Fahr- und Abstellflachen (3) mit leicht erhéhten PAK-Werten,
e Ehem. nordliche Lagerhalle (4) mit organoleptischem Befund.

Daruber hinaus bestehen im Gelande Bauschuttablagerungen (1), die ebenso wie der ehem.
Feuerldschteich am Heizhaus (5) und das Absetzbecken (6) als Altlastenverdachtsflachen
einzuschatzen sind.

Die bekannten Altlastenflachen ebenso wie die Verdachtsflachen werden in der Planzeich-
nung gekennzeichnet.

Angesichts der Altlastenfunde sind Tiefbauarbeiten durch einen anerkannten Sachverstandi-
gen fur Altlasten / Bodengutachter zu begleiten. Die weitere Festlegung zur ausschlieRlichen
Verwendung von Fillboden der Zuordnungsklasse Z 0 (TR Boden, LAGA 2004) wurde sei-
tens der zustandigen Fachabteilung des StALU VP im Verfahren aufgrund der geplanten
Wohnnutzung und der Lage des Plangebietes innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il aus-
drucklich bekraftigt.

Auch die bestehenden Gebaude enthalten zahlreiche Gefahrstoffe (vor allem diverse as-
besthaltige Baustoffe), die im Falle des Abrisses berlicksichtigt und fachgerecht entsorgt
werden muassen.

Angesichts des zu erwartenden belasteten Bodenaushubs und Bauschutts sind

e der Beginn der Erd- und Tiefbauarbeiten beim StALU VP als zustandige Behoérde
nach § 14, Abs. 4, Nr. 3. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) mindestens 10
Werktage vor Beginn schriftlich anzuzeigen;

e dem StALU VP sowie dem Landkreis Vorpommern-Rigen, FG Umweltschutz ein
Termin flr die Bauanlaufberatung mitzuteilen,

o die altlastenrelevanten Erd- und Tiefbauarbeiten, sdmtliche Entsorgungsnachweise
fur kontaminierte Boden- und Bauschuttchargen, die Beprobungsergebnisse (Frei-
messung der Aushubbereiche) zu dokumentieren und dem StALU VP vor Beginn der
technischen ErschlieBungs- und StralRenbauarbeiten zu tUbergeben.

Kampfmittelbelastung

Nach Information des Landesamtes fir Katastrophenschutz ist das Gelande als kampfmittel-
belasteter Bereich bekannt. 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 militarischen Ma-
terialien, auch Waffen und Munition. In dem Bereich wurden in den letzten Jahren bereits
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zwei Soforteinsadtze notwendig, bei denen Kampfmittel geborgen wurden (Ubungs-
Panzerfaust sowie 2 cm Flak-Munition). Die Flache ist in die Kategorie 2 eingestuft, d.h. es
besteht weiterer Erkundungsbedarf.

4.8 Kustenrtickgang

Der Geltungsbereich grenzt im Nordosten an das Andershofer Hochufer. Gemal § 89 Abs. 3
des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30.11.1992
(GVOBI. M-V Nr. 28 S.669) zuletzt geandert durch Gesetz vom 04.07.2011 (GVOBI. M-V S.
759, 765) sind Vorhaben an Steilufern zu untersagen, wenn durch bestehende Kusten-
schutzanlagen oder durch zuldssige MaRnahmen des Vorhabenstragers zur Verhinderung
des Steiluferriickgangs eine Gefahrdung der zu errichtenden baulichen Anlagen durch Steil-
uferriickgang langfristig nicht ausgeschlossen werden kann.

Unter Berucksichtigung der Verwaltungsvorschrift zur ,einheitlichen Anwendung des § 89
Abs. 3 des LWaG" vom 23.03.2010 (VV M-V GI.Nr.753-17) ist bei Gebauden, die fur einen
Nutzungszeitraum von 100 Jahren zu konzipieren sind, ein Abstand zur Kliffkante von min-
destens 25 m einzuhalten. Alle Baufelder weisen einen Abstand von > 35 m zum KIiff auf.

Gegen Ende des Nutzungszeitraumes von 100 Jahren ist allerdings nicht auszuschlieRRen,
dass sich die Kiliffkante infolge Kistenriickgangs den seeseitigen baulichen Anlagen gena-
hert haben wird. Die Gefahrdungslinie (Summe aus Kistenriickgangswert KRS und Kliffhéhe
KH) liegt fur das Plangebiet 15 m landwarts der Kliffkante. Bei Erreichen dieser Gefahr-
dungslinie ist von einer akuten Gefahr flr die baulichen Anlagen auszugehen, so dass deren
weitere Nutzung eingestellt werden muss.

4.9 Bergbauberechtigung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Bergbauberechtigung ,Erlaubnis zur Aufsuchung
des bergfreien Bodenschatzes Kohlenwasserstoffe im Erlaubnisfeld Stralsund® (Erddl), Inha-
ber dieser Erlaubnis ist die CEP Central European Petroleum GmbH, Rosenstralie 2, 10178
Berlin (Die Erlaubnis berechtigt die Erkundung).
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Begrindung (Stand Mérz 2014)

[} ’
Abbildung 2 Stadtebaulicher Entwurf, Stand 11/2013

5. Inhalt des Planes

5.1 Das stadtebauliche Entwurfskonzept

Auf dem knapp 5,6 ha groRen Gelande soll zur Starkung des Wohnstandorts Andershof ein
attraktives gemischt genutztes Quartier mit einem breiten Angebot unterschiedlicher Wohn-
formen entstehen. Durch Erhalt und Integration eines Teils der Altbebauung sowie durch
Berucksichtigung verschiedener Wohn- und Gebaudetypologien wird eine abwechslungsrei-
che Bebauung ermdoglicht, die den Eindruck eines gewachsenen Stadtviertels vermittelt.

Das Gebiet wird zuklnftig vor allem Uber die Zufahrt am Wasserwerk erschlossen, die zu
einer reprasentativen Grinachse mit 6ffentlichen Aufenthaltsbereich ausgebaut wird. Damit
kann die bisherige Barrierewirkung des Areals aufgehoben und die Durchlassig zum Ufer mit
dem zuklnftigen kistenbegleitenden Rad- und FulRweg auch fur die westlich der Greifswal-
der Chaussee liegenden Bereiche hergestellt werden.
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Der Bereich nérdlich der neuen Achse wird Uber eine neue Strallenschleife erschlossen und
vorwiegend einer lockeren ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung mit Grund-
sticksgroRen um 600 gm zur Verfigung stehen. Die attraktiven Bauplatze kdnnen im Rah-
men der Vorgaben des Bebauungsplans durch Einzelbauherren bebaut werden. Einzelne
dreigeschossige ,Stadtvillen® mit jeweils sechs Wohnungen (teilw. Maisonette) akzentuieren
die Achse als Hauptzugang zum offentlichen Uferbereich.

Der Bereich sidlich der neuen Achse wird unter Beriicksichtigung der bestehenden Topo-
graphie in einen westlichen und einen 6stlichen Bereich gegliedert. Wahrend ersterer mit der
sanierten Bestandsbebauung Uber private Stichstrallen erschlossen wird, stellt im letzteren
eine neue Stralle den Anschluss in die sudlich angrenzenden Bereiche (Boddenweg) her.
Neben weiteren Einfamilienhdausern kénnen als Anschluss an die grolmalfstablicheren Bau-
kérper im Suden (Strallenbauamt) bei entsprechendem Bedarf weitere Appartementhauser
entstehen.

Die Bestandsgebdude werden - soweit konstruktiv sinnvoll - zu behindertenfreundlichen /
altersgerechten Wohnungen umgebaut. In dem grélieren Gebaude kdnnen ca. 35 Wohnein-
heiten mit einer Grélde von 25 bis 45 gm entstehen, in dem kleineren Bestandsgebaude ca.
20 Wohneinheiten mit 45 bis 80 gm. Der neugebaute Trakt zwischen den Bestandsgebau-
den wird betreutes Wohnen sowie Gewerberdume flir einen Pflegedienst aufnehmen. Die
Betreibung des betreuten Wohnens wird durch ein grolRes, auf diesem Sektor spezialisiertes
Unternehmen erfolgen.

Entlang der Greifswalder Chaussee werden zur Verbesserung der Raumkante drei punkt-
férmige Wohn- und Geschaftshauser mit gemischter Nutzung vorgesehen.

Insgesamt kdnnen damit auf dem Areal der ehemaligen Bereitschaftspolizei rund 20 Einfami-
lienhauser und rund 130 bis 160 Wohnungen fir ca. 300 Einwohner entstehen:

- ca. 20 Einfamilienhauser in lockerer Bauweise mit Grundstiicksgréften um 600 gm
ohne Bautragerbindung,

- ca. 50 bis 60 Wohneinheiten im hochwertigen Geschosswohnungsbau,

- ca. 40 bis 55 vorwiegend kleinere barrierefreie Wohneinheiten im Bestand,

- ca. 30 Einheiten betreutes Wohnen als Neubau im Bestand,

- Gewerbeeinheiten und ca. 12 Wohnungen in gemischt genutzten Gebduden an der
Greifswalder Chaussee
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Begrindung (Stand Mérz 2014)

5.2 Flachenbilanz

Art der Nutzung Grolke (gm) | Anteil GRZ Grundflache Versiegelung*
Allgemeine Wohngebiete 32.091 gm 58% 11.738 gm 17.607gm
davon WA 1 10.981 gm 0,3 3.294 gm 4,941 gm
WA 2a/b, WA 3 21.110 gm 0,4 8.444 gm 12.666 gm
Mischgebiete 8.946 gm 16% 04 3.578 gm 5.368 gm
Verkehrsflachen (6ffentlich) 6.750 gm 12% -- 6.486 gm**
Grinflachen 1.392 gm 3% -- --
MaBnahmeflachen 6.380 gm 11% -- --
(ohne Uberlagerung)
Wald 45 gm - -
Gesamtes Plangebiet 55.604 qm 100% 15.316 gm 29.461 gm

* gemal § 19(4) BauNvO
** Vollversiegelung abzgl. 22 Baumscheiben a 12 gm

5.3 Art und Mal} der baulichen Nutzung

In Fortfihrung der unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkte der angrenzenden Siedlungs-
bereiche werden Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Wahrend die
Mischgebiete den Bereich an der Greifswalder Chaussee umfassen, der von guter Erreich-
barkeit gepragt ist (Sichtbarkeit von Greifswalder Chaussee), liegen die Wohngebiete mit
ihrer kleinteiligeren Bebauung in den ruhigeren Uferbereichen zum Strelasund.

Allgemeines Wohngebiet

Der kustennahe Bereich soll als griines, familienfreundliches Wohngebiet mit Mehrfamilien-
hausern und Ein- und Zweifamilienhdusern entwickelt werden. Der Gebietscharakter wird
durch das Wohnen bestimmt. Gewerbliche Nutzungen sollen im angrenzenden Mischgebiet
an der Greifswalder Chaussee konzentriert bleiben und werden entsprechend im Allgemei-
nen Wohngebiet weitgehend ausgeschlossen. Dies betrifft vor allem Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Handwerksbetriebe, die alle ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
sowie vor allem gewerbliche Versorgungsverkehre durch Lkw nach sich ziehen und damit die
angestrebte Qualitat als familienfreundliches Wohngebiet, in dem Kinder weitgehend gefahr-
los auf der StralRe spielen konnen, durch letztlich gebietsfremden Verkehr gefahrden wirden.
Gleiches gilt auch fur die nach dem Nutzungsartenkatalog der BauNVO in Allgemeinen
Wohngebieten ausnahmsweise zulassigen Anlagen wie sonstige nicht stérende Gewerbebe-
triebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Ungeachtet des As-
pekts der Vermeidung von verkehrlichen und sonstigen Belastungen im Plangebiet scheiden
zumindest Gartenbaubetriebe auch wegen der geringen GréfRe des Plangebiets praktisch
aus (siehe Teil B, TF 1.1.1).

Zulassig sind somit Wohngebaude, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie
darlber hinaus Raume flr die Ausibung der freien Berufe (vgl. 13 BauNVO). Der Grundsatz,
dass mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen zulassig sind, ist damit erfillt.

Das Allgemeine Wohngebiet wird hinsichtlich des zulassigen Malies der baulichen Nutzung
gegliedert. Fur den nérdlichen Teil des allgemeinen Wohngebiets (WA 1) wird eine GRZ von
0,3 festgesetzt und damit die Obergrenze des § 17 BauNVO bewusst nicht ausgeschdpft.
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Ein Freiflachenanteil von gut 50% sichert nicht nur eine hohe Nutzungsqualitat im Sinne der
Zielgruppen (familienorientiertes Wohnen mit guter Ausstattung an wohnungsnahmen Frei-
flachen), sondern wirkt auch als gut durchgrinter Pufferstreifen zum hochwertigen Natur-
raum des Strelasunds. Die intensive Durchgrinung wird auch durch die Festsetzung von
MindestgroRen flr Baugrundsticke unterstitzt (TF 1.1.4), da nur bei groReren Garten Ge-
hdlzpflanzungen nicht mit den verstandlichen Winschen nach Belichtung und Besonnung
des Wohnhauses im Konflikt stehen.

Fir einzelne Bereiche entlang der zentralen Achse sowie fiir die stdlichen Flachen im An-
schluss an das Mischgebiet, die fir die Errichtung von Geschosswohnungsbau vorgesehen
ist (WA 2amp, WA 3), wird eine GRZ von 0,4 ausgewiesen, vor allem, um dem zu erwartenden
héheren Bedarf an Nebenflachen (Pkw- und Fahrradstellplatze, Milltonnenstandplatze, etc.)
gerecht werden zu kénnen.

Die Festsetzungen zur Héhenentwicklung orientieren sich an der bestehenden Bebauung,
wobei die Hohe im nérdlichen Abschnitt gegenliber dem stdlichen Bereich insgesamt herun-
tergenommen wird. Die dort im Wesentlichen zwei-geschossige, kleinteilig offene Bebauung
soll jedoch punktuell durch einzelne dreigeschossige Baukdrper gegliedert werden, auch um
die Zugange zum Uferbereich stadtebaulich herauszuheben. Im sidlichen Abschnitt werden
drei bzw. punktuell vier Vollgeschosse zugelassen. Diese viergeschossige Bebauung (zu-
zuglich ausgebautem Dachgeschoss oder Staffelgeschoss gemaR TF 1.1.5) bleibt hinsichtlich
der Gesamthdéhe im Rahmen der schon vorhandenen Gebaude. Im Sommer verschwinden
auch mehrgeschossige Gebaude hinter der grinen Uferkante; nur im Winterhalbjahr werden
sie durch die dann unbelaubten Baume hindurch sichtbar, wobei ihre Auffalligkeit durch ei-
nen gedeckten Farbton vor allem im Dach- / Staffelgeschoss wesentlich gemindert werden
kann (vgl. Ortliche Bauvorschrift, TF 11.2).

Zur Absicherung der Héhenentwicklung wird neben der Zahl der zulassigen Vollgeschosse
die zuldssige Firsthbhe angegeben (als Hohe der Firstlinie der auferen Dachhaut). Dabei
wird je Geschoss eine Hohe von 3,0 m zuziglich der anzunehmenden Dachhdhe angesetzt
(6,0 m bei zwei- und dreigeschossigen Gebauden, 5,0 m bei viergeschossigen). Die Héhen-
festsetzung berticksichtigen damit auch die Bestandsgebaude.

Grundsatzlich wird die stadtebaulich nicht Uberzeugende Ungleichbehandlung zwischen
ausgebauten Steildadchern und Staffelgeschossen hinsichtlich ihrer Wertung als Vollge-
schoss, die mit der Novellierung der LBauO M-V entstand, durch eine Ausnahmeregelung fur
Staffelgeschosse gemildert (TF 1.1.5). Durch Festsetzung eines Rucksprungs von mindes-
tens 1,5 m ist eine dem geneigten Dach gleichwertige Gliederung bzw. Verringerung der Ge-
baudemasse im obersten Geschoss sichergestellt.

Mischgebiet
Entlang der Greifswalder Chaussee wird eine gemischte Nutzung festgesetzt (TF 1.1.2).

Begrindet ist die Ausweisung durch die besondere ErschlieBungsqualitat (hierzu gehort so-
wohl die Erreichbarkeit ohne Stérung von Wohngebieten als auch die Sichtbarkeit an der
Greifswalder Chaussee als wichtiger Stadteinfahrt) sowie die angrenzend bestehenden gro-
Reren Baukorper der friheren Kasernennutzung. Angestrebt wird eine Nutzungsmischung im
strallennahen Bereich mit Wohnen, Dienstleistungen sowie Blronutzungen, fir die gerade
angesichts der Nachbarschaft zu den Behordenstandorten (Wasser- und Schifffahrtsamt,
StralRenbauamt, Eichamt) eine gewisse Nachfrage bestehen durfte. Auch fur Betriebe des
Beherbergungsgewerbes bestehen an der Stadteinfahrt gute Standortbedingungen.

Einzelhandelsbetriebe werden bis auf kleinere, der Versorgung des Gebiets dienende Laden
ausgeschlossen, um die angestrebte Konzentration des nicht innerstadtischen Einzelhandels
auf wenige konkurrenzfahige Versorgungsstandorte nicht zu gefahrden. Das Stadtteilzent-
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rum Siud zwischen Greifswalder Chaussee und Gustower Weg liegt in einer Entfernung von
nur rund 1 km siddstlich zum Plangebiet.

Ausgeschlossen bleiben sollen zudem Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungs-
statten. Erstere wurden der stadtebaulich beabsichtigten Festigung der Raumkante entlang
der Greifswalder Chaussee als wichtiger Stadteinfahrt zuwiderlaufen. Tankstellen sind be-
reits im naheren Umfeld vorhanden und wirden angesichts einer moglicherweise ganztagi-
gen Offnung die durch den StraRenverkehr auf der Greifswalder Chaussee bereits beste-
henden Larmimmissionen weiter erhéhen. Vergnlgungsstatten sind im ndheren Umfeld der
Grundschule (Wamper Weg) nicht erwlinscht.

