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~/Zusammenfassende Erklidrung gem. § 10(4) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 62
:‘,ylv,dhngebiet am Hohen Ufer, Andershof“ der Hansestadt Stralsund

-

Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof* soll der
Bereich der ehemaligen Bereitschaftspolizei an der Greifswalder Chaussee neu erschlossen und
einer zeitgemalien baulichen Nutzung zugeflhrt werden. Das Gelande ist seit Aufgabe der
Polizeinutzung vor ca. 20 Jahren brach gefallen. Durch den jahrelangen Leerstand sind erhebliche
Vandalismusschaden an den Bestandsgebduden zu verzeichnen. Erste Geb&udeabrisse sind
bereits 2013 erfolgt.

Ziel der Planung ist die Starkung des Ortsteils Andershof als Wohnstandort durch
Wiedernutzbarmachung/Umnutzung einer stadtebaulichen Brachflache. Das Gebiet soll neben
gemischten Nutzungen vorwiegend dem Wohnen dienen. Es soll ein breites Angebot an
Wohnformen in unterschiedlichen Gebaudetypen geschaffen werden. Mit der Planung soll der
akute Bedarf des Oberzentrums Stralsund an innerstadtischen Wohnbauflachen gedeckt werden.

In FortfUhrung der unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkte der angrenzenden Siedlungsbereiche
werden ein Mischgebiet und Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Wahrend das Mischgebiet
an die Greifswalder Chaussee grenzt und damit von der Greifswalder Chaussee gut Erreichbarkeit
ist, liegen die Wohngebiete in den ruhigeren Uferbereichen zum Strelasund.

Verfahrensablauf

Das Beteiligungsverfahren ist mit einem Scoping-Termin, zu dem betroffenen Behérden und Amter
geladen wurden, Ende 2012 eingeleitet worden. Dabei wurden die grundsatzlichen Aussagen zu
den Altlasten, zum Kustenschutz, zu den Eingriffen in Natur und Landschaft vorgetragen. Die erste
Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) fand durch einen 6ffentlichen Aushang im Bauamt
statt. Parallel hatten die Behérden u. sonstige Trager offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme. U. a. stufte das Forstamt vorhandene Geholzflachen als Wald ein. Dieser
ausgleichspflichtige Eingriff musste ausgeglichen werden (Oko-/Waldkonto Prosnitz). AuBerdem
ist der Geltungsbereich bis an den Ostseekistenradweg heran erweitert worden, um die grin-
lartenschutzrechtlichen MalRnahmen abschlieend regeln zu kénnen. Die relevanten Anregungen
fanden im Entwurf Berlcksichtigung. Nach der Beratung in der Burgerschaft lag der Entwurf im
Bauamt offentlich aus (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB). Es wurden Anregungen zum
Larmschutz, zum Zollrecht, zur Trinkwasserschutzzone, zu vorhandenen Leitungen, zum
Artenschutz, zum Anlegen eines Sportplatzes und zur Straf’enerschlielung gegeben.

Ergebnisse der Abwédgung

Im Rahmen der Planung wurden Fachgutachten zur Immissionsbelastung, zur Altlastensituation
und zum Artenschutz erarbeitet bzw. konnten herangezogen werden.

e Die Altlastenflaichen sind gemall § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB in der Planzeichnung
gekennzeichnet; die Ergebnisse der Untersuchung in der Begriindung festgehalten.

e Auf die Larmbelastung durch Stral3en- und Eisenbahnverkehr wurde durch Kennzeichnung
der La&rmpegelbereiche und Festsetzungen zum passiven Schallschutz reagiert.



Die Belange des Artenschutzes wurden durch Sicherung der erforderlichen Flachen mit
Festlegung entsprechender Mafinahmen (Keller als Fledermauswinterquartier, strukturierte
Freiflachen fur Reptilien) beriicksichtigt.