Die einheitlich ausgewiesene GRZ von 0,4 bleibt unter den Obergrenzen des § 17 BauNVO
fur Mischgebiete, so dass gesunde Wohnbedingungen mit angemessener Besonnung und
Bellftung in jedem Fall sichergestellt sind. Zur Absicherung der Héhenentwicklung der ein-
heitlich héchstens dreigeschossigen Gebaude wird die zuldssige Firsthéhe angegeben (als
Hohe der Firstlinie der aulReren Dachhaut). Dabei wird fur die moglichen gewerblichen Nut-
zungen je Geschoss eine Héhe von 3,5 m zuzlglich einer anzunehmenden Dachhéhe von
rund 5,5 m angesetzt.

Wie in den allgemeinen Wohngebieten wird eine Ausnahmeregelung fur Staffelgeschosse
vorgesehen (TF 1.1.5), um die stadtebaulich nicht lGberzeugende Ungleichbehandlung zwi-
schen ausgebauten Steildachern und Staffelgeschossen hinsichtlich ihrer Wertung als Voll-
geschoss auszugleichen.

Sowohl in den allgemeinen Wohngebieten als auch im Mischgebiet werden Nebenanlagen
fur die Kleintierhaltung und Kleintierzucht ausgeschlossen, da durch sie, auf Grund ihrer
Zweckbestimmung unzumutbare Stérungen (Geruch- und Larm) hervorgerufen werden kon-
nen (TF 1.1.6).

5.4 Bauweise und uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird als jeweils zusammenhangender Bauteppich mit
Bautiefen von vorwiegend 16,0 bis 18,0 m ausgewiesen, um eine hohe Flexibilitat bei der
Umsetzung zu erhalten. In der Regel wird fir die Bebauung ein Abstand zur stralRenseitigen
Grundstucksgrenze (Vorgarten) von mind. 3,0 m vorgesehen.

Eine Gartenzone wird vor allem am Rand des Plangebiets bertcksichtigt: zu Einen, um den
Ubergang zu angrenzenden Siedlungsbereiche harmonisch zu gestalten und Nutzungskon-
flikte zu vermeiden, zum Anderen, um mit der privaten Gartenzone einen zusatzlichen Puffer
zum hochwertigen Naturraum am Strelasund zu sichern. In den allgemeinen Wohngebieten
durfen Stellplatze, Garagen und Carports nicht hinter der riickwartigen Baugrenze angeord-
net werden. Damit soll die Versiegelung begrenzt (lange Zufahrten) und die naturliche Versi-
ckerung auf Gartenflachen beférdert werden (TF 1.2.2).

Allgemein wird eine offene Bebauung festgesetzt, da sich Gebaude einzeln mit seitlichen
Grenzabstanden entlang der Stralen aufreihen sollen. Allerdings weisen die Bestandsge-
baude zum Teil gréRere Gebaudeldngen bis ca. 75 m auf; so dass fiir Erweiterungen, Ande-
rungen und Nutzungsanderungen Ausnahmeregelungen vorgesehen werden (TF 1.2.1).

5.5 ErschliefRung

5.5.1 Verkehrliche ErschlieBung

AuBere ErschlieBung / Anbindung Greifswalder Chaussee

Das Plangebiet wird von der Greifswalder Chaussee aus uber zwei Zufahrten erschlossen.
Erganzend sind fur die Grundstucke im Mischgebiet direkte Grundstuckszufahrten von der
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Greifswalder Chaussee moglich. Im Siiden wird ein Anschluss an den Boddenweg vorgese-
hen, um die innere Verbindung der Siedlungsbereiche am Ufer zu starken.

Nach den Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen RASt06 (Kapitel 6.3.3) ist fir angebau-
te Hauptverkehrsstralen mit einer Verkehrsstarke des Hauptstroms MSV = 600 Kfz/h und
der Starke der Linksabbieger 20 Kfz/h < q, < 50 Kfz/h ein Aufstellbereich als bauliche Lésung
zur Fuhrung von Linksabbiegern notig.

Fir die Hauptzufahrt am Wasserwerk wurde als Vorbereitung fir den Knotenausbau durch
neuvia ingenieure Ingenieurburo fir Bau- und Verkehrswesen, Neubrandenburg, ein Leis-
tungsfahigkeitsnachweis vorgelegt. Fir die Hauptstréme auf der bevorrechtigten L222
(Greifswalder Chaussee) sind dabei als mal3gebliche stiindliche Verkehrsstarke anzusetzen:

Innenstadt Richtung Devin  gg = 833 Kfz/h
Devin Richtung Innenstadt qg = 697 Kfz/h

Die Uberschlagliche Ermittlung der Verkehrserzeugung fir die Hauptzufahrt des Wohnge-
biets wurden flur die Spitzenstunde 26 Pkw/h als ausfahrend und 54 Pkw/h als einfahrend
ermittelt. Mit Aufstellbereich auf der L222 ist flir den Linkseinbieger aus dem Plangebiet Qua-
litdtsstufe C erreichbar, so dass die Wartezeiten zwar spurbar sind, der Stau jedoch keine
starke Beeintrachtigung darstellt.

Innere ErschlieBung

Fir die Zufahrt (Planstralle A am Wasserwerk) wird angesichts der anliegenden gewerbli-
chen Nutzungen ein klassischer Strallenaufbau mit Fahrbahn (6,0 m) und einseitigem Geh-
weg (2,0 m) vorgesehen. Zwischen Fahrbahn und Gehweg werden 27 Querparker im
Wechsel mit Baumpflanzungen vorgesehen.

SCHMITT A SCHNITT B/C
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Abbildung 3a/b: Querschnitt PlanstrafBe A PlanstraBe B/ C

Fir die neu anzulegenden inneren ErschlieBungsstralien (Planstralie B und C als Verkehrs-
beruhigter Bereich) wird eine Grundstlicksbreite von 7,5 m vorgesehen, die sich gliedert in
eine Mischverkehrsflache von 5,75 bzw. min. 3,75 m Breite sowie einzelne Parkstreifen (2,0
m + 0,75 m) und einzelne Baume, sowie ein beidseitiges Bankett von 0,5 m. In der Misch-
verkehrsflache werden ausreichend Begegnungsflachen geschaffen (Mullfahrzeug/Pkw).
Unter Berucksichtigung der notwendigen Grundstuckszufahrten kdnnen damit entlang der
Erschlielungsstralle im nordlichen Abschnitt voraussichtlich 10 Besucherstellplatze (bei rund
28 WE) sowie in der Verbindungsstrale zum Boddenweg 8 Besucherstellplatze (bei rund 24
bis 38 WE) entstehen.
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Zusammen mit den 27 offentlichen Stellplatzen im Bereich der Zufahrt sowie weiteren 8
Stellplatzen im sidlichen Bereich (an Planstra’e D) werden insgesamt 53 offentliche Stell-
platze im Plangebiet vorgesehen.

Gewerbliche Einrichtungen ebenso wie gréfRere Einrichtungen betreuten Wohnens muissen
zudem eigene Besucherstellplatze vorhalten.

Die Befestigung der inneren ErschlieBungsstralle ist so vorzunehmen, dass sie von Mull-
und Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem Gesamtgewicht bis zu
21t befahren werden kénnen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von Feuer-
wehrfahrzeugen befahren werden, ist auf DIN 1055-3:2006-03 zu verweisen.

Die innere Erschlielung der Mischgebietsflachen wird Uber eine Privatstralie erfolgen, deren
Lage in der Planzeichnung durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dargestellt ist (GFLR 2; TF
1.3.2). Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind durch Baulast- oder Grundbucheintrag abzusi-
chern. Der Anschluss der privaten Stichstralle an der Planstral3e A ist vorgegeben; weitere
Zufahrten zur Planstral3e A sind ausgeschlossen.

An der Planstralle B und C sowie auf der Nordseite der Planstralle A dirfen die Grund-
stlckszufahrten eine Breite von maximal 3,5 m haben. Bei mehreren Zufahrten pro Grund-
stick sollen diese mindestens 7 m auseinander liegen. Diese Festsetzung soll die Begru-
nung durch Hecken an der Straldenfront unterstitzen (TF 1.3.1)

Stellplatze und Zufahrten sind in wasserdurchlassiger Bauweise wie Rasengittersteinen oder
Okopflaster als Mallnahmen zur Grundwasserneubildung herzustellen (TF I. 4.3)

FuBgénger / Radfahrer

Mit dem Bau des Ostseeklstenradwegs erhalt das Plangebiet einen guten Anschluss an das
ortliche und Uberortliche Fahrradwegenetz. Auch entlang der Greifswalder Chaussee besteht
ein stralRenbegleitender Radweg.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Auf der Greifswalder Chaussee besteht Anschluss an das Stadtbusliniennetz (Linie 3), die
Haltestelle Wasserwerk liegt rund 130 m stadteinwarts, die Haltestelle Boddenweg rund
200 m stadtauswarts.

5.5.2 Stadttechnische ErschlieBung

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Siedlungsgebiet grundséatzlich an das stadtische
Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Im Geltungsbereich wird eine vollstandige Neuer-
schlieBung unter Nutzung der vorhandenen Anschlusspunkte notwendig. Dabei sind vorhan-
dene, das Plangebiet querende Leitungen in ihrer Funktion zu sichern.

Trinkwasser / Schmutzwasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser sowie die Entsorgung des Schmutz- und
des Regenwassers erfolgen durch Anschluss an die vorhandenen Netze. Das Schmutz- und
das Regenwasser sind nach der Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt dem Abwasserbe-
seitigungspflichtigen zu tberlassen. Die REWA GmbH erfiillt die Aufgaben der Abwasserbe-
seitigung fir die Stadt. Das Schmutzwasser wird Uber die zentrale Kanalisation abgefihrt.
Das Niederschlagswasser wird Uber Regenwassersammler in den Strelasund geleitet. Zu-
standige Behorde flr die Einleitung ist das StALU Vorpommern.

Das Plangebiet wird durch verschiedene Trinkwasserleitungen gequert. Die Leitungen paral-
lel zur Greifswalder Chaussee sind als Transportleitung aus Grinden der Versorgungssi-
cherheit zu erhalten und werden durch entsprechende Leitungsrechte gesichert. Dabei dir-
fen innerhalb des Schutzstreifens keine betriebsfremden Bauwerke errichtet werden und der
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Schutzstreifen ist von Bewuchs, der die Instandhaltung beeintrachtigt, freizuhalten. Im Be-
bauungsplan ist ein entsprechendes Leitungsrecht mit einer Breite vor jeweils 6,0 m festge-
setzt (GFLR 1, TF 1.3.2).

Die ausreichende Versorgung mit Loschwasser ist mit der NeuerschlieRung zu sichern. Nach
dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Gas- und Wasserfaches e.V. ist flir Wohngebiete ein
Loschwasserbedarf von 48 cbm/h bzw. fur Mischgebiete von 96 cbm/h (bei GRZ 0,4 und Il
Vollgeschossen) erforderlich. Angesichts der Mdglichkeit einer viergeschossigen Bebauung
sowie von Gebauden mit weicher Bedachung ist jedoch auch fiir die Wohngebiete von einem
Léschwasserbedarf von 96 cbm/h auszugehen.

Léschwasserentnahmestellen missen untereinander und zu Gebduden einen Abstand von
maximal 100 m aufweisen. Die Ldschwasserversorgung muss mindestens lUber 2 Stunden
gewahrleistet sein. Die Versorgungssicherheit kann gemaf der AVBWasserV, § 5, sowie den
Wasserlieferungsbedingungen der REWA GmbH fir Trinkwasser gewahrleistet werden.

Die Regen- und Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem.

Im Plangebiet ist die komplette Stralkenentwasserung mit Anschluss an das o6ffentliche Re-
genwassersystem herzustellen. Durch das Plangebiet verlaufen bereits verschiedene Re-
genwassersammler in Richtung Bodden, die in ihrer Funktion zu erhalten sind. Die Hauptlei-
tung (DN 200) im Bereich der neuen Achse wird erhalten, sie liegt zukiinftig im 6ffentlichen
Strallenraum. Die nordlich verlaufende Leitung (DN 200) wird im Bereich der Planstralle C
an den zur inneren ErschlieBung des Baugebiets neu aufzubauenden Regenwasserkanal
aufgebunden und in neuer Trasse bis zum bestehenden Anschlusspunkt gefuhrt. Auch die
RW-Leitungen im Stden des Plangebiets sind in ihrer Funktion zu erhalten und werden an
das neu aufzubauende RW-Kanalnetz angeschlossen.

Gemal Abwasserbeseitigungssatzung der Hansestadt Stralsund erhalten alle Grundsticke
auf den neu ausgewiesenen Bauflachen ebenfalls einen Regenwasserhausanschluss. Eine
Versickerung des auf den privaten Grundsticken anfallenden Niederschlagswassers auf den
Grundstucken ist aufgrund der anstehenden Baugrundverhaltnisse nicht moglich.

Stromversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird ebenfalls durch die SWS Energie
GmbH durch Anschluss an das im nordlichen Teil des Gebietes vorhandene Netz gesichert.
Die Verlegung der Versorgungsleitungen erfolgt im offentlichen StraRenraum. Ein zusatzli-
cher Trafostandplatz kann bei Bedarf im Bereich der neuen Zufahrt eingeordnet werden.

Gasversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietradger Gas ist moglich und kann durch
die SWS Energie GmbH gewabhrleistet werden. Im Plangebiet liegt parallel zur Planstralle D
eine Gasleitung (PE 125 ND), an die angeschlossen werden kann (siehe Teil A sowie Teil B,
Punkt 1.3.2). Zur Versorgung des Gebietes ist Uber die Planstrale A ein Ringschluss an den
vorhandenen Leitungsbestand in der Greifswalder Chaussee maoglich.

Miillentsorgung/ Wertstoffe

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Restmills gemal der Satzung Uber die Abfallwirt-
schaft in der Hansestadt Stralsund und erste Satzung zur Anderung der Satzung uber die
Abfallwirtschaft (Abfallsatzung), in der aktuellen Fassung vom 29.10.2012 durch den Land-
kreis Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauftragte Drit-
te durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie Pappe,
Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierflr beauftragte private Entsorger. Die
Mullentsorgung wird dezentral erfolgen. Die Versorgungsfahrzeuge kénnen die Grundstiicke
im Plangebiet auf den neuen ErschlieBungsstrallen ohne Wenden / Ruckwartsfahren errei-
chen.
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Der Standort der Wertstoffcontainer ist an der Ausfahrt PlanstraRe D in die Greifswalder
Chaussee eingeordnet.

Telekommunikation

Far die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammenhang mit dem o. g.
Bebauungsplan eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. Im Vorfeld der
Erschlielung ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages mit dem ErschlieBungstrager
(Bautrager) notwendig. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stral3enbau ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungs-
maflinahmen rechtzeitig mitgeteilt werden. Bei nicht 6éffentlichen Verkehrsflachen ist die Si-
cherung der Telekommunikationslinien mittels Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten ist fir die telekommunikationstechnische Erschlielfung
und gegebenenfalls der Anbindung des Bebauungsplanes eventuell eine Kostenbeteiligung
durch den Bautrager erforderlich.

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

5.7 Griinordnung

Die Malinahmen zur Grinordnung bestehen aus Rickbaumalinahmen sowie der Anlage von
Grinflachen und der Festsetzung von Pflanzgeboten.

Griinflachen

Im Zentrum des Plangebiets in Verlangerung der Planstra’e A wird eine 6ffentliche Grinfla-
che vorgesehen, die eine Verbindung zum Strelasund herstellt (Anbindung zum Ostseekis-
tenradwegs und bewaldeten Uferstreifen) und zur Aufwertung des Stadtgebiets beitragt.

Im Plangebiet werden o6ffentliche Spielflachen fur die Altersklassen (ALK) 2 und 3 angeord-
net (6 bis 18 Jahre). Dabei wird eine Spielflache von 2,5 gm/ EW zugrunde gelegt (ca. 160
WE * 2,1 EW/Haushalt * 2,5 gm/EW = 800 gm). Die Spielflachen verteilen sich auf zwei Teil-
flachen und liegen jeweils zentral an den Zuwegungen zum OstseekUstenradweg: die nordli-
che Flache in der Hauptachse zum Uferstreifen, die sudlich im direkten Anschluss an den
bereits geplanten Spielplatz am Ostseekulstenradweg.

Gemal der LBauO M-V ist erganzend bei der Errichtung von Wohngebauden mit mehr als 3
WE ein ausreichend grofRer Spielplatz vorzusehen. Dieser sollte mindestens die Abdeckung
des Bedarfs an Spielflachen der AKL 1 (bis 6 Jahre) sichern.

Pflanzungen / Mal3nahmefldchen

Im Nordosten wird ein rund 14 m tiefer Pufferstreifen zum Kistenbereich vorgesehen, in dem
die bisher bestehende massive Bebauung abzubrechen ist und der sich als Erweiterung des
angrenzenden Uferbereichs weitgehend naturnah entwickeln soll (MalRnahmenflache M 2).
Die Bebauung wird in diesem Abschnitt hinter die bisherige Flucht zuriickgenommen, der
Abstand zum Ufer vergréRert. Angesichts der im Plangebiet nachgewiesenen Reptilienvor-
kommen (Waldeidechse) sollen bei der Gestaltung der Flache die Lebensraumanspriiche
der Reptilien vorrangig berucksichtigt werden (TF 1.4.2 b).

Im Stdosten zwischen Baugebiet und Ostseekistenradweg soll das kleinteilige Mosaik aus
offenen Flachen und groReren Geholzflachen erhalten und damit eine vollstdndige Bewal-
dung unterbunden werden (MalRnahmeflache M 3). Die bestehenden Bunker sind als Fle-
dermausquartiere zu erhalten. Der Grinbestand ist durch die Enthahme von Gehdlzen so
auszulichten und dauerhaft offen zu halten, dass er den Erfordernissen des Fledermaus- und
Reptilienschutzes entspricht (TF 1.4.2 c).
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Erganzend weist die Planung 33 Pflanzgebote fiir groRkronige Laubbaume im &ffentlichen
Raum aus, welche den Geholzverlust zum Teil kompensieren und gleichzeitig eine ange-
messene Durchgrinung des Gebiets sicherstellen. Zur Sicherung einer flachigen Durchgri-
nung des Plangebiets werden daruber hinaus auch auf den privaten Baugrundsticken
Pflanzgebote festgesetzt, wobei abweichend vor der allgemeinen Artenauswahl fir die klei-
neren Grundsticke in den Allgemeinen Wohngebieten kleinkronige Baume vorgeschlagen
werden (TF 1.4.4 c/d ).

Im Norden (Flache A 1) wird zur Abgrenzung gegentber dem benachbarten Wasser- und
Schifffahrtsamt eine zweireihige Hecke aus standortgerechtem Heister und Baumen vorge-
sehen. Der Gehdlzstreifen an der Greifswalder Chaussee (Flache A 2) wird unter Bertck-
sichtigung der bestehenden Leitungen mit Gehdlzpflanzungen aufgewertet.

5.8 Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer abgestimmten Gestaltung der zukinftigen Neubauten werden fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Ortliche Bauvorschriften erlassen. Ziel der Gestal-
tungssatzung ist es, unter Berlcksichtigung einer gro3en Bandbreite an moglichen Gestal-
tungen vor allem durch eine Uberlegte raumliche Verteilung ein harmonisches Straf3enbild zu
sichern.

Grundsatzlich werden verschiedene Bereiche unterschieden:

e Die Bereiche WA 2a und WA 3 umfassen die zentralen Flachen entlang der neu zu
schaffenden Achse zum Sund sowie entlang der uferbegleitenden Grunflache, die
das gesamte Quartier pragen werden. Die Bereiche sind fir eine mehrgeschossige
Bebauung vorgesehen, die prominent in Erscheinung treten wird. Demensprechend
soll fur diesen Bereich eine mdglichste einheitliche Architektursprache gesichert
werden.

e Bereich WA 1 besteht aus einer vergleichsweise versteckt liegenden Flache im
Norden des Geltungsbereichs. Der kleinteilig strukturierte Bereich wird einen eher
privaten Charakter erhalten, so dass unterschiedliche Gestaltungsformen
nebeneinander bestehen konnen.

e Bereich WA 2b und MI 1 umfasst den von Bestandsbebauung durchsetzten Bereich
an der Greifswalder Chaussee, der nicht zuletzt auch durch die heterogene
Nachbarbebauung beidseitig entlang der Greifswalder Chaussee gepragt wird.

Dachgestaltung: Die Vorgaben zur Dachgestaltung werden entsprechend der optischen Pra-
senz der Bebauung abgestuft. Fir die zentralen Bereiche (WA 2a und WA 3) soll eine ein-
heitliche, betont kubische Formensprache gesichert werden; hierzu sind geneigte Dacher
auszuschlielen. Bei der generell niedrigeren Bebauung im Bereich WA 1, die an einer eige-
nen kurzen, vom Hauptnetz abgesetzten ErschlieRungsschleife liegt, wird eine kleinteilige
Mischung der Dachformen flir das Gesamtbild ohne negative Folgen bleiben, so dass zur
Sicherung des Ortsbilds keine Festsetzungen notwendig sind. Im Bereich WA 2b und MI 1
bestehen bereits Bestandsgebaude mit geneigtem Dach, so dass eine einheitliche Gestal-
tung nicht mehr verwirklicht werden kann.

Grundsatzlich ist die bewusste Ausbildung des oberen Abschlusses wichtig fir eine harmo-
nische Proportion der Gebaude. Bei mehrgeschossigen Gebauden kann der obere Dachab-
schluss dabei auch durch ein Staffelgeschoss ausgebildet werden. In diesem Fall ist das
oberste Geschoss gestalterisch vom Ubrigen Baukérper abzusetzen. Dies kann durch Rick-
sprung, aber auch durch einen Wechsel der Gestaltungsprinzipien (z.B. eine gednderte Kon-
struktion) erfolgen.
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Fassaden: Festlegungen zu Fassaden werden nur fir hohe mehrgeschossige Gebaude ge-
troffen (mehr als drei Vollgeschosse). Durch den Ausschluss von hellen, reflektierenden
Wandfarben soll die Fernwirkung der Gebaude gemindert werden.

Der Hellbezugswert ist der Reflektionsgrad eines bestimmten Farbtons zwischen dem
Schwarzpunkt = 0 und dem WeilRpunkt = 100. Der Hellbezugswert gibt dabei an, wie weit der
betreffende Farbton vom Schwarz- oder Weil3punkt entfernt ist. Mit der Festsetzung eines
Hellbezugswerts von unter 85 wird sichergestellt, dass die hohen Gebaude von angrenzen-
den Strelasund aus nicht grell reflektierend in Erscheinung treten.

Einfriedungen: Angesichts einer offenen Bebauung mit durchgehenden Vorgarten kommt der
Einfriedung als Abgrenzung der o6ffentlichen Flachen ein hohes Gewicht fur das Stral3enbild
zu. Einheitlich durchgehende Hecken kénnen den StralRenraum angemessen definieren.
Zaune sind fur das StralRenbild unerheblich, sofern diese durch die Hecken verdeckt werden.

Werbeanlagen: Werbeanlagen sollen allgemein das Stral3enbild nur in einem fir die jeweili-
ge Nutzung notwendigen Umfang pragen. Dabei werden fur den sowohl funktional wie ge-
stalterisch robusteren Bereich entlang der Greifswalder Chaussee grofiere Anlagen zugelas-
sen als fur das Ubrige Plangebiet.

6. Immissionsschutz

Das Plangebiet wird wesentlich gepragt durch die stark befahrene Greifswalder Chaussee
und die dadurch hervorgerufenen starken Immissionsbelastungen.

Bei der Bauleitplanung sind den verschiedenen Baugebieten in Abhangigkeit der jeweiligen
Nutzung des Baugebietes schalltechnische Orientierungswerte flir den Beurteilungspegel
nach DIN 18005, Beiblatt 1, zuzuordnen. Hinsichtlich des Verkehrslarms gelten als Orientie-
rungswerte

- fur Mischgebiete tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A bzw. 45 dB(A))
- fir Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A).

Der niedrigere Nachtwert gilt fur Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm sowie fur Gerausche
von vergleichbaren offentlichen Betrieben. Der hdhere fur Verkehrslarm. Die Beurteilungs-
pegel der Gerausche verschiedener Art von Schallquellen (Verkehr, Industrie und Ge-
werbe) sind jeweils fur sich mit den Orientierungswerten zu vergleichen.

Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist winschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes oder mit der betreffenden Bauflache verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Gerauschbelastungen zu erfillen.

Zur Abschatzung der Betroffenheit der geplanten Nutzungen sowie zur Festlegung notwen-
diger Mallhahmen wurde durch das Sachverstandigenbiro Dr. Degenkolb, Rostock eine
Schallimmissionsprognose erstellt.

Hauptlarmquelle ist der vom Verkehr auf der Greifswalder Chaussee verursachte Strallen-
verkehrslarm. Eine weitere maligebliche Emissionsquellen ist der Schienenverkehrslarm mit
Immissionspegeln von bis zu 44 dB(A) ,tags’ und bis zu 43,3 dB(A) nachts, der von der im
Abstand von ca. 400 m westlich des B- Plangebietes und in Richtung NW — SO verlaufenden
Schienentrasse Stralsund — Greifswald verursacht wird.

Die Emissionen des Strallenverkehrslarms und des Schienenverkehrslarms verursachen
Larmimmissionen, deren Beurteilungspegel flir die ausgewahlten Immissionsorte berechnet
wurden.

HANSESTADT STRALSUND
BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 21 von 53



Bebauungsplan Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof*

Begrindung (Stand Mérz 2014)

Immissionsberechnung | Beurteilung nach DIN 18005
Verkehrslarm Einstellung: B-Plan Stralsund

Tag (6h-22h) Nacht (22h-6h)

ORW LrA ORW LrA

/dB /dB /dB /dB
Nord Mitte EG 55,0 48 (47,9) 45,0 43 (42,7)
Nord Mitte OG1 55,0 50 (49,2) 45,0 45 (44,1)
Nord vorn EG 55,0 52 (51,8) 45,0 45 (44,4)
Nord vorn OG1 55,0 53 (52,5) 45,0 46 (45,4)
Nord vorn OG2 55,0 54 (53,2) 45,0 47 (46,1)
Sid Mitte DG 55,0 54 (53,1) 45,0 46 (45,3)
Sid Mitte EG 55,0 49 (49,0) 45,0 42 (41,1)
Siid Mitte OG1 55,0 52 (51,5) 45,0 44 (43,3)
Siid Mitte OG2 55,0 53 (52,3) 45,0 45 (44,3)
Siid vorn O EG 60,0 48 (47,7) 50,0 40 (39,9)
Sitid vorn O OG1 60,0 49 (48,4) 50,0 41 (40,9)
Siid vorn O OG2 60,0 49 (48,5) 50,0 41 (40,3)
Siid vorn W EG 60,0 61 (60,2) 50,0 51 (50,8)
Sitid vorn W OGl 60,0 62 (61,6) 50,0 53 (52,2)
Siid vorn W OG2 60,0 62 (61,9) 50,0 53 (52,5)

Daruber hinausgehend sind so genannte Rasterlarmkarten der Beurteilungspegel ,Verkehrs-
larm’ fur die Beurteilungszeiten ,tags’ (A 5) und ,nachts’ (A 6) erstellt worden, aus denen die
flachenmaRige Verteilung der Larmimmissionen (Raster 1 m*1 m) ersichtlich ist.

Die Hauptbelastung mit Verkehrslarm liegt erwartungsgemaf an den der Greifs-
walder Chaussee zugewandten Fassaden der drei Wohn- und Geschaftshauser,
die im Sudteil des B-Plangebietes in der vorderen Reihe an der Stral3e stehen
(reprasentiert durch den Immissionsort Sud/vorn/W). Die Larmbelastung liegt
tags‘ mit Beurteilungspegeln von bis zu 62 dB(A) und ,nachts’ bis zu 53 dB(A) bis
zu zwei bzw. drei dB Uber dem jeweiligen Orientierungswert flur Mischgebie-
te/Verkehr (60 dB(A) bzw. 50 dB(A)).

Die Grenzwerte der 16. BImSchV fur MI — Gebiete von 64 dB(A) fur ,tags‘ und 54
dB(A) fur ,nachts’ werden unterschritten.

Die Larmbelastung der Fassaden der drei Wohn- und Geschaftshauser, die von
der Greifswalder Chaussee abgewandt sind (reprasentiert durch den Immission-
sort Sud/vorn/O) liegt mit maximal 49 dB(A) bzw. 41 dB(A) erheblich unter dem
jeweiligen Orientierungswert fur Mischgebiete/Verkehr (60 dB(A) bzw. 50 dB(A)).

Die Larmbelastung an den anderen Immissionsorten, die das ,allgemeine Wohn-
gebiet (WA)‘ des B-Plangebietes reprasentieren, liegt ,tags’ zum Teil erheblich un-
ter dem Orientierungswert von 55 dB(A).

Wahrend der Beurteilungszeit ,nachts* werden nur am exponiert liegenden Immis-
sionsort des WA — Gebietes, dem IP Nord/vorn, vor den Obergeschossen (OG1
und OG2) der Orientierungswert von 45 dB(A) um bis zu zwei dB Uberschritten,
wobei die Grenzwerte der 16. BImSchV fur WA — Gebiete von 59 dB(A) fir ,tags’
und 49 dB(A) fur ,nachts’ unterschritten werden.
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Ein aktiver Schallschutz (z.B. durch Schallschutzwande) scheidet angesichts der Lage des
Plangebiets im bebauten Siedlungsbereich (Ortsbild, Flachenverfligbarkeit) sowie der Mehr-
geschossigkeit der geplanten Bebauung aus. Aktive MinimierungsmaRnahmen (z. B. Ge-
schwindigkeitsreduzierung) sind angesichts der Funktion der Greifswalder Chaussee als
HaupterschlieRungsstral’e nicht moglich. Die Bebauung ist bereits Bestand; ein zukunftiger
Verzicht auf Bebauung im betroffenen Bereich ware deshalb ein unverhaltnismaiger Eingriff
in die Eigentumsrechte der Grundstuckseigentumer. Um eine gewisse Konfliktminderung zu
erreichen, kann jedoch die Bebauung von der StralRenkante zuriickgesetzt werden (Abstand
ca. 28 m zur Mitte des nachstgelegenen Fahrstreifens).

Koénnen die Orientierungswerte mit aktiven SchallschutzmaRnahmen nicht eingehalten wer-
den, so ist durch andere geeignete MalRnahmen (z. B. Gebaudeanordnung und Grundriss-
gestaltung, bauliche Schallschutzmalinahmen nach DIN 4109) ein Ausgleich vorzusehen
und planungsrechtlich abzusichern. Dabei sollen gemafs VDI 2719 folgende Innengerausch-
pegel in Schlaf-, Wohn- und Arbeitsraumen, die dem standigen Aufenthalt von Menschen
dienen, nicht Uberschritten werden.
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Zu erreichender Mittelungspegel nach Raumart (Auszug aus Tabelle 8 der DIN 4109)

Der ,maflgebliche Aulenldrmpegel” wird ermittelt aus dem berechneten und mit 3dB Auf-
schlag belegten Beurteilungspegel fur den Verkehrslarm (Stral3enverkehr und Schienenver-
kehr) der Beurteilungszeit "tags", der (energetisch) mit dem ermittelten Gewerbelarm - Beur-
teilungspegel bzw. mit dem im Bebauungsplan angegebenen Immissionsrichtwert flir Ge-
werbeldrm der Beurteilungszeit ,tags” (60 dB(A) fur Ml — Gebiete und 55 dB(A) fur WA - Ge-
biete) addiert wird.

Fir die von der maligeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der ,malgebli-
che AuRenlarmpegel” ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) und
bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Aus der Rasterlarmkarte A 8 ist ersichtlich, dass der grofite Teil der Bebauungsplanflache
dem Larmpegelbereichen Il zuzuordnen ist und nur die drei straRennahen Wohngebaude
den Larmpegelbereichen IV / lIl.
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In der Planzeichnung des Bebauungsplans werden die Larmpegelbereiche graphisch aus-
gewiesen. Die in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche stellen den unglins-
tigsten Fall dar (freie Schallausbreitung, ohne strallenseitige Bebauung).

Innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbereiche sind die AufRenbauteile von Aufenthalts-
raumen, bei Wohnungen mit Ausnahme von Kichen, Badern und Hausarbeitsraumen, mit
einem resultierenden bewerteten Schalldamm — Malf} in Abhangigkeit vom mafgeblichen
Aulenlarmpegel/Larmpegelbereich entsprechend Tabelle 8 der DIN 4109 zu realisieren
(siehe Teil A und Teil B unter Punkt IV. 7).

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vom Bauherrn/Antragsteller als Bestandteil
der Bauvorlagen ein entsprechender Nachweis fur die erforderliche Luftschallddmmung der
Aulenbauteile zum Schutz gegen Aul3enlarm zu erbringen.

7. Wald

Angesichts der teilweise fortgeschrittenen Sukzession sind im Plangebiet bzw. direkt an-
grenzend Waldflachen entstanden. Wald soll nach § 1a(2) BauGB nur in begrindeten Fallen
umgewandelt bzw. flir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Bei den von einer Waldumwandlung betroffenen bisherigen Waldflachen handelt es sich um
folgende Bereiche:

Wald nérdlich der ehem. Garagen (Flst 19/36und 21/7)

Bei der Waldflache handelt es sich vorwiegend um Jungaufwuchs auf Ablagerungsfla-
chen (v.a. Bauschutt mit Verdacht auf schadliche Bodenbelastung) bzw. auf langjahrig
ungenutzten Flachen. Durch den Bau des Ostseekiistenradwegs wurde die Gehdlzfla-
che vom hochwertigen Altbaumbestand im Uferbereich abgetrennt; sie ist jedoch an-
gesichts einer GrofRe von 0,45 ha weiterhin als Wald anzusprechen. Der Gehdlzbe-
stand stellt ein frihes Sukzessionsstadium aus verschiedenen Pionierbaumarten dar
und liegt nicht in gesetzlich geschiitzten Biotopen oder in Schutzgebieten. Es handelt
sich nicht um einen alten Waldstandort, der erstmalig einer anderen Nutzung zugefihrt
werden soll, sondern um eine langjahrig durch Militar und Bereitschaftspolizei genutzte
Flache mit erheblicher baulicher Vorpragung.

Die Umwandlung der Waldflache wurde seitens des Forstamts in Aussicht gestellt, da
eine waldschonende Alternativplanung kaum zu realisieren ware und zudem ein star-
kes offentliches Interesse an der Planung besteht. Es handelt sich um eine baulich
vorgepragte Flache, die dreiseitig in den Siedlungsbereich Andershof eingebunden ist.
Als MalBnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1a BauGB (Flachenrecycling) ist
die Planung geeignet, die Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Land-
schaftsflachen zu reduzieren. Mit der Entwicklung werden stadtebauliche Missstande
beseitigt (Beseitigung von Brachflachen / Gefahrenquellen durch Abriss von Ruinen,
Sanierung von Altlastenflachen). Die Flache der ehemals geschlossenen militarischen
Anlage kann damit fur die Offentlichkeit gedffnet und in die angrenzenden Siedlungs-
bereiche des Ortsteils Andershof eingebunden werden. Es entsteht ein durchgangiger
kompakter Siedlungsbereich, was dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden im Sinne des § 1a BauGB entspricht und eine wirtschaftliche Nutzung der sozia-
len und technischen Infrastruktur erméglicht (z.B. OPNV, 6ffentliche Ver- / Entsor-
gungsnetze).

Alternative Flachen fur eine Wohngebietsentwicklung bestehen nicht (vgl. hierzu die
Ausfihrungen in der Begrindung zur 11. Anderung des Flachennutzungsplans, Punkt
1.6).
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Wald im angrenzenden Uferbereich (Flst. 24/9)

Auch im Osten angrenzend an das Anderungsgebiet sind in den letzten Jahren Wald-
flachen durch Sukzession neu entstanden. Dabei teilt die Trasse des Ostseekisten-
radwegs den Wald und grenzt die vorwiegend jungeren, auf vormaligen Militarflachen
durch Sukzession entstandenen Bestande vom hochwertigen Altbestand entlang des
Steilufers ab.