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

* Bei den durch Sukzession entstandenen Waldflachen handelt es sich vorwiegend um
Jungaufwuchs auf Ablagerungsfldchen (v.a. Bauschutt mit Verdacht auf schadliche
Bodenbelastung) bzw. um eine Uberalterte Pappelreihe. Bei Erhalt misste auf die geplante
bauliche Nutzung des Areals verzichtet werden. Als Mafnahme der Innenentwicklung im
Sinne des § 1a BauGB (Flachenrecycling) ist die Planung jedoch geeignet, die
Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Landschaftsfliichen zu reduzieren. Mit
der Eniwicklung werden stéddtebauliche Missstande beseitigt (Beseitigung von
Brachflachen / Gefahrenquellen durch Ruinen, Sanierung von Altlastenfldchen). Die Flache
der ehemals geschlossenen militarischen Anlage kann damit fir die Offentlichkeit gebffnet
und in die angrenzenden Siedlungsbereiche des Ortsteils Andershof eingebunden werden.
Es entsteht ein vernetzter Siediungsbereich, welcher dem Gebot zum sparsamen Umgang
mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB entspricht und eine wirtschaftliche
Nutzung der sozialen und technischen Infrastruktur erméglicht (z.B. OPNV, éffentliche Ver-
/ Entsorgungsnetze). Alternative, zur Nutzung von in dhnlichem MaRe baulich vorgepragte
Flachen fir eine Wohngebietsentwicklung bestehen in der Hansestadt Stralsund nicht,

» Waldfldchen entlang des neuen Ostseekiistenradwegs werden als Mafinahmenflachen fur
den Arenschutz entwickelt. Im Sinne der in diesem Bereich bekannten
Reptilienvorkommen (Waldeidechse) ist ein Offenhalten von Teilflachen notwendig; eine
weitere Bepflanzung / Sukzession wirde zum alimahlichen Verlust dieser Lebensraume
fuhren. Die in diesem Bereich bestehenden Bunker mit den Fledermausquartieren sind
langfristig zu sichern. Der vorhandene Baumbestand soll dabei im Wesentlichen erhalten
werden. Die Uberwiegend stadtischen Flachen am OstseekUstenradweg dienen auch der
Erholung.

Die Landesforst MV erteilte ihre Zustimmung zur Planung. Durch das zusténdige Forstamt wurde
die Umwandlung der Waldflachen nach § 15 Landeswaldgesetz M-V in Verbindung mit § 15 a
LWaldG M-V in Aussicht gestellt, da das allgemeine 6ffentliche Interesse an der Umsetzung des
Vorhabens nachgewiesen werden konnte.

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der in der Planung
festgelegten MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffsfolgen sowie bei
vollsténdiger Umsetzung der KompensationsmaRnahmen nicht zu erwarten ist, dass das
Planungsvorhaben bei seiner Realisierung zu nachteiligen Umweltauswirkungen flhren wird.
Unter Beachtung der aufgefihrten Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen ist weiterhin nicht
zu beflrchten, dass bei Umsetzung des Vorhabens artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde
gemal § 44 BNatSchG einschldgig werden.

Im Plangebiet befinden sich nach § 18 NatSchAG M-V und/oder nach Baumschutzsatzung der
Hansestadt Stralsund geschiitzte Bdume und Geholzbestinde. Das Plangebiet liegt teilweise im
150 m breiten Kiistenschutzstreifen nach § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V sowie im Kustenbereich
(200 m von der Mittelwasserlinie) nach § 89 LWaG M-V. Dariber hinaus befindet sich das
Plangebiet im Bereich der Trinkwasserschutzzone |l 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-
iungsgrades der Flache
Verlust von jingeren Geholzen/Baumgruppen mit teilweise Status als Wald im Sinne des
§2 LWaldG M-V, ruderalen Kriechrasen, Grinanlagen der Siedlungsbereiche und
Biotopen der Siedlungsflachen durch die Umwandlung in Baugrundstiicke und
Verkehrsflachen
Verlust und Stérung von Lebensrdumen heimischer Tiere (u. a. Fledermduse, Brutvigel,
Reptilien)
Aufwertung des Ortsbildes durch die Sanierung bzw. Beseitigung der vorhandenen
maroden Bausubstanz
Verlust von Flachen mit aktuell geringer Bedeutung flr die Wohnumfeldfunktion
- Schaffung neuer Flachen Uberwiegend mit Wohnfunktion