Der Wald soll zukunftig durch die seeseitige Kante des Ostseekustenradwegs begrenzt
werden, die landseitigen Flachen (0,57 ha) werden als Grinflachen entwickelt, wobei
nicht zuletzt artenschutzrechtliche Belange zu bericksichtigen sind. Im Sinne der in
diesem Bereich bekannten Reptilienvorkommen (Waldeidechse) ist ein Offenhalten
von Teilflachen notwendig; eine weitere Bepflanzung / Sukzession wiirde zum allmahli-
chen Verlust dieser Lebensraume flhren. Auch die in diesem Bereich bestehenden
Bunker / Fledermausquartiere sind langfristig zu sichern.

Die bestehende Bestockung soll dabei im Wesentlichen erhalten werden. Die betroffe-
nen Waldflachen liegen auf stadtischen Grundsticken und werden der Allgemeinheit
langfristig als 6ffentliche Grunflache zur Erholung zur Verfugung stehen.

Der im Zuge der Planung entstehende Waldverlust betragt insgesamt ca. 1,04 ha. Unter Be-
ricksichtigung der jeweiligen Ausgleichsfaktoren fir die verschiedenen Teilflachen (voraus-
sichtlich ca. 1:3 fir Rodung; ca. 1:1 fir Umwandlung bei Geholzerhalt) ist eine Erstauffors-
tung in GrdlRe von rund 2,08 ha zu leisten. .

Der Bedarf an Aufforstungsflachen wird durch eine Inanspruchnahme des Waldkontos Pros-
nitz gedeckt. Insgesamt werden dem vorliegenden Vorhaben 2,08 ha Waldflachen des
Waldkontos zugeordnet. Das Waldkonto Prosnitz befindet sich wie das B-Plangebiet im
300 m Kustenstreifen des Strelasunds und ist damit in besonderer Weise fur die Deckung
des Kompensationsbedarfs hinsichtlich der Waldflachen geeignet.

Innerhalb des Plangebiets verbleibt eine kleine Waldflache, die von den zukunftigen MaR-
nahmeflachen durch die sidliche Zuwegung zum Ostseekiistenradweg abgetrennt ist und
direkt an die sudoéstlich angrenzenden grélieren Waldflachen anschlief3t.

Seeseitig des entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze verlaufenden Ostseeklstenradwegs
schlief3t sich Kustenwald an. Der gesetzliche Waldabstand gemafl § 20 LWaldG M-V von
30 m wird bei der Ausweisung der Baufenster berlcksichtigt. Nach § 2 der Waldabstands-
verordnung (WAbstVO M-V) kénnen Ausnahmen von der Einhaltung des Waldabstandes
zugelassen werden bei Garagen, Uberdachten und nicht Gberdachten Stellplatzen und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO. Die Pflicht zur Einhaltung des Waldabstandes gilt
darlber hinaus gem. § 4 WAbstVO M-V nicht fir vor die Aullenwand vortretende Bauteile,
wie Gesimse und Dachuberstdnde, sowie Vorbauten, wenn sie nicht mehr als ein Drittel der
Breite der jeweiligen Au3enwand in Anspruch nehmen und nicht mehr als 1,50 m vor diese
Aulenwand treten sowie fur unbedeutende bauliche Anlagen wie Einfriedungen, Werbean-
lagen, Aufschittungen, Stlutzmauern Pergolen und Fahrradunterstande, deren Rauminhalt
10 m3 nicht Ubersteigt. Angesichts der Festlegung zu Stellplatzen und Nebengebauden (TF
1.2.2) ist sichergestellt, dass auf den in den Waldabstandsbereich hineinragenden Flachen
der Baugebiete nur untergeordnete Nebenanlagen realisiert werden kénnen. Insgesamt hal-
ten jedoch auch die Baugebiete einen Mindestabstand von 15 m (im Sudosten) bis 20 m (im
Nordosten) ein; bei den unmittelbar an Wald angrenzenden Flachen handelt es sich aus-
schlieRlich um 6ffentliche Wegeflachen (Ostseekiistenradweg) oder festgesetzte Griin- bzw.
MafRnahmeflachen.
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8. MaRnahmen fiir den Artenschutz

In den bestehenden Gebauden sind Lebensstatten streng geschitzter Arten vorhanden, die
bei der Umsetzung zu bericksichtigen sind. Bereits im Vorfeld der Planung wurde ein Arten-
schutzgutachten erstellt (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB) zum Abbruch von Ge-
bauden, Biro PRO CHIROPTERA - Holger Schitt, Klein Kiesow 11/2012), das fur den Ab-
riss der Altgebaude differenzierte Festlegungen trifft. Als Fazit wird festgestellt, dass ,durch
Neuherstellung von Lebensstatten (hier Brutplatze Vogel und Fassadenquartiere Fledermau-
se) als Ersatz flr bautechnisch nicht zu erhaltende, verloren gehende Lebensstatten ... sich
mit hoher Wahrscheinlichkeit die lokalen Populationen betroffener Arten vor Ort auf Dauer
stabilisieren / erhalten® lassen. Unter Einhaltung der im Folgenden beschriebenen Mafl3nah-
men sind Abriss / Sanierung der Altsubstanz zulassig.

Die Notwendigkeit von Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen (CEF-
Malnahmen) zur Sicherung der okologischen Funktion, ergibt sich unmittelbar aus § 44
BNatSchG. Soweit die erkennbaren MalRnahmen direkten Bezug zur Bodennutzung aufwei-
sen (z.B. Erhalt des Kellerraums als Fledermausquartier), werden hierflr entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen (TF 1.4.2).

Flederméuse

Zum Erhalt der Fledermauspopulation ist der Erhalt sowie eine artgerechte Herrichtung eines
mindestens 300 gm groflRen Kellers vorzusehen. Der Erhalt wird im Zuge des Bauleitplanver-
fahrens als MalRnahme M 1 dauerhaft planungsrechtlich gesichert. Die Umsetzung der Si-
cherungs- und Optimierungsmaflnahmen muss vollumfanglich und funktional abgeschlossen
sein, bevor Abbrucharbeiten an der restlichen Kellersubstanz erfolgen duirfen.

Bei der Ausgestaltung des Fledermauskellers sollten folgende Hinweise Berlcksichtigung
finden:

a) Der Keller erhalt einen separaten Zugang/Einflug von auf3en. Der Zugang/Einflug ist so
weit wie mdglich von Fassaden umliegender Gebaude entfernt zu positionieren.

b) Evtl. bestehende Verbindungen/Zugange zu Kellern von Nachbargebauden sind dauerhaft
vom Quartierkeller durch Vermauern der Turdurchgange zu trennen.

c) Der Quartierkeller ist frei von in Funktion befindlichen Versorgungsleitungen zu halten.
Ggf. vorhandene (ungenutzte) Versorgungsleitungen sind zu demontieren, wenn ein Gefahr-
dungspotential fur Fledermause besteht (Beseitigung von Todesfallen).

d) Uber dem Kellerabstieg ist ein ,Zugangshaus* (Grundflache Innenmaf: mind. 2,5 x 2,5 m)
mit Dach zu errichten. Das Zugangshaus ist mit einer vandalismussicheren, stabilen Kontroll-
tur/-luke (MalRe: mind. 60 cm x 80 cm (BxH)) und innenliegendem Schliel3system auszustat-
ten.

e) Der Einflugbereich fir Fledermause in das Zugangshaus ist so herzustellen, dass der Ein-
flug mind. 2,0 m dber OK Flur liegt. Der Einflugbereich ist so zu platzieren, dass er keiner
Dauerbeleuchtung ausgesetzt ist. Im unmittelbaren Umfeld des Einflugbereiches sind keine
Bewegungsmelder zulassig. Der Einflugbereich ist bei einem Satteldach unter dem First zu
integrieren. Bei einem Zelt- / Flachdach sind auf zwei Fassadenseiten direkt unter dem
Dachuberstand je eine Einflug6ffnung zu belassen.

f) Samtliche Kellerlichtschachte sind dauerhaft und stabil mit Ziegel-Mauerwerk zu verschlie-
Ren. Die Herstellung der Vermauerung erfolgt als Fledermaus-Spaltenwand (innenseitig nur
Kopfschichten und StoRfugen offen; Breite Stol3fugen: 1,8 - 2,3 cm; Lange Quartierfuge:
ganze Steinlange). Bei allen Kellerlichtschachten ist durch Anschitten mit Erdreich von au-
Ren die Frostsicherheit herzustellen.
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g) Die Kellerdecke ist nach Abbruch der Hochbausubstanz gegen eindringendes Sickerwas-
ser zu schutzen. Die Frostfreiheit des Kellers einschl. Deckenbereich ist durch Auftragen
einer ausreichend starken Substratschicht sicher zu stellen.

h) Abbruchbedingte Bauschaden an Keller und Decke sind zu beheben. Ggf. ist die Tragfa-
higkeit der Decke durch geeignete MalRnahmen zu erhéhen, um bauliche MaRnahmen zur
Herstellung der Frostsicherheit durchfiihren zu kénnen.

i) Als Ersatz fur verloren gegangene Versteckplatze sind im Keller verteilt insgesamt 30 Fle-
dermaus-Hangsteine verschiedenartiger Spaltenmodelle an Decken, 30 Fledermaus-
Hangsteine Typ ,flach* (Spaltenmal} sehr eng) an Wanden direkt unterhalb der Decken und
10 Fledermaus-Versteckmoglichkeiten des Quartiertyps ,Nachbildung Putzblase®, hergestellt
mit Baukleber bestrichener Styrodurplatte (Spaltenmale variabel da konisch), an Wanden
direkt unterhalb der Decken zu montieren. Weitere Hangplatze sind durch das Aufmauern
von gesamt 10 m? Fledermaus-Spaltenwanden (ca. 4 bis 5 Wande), Modell ,Hohl-
block+Ziegel“, zu schaffen. Die Auswahl der Modelle und Hangplatze erfolgt im Zuge der
Okologischen Baubetreuung durch einen Fledermaus-Sachverstandigen.

j) Eine Wandbegrunung des Einflughauses sowie das unmittelbare Umpflanzen der Fassade
des Hauses ist nicht zulassig. In einem Abstand von 4 m zum Einflughaus sind Badume oder
Grolstraucher in Abstimmung mit einem Fledermaus-Sachverstandigen als Sicht-, Licht- und
Windschutz zu pflanzen.

Zusatzlich sollten in die AuRenfassade der Gebaude im Umfeld (erhaltene Altbebauung oder
Neubauten) insgesamt 12 Stick Fledermausfassadenkasten der Typen Fledermaus-
Ganzjahres-Einbauquartier sowie Fledermaus-Grofiraumeinbaustein zu integrieren. Die ge-
nauen Montageorte sind mit der 6kologischen Baubetreuung abzustimmen.

Gebéudebewohnende Viégel

Die von Rauchschwalben als Brutstatte genutzte westliche Kfz-Werkhalle darf erst abgeris-
sen werden, wenn Ersatzbruthabitate eingerichtet sind. Vorgeschlagen werden durch den
Gutachter:

a) Im B-Plangebiet sind mindestens 15 Carports mit baulich separierten Brutmdglichkeiten
fur Rauchschwalben zu errichten. Die Carports sind einzeln stehend oder in Gruppen von bis
zu funf Stuck zu errichten. In jedem Carport sind als kinstliche Nisthilfen ein Kunstnest, ein
Winkelbrett und ein Schwalbendeckkreuz zu montieren. Die Carports sind baulich so zu ges-
talten, dass eine Nutzung der Bodenflache (z.B. Parken, Abstellen von Fahrradern, Lagern
von Gegenstanden) unterhalb der Brutplatze ausgeschlossen werden kann, um ein Konflikt-
potential (Vogelkot) dauerhaft auszuschliel3en.

Die folgenden Parameter sind bei der Herstellung der Brutplatze zu erflllen:

o Die Brutplatze miissen sicher vor Beutegreifern sein (z.B. keine fir Katzen/Marder
lauffahigen Holzbalken).

o Eine direkte und/oder dauerhafte Beleuchtung der Brutbereiche ist auszuschliel3en.
Im neu zu errichtenden Fledermauseinflughaus ist ein Kunstnest flr die Rauch-
schwalbe sowie ein Winkelbrett oder ein Schwalben-Deckenkreuz unterhalb des Da-
ches im Gebaudeinnern zu montieren.

b) In die Aulienfassade des neu zu errichtenden Fledermauseinflughauses ist ein Fassaden-
Einbaukasten fur den Hausrotschwanz einzumauern.

c¢) In die AuRenfassade der Hauptgebdudeteile, die erhalten und saniert werden, sind insge-
samt sechs Fassaden-Einbaukasten flr den Hausrotschwanz zu integrieren. Die genauen
Montageorte sind mit der 6kologischen Baubetreuung abzustimmen.
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d) Die Wiederbesiedlung der sanierten und der neu errichteten Hochbausubstanz durch
Mehischwalben ist zu dulden. Vergramungs- und Lenkungsmafinahmen sind nur zulassig,
wenn benachbarte Gebaudeteile mit funktionalen Schwalbennisthilfen ausgestattet werden
und deren Funktionalitat durch die zustandige Naturschutzbehorde bestatigt ist.

e) Fur die Kohlmeise ist an den Hauptgebaudeteile, die erhalten bleiben und saniert werden,
ein Brutkasten anzubringen.

9. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Altlasten

Die bekannten Altlastenflachen ebenso wie die Verdachtsflachen werden in der Planzeich-
nung gemaf § 9 (6) BauGB gekennzeichnet (vgl. 4.6).

150 m Kiisten- und Gewdésserschutzstreifen

Der 150 m Kuisten- und Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V wird in der Plan-
zeichnung nachrichtlich vermerkt. Angesichts der im Planbereich bestehenden baulichen
Anlagen sowie in Fortsetzung der nordlich wie sudlich anschlieRenden Bebauung sieht die
Planung einen reduzierten Bereich vor. Eine Ausnahme ist beantragt und wurde von der zu-
standigen Behorde in Aussicht gestellt, wenn der B- Plan als Satzung beschlossen wurde
(Stand nach § 33 BauGB).

Trinkwasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebiets Andershof
MV_WSG_1744_01 gemald Beschluss 132-23/77 vom 20.09.1977 (siehe Teil B, Punkt Ill. 7).
Erdaufschliisse wie Brunnen oder Bohrungen fir Erdwarme sind hier nicht zu lassig. Ebenso
ist im Winter ein Freihalten der Wege mittels Streusalz untersagt. Der Wiedereinbau konta-
minierter Boden innerhalb der Schutzzone (WSZ Ill) ist unzuléssig (siehe Begrundung, Punkt
4.7)

Wasserstralle Strelasund

Bei der Bebauung des Wohngebietes darauf zu achten, dass keine Licht. bzw. Beleuch-
tungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt stéren, zur Verwechselung mit Schiff-
fahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfuihrer durch Blendwirkungen oder durch Spiege-
lungen irrefihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen, die von der Was-
serstral’e aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund frahzeitig an-
zuzeigen (siehe Teil B, Punkt IV. 2)).

Kampfmittelfunde

Angesichts der frGheren militarischen Nutzung ist im gesamten Plangebiet mit Kampfmittel-
funden zu rechnen. Im Vorfeld von ErschlieRungsmaflinahmen ist der Munitionsbergungs-
dienst zu beteiligen. Zur Information der spateren Bauherren erfolgt der Verweis unter Nach-
richtliche Ubernahmen im Textteil (siehe Teil B, Punkt IIl. 1)).

Hauptzollamt

Die Errichtung und Anderung von Bauten und Grundstiicke in einem Streifen von 100 m ge-
messen von der Strandlinie bedarf der Zustimmung des Hauptzollamtes. Es sind die Bauan-
tragsunterlagen zur Prifung einzureichen. Das zustandige Hauptzollamt flhrt ein eigenstan-
diges Verfahren nach § 15 Zoll VG durch. Die entsprechende Zustimmung wird nicht pau-
schal, sondern erst vor Beginn eines konkreten Bauvorhabens unter Vorlage der individuel-
len Planung erteilt.
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Bodendenkmale

Bodendenkmale sind nicht bekannt. Dennoch ist die allgemeine Sorgfaltspflicht gegenlber
auftretenden Funden zu beachten. Zur Information der spateren Bauherren erfolgt ein ent-
sprechender Hinweis im Textteil (siehe Teil B, Punkt Ill. 2))

Artenschutz

Neben Darstellung der zeitlichen Beschrankung fur Rodungs- und AbrissmafRnahmen erfolgt
ein Hinweis auf die im Artenschutzgutachten gegebenen Vorschlage fir die Ausgestaltung
der notwendigen Malinahmen (vgl. Punkt 7 der Begriindung). Die Erforderlichkeit der Malf3-
nahmen ergibt sich unmittelbar aus § 44 BNatSchG. Fur den Abriss der Altbebauung wurde
ein entsprechender Bescheid Uber Ausnahmen vom Verbot der Beeintrachtigung besonders
geschutzter Tierarten bereits am 16.04.2013 erteilt (AZ: B44.30-2013-56-0s).

Die zur artenschutzkonformen Umsetzung notwendigen Vermeidungs- und CEF-
Malnahmen werden in kursorischer Form als Hinweis aufgeflhrt (siehe Teil B, Punkt IV. 4)).

10. MaBnahmen der Bodenordnung und Kosten der Planrealisierung

Die fur die Entwicklung der neuen Baugebiete erforderlichen Grundstliicke wurden vom
Vorhabentrager erworben.

Die fur die Realisierung der Planung erforderliche Erschlieung und der notwendige Grin-
ausgleich sollen durch den Vorhabentrager durchgefihrt werden. Zwischen der Hansestadt
Stralsund und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag Uber die ErschlieBung
abgeschlossen, der die notwendigen Regelungen trifft.

Abriss, Bodensanierung und Neuerschliefung des Plangebiets werden durch einen privaten
Erschlielungstrager durchgefihrt, so dass der Hansestadt Stralsund keine einmaligen Kos-
ten fur die ErschlielBung entstehen.

Gemal Kostenplanung des Vorhabentragers sind zu veranschlagen:

1) ErschlieBungskosten

Planungsleistungen 101.000,- EUR
Strallenbau (6ffentliche Flachen) mit Beleuchtung ca. 410.000,- EUR
Schmutz-/Regenwasser ca. 300.000,- EUR
Trinkwasser ca. 70.000,- EUR
Gas ca. 65.000,- EUR
Elektroversorgung ca. 25.000,- EUR
Telefon/Kabelfernsehen ca. 45.000,- EUR
Pflanzungen / Grinflachen ca. 35.000,- EUR
ErschlieBungskosten Summe 1.051.000,- EUR

2) sonstige Kosten

Asbestentsorgung ca. 55.000,- EUR
Fledermausquartiere ca. 26.000,- EUR
Abriss ca. 550.000,- EUR
Altlasten-/Bodensanierung ca. 110.000,- EUR
Schallschutzgutachten ca. 4.000,- EUR
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Artenschutz-/Umweltgutachten ca. 25.000,- EUR
Vermessung ca. 80.000,- EUR
AusgleichsmaRnahmen Oko-/Waldkonto Prosnitz ca. 73.416,- EUR

11. Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss 21.03.2013
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der 11.- 26. Juni 2013

Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 12.06- 15.07.2013

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 23. Januar 2014
Offenlage sowie Beteiligung der Behdrden und

sonstigen Trager offentlicher Belange 14.02- 17.03.2014
Satzungsbeschluss/ Rechtkraft vorr. 3. Quartal 2014

12. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), geandert durch Gesetz vom 11. Juni 2013 (BGBI I, S. 1548),

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung — BauN-
VO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548),

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 S. 58), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

Landesbauordnung (LBauO M-V) vom 18. April 2006 (GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011 (GVOBI. M-V S. 323),

Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfihrung des Bundesnaturschutzge-
setzes (Naturschutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-
V 2010, S. 66), zuletzt geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI.
M-V S. 383, 395),

Waldgesetz fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V 2011, S. 870).
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I Umweltbericht

1. Einleitung

Nach § 2a BauGB ist fur Bauleitplane ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht
dient der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltprifung und fasst alle Informationen
zusammen, die als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der erganzenden Vorschrif-
ten zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beruck-
sichtigen sind.

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplans

Das B-Plangebiet liegt im Ortsteil Andershof der Hansestadt Stralsund und hier norddstlich
der Greifswalder Chaussee zwischen dem Wasser- und Schifffahrtsamt im Norden und dem
Strallenbauamt im Siiden. Es umfasst das Gelande der ehemaligen Bereitschaftspolizei.

Das B-Plangebiet wird im Sudosten durch das Geléande des Strallenbauamtes und des Eich-
amtes (erschlossen Uber den Boddenweg), im Stidwesten durch die Greifswalder Chaussee,
im Westen durch ein locker gegliedertes Einzelhausgebiet, im Norden durch das Gelande
des Wasser- und Schifffahrtsamtes und im Nordosten durch den Strelasund und dem vorge-
lagerten Steilufer begrenzt. Die Grenze des B-Plangebietes verlauft hier entlang eines ufer-
begleitenden Radwegs (Ostseekiistenradweg). Der Abstand des B-Plangebietes zum Steil-
ufer betragt ca. 15 bis 20 m.

Das Areal des B-Plangebietes fallt von der Greifswalder Chaussee in Richtung Strelasund
um ca. 4 m leicht ab, hat aber innerhalb der Flache kiinstliche Gelandebriiche mit Hohenun-
terschieden von 3 bis 4 m.

Das Gelande fallt am Steilufer ca. 10 m zum Wasser ab.
Das B-Plangebiet hat eine GréRe von ca. 5,6 ha.

Ziel des Bebauungsplanes ist die ErschlieBung des Gelandes der ehemaligen Bereitschafts-
polizei Uberwiegend fur die Wohnnutzung. Geplant sind:

o freistehende Einfamilienhdauser mit Grundsticksgrofien von mind. 550 m? sowie Dop-
pelhduser mit jeweils mind. 350 m? Grundstlicksgrofie,

¢ Wohneinheiten im hochwertigen Geschosswohnungsbau,

e betreutes Wohnen sowie barrierefreie Wohneinheiten als Neubau sowie im Bestand,

e Gewerbeeinheiten und Wohnungen in gemischt genutzten Gebauden an der Greifs-
walder Chaussee.
Zur Flachenbilanz siehe die Angaben unter Punkt 5.2 im ersten Teil der Begrundung.
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1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Im Folgenden werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes dargestellt, die fir Erstellung des B-Planes von Bedeutung sind. Au-
Rerdem wird dargelegt, wie diese Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung des Be-

bauungsplanes berucksichtigt wurden.

Ziele/ MaBgaben des Umweltschutzes

Umsetzung bei der Erstellung des Bebauungsplanes

Ziele der Fachgesetze

Sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden nach § 1a BauGB

Vorhaben der Innenentwicklung, Nutzung des baulich
vorbelasteten Standorts der ehemaligen Bereitschafts-
polizei fir die Entwicklung von neuem Wohnbauland

Schonung von nicht vorbelasteten Flachen im AulRen-
bereich

Schutz und Vorbeugung vor schadlichen
Umwelteinwirkungen nach der Immissi-
onsschutzgesetzgebung

Planung unter Beachtung geltender Grenz- und Orien-
tierungswerte

Zielvorgaben aus Fachpldnen (Landschaftsrahmenplan, Zielstellungen fiir das Siedlungswesen)

Bauliche Entwicklung von Siedlungsbe-
reichen vorrangig durch Sanierung be-
stehender Bausubstanz, Umnutzung von
bebauten Flachen und Nutzung innerort-
licher Baulandreserven unter Erhalt in-
nerortlicher Freiraume und Griinzasuren

Nutzung des vorbelasteten Standorts der ehemaligen
Bereitschaftspolizei fiir die Entwicklung von neuem
Wohnbauland

Planung einer zentralen Griinzasur von der Greifswal-
der Chaussee in Richtung Sundufer

Erhalt, Pflege und Entwicklung von Struk-
turen und Einzelobjekten mit Lebens-
raumfunktion fir Tier- und Pflanzenarten

Erhalt und Aufwertung eines vorhandenen Kellerareals
als Fledermaushabitat

Entwicklung und Aufwertung eines Wiesenstreifens an
der norddstlichen Grenze des B-Plangebietes als Rep-
tilienhabitat

Schutz und Entwicklung des Bunkerareals als Fleder-
maus- und Reptilienhabitat

Umbau und Aufwertung des Geholzbestandes an der
Greifswalder Chaussee

Aufhangen von Fledermauskasten und Vogelnistkas-
ten sowie Schaffung alternativer Brutplatze fiir die
Rauchschwalbe in Carports

Allgemein reduziert die Starkung innerstadtischen Wohnens das Verkehrsaufkommen (Stadt
der kurzen Wege) und verbessert die Akzeptanz umweltfreundlicher Verkehrsmittel (Nutzung
von OPNV oder Fahrrad). Die Planung entspricht damit den kommunalen Zielen zum Klima-

schutz (Reduzierung CO,-Ausstol).

2. Beschreibung und Bewertung der potenziellen Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands und der Umwelt-

merkmale

2.1.1 Boden

Die geologischen Bildungen und die Oberflachengestalt im Bereich der Hansestadt Stralsund
sind in der Weichseleiszeit entstanden. Es handelt sich vorwiegend um Geschiebemergel,
der sich aus lehmigem Sand sowie Lehm Uber schwer durchlassigem Lehm/Mergel zusam-

mensetzt.
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Die Boden des B-Plangebietes sind durch Bebauungen, Flachenversiegelungen und Abgra-
bungen stark anthropogen Uberformt (Versiegelungsgrad ca. 30 %). Die Bodenverhaltnisse
sind damit im Planungsgebiet nur von allgemeiner Bedeutung.

Das Areal der ehemaligen Bereitschaftspolizei ist zudem als kampfmittelbelasteter Bereich
und als Altlastenstandort bekannt.

Im Zuge erweiterter Bodenuntersuchungen (HGN Hydrogeologie GmbH, 2003) wurden vor
allem im Bereich der Werkstatt und der Kfz-Abstellflachen sowie im Bereich des Heizhauses
schadliche Bodenverunreinigungen bestatigt. Bei den Absetzbecken des Heizhauses wurden
relativ hohe Sulfat- und Bor-Gehalte analysiert.

Dartber hinaus bestehen im Gelande Bauschuttablagerungen, die ebenfalls als Altlasten-
verdachtsflachen einzuschatzen sind.

2.1.2 Wasser

Oberflachenwasser

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewasser. Im Nordosten
grenzt das Steilufer am Strelasund in einem Abstand von ca. 15 bis 20 m zum B-Plangebiet
an.

Grundwasser

Das Gebiet weist gemal landesweiter Analyse der Landschaftspotentiale sowie der HK50
keine Grundwasserfiihrung auf. Im Rahmen der landesweiten Analyse der Landschaftspo-
tentiale wurde das Grundwasser als gering bis mittel bewertet (keine Grundwasserfuhrung).

Gemal LINFOS-Daten des LUNG (div. Jahre) befindet sich das B-Plangebiet im Bereich der
Schutzzone |l des Wasserschutzgebietes Andershof (Nr.: MV_WSG_1744_01; LK Vorpom-
mern-Rigen; Beschluss-Nr.: 132-23/77, Beschluss- Datum: 20.09.1977). Erdaufschlisse
sind nicht zu lassig. Ebenso ist im Winter ein Freihalten der Wege mittels Streusalz unter-
sagt. Der Wiedereinbau kontaminierter Béden innerhalb der Schutzzone (WSZ Ill) ist unzu-
lassig.

2.1.3 Klima/Luft

Das B-Plangebiet liegt regionalklimatisch im Bereich des ,Nordostmecklenburgischen-
Vorpommerschen Tieflandsklima“. Kennzeichnend hierfir sind eine erhdhte Luftfeuchtigkeit,
Windstarke und ausgeglichenere Temperaturen.

Aufgrund der dominierenden klimatischen Wirkung der nahe gelegenen Ostsee wird den im
B-Plangebiet vorhanden klimatisch wirksamen Strukturen (Gehdlzbestand) nur eine allge-
meine Bedeutung fur die ortlichen lufthygienischen und klimatischen Verhaltnisse beigemes-
sen. Wert- und Funktionselemente besonderer Bedeutung fur das Schutzgut Klima/Luft sind
nicht vorhanden.

Nennenswerte Belastungsquellen fir die Luftglte sind nicht vorhanden.

Die Planung leistet hinsichtlich der Wahl des Standortes einen Beitrag zum Klimaschutz. Sie
folgt damit dem Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund vom Oktober 2010.

2.1.4 Pflanzen/Tiere, biologische Vielfalt

Pflanzen/Biotope

Die bestehenden Biotopstrukturen des Planungsgebietes sind sehr stark vom Wirken des
Menschen beeinflusst, da es sich um einen Siedlungsraum handelt. Sie weichen in ihrer flo-
ristischen Auspragung erheblich von der potenziellen natirlichen Vegetation ab. Das gesam-
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te B-Plangebiet wird mit Ausnahme der gartnerisch genutzten Flachen dem Uberlagerungs-
code ,Brachflache der stadtischen Siedlungsgebiete* (OBS) zugeordnet.

Das Plangebiet ist iberwiegend durch Gebdude und Versiegelungsflachen gepragt. Bei den
Gebauden handelt es sich im Wesentlichen um das mehrteilige und mehrgeschossige
Hauptgebaude der ehemaligen Bereitschaftspolizei, um vier groRere Hallen sowie um ein
Heizhaus. Die Versiegelungsflachen bestehen aus Stralien, Wegen und sonstigen versiegel-
ten Platzen und nehmen ca. 30 % des B-Plangebietes ein.

Die nicht versiegelten Flachen des B-Plangebietes werden Uberwiegend durch typische Ar-
ten der ruderalen Kriechrasen eingenommen, wie u. a. dem Land-Reitgras (Calamagrostis
epigejos), neben denen sich im B-Plangebiet auch vermehrt nichtheimische Arten angesie-
delt haben, wie insbesondere die Kanadische Goldrute (Solidago canadensis) und das Ka-
nadische Berufskraut (Conyza canadensis). In den Ruderalfluren sind viele Altlasten vorzu-
finden, u. a. Asbest-Platten und Mullablagerungen.

Im B-Plangebiet breiten sich weiterhin flachendeckend Gehdlze im Zuge der Sukzession
aus. Typische Jungaufwlchse im B-Plangebiet sind Sal-Weide (Salix caprea), Hange-Birke
(Betula pendula), Zitter-Pappel (Populus tremula) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides).

Im Bereich der Bunkeranlagen ist durch naturliche Sukzession ein Vorwald aus Spitzahorn
(Acer platanoides) und Zitterpappel (Populus tremula) entstanden. Beigemischt ist Weilkdorn
(Crataegus monogyna).

Entlang der Greifswalder Chaussee hat sich ebenfalls durch natirliche Gehdlzsukzession ein
geschlossener ca. 10 bis 15 m breiter Gehdlzstreifen aus zur Zeit noch Uberwiegend jlinge-
ren Baumen entwickelt. Dieser Geholzbestand besteht lberwiegend aus Spitz-Ahorn (Acer
platanoides) und Esche (Fraxinus excelsior). Beigemischt sind Fichten (Picea spec.), Kirsch-
baume (Prunus avium) und Ulmen (Ulmus spec.).

Darlber hinaus haben sich im B-Plangebiet zwei groRRere Siedlungsgebiische aus heimi-
schen Geholzarten entwickelt. Diese Siedlungsgebilische setzen sich zusammen aus Sal-
Weide (Salix caprea), Zitter-Pappel (Populus tremula), Hartriegel (Cornus sanguinea), Brom-
beere (Rubus spec.), Weilldorn (Crataegus monogyna) und Spitz-Ahorn (Acer platanoides).

Entlang der Nordwestgrenze des B-Plangebietes befindet sich eine Windschutzpflanzung
aus alteren Pappeln (Populus spec.). Ein enggepflanzter Bestand an Fichten (Picea spec.)
besteht entlang eines FuRweges zum Hauptgebaude. Darlber hinaus wurde eine Baum-
gruppe aus Spitz-Ahorn (Acer platanoides), Wacholder (Juniperus communis) und Fichten
(Picea spec.) gesondert aufgenommen.

Zierrasenflachen befinden sich entlang der zwei ZufahrtstraRen zum B-Plangebiet. Dartber
hinaus befinden sich im Nordwesten des B-Plangebietes ehemals gartnerisch genutzte Fla-
chen.

Im Rahmen der Biotopkartierung und nach Recherche der landesweiten Kartierung der ge-
setzlich geschitzten Biotope (LUNG 2009) wurden im B-Plangebiet keine gesetzlich ge-
schitzten Biotope nachgewiesen.

Der Geholzaufwuchs im B-Plangebiet stellt z.T. Waldneubildungsflachen im Sinne des Lan-
deswaldgesetzes Mecklenburg-Vorpommern dar.
Tiere

Der Bestand an Fledermausen, gebaudebesiedelnden Vogelarten und Reptilien im B-
Plangebiet wurde 2010/11 durch Kartierungen erfasst. Fur die Ermittlung des Vorkommens
von gehdlz- und offenlandbritenden Vogelarten wurde eine Potentialanalyse erstellt.
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Fledermause

Im Rahmen der Kartierung der Fledermause wurde der vorhandene Bestand an oberirdi-
schen Sommer-, Zwischen- und Winterquartieren Uber die Begehung der Gebaudeinnen-
raume erfasst. Insbesondere die unterirdischen Gebaudeteile (Keller des Hauptgebaudes)
wurden zur Feststellung von Fledermaus-Winterquartieren untersucht sowie erganzend vor-
handenes Datenmaterial aus dem unmittelbaren Vorhabenbereich (B-Plangebiet + direktes
Umfeld) zur Bewertung herangezogen. Unterstitzend wurde eine Fassadenuntersuchung
sowie eine mobil-manuelle Detektoruntersuchung vorgenommen.

Insgesamt konnten oberirdisch 43 Quartiere/Quartierbereiche der Art Zwergfeldermaus (Pi-
pistrellus pipistrellus) sowie > 10 Quartierbereiche des Braunen Langohrs (Plecotus auritus)
nachgewiesen werden. Hierbei beschrankten sich die Nachweise zum Braunen Langohr auf
eine Halle (Haus 11 der Untersuchung, s. Artenschutzfachbeitrag Pro Chiroptera 2012).
Nachweise zur Art Zwergfeldermaus (Pipistrellus pipistrellus) gelangen in insgesamt funf
Gebauden.

In/an folgenden Gebauden waren keine oberirdischen Besiedelungsspuren festzustellen:
Verbindungstrakt u. Kliche, Lager, Heizhaus, Schornstein, drei Hallen, Trafo.

Bei der Untersuchung des Kellers des Hauptgebdudes bzw. in Auswertung der vorhanden
Daten konnten Fledermaus-Winterquartiere von insgesamt sechs Arten nachgewiesen wer-
den.

Die im B-Plangebiet kartierten/nachgewiesen Fledermausarten sind in der nachfolgenden
Tabelle aufgelistet.

Art Nachweis RL M-V RL BRD BArtSchV EG 92/
43/EWG
Zwergfledermaus SQ, wQ, Jb 4 - besonders Anh. 4
(Pipistrellus pipistrellus) geschutzt
Breitfligelfledermaus Jb 3 G besonders Anh. 4
(Eptesicus serotinus) geschiitzt
Abendsegler UFb, Jb 3 \Y% besonders Anh. 4
(Nyctalus noctula) geschutzt
Fransenfledermaus wQ 3 - besonders Anh. 4
(Myotis nattereri) geschutzt
Wasserfledermaus wQ 4 - besonders Anh. 4
(Myotis daubentonii) geschutzt
Braunes Langohr SQ, wQ, Jb 4 \Y, besonders Anh. 4
(Plecotus auritus) geschiitzt
SQ ... Sommerquartier (Mannchen-, Balz- und Paarungsquartiere), WQ ... Winterquartier, Jb ... Jagdbeobachtung,

UFb ... Uberflugbeobachtung
RL-M-V ...