Fur die Kompensation der Eingriffe in die Biotopfunktion und fUr die Eingriffe in die Wert- und
Funktionselemente allgemeiner Bedeutung der Ubrigen Schutzgiter sowie fir die Baumfaliung
sind die folgenden Maflinahmen gepiant:

- vollstdndiger Rickbau eines ufernahen Gebdudes mit anschliefender Rekultivierung der
Fiache und Einleiten einer gelenkten Sukzession mit einjahriger Mahd; Offenhaltung der
Filache mit Entfernung von aufkommenden Gehdlzaufwuchs

- Neupflanzung von Laubb&umen im B-Plangebiet

AuRerdem erfolgt eine Inanspruchnahme des Wald-/Okokontos Prosnitz. Der Bedarf an
Aufforstungsflachen wird durch eine Inanspruchnahme des Waldkontos Prosnitz gedeckt.
Insgesamt werden dem vorliegenden Vorhaben 2,08 ha Waldflachen des Waldkontos zugeordnet.
Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgte auf der Grundlage der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung. Nach Durchfihrung der o. g. MaRnahmen kann davon ausgegangen
werden, dass keine nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Orts-
/Landschaftsbild verbleiben werden.

Im Rahmen der Trager- und Behérdenbeteiligung wurden Ober die o.g. Belange hinaus folgende
wesentliche Anregungen und Hinweise gedullert:

Das Staatliche Amt fir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern (STALU) wies auf den
Kistenrickgang hin; da alle Baufelder einen Abstand von > 35 m zum KIiff aufweisen, bestehen
gegen die Planung keine grundlegenden Bedenken. Ebenso das Hauptzollamt welches darauf
verweist, dass Gebdude innerhalb einer Entfernung von 100 m von der Uferlinie threr Zustimmung
bedirfen.

Der Munitionsbergungsdienst M-V des Landesamtes fiir zentrale Aufgaben u. Technik der Polizei,
Brand- u. Katastrophenschutz M-V verweist aufgrund der ehemaligen militarischen Nutzung auf
eine mogliche Kampfmittelbelastung.

Die Versorgungstrager gaben Hinweise zu den Ausgangsbedingungen fir die dulere Anbindung
des Plangebiets sowie auf aligemeine Voraussetzungen fur die Erschliefiung.

Seitens der Offentlichkeit beteiligten sich der NABU, der BUND sowie die Wahlergruppe Adomeit.
Wahrend die Wahlergruppe Adomeit den Wunsch nach einem Sporiplatz dulerte, wies der NABU
vor allem auf artenschutzrechtliche Belange hin. Die zum Schuiz der Lebensstétien geschitzter
Arten erforderlichen Mallnahmen waren jedoch bereits unabhéngig vom
Bebauungsplansverfahren per Bescheid der Unteren Naturschutzbehérde festgesetzt, so dass
diese im Bebauungsplan teilweise nur nachrichtlich angesprochen werden mussten. Der BUND
sah vor allem die Neuversiegelung kritisch, die jedoch unter dem Gesichtspunkt einer sparsamen
Nutzung von Grund und Boden nicht weiter reduziert werden konnte.




er Bebauungsplan wurde von der Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund am 26.Juni 2014 als
satzung beschlossen und ist nach ortliblicher Bekanntmachung mit Ablauf des
rechtsverbindlich.

Stralsund, den 44&9..2014
HANSESTADT STRALSUND

der Oberblrgermeister

Dr.-Ing. Alexander Badrow