Rote Liste Mecklenburg-Vorpommern: 0 - Ausgestorben; 1 - Vom Aussterben bedroht; 2 - Stark gefahr-

det; 3 - Gefahrdet; 4 - Potenziell gefahrdet; * - bislang wurde keine Einstufung vorgenommen, da erst
nach Erscheinen der RL als eigene Art bestéatigt

RL-BRD ... Rote Liste der BRD: 0 - Ausgestorben oder verschollen; 1 - Vom Aussterben bedroht; 2 - Stark gefahr-
det; 3 - Geféhrdet; V - Vorwarnliste; G - Gefahrdung unbekannten AusmaRes; D - Daten unzureichend; R
- extrem selten; — ungefahrdet

BNatSchG ... gemaR §7 Abs. 2 Nr. 14 sind BNatSchG §10 sind ,streng geschutzte Tierarten® alle im Anh. IV der RL

92/43/EWG (FFH-RL) genannten Arten
EG 92/43/EWG ... Anhénge Il u. IV der Richtlinie 92/43/EWG (FFH-Richtlinie)
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Brutvogel

Parallel zur Fledermausuntersuchung wurden gebaudebesiedelnde Vogelarten erfasst (Zah-
lung von offensichtlichen Neststandorten, Beobachtung von z. B. futternden Altvogeln).

Nachfolgend sind die im B-Plangebiet kartierten gebaudesiedelnden Brutvogelarten gelistet:

Art Nistpliitze| SChUiizstatus nach Rote Liste

Mv BRD
Amsel (Turdus merula) 1 - - -
Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) 12 besonders geschiitzt - -
Mehlschwalbe (Delichon urbica) 2 besonders geschiitzt - V (Vorwarnliste)
Kohlmeise (Parus major) 1 - - -
Rauchschwalbe (Hirundo rustica) 32 besonders geschiitzt - V (Vorwarnliste)

Mit 32 Neststandorten der Rauchschwalbe beherbergt der Gebdudebestand des B-
Plangebietes einen nicht unerheblichen Anteil der lokalen (stadtischen) Population, wobei
eine Halle mit bis zu 27 Neststandorten eine herausragende Rolle besitzt.

Da zum lokalen Bestand der Mehlschwalbe keine Daten vor liegen, kann eine Bewertung
des B-Plan-Standortes mit 2 Neststandorten nicht vorgenommen werden. Es ist jedoch da-
von auszugehen, dass sich die Bestandssituation auch fir diese Art in den letzten 20 Jahren
aufgrund von umfangreichen Sanierungs- und Abbruchmalnahmen, insbesondere in den
Plattenbaugebieten der Hansestadt, verschlechtert hat. Zurzeit existiert noch ein Kolonie-
standort > 100 Brutpaare an einer Werkhalle im Boddenweg, unweit des Vorhabengebietes.

Zum lokalen Bestand des Hausrotschwanzes liegen ebenfalls keine Daten vor. Insgesamt ist
die Art im Stadtgebiet flachendeckend verbreitet und ist anscheinend bei Brutplatzverlusten
durch Sanierungs- und Abbruchmalflinahmen weit weniger betroffen als andere gebaudebe-
wohnende Vogelarten.

Auch Amsel und Kohlmeise sind flachendeckend im Stadtgebiet vertreten, zum lokalen Be-
stand kdnnen jedoch ebenfalls keine genauen Aussagen getroffen werden. Beide Arten sind
keine typischen Vertreter gebdudebewohnender Vogelarten.

Erganzend wurde fir gehdlz- und bodenbriitende Vogelarten eine Potentialanalyse durchge-
fuhrt. Aufgrund der derzeitigen Auspragung des B-Plangebietes als innerstadtische Brachfla-
che sind im B-Plangebiet lediglich Siedlungs- und Gartenbewohner mit einer erhéhten St6-
rungstoleranz zu erwarten. Potentiell kdnnten die nachfolgend genannten Arten vorkommen:

Bodenbriiter: Gartengrasmiicke (Sylvia borin), Mdnchsgrasmiicke (Sylvia atricapilla), Feldschwirl
(Locustella naevia), Sumpfrohrsénger (Acrocephalus palustris), Bluthanfling (Car-
duelis flammea)

Geholzbriter:  Buchfink (Fringilla coelebs), Gelbspotter (Hippolais icterina), Kohlmeise (Parus ma-
jor), Fitis (Phylloscopus trochilus), Schwanzmeise (Aegithalos caudatus), Weiden-
laubsanger (Phylloscopus collybita)

Reptilien

Zur Erfassung der Reptilien bzw. zur Feststellung von Vorkommen der Zauneidechse (Lacer-
ta agilis) wurden alle als geeignet angesehenen offenen und halboffenen Habitate im Wirk-
bereich des Rickbauvorhabens (direktes Gebaudeumfeld und mdglicherweise fir den Ab-
bruch in Anspruch zu nehmende Flachen) mit ,Reptilienblechen® bestlickt. Darliber hinaus
wurden die auf der Vorhabensflache bereits vorzufindenden und fur Amphibien geeigneten
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Versteckstrukturen regelmafig untersucht. Zudem wurde ein angrenzendes Referenzobjekte
(,Bunkeranlage BePo - 3 Bunker“) mit untersucht.

Aulerdem erfolgte das systematische Absuchen aller Beton-Vegetation-Grenzstrukturen
(insbesondere im Bereich der Zufahrtswege zum ehemaligen Heizhaus flachig vorzufinden)
sowie die systematische Kontrolle von nicht abgedeckten Gullyschachten (Nachweis Gber
verungluckte Exemplare).

Die Untersuchung erbrachte ausschliellich Nachweise der Waldeidechse (Zootoca vivipara).
Diese Art konnte jedoch stetig im B-Plangebiet nachgewiesen werden. Insgesamt konnten
an vier Erfassungstagen 50 Individuen beobachtet werden, wobei Doppelbeobachtungen
mdglich sind. Der Schwerpunkt lag dabei auf den Flachen dstlich der Gebaudestrukturen.

Art Schutzstatus nach Rote Liste
BArtSchV MV BRD
Waldeidechse (Zootoca vivipara) besonders geschiitzt 3 (gefahrdet) -

2.1.5 Landschaftsbild/Natiirliche Erholungseignung

Das landschaftliche Erscheinungsbild des B-Plangebietes wird im Wesentlichen durch leer
stehende Gebaude und aufkommende Sukzession bestimmt. Zu DDR-Zeiten wurde das Ge-
lande durch die Bereitschaftspolizei genutzt. Seit Aufgabe der Polizeinutzung vor ca. 20 Jah-
ren ist das Gelande brach gefallen. Der Leerstand bedingte erhebliche Schaden durch Van-
dalismus an den Bestandsgebauden.

Der im Planungsgebiet befindliche Gebaudebestand setzt sich aus einem mehrteiligen und
mehrgeschossigen Verwaltungsgebaude sowie Fahrzeugunterstanden/Hallen zusammen.

Ein markantes, strukturierendes Element stellt eine Windschutzpflanzung aus Pappeln ent-
lang der nordlichen B-Plangrenze sowie ein wegbegleitender Fichtenbestand dar. Darlber
hinaus dominiert eine Landreitgras-Flur mit einem jungen Aufwuchs aus heimischen Gehdl-
zen. Nahezu das gesamte Gelande— vorwiegend in den Randbereichen — ist durch Bewuchs
mit Einzelbaumen und Gehdlzen gekennzeichnet, eine Gliederung ist nicht zu erkennen.
Bedingt durch den Grunaufwuchs auf dem brachliegenden Gelande bestehen keine Blickbe-
ziehungen von der Greifswalder Chaussee auf das Gelande sowie darlber hinaus zum Stre-
lasund bzw. in umgekehrter Richtung sowie von Norden. Blickbeziehungen vom und auf das
B-Plangebiet aus Richtung Suden, dem angrenzenden StralRenbauamt, werden durch das
mehrgeschossige Bestandsgebaude verstellt.

Die umgrenzende Bebauung ist meist mehrgeschossig. Im Stidwesten wird das B-Plangebiet
durch die wichtige, stadtbildpragende Ortseingangsachse Greifswalder Chaussee begrenzt.
Im Nordosten bilden der in der Umsetzung befindliche Ostseekistenradweg sowie ein dem
Steilufer vorgelagerter Griinstreifen den Ubergang zum Strelasund.

Insgesamt ist das Planungsgebiet flr das Ortsbild, hinsichtlich der Kriterien Vielfalt, Naturna-
he, Eigenart und Schonheit nur von allgemeiner Bedeutung. Aufgrund seines desolaten Zu-
standes stellt es eher einen visuellen Storreiz im Ortsbild dar.

Auf Grund seiner erheblichen anthropogenen Uberformung kann fiir das Planungsgebiet
selbst ebenfalls nur von einer allgemeinen Bedeutung der Erholungsnutzung in der Land-
schaft ausgegangen werden. Das direkte Umfeld des Planungsgebietes ist — mit Ausnahme
des Strelasundes und seines Uferbereiches (mit dem in Umsetzung befindlichen Ostseekls-
tenradweg) — kein landschaftlicher Raum mit einer besonderen naturlichen Erholungseig-
nung.
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2.1.6 Mensch

Fir das Schutzgut Mensch sind die Wohn- und Wohnumfeldfunktion zu betrachten. Die
Wohnfunktion ist im B-Plangebiet nicht ausgepragt. Fur die Wohnumfeldfunktion ist das B-
Plangebiet als Grinzasur von Bedeutung. Das Gelande der ehemaligen Bereitschaftspolizei
liegt jedoch brach und wird aktuell nicht flr Erholungszwecke genutzt. Vielmehr bedingte
Vandalismus erhebliche Schaden an den Bestandsgebauden und in den Sukzessionsflachen
finden sich viele Altlasten, u. a. Asbest-Platten und Mullablagerungen.

2.1.7 Kultur- und Sachgtiter

Im B-Plangebiet sind keine Bau- und Bodendenkmale bekannt. Fir Bodendenkmale, die bei
Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V.

Der Altbestand an Erdkabeln und Versorgungsleitungen von Versorgungstragern wird im
Rahmen der BaumalRnahme i. d. R. recherchiert und entsprechend berilcksichtigt.

2.1.8 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das B-Plangebiet befindet sich auflerhalb von international und national ausgewiesenen
Schutzgebieten. Das nachstgelegenste Schutzgebiet befindet sich mit dem EU-
Vogelschutzgebiet DE 1747-402 ,Greifswalder Bodden und stdlicher Strelasund“ wassersei-
tig in ca. 350-400 m Entfernung zum B-Plangebiet.

Nach § 19 und § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Alleen, Baumreihen, Biotope und
Geotope sind im B-Plangebiet nicht vorhanden.

Im B-Plangebiet befinden sich nach § 18 NatSchAG M-V und/oder nach Baumschutzsatzung
der Hansestadt Stralsund geschitzte Baume und Gehdlzbestande.

Die geschitzten Baume befinden sich Uberwiegend an der Greifswalder Chaussee (hier ver-
haltnismalRig junger Aufwuchs von Ahornbdumen und Eschen). Ansonsten sind im B-
Plangebiet nur einzelne wenige geschiitzte Bdume vorhanden (Pappeln, Birken, Fichten).

Das B-Plangebiet liegt zur Halfte im 150 m breiten Kistenschutzstreifen nach
§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V sowie im Kustenbereich (200 m von der Mittelwasserlinie) nach
§ 89 LWaG M-V.

Darlber hinaus liegt das gesamte B-Plangebiet im Bereich der Trinkwasserschutzzone ll|
der Wasserfassung Andershof.
2.1.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern auch die Wechsel-
wirkungen unter diesen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB zu berucksichtigen.
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2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

2.2.1 Auswirkung der Planung auf die Schutzgliter

Die folgende Tabelle enthalt eine Ubersicht der zu erwartenden Umweltauswirkungen auf die
Schutzgiter und ihre Bewertung:

Schutzgut Zu erwartende Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Boden .

Verlust von Bodenfunktionen durch Erhéhung des Ver-
siegelungsgrades der Flache von 1,65 ha (ca. 30 %) auf
max. 2,95 ha (ca. 53 %)

Wasser .

Verringerung der Grundwasserneubildungsfunktion
durch Erhéhung des Versiegelungsgrades der Flache

Klima/Luft .

Verlust von Flachen mit mikroklimatischen Funktionen
durch Erhéhung des Versiegelungsgrades der Flache

keine Auswirkungen auf das Klima aufgrund der klima-
tisch dominierenden Wirkung der nahe gelegenen Ost-
see

Pflanzen/Tiere .

Fallung von 49 kompensationspflichtigen Baumen
Verlust von Biotopflachen (ca. 3,08 ha), davon:

o Verlust von Uberwiegend jingeren Gehdlzflachen
(ca. 0,41 ha)

o Verlust von ruderalen Kriechrasenfluren mit Ge-
hélzaufwuchs (ca. 2,21 ha)

o Verlust von ehemals géartnerisch genutzten Fla-
chen (0,45 ha)

Verlust bzw. Stérung von Lebensrdumen heimischer
Tiere, insbesondere:

o Verlust von Fledermausquartieren durch den Ab-
bruch von Gebauden (betroffene Arten: Pipistrel-
Jlus-Arten, Braunes Langohr)

o Verlust von Brutplatzen von gebaudebesiedelnder
Vogelarten durch den Abbruch von Gebauden
(Rauchschwalbe, Mehlschwalbe, Hausrot-
schwanz), u.a. Verlust eines Gebaudes mit einer
Kolonie von Rauchschwalben (27 Nester in der
westlichen Kfz-Werkhalle)

o Verlust von Habitaten der Waldeidechse

Landschaftsbild .

Aufwertung des Ortsbildes durch die Sanierung bzw.
Beseitigung der vorhandenen maroden Bausubstanz

keine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch die
Errichtung der geplanten viergeschossigen Bebauung im
Baugebiet WA 3, da sich das geplante Gebaude in die
vorhandene Landschaftskulisse einfligt (Gebaudehéhe
unterhalb Baumhdhe)

Mensch .

Verlust von Flachen mit aktuell geringer Bedeutung fiir
die Wohnumfeldfunktion

Aufwertung der Erholungsfunktion des Gebietes durch
die Schaffung einer Griinachse von der Greifswalder
Chaussee zum Sundufer

Verbesserung der Zuganglichkeit des Sundufers bzw.
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Schutzgut Zu erwartende Umweltauswirkungen Erheblichkeit
des Ostseekiistenradweges durch die Neuanlage von
zwei Zugangen von der Greifswalder Chaussee +

e Schaffung neuer Flachen mit Wohnfunktion

Kultur- und Sachgiiter | ¢ keine -

Wechselwirkungen ¢ keine Verstarkung von Umweltauswirkungen durch sich
negativ verstarkende Wechselwirkungen

0080 schr erheblich ®® erheblich ® weniger erheblich - nicht erheblich  + positive Auswirkungen

Eingriffsschwerpunkt des vorliegenden Vorhabens ist die Beeintrachtigung von Lebensrau-
men von Fledermausen und gebaudebewohnenden Vogelarten.

Der Eingriff in die Biotopfunktion ist demgegeniber als weniger erheblich zu bewerten
(Uberwiegend Verlust von artenarmen ruderalen Kriechrasenbestanden). Bezliglich der Bio-
topfunktion ist die Fallung von Baumen, Gberwiegend Jungbaumen, als Haupteingriff zu be-
werten.

2.2.2 Auswirkung der Planung auf den Artenschutz

Bebauungsplane sind grundsatzlich nicht geeignet, artenschutzrechtliche Verbotstatbestan-
de auszulésen. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist aber zu beachten, dass Be-
bauungsplane Handlungen vorbereiten, die sehr wohl artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande auslésen kdénnen. Bebauungsplane sind daher vorsorglich so zu gestalten, dass die
vorbereiteten Planungen bei ihrer spateren Umsetzung nicht an den artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1 BNatSchG scheitern werden. In diesem Zusammen-
hang ist darauf hinzuweisen, dass die artenschutzrechtlichen Bestimmungen nicht der ge-
meindlichen Abwagung unterliegen.

Fir die Abprifung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wurden zwei
spezielle artenschutzrechtliche Fachbeitrage erstellt. Relevant fur diese Prifungen sind Tier-
arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie sowie europaische Vogelarten. Die Unterlage von
11/2012 befasst sich mit den gebaudebewohnenden Arten (Fledermause, Brutvogel) sowie
Reptilien, die Unterlage von 02/2013 betrachtet die Gbrigen Freilandarten.

Um das Vorkommen von Anhang IV-Arten und von europaischen Vogelarten zu erfassen,
wurde der Bestand an Fledermausen, gebaudebesiedelnden Vogelarten und Reptilien im B-
Plangebiet 2010/11 kartiert. Fur die Ermittlung des Vorkommens von gehdlz- und offenland-
britenden Vogelarten wurde eine Potentialanalyse erstellt.

Im Ergebnis der Kartierungen wurde festgestellt, dass das B-Plangebiet einen bedeutenden
Lebensraum fir Fledermause und gebdudebewohnende Vogelarten (v.a. fir Rauchschwal-
ben) darstellt. Zauneidechsen, eine weitere Anhang IV-Art, deren Vorkommen im B-
Plangebiet vermutet wurde, konnten nicht nachgewiesen werden.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden zu vermeiden, sind zahl-
reiche artenschutzrechtliche Schutz- und Vermeidungsmaflnahmen vorgesehen (siehe Kapi-
tel 2.4).

Bei Beachtung der artenschutzrechtlichen Schutz- und Vermeidungsmalnahmen ist nicht zu
erwarten, dass das Vorhaben unter Beachtung o. g. Vermeidungs- und Minderungsmalf3-
nahmen bei der Umsetzung artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auslosen wird.
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2.2.3 Auswirkung der Planung auf den Klistenschutz

Das B-Plangebiet befindet sich z.T. im 150 m-Gewasser- und Kistenschutzstreifen nach
§ 29 NatSchAG M-V sowie im 200 m-Kustenschutzstreifen nach § 89 LWaG.

Die im B-Plangebiet geplanten Gebaude werden sich in die Flucht der nordlich und sudlich
angrenzenden bebauten Flachen des Stadtteils Andershof einfigen. Es erfolgt keine Erwei-
terung von Bauflachen in Richtung Sund. Das Steilufer ist durch die Planung nicht betroffen.
Das B-Planvorhaben bereitet keinen Eingriff in Kustenbiotope vor. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass die geplante Bebauung sowohl den Belangen des Kiistenschut-
zes, als auch den Belangen des Naturschutzes nicht entgegen stehen wird.

Die Untere Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern hatte daher bereits beim
Scoping-Termin eine Ausnahme vom Kustenschutz in Aussicht gestellt.

Auch das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern hat keine Bedenken
bezlglich des Kistenschutzes bzw. bezlglich einer Gefahrdung der geplanten Bebauung
durch Kistenrickgang gedulRert. Alle Baufelder weisen einen Mindestabstand von > 35 m
zum Kiliff auf. Der Mindestabstand zum Kiliff von mindestens 25 m (berechnet nach der Ver-
waltungsvorschrift zur "einheitlichen Anwendung des § 89 Abs. 3 LWaG" vom 23.03.2010 -
VV M-V GI.Nr.753-17) wird damit eingehalten.

Das StALU VP verweist in diesem Zusammenhang darauf, dass die wasserrechtliche Zulas-
sigkeit der Planung entschadigungslos erlischt, wenn sich die obere Steiluferkante infolge
etwaigen Kustenrickgangs den baulichen Anlagen soweit genadhert hat, dass ein Abstand
zur seeseitigen Front des jeweiligen Gebaudes von 15 m (Gefahrdungslinie) unterschritten
wird.

2.2.4 Auswirkung der Planung auf Waldfléchen

Innerhalb des B-Plangebietes befinden sich Gehdlzaufwuchsflachen, die von der Forstbe-
hoérde aufgrund der teilweise fortgeschrittenen Sukzession als Waldflachen gemaR Landes-
waldgesetz Mecklenburg-Vorpommern identifiziert wurden (Umfang ca. 1 ha). Fur diese Fla-
chen erfolgt eine Waldumwandlung, wobei 0,52 ha dauerhaft in eine andere Nutzung Uber-
fuhrt werden und die restliche Flache entsprechend den naturschutzfachlichen Zielstellung
des Fledermaus- und Reptilienschutzes gepflegt werden sollen.

2.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich unter der Voraussetzung, dass die Flache
sich selbst Uberlassen bleibt, auf den nicht versiegelten Flachen im B-Plangebiet ein waldar-
tiger Geholzbestand entwickeln. Auch die bislang offenen Bereiche (ruderale Kriechrasen)
wurden verbuschen.

Bezuglich der Fauna wurden die gehdlzgebundenen Arten die Offenlandarten der Siedlung
verdrangen.

Aufgrund von Altlasten, Schuttablagerungen und der maroden Bausubstanz wirde das Ge-
biet auch weiterhin nicht fir Erholungszwecke zur Verfligung stehen und als nicht betretba-
res Gelande eine Barriere hinsichtlich der Zuganglichkeit zum Sundufer darstellen.

2. 4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen der geplanten Nutzungen

MaRRnahmen zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestan-
de wahrend der Bauphase

Um ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde wahrend der Bauphase zu ver-
meiden, werden die folgenden Malinahmen durchgeflhrt:
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- Abbrucharbeiten an der Hochbausubstanz nur aufierhalb der Brutzeit von gebaude-
besiedelnden Vogelarten (Ausschlusszeitraum 15.04. bis 01.09.)

- Baumfallungen, Gehdlzrodungen sowie die Entfernung von sonstiger Vegetation nur
auRerhalb der Brutzeit von Gehdlz- und Offenlandbrutern (Ausschlusszeitraum 01.03.
bis 01.08.)

- bei Abbruch- und Entkernungsarbeiten an der Hochbausubstanz (betrifft nur Haupt-
gebaude) im Zeitfenster vom 15.10. - 01.04. (Winterquartierzeit von Fledermausen),
sind die bekannten und zum Abbruch vorgesehenen oberirdischen Quartierbereiche
(Tarrahmen, Mauerrisse usw.) durch einen Sachverstandigen kurz vor MaRnahmen-
beginn auf Fledermaus-Besatz zu kontrollieren; potentiell mégliche Quartierbereiche
(insbesondere bekanntes Schwarmquartier Hauptgebaude) sind per Handabbruch zu
offnen, die Fundtiere fachgerecht zu bergen, zu versorgen und in fur die jeweilige Art
geeignetes Winterquartier zu verbringen

- Beschrankung der Abbruch-, Berdumungs- oder Entkernungsarbeiten an der unterir-
dischen Bausubstanz (Keller, ggf. groRvolumige Schachte, Gruben usw.) ausnahms-
los auf den Zeitraum aul3erhalb der Winterquartierzeit der Fledermause (Ausschluss-
zeitraum 15.10. bis 15.04.)

- Kontrolle der bekannten Quartierbereiche in der westlichen Kfz-Werkhalle auf Fle-
dermaus-Besatz vor Abbruch; fachgerechte Bergung ggf. anwesende Tiere

- Einordnung der Abrissarbeiten der von Rauchschwalben als Brutstatte genutzten
westlichen Kfz-Werkhalle erst nach Einrichtung der Ersatzbruthabitate im B-
Plangebiet; der Abbruch der Halle erfolgt nach Fertigstellung der Ersatzbrutplatze
auRerhalb der Brutzeit der Rauchschwalben (Brutzeit: 15.04. bis 01.09.).

- Einordnung der Abbrucharbeiten an der Kellersubstanz (ausgenommen Bereich der
MafRnahmenflache M 1) erst nach vollumfanglicher Umsetzung und funktionalem Ab-
schluss von Sicherungs- und OptimierungsmaRnahmen zur Ausgleichsmallnahme
»-Entwicklung und dauerhaft funktionsgerechter Erhalt eines Fledermaushabitats im
Bereich der MaRnahmenflache M 1 durch Optimierung eines mindestens 300 m? gro-
Ren vorhandenen Kellers*

Die 0.g. Mallnahmen dienen im Wesentlichen dazu, eine Totung von Tieren wahrend der
Bauphase zu vermeiden und die Kontinuitat der im Zuge der Bebauung des Gebietes betrof-
fenen Lebensrdume sicherzustellen.

MaRRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen sind weiterhin die folgenden Ma3nahmen
vorgesehen:

- Erhalt des Bunkerareals und Pflege entsprechend naturschutzfachlicher Zielstellun-
gen

- Erhalt und Aufwertung des Gehdlzbestandes an der Greifswalder Chaussee im Sud-
westen des Plangebietes

Durch die genannten MaRnahmen bleiben die bedeutenden Grinbestande im B-Plangebiet
erhalten und werden langfristig gesichert. Damit werden die Eingriffsfolgen im Zuge der
Neubebauung des Gebietes erheblich gemindert.

Kompensationsmindernde MaBnahmen im Geltungsbereich des B-Plangebietes
Die folgenden MalRnahmen werden zur Minderung des Kompensationsbedarfs durchgefihrt:

- Anlage von Hausgarten bzw. von Freianlagen innerhalb der festgesetzten Baugebiete
WA 1 bis 3 und Ml 1 (Umfang ca. 1,53 ha)

- Pflanzgebote A 1 und A 2 (Umfang 0,24 ha)

- Anlage von Grunflachen im Bereich der geplanten Zugange zum Ostseekistenrad-
weg (Umfang ca. 0,14 ha)
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Im Geltungsbereich des B-Plangebietes entstehen im Zuge der Bebauung Grinflachen so-
wie grofRere Hausgarten und Freianlagen, die fir unempfindliche und stérungstolerante Arten
einen geeigneten Lebensraum bieten werden. Teilweise werden im Zuge der Anlage der
Griunflachen, Hausgarten und Freianlagen auch zuvor versiegelte Flachen wieder rekultiviert
und kénnen zukulnftig naturhaushaltswirksame Funktionen Gbernehmen. Aus diesem Grund
werden diese Flachen kompensationsmindernd bilanziert. Durch die genannten MalRnahmen
reduziert sich der Kompensationsbedarf um ca. 43 %.

Kompensation der Baumfallungen
Im Geltungsbereich des B-Plangebietes sind die folgenden Baumpflanzungen geplant:

- Pflanzung von 22 Baumen im Bereich der Verkehrsflachen

- Pflanzung von 11 Baumen im Bereich der Griunflachen

- Pflanzung von 18 Baumen im Bereich der Baugebiete Ml 1 und WA 2b (1 Baum je
angefangene 1000 m? Grundsticksflache)

- Pflanzung von 34 Baumen im Bereich der Baugebiete WA 1, WA 2a und WA 3
(1 Baum je 600 m angefangene Grundstlcksflache)

- Pflanzung von 8 Baumen im Bereich des Pflanzgebotes A 1

Insgesamt werden innerhalb des B-Plangebietes 93 Baume gepflanzt. Der Kompensations-
bedarf flir Baumfallungen wird damit Gbererfillt. Nicht fir die Kompensation der Baumfallun-
gen bendtigte Baumpflanzungen werden dem Ausgleich der Biotopfunktion angerechnet.

KompensationsmaBnahmen im Geltungsbereich des B-Plangebietes fiir die Biotop-
funktion und fiir die Wert- und Funktionselemente allgemeiner Bedeutung der iibrigen
Schutzgiiter

Fiar die Kompensation der Eingriffsfolgen sind im B-Plangebiet die folgenden MaRnahmen
geplant:

- vollstandiger Riickbau eines Gebaudes innerhalb der MalRnahmenflache M 2 mit an-
schlielender Rekultivierung der Flache und Einleiten einer gelenkten Sukzession mit
einschiriger, auf September beschrankter Mahd; Offenhaltung der Flache mit Entfer-
nung von aufkommenden Gehdlzaufwuchs (Umfang ca. 0,18 ha)

Die Kompensationsmdglichkeiten im Geltungsbereich des B-Plangebietes sind insgesamt
begrenzt, da dieses Gebiet als innerdrtliche Baulandreserve mdglichst optimal fir die Wohn-
bauflachenentwicklung genutzt werden soll, um das Umfeld der Stadt vor einer weiteren
Siedlungsausbreitung zu schitzen. Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass
der Kompensationsbedarf mit Hilfe der Durchgriinung des B-Plangebietes bereits um ca.
43 % gemindert wird.

Externe KompensationsmaBnahmen fir die Biotopfunktion sowie fir die Wert- und
Funktionselemente allgemeiner Bedeutung der uibrigen Schutzgiiter

Die Restkompensation erfolgt durch eine Inanspruchnahme des Okokontos Prosnitz
(17.705 Punkte). Damit kann der restliche Kompensationsbedarf fir das vorliegende Vorha-
ben vollstandig gedeckt werden.

MaBRnahmen zur Kompensation der betroffenen faunistischen Sonderfunktionen im
Geltungsbereich des B-Plangebietes

Fir die Kompensation faunistischer Sonderfunktionen sind weiterhin die folgenden Mal3-
nahmen geplant, die mit Ausnahme der Mallhahme M 2 bereits als Auflage der Ausnahme
nach § 44 BNatSchG zum Abriss der Bestandsgebaude fixiert wurden (AZ B44.30-2013-56-
0s):
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- Entwicklung und dauerhaft funktionsgerechter Erhalt eines Fledermaushabitats im
Bereich der MaRnahmenflache M 1 durch Optimierung eines mindestens 300 m? gro-
Ren vorhandenen Kellers mit Errichtung eines Fledermauseinflughauses

- Integration von zwdlf Fledermauskasten in die AulRenfassaden der Gebaudeteile des
Hauptgebaudes, die erhalten bleiben und saniert werden

- Errichtung von mindestens 15 Carports mit baulich separierten Brutmdglichkeiten flr
die Rauchschwalbe

- Einrichtung einer Brutmdglichkeit fir die Rauchschwalbe in dem geplanten Fleder-
mauseinflughaus

- Integration von sechs Brutkasten fur den Hausrotschwanz in die AuRenfassaden der
der Gebaudeteile des Hauptgebaudes, die erhalten bleiben und saniert werden

- Integration eines Brutkasten fur den Hausrotschwanz in die Au3enfassade des ge-
planten Fledermauseinflughauses

- Anbringen eines Brutkastens fur die Kohlmeise an einem Gebaudeteil des Hauptge-
baudes, der erhalten bleibt und saniert wird

- Duldung einer Wiederbesiedlung der sanierten und der neu errichteten Hochbausub-
stanz durch Mehlschwalben (ausnahmsweise Vergramungs- und Lenkungs-
maflnahmen, wenn benachbarte Gebaudeteile mit funktionalen Schwalbennisthilfen
ausgestattet werden und deren Funktionalitdt durch die zustindige Naturschutzbe-
hdérde bestatigt ist)

- Anlage von drei Stein- und drei Totholzhaufen im Bereich der MalRnahmenflache M 2
als kunstliche Lebensraumelemente fir die Waldeidechse

Nach Durchfihrung der o.g. Manahmen kann davon ausgegangen werden, dass keine
nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Orts-/Landschaftsbild verbleiben
werden.

Waldumwandlung

Der Bedarf an Aufforstungsflachen wird durch eine Inanspruchnahme des Waldkontos Pros-
nitz gedeckt. Das Waldkonto Prosnitz befindet sich wie das B-Plangebiet im 300 m Kiisten-
streifen des Strelasunds und ist damit in besonderer Weise fir die Deckung des Kompensa-
tionsbedarfs hinsichtlich der Waldflachen geeignet. Insgesamt werden dem vorliegenden
Vorhaben 2,08 ha Waldflachen des Waldkontos zugeordnet.

2. 5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Ziel des Planungsvorhabens ist die Nachnutzung des seit 20 Jahren brachliegenden Gelan-
des der Bereitschaftspolizei Uberwiegend fir die Wohnnutzung. Fiir eine Nutzung als Stand-
ort fur offentliche Verwaltungen besteht kein Bedarf. Fur eine reine gewerbliche Nutzung ist
der Standort aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung und der Nahe zum Sund ungeeig-
net.

2.6 Zusammenfassende Bewertung der potenziellen Umweltauswirkungen des Vorhabens
und Aussagen zur Vollstandigkeit des Umweltberichtes

Unter Berlcksichtigung der aufgezeigten Mallnahmen zur Vermeidung und Minderung von
Eingriffsfolgen sowie bei vollstandiger Umsetzung der genannten Kompensationsmafinah-
men ist nicht zu erwarten, dass das Planungsvorhaben bei seiner Umsetzung zu nachteiligen
Umweltauswirkungen flhren wird.

Unter Beachtung o. g. Vermeidungs- und Minderungsmalfinahmen ist weiterhin nicht zu be-
furchten, dass bei Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ge-
maf § 44 BNatSchG einschlagig werden.
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3. Zusitzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprufung

Zur Erfassung der Biotope im B-Plangebiet erfolgte im Februar 2013 eine flachendeckende
Biotopkartierung. Zur Orientierung im Gelande wurde der Vermessungsplan des B-
Plangebietes (Mafistab 1:500) genutzt.

Die Bestandserhebung erfolgte nach der ,Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen® des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklen-
burg-Vorpommern (LUNG M-V 2010). Fir jeden Standort wurden ein Hauptcode und soweit
erforderlich ein oder mehrere Nebencodes vergeben.

Mosaikartig miteinander verzahnte oder funktional miteinander im Zusammenhang stehende
und nicht getrennt erfassbare Biotope wurden zu Biotopmosaiken zusammengefasst, wobei
der wertbestimmende Biotoptyp als Hauptcode angegeben wurde. Die Reihenfolge bei der
Vergabe von Nebencodes richtete sich nach den Flachenanteilen. Als zusatzliche Daten-
grundlage standen die Ergebnisse der landesweiten Kartierung der gesetzlich geschitzten
Biotope zur Verfigung (LUNG M-V 2006). Demnach sowie gemall der Kartierergebnisse
befinden sich keine gemal § 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotope im Gelande.

Hinweis:

Zum Zeitpunkt der Biotoptypenkartierung waren die Baufeldfreimachungsarbeiten bereits im
Gange. Teile der Gebdude waren bereits eingerissen, Wege aufgerissen und Gehdlzstruktu-
ren entnommen. Durch den Einfluss von Baufahrzeugen war die Vegetationsdecke an vielen
Standorten stark beschadigt.

Zur Erfassung der Fauna des B-Plangebietes wurde der Bestand an Fledermdusen, gebau-
debesiedelnden Vogelarten und Reptilien im B-Plangebiet 2010/11 kartiert. FUr die Ermitt-
lung des Vorkommens von gehdlz- und offenlandbritenden Vogelarten wurde eine Potenti-
alanalyse erstellt.

Zur Erhebung der Daten zu Fledermausen vor Ort kamen verschiedene Untersuchungsme-
thoden zur Anwendung. Die Untersuchungen umfassten dabei Begehungen der oberirdi-
schen und unterirdischen Gebaudeteile (Keller), eine Fassadenuntersuchung sowie eine
mobil-manuelle Detektoruntersuchung. Erganzend wurde vorhandenes Datenmaterial aus
dem unmittelbaren Vorhabenbereich (B-Plangebiet + direktes Umfeld) zur Bewertung heran-
gezogen.

Zur Erfassung der vorhandenen oberirdischen Sommer-, Zwischen- und Winterquartiere
wurde die Gebaudeinnenrdume am 11.07., 23.08., 03.09.2010 jeweils am frihen Abend und
am 26.02. und 29.03.2011 jeweils am Tage begangen. Die weitlaufigen Keller wurden am
26.02. und 29.03.2011 begangen und auf Uberwinternde Fledermause bzw. auf Hinweise
einer Winterquartiernutzung (Kratzspuren, Kot, Mumien) hin untersucht.

Am 03.09.2010 erfolgte eine Fassadenuntersuchung aller als Fledermausquartier geeigneten
Gebaude-Aulenstrukturen (Mauerrisse, unverputzte Gebaudebereiche mit Hohlraumen,
Dehnungsfugen usw.). Untersucht wurden Strukturen bis zu einer max. Arbeitshohe von
6,5 m. Neben der moglichen Erfassung aktuell besetzter Quartierbereiche kdnnen so ggf.
auch aktuell unbesetzte, aber nachweisbar im Jahresgang besiedelte Quartierbereiche er-
fasst werden.

Zur Erfassung von aktuell genutzten Quartierbereichen, zur Feststellung des die Quartierbe-
reiche nutzenden Artenspektrums und der GroRe von Quartiergesellschaften (Einzelquartier
oder Quartiergesellschaft) wurden am 11.07., 23.08. und 03.09.2010 detektorgestutzte
abendliche Aus- und morgendliche Einflugbeobachtungen durchgefuhrt. Die abendlichen
Ausflugbeobachtungen begannen jeweils ca. eine Stunde vor Sonnenuntergang und endeten
gegen 23:00 Uhr. Die morgendlichen Erfassungen begannen jeweils ca. eine Stunde vor

HANSESTADT STRALSUND
BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 48 von 53



Bebauungsplan Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof*
Begrindung (Stand Mérz 2014)

Sonnenaufgang und endeten jeweils mit Sonnenaufgang. Die nachtliche Erfassung am
03.09.2010 sollte neben der Feststellung von moglichen Sommer- bzw. Zwischenquartieren
gleichzeitig der ldentifizierung von Schwarmbereichen an maoglichen oberirdischen Winter-
quartieren, insbesondere von der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) dienen. Die
Zwergfledermaus weist bereits ab Anfang August ein ausgepragtes Schwarmverhalten auf
(K. KuGELSCHAFTER & M. SimoN [2000]).

Bei Feststellung von Quartierbereichen wurde anhand der vorgefundenen Hinweise (Kot,
Mumien) eine moégliche Gattungs- bzw. Artansprache sowie Aussagen zum Quartierstatus
(Sommer-, Winter- oder Ganzjahresquartier) vorgenommen. Beim Auffinden von Fledermau-
sen wurden diese nur entnommen und bis zur Art bestimmt, wenn eine schadlose Entnahme
der Tiere sichergestellt werden konnte. In den allermeisten Fallen war eine Entnahme der
Tiere nicht ohne Gefahrdung derselben mdglich, sodass hier nur eine Gattungsansprache,
insbesondere bei Tieren der Gattung Pipistrellus, mdglich wurde.

Die Erfassung der gebdudebesiedelnden Vogelarten wurde am 03.09.2010 parallel zur Fle-
dermausuntersuchung durchgefiihrt. Neben der Zahlung von offensichtlichen Neststandorten
wurden z. B. fitternde Altvogel beobachtet. Die Erfassung von ggf. vorkommenden Mauer-
seglern erfolgte im Zuge der abendlichen Fledermaus-Ausflugkontrolle, da Vorkommen von
Mauerseglern zu dieser Tageszeit Uber den abendlichen Einflug zum Brut- bzw. Schlafplatz
am sichersten nachzuweisen sind.

Als Nistplatz wurden nur die Neststandorte gezahlt, die zum Zeitpunkt der Untersuchung
subjektiv funktional d. h. besiedelungsfahig erschienen. Angefangene, unfertige oder be-
schadigte Nester z. B. der Rauchschwalbe wurden nicht gezahilt.

Zur Erfassung der Reptilien bzw. zur Feststellung von Vorkommen der Zauneidechse (Lacer-
ta agilis) wurden Anfang Juli 2010 alle als geeignet angesehenen offenen und halboffenen
Habitate im Wirkbereich des Rilckbauvorhabens (direktes Gebaudeumfeld und mdglicher-
weise fur den Abbruch in Anspruch zu nehmende Flachen) mit insgesamt 20 ,Reptilienble-
chen® bestlckt. DarUber hinaus wurden die auf der Vorhabensflache bereits vorzufindenden
und fir Reptilien geeigneten Versteckstrukturen wie z. B. herumliegende Dachpappen,
Wellasbestplatten, trockene Aste und Reisighaufen, Betonbruch, Hausmiillhaufen und
Sperrmull regelmaRig untersucht. Als Referenzobjekte wurden auch die dstlichen Flache
kleinere, lockere Gehdlzstrukturen und Offenlandbereiche um und auf der dortigen Bunker-
anlage ,Bunkeranlage BePo - 3 Bunker“ untersucht.

Aulerdem erfolgte das systematische Absuchen aller Beton-Vegetation-Grenzstrukturen,
welche besonders im Bereich der Zufahrtswege zum ehemaligen Heizhaus flachig vorzufin-
den sind. Des Weiteren erfolgte die systematische Kontrolle von nicht abgedeckten Gully-
schachten, da hier erfahrungsgemaf, sofern Reptilien im Gebiet vorkommen, regelmalig
verungliickte Exemplare nachzuweisen sind.

Alle benannten Strukturen wurden im Zuge der am 12.07., 23./24.08. und 03.09.2010 durch-
gefluhrten Begehungen auf Reptilienvorkommen hin abgesucht. Bei der Erfassung wurden
bewegbare Strukturen teilweise umgeschichtet bzw. angehoben. Die 4 Begehungen (insge-
samt 8 Begehungen, da 2 Bearbeiter) erfolgten flachenhaft, wobei sich beide Bearbeiter je-
weils fir ca. 2 Stunden vormittags und nachmittags, auRerhalb der ,Mittagshitze®, langsam
schreitend Uber das gesamte Gelande bewegten. Die Bearbeiter kartierten dabei einzeln und
gegenlaufig versetzt, d. h. ein Ort wurde an einem Kartiertag zweimal, jedoch zeitlich im Ab-
stand von mind. 1 Stunde auf Besatz hin Gberprift.

Die Potentialanalyse geholz- und bodenbritende Vogelarten wurde anhand der aktuellen
Biotopkartierung vorgenommen.

Darlber hinaus wurden flir sdmtliche Schutzguter die bei den zustandigen Behérden vor-
handenen umweltbezogenen Daten abgefragt und die entsprechende Fachliteratur ausge-
wertet.
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3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen bei der Durch-
fihrung der geplanten MafRnahmen auf die Umwelt (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfuhrung der Bauleitplane eintreten konnen, zu Gberwachen (Monitoring). Ziel ist es,
eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls
geeignete MalRinahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rah-
men der routineméaRigen Uberwachung durch die Fachbehérden erhebliche nachteilige und
unvorhergesehene Umweltauswirkungen den Fachbehoérden zur Kenntnis gelangen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind folgende detaillierten MaR-
nahmen zu treffen:

- stichprobenartige Ortsbesichtigungen wahrend der Bauphase zur Uberwachung der
Durchfihrung und Einhaltung von baubegleitenden Mallnahmen zum Schutz, zur
Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen (inkl. Malihahmen zum Schutz von
Einzelbdumen und Vegetationsbestanden nach DIN 18920 bzw. RAS LP 4) sowie
von MalRnahmen zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstat-
bestande

- Erfolgskontrolle der MaRhahmen zur Aufwertung des ausgewahlten Kellerareals als
Fledermaus-Winterquartier und Kontrolle der Annahme der aufgehangten Fleder-
mauskasten

- Erfolgskontrolle der alternativen Nisthilfen fur die Avifauna (insbesondere fur die
Rauchschwalbe)

- stichprobenartige Ortsbesichtigungen zur Entwicklung des Umbaus der Pappelpflan-
zung im Nordwesten des B-Plangebietes sowie zur Entwicklung der Wiesenflache
M 2 zwischen den Baugebieten WA 1 und WA 2 und dem Ostseekustenradweg

4. Zusammenfassung

Das ca. 5,6 ha grolRe Gelande der ehemaligen Bereitschaftspolizei liegt norddstlich der
Greifswalder Chaussee zwischen dem Wasser- und Schifffahrtsamt und dem Stralenbau-
amt. Das Gelande ist seit Aufgabe der Polizeinutzung vor ca. 20 Jahren brach gefallen.
Durch den jahrelangen Leerstand sind erhebliche Vandalismusschaden an den Bestandsge-
bauden zu verzeichnen.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern (Betrieb fur Bau und Liegenschaften) hat die Flache
der ehemaligen Bereitschaftspolizei in Andershof an privat verkauft. Geplant ist ein neuer
Wohnstandort mit einem breiten Angebot unterschiedlicher Wohnformen. Durch Erhalt und
Integration eines Teils der Altbebauung sowie durch unterschiedliche Wohn- und Gebaude-
formen soll eine abwechslungsreiche Bebauung entstehen. Es sind mehrgeschossige Wohn-
und gemischt genutzte Wohn- und Geschaftsgebaude sowie zweigeschossige Eigenheime
vorgesehen.

Die im Gebiet vorgesehenen Nutzungen sind zur Zeit nicht zulassig. Baurecht kann nur
durch einen Bebauungsplan geschaffen werden. Die Hansestadt Stralsund stellt daher den
Bebauungsplan Nr. 62 "Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof" gemal § 2 Abs. 1 BauGB
auf.

Die Bauflachen im Plangebiet werden als allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet
(M) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Die Grundflachenzahl, welche angibt, wie viel m?
Grundflache je m? Grundstucksflache Uberbaut werden durfen, wird fur die Wohngebiete mit
0,3 bis 0,4 sowie flr das Mischgebiet mit 0,4 festgesetzt.

Da das Gelande Uber viele Jahre lang brach lag, konnten sich Tiere und Pflanzen relativ un-
gestort entwickeln. Der vorhandene Gebaudebestand, der im Wesentlichen aus einem gro-
Reren, mehrteiligen und mehrgeschossigen Hauptgebaude, vier groflen Hallen und einem
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Heizwerk besteht, ist inzwischen Habitat von Fledermausen und von gebaudebesiedelnden
Vogelarten. Die Freiflachen des Gelandes sind durch artenarme Landreitgrasfluren sowie
durch aufkommende Gehdlze gekennzeichnet. Eine kleine Teilflache des B-Plangebietes
wurde gartnerisch genutzt (Flache am Wasserwerk).

Fir Erholungszwecke wird das Plangebiet aktuell nicht genutzt.

Im B-Plangebiet befinden sich nach § 18 NatSchAG M-V und/oder nach Baumschutzsatzung
der Hansestadt Stralsund geschutzte Baume und Gehdlzbestéande. Die geschutzten Baume
befinden sich Uberwiegend an der Greifswalder Chaussee (hier verhaltnismaRig junger Auf-
wuchs von Ahornbaumen und Eschen). Ansonsten sind im B-Plangebiet nur einzelne wenige
geschitzte Baume vorhanden (Pappeln, Birken, Fichten). Der Altbaumbestand mit dem Jun-
gaufwuchs sind vom Forstamt als Wald eingestuft worden.

Nach § 19 und § 20 NatSchAG M-V gesetzlich geschitzte Alleen, Baumreihen, Biotope und
Geotope sowie Schutzgebiete nach Naturschutzrecht sind im B-Plangebiet nicht vorhanden.

Weiterhin liegt das B-Plangebiet zur Halfte im 150 m breiten Kustenschutzstreifen nach
§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V sowie im Kistenbereich (200 m von der Mittelwasserlinie) nach
§ 89 LWaG M-V. Darlber hinaus befindet sich das B-Plangebiet im Bereich der Trinkwas-
serschutzzone |ll der Wasserfassung Andershof.

Das Vorhaben ist mit den folgenden Umweltauswirkungen verbunden:

- Verlust von Bodenfunktionen durch Erhéhung des Versiegelungsgrades der Flache

- Verringerung der Grundwasserneubildungsfunktion durch Erhéhung des Versiege-
lungsgrades der Flache

- Verlust von Flachen mit mikroklimatischen Funktionen durch Erhéhung des Versiege-
lungsgrades der Flache

- Verlust von jungeren Gehdlzen/Baumgruppen, ruderalen Kriechrasen, Grunanlagen
der Siedlungsbereiche und Biotopen der Siedlungsflachen durch die Umwandlung in
Baugrundsticke und Verkehrsflachen

- Verlust und Stérung von Lebensrdaumen heimischer Tiere (u. a. Fledermause, Brut-
vogel, Reptilien)

- Aufwertung des Ortsbildes durch die Sanierung bzw. Beseitigung der vorhandenen
maroden Bausubstanz

- Verlust von Flachen mit aktuell geringer Bedeutung fur die Wohnumfeldfunktion

- Schaffung neuer Flachen Gberwiegend mit Wohnfunktion

Zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen sowie zur Vermeidung des Eintretens
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wahrend der Bauphase werden die folgenden
Maflnahmen umgesetzt:

- Erhalt des Bunkerareals und Pflege entsprechend naturschutzfachlicher Zielstellun-
gen

- Erhalt und Aufwertung des Gehdlzbestandes an der Greifswalder Chaussee

- Abbrucharbeiten an der Hochbausubstanz nur aufterhalb der Brutzeit von gebaude-
besiedelnden Vogelarten (Brutzeit 15.04. bis 01.09.)

- Baumfallungen, Gehdlzrodungen sowie die Entfernung von sonstiger Vegetation nur
aullerhalb der Brutzeit von Gehdlz- und Offenlandbritern (Brutzeit 01.03. bis 01.08.)

- bei Abbruch- und Entkernungsarbeiten an der Hochbausubstanz (betrifft nur Haupt-
gebaude) im Zeitfenster vom 15.10. - 01.04. (Winterquartierzeit von Fledermausen),
sind die bekannten und zum Abbruch vorgesehenen oberirdischen Quartierbereiche
(Tarrahmen, Mauerrisse usw.) durch einen Sachverstandigen kurz vor MaRnahmen-
beginn auf Fledermaus-Besatz zu kontrollieren; potentiell mégliche Quartierbereiche
(insbesondere bekanntes Schwarmquartier Hauptgebaude) sind per Handabbruch zu
offnen, die Fundtiere fachgerecht zu bergen, zu versorgen und in fir die jeweilige Art
geeignetes Winterquartier zu verbringen
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- Beschrankung der Abbruch-, Beraumungs- oder Entkernungsarbeiten an der unterir-
dischen Bausubstanz (Keller, ggf. groRvolumige Schachte, Gruben usw.) ausnahms-
los auf Zeitraum aulerhalb der Winterquartierzeit der Fledermause (Winterquartier-
zeit 15.10. bis 15.04.)

- Kontrolle der bekannten Quartierbereiche in der westlichen Kfz-Werkhalle auf Fle-
dermaus-Besatz vor Abbruch; fachgerechte Bergung ggf. anwesende Tiere

- Einordnung der Abrissarbeiten der von Rauchschwalben als Brutstatte genutzten
westlichen Kfz-Werkhalle erst nach Einrichtung der Ersatzbruthabitate im B-
Plangebiet; der Abbruch der Halle erfolgt nach Fertigstellung der Ersatzbrutplatze
auRerhalb der Brutzeit der Rauchschwalben (Brutzeit: 15.04. bis 01.09.).

- Einordnung der Abbrucharbeiten an der Kellersubstanz (ausgenommen Bereich der
MafRnahmenflache M 1) erst nach vollumfanglicher Umsetzung und funktionalem Ab-
schluss von Sicherungs- und OptimierungsmalRnahmen zur Ausgleichsmallnahme
»-Entwicklung und dauerhaft funktionsgerechter Erhalt eines Fledermaushabitats im
Bereich der MaRnahmenflache M 1 durch Optimierung eines mindestens 300 m? gro-
Ren vorhandenen Kellers*®

Fir die Kompensation der Eingriffe in die Biotopfunktion und fir die Eingriffe in die Wert- und
Funktionselemente allgemeiner Bedeutung der Ubrigen Schutzgiter sowie fir die Baumfal-
lung sind die folgenden MalRnahmen geplant:

- vollstdndiger Rickbau eines Gebaudes innerhalb der MalRhahmenflache M 2 mit an-
schlieRender Rekultivierung der Flache und Einleiten einer gelenkten Sukzession mit
einjahriger, auf September beschrankter Mahd; Offenhaltung der Flache mit Entfer-
nung von aufkommenden Gehdlzaufwuchs

- Neupflanzung von Laubbdumen im B-Plangebiet

AuRerdem erfolgt eine Inanspruchnahme des Okokontos Prosnitz.

Fir die Kompensation der betroffenen faunistischen Sonderfunktionen sind im Geltungsbe-
reich des B-Plangebietes zusatzlich die folgenden MalRnahmen geplant, die mit Ausnahme
der Mallnahme M 2 bereits als Auflage der Ausnahme nach § 44 BNatSchG zum Abriss der
Bestandsgebaude fixiert wurden (AZ B44.30-2013-56-0s):

- Optimierung eines mindestens 300 m? grof3en Kellerbereiches als Fledermaushabitat
im Bereich der MalRnahmenflache M 1 mit Errichtung eines Fledermauseinflughauses

- Integration von zwolf Fledermauskasten in die Aullenfassaden der Gebaudeteile des
Hauptgebaudes, die erhalten bleiben und saniert werden

- Errichtung von mindestens 15 Carports mit baulich separierten Brutmdglichkeiten flr
die Rauchschwalbe

- Einrichtung einer Brutmdglichkeit fir die Rauchschwalbe in dem geplanten Fleder-
mauseinflughaus

- Integration von sechs Brutkasten fir den Hausrotschwanz in die Aulenfassaden der

- Integration eines Brutkasten fur den Hausrotschwanz in die Au3enfassade des ge-
planten Fledermauseinflughauses

- Anbringen eines Brutkastens fur die Kohimeise an einem Gebaudeteil des Hauptge-
baudes, der erhalten bleibt und saniert wird

- Duldung einer Wiederbesiedlung der sanierten und der neu errichteten Hochbausub-
stanz durch Mehlschwalben (ausnahmsweise Vergramungs- und Lenkungs-
maflnahmen, wenn benachbarte Gebaudeteile mit funktionalen Schwalbennisthilfen
ausgestattet werden und deren Funktionalitdt durch die zustindige Naturschutzbe-
hdérde bestatigt ist)

- Anlage von drei Stein- und drei Totholzhaufen im Bereich der MalRnahmenflache M 2
als kunstliche Lebensraumelemente fur die Waldeidechse

Die Kompensationsmalinahmen umfassen multifunktional die Kompensation fir die Eingriffe
in die Wert- und Funktionselemente allgemeiner Bedeutung der Ubrigen Schutzgiter inner-

HANSESTADT STRALSUND
BAUAMT, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE Seite 52 von 53



Bebauungsplan Nr. 62 Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof’
Begriindung (Stand Marz 2014)

halb des B-Plangebietes. Die Ermittiung des Kompensationsbedarfs erfolgte auf der Grund-
lage einer Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung. Nach Durchfuhrung der o. g. Maflnahmen kann
davon ausgegangen werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Orts-/Landschaftsbild verbleiben werden.

Unter Beachtung o. g. Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen ist weiterhin nicht zu be-
firchten, dass bei Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ge-
maf § 44 BNatSchG einschlagig werden.

Der Bedarf an Aufforstungsfldchen wird durch eine Inanspruchnahme des Waldkontos Pros-
nitz gedeckt. Insgesamt werden dem vorliegenden Vorhaben 2,08 ha Waldflachen des
Waldkontos zugeordnet.

Stralsund, den 28. Marz 2014
HAMNSESTADT STRALSUND,
der Oberblirgermeister
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