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Bebauungsplan Nr. 67 ,,Gelande westlich des StraBenbauamtes an der Greifswalder
Chaussee, Andershof” der Hansestadt Stralsund (Entwurf)

Teil B: Text

l. Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung
1.1  Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Im allgemeinen Wohngebiet sind zuléssig:
- Wohngebaude,
- nicht stérenden Handwerksbetriebe und
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
1.2 Im allgemeinen Wohngebiet sind unzulassig:
- die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen.

(Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. i.V.m. 8 1 Abs. 2 Nr. 3, Abs. 5 und
Abs. 6 BauNVO)

1.3 Die Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” dient
der Unterbringung einer Kindertagesstatte mit Raumen fir Kindergarten und
Kindergrippe sowie der zugehorigen Nebenanlagen und Einrichtungen gemafid § 14
BauNVO sowie Stellplatze gemaf § 12 BauNVO.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

1.4  Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® dient der
Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion. Zulassig
sind:

- ein Einzelhandelsbetrieb mit einer zulassigen Verkaufsflache von max. 1.000 mz2,
der auf mindestens 80 % der zuldssigen Verkaufsflaiche Nahrungs- und
Genussmittel inkl. Lebensmittelhandwerk, Getranke, Reformwaren,
Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetika, Apotheken- und
Sanitatswaren, Papier- und Schreibwaren, Schulbedarf und Zeitschriften sowie
Blcher anbietet,



2.2

2.3

24

Bebauungsplan Nr. 67 ,Geldnde westlich des StraBenbauamtes an der Greifswalder Chaussee” der Hansestadt Stralsund (Entwurf)

- Betriebe des Lebensmittelhandwerks mit einer Verkaufsflache von max. 120 mz2.

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

Mal3 der baulichen Nutzung

Im allgemeinen Wohngebiet kann bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache die
festgesetzte Grundflachenzahl durch die in § 19 Abs. 4 der BauNVO genannten
Anlagen um bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 3 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.Nahversorger® darf durch die Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten
sowie von Nebenanlagen im Sinne des § 14 der Baunutzungsverordnung bis zu einer
GRZ von 0,8 tberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauGB)

Fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger dient als
Bezugspunkt fir die festgesetzte Oberkante baulicher Anlagen (OK) die festgesetzte
Gelandehdhe (20,3 m . NHN) im Bereich der Zufahrt.

(Rechtsgrundlage: § 9 abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. mit § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18
Abs. 1 BauNVO)

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger kann die festgesetzte
Oberkante baulicher Anlagen (OK) ausnahmsweise durch technische Dachaufbauten
(wie Luftungsanlagen, Schornsteine sowie Anlagen fur Solarthermie oder
Photovoltaik) um bis zu 1,0 m tberschritten werden.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 4 BauNVO)

Bauweise

Fir das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger" wird die
abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind die
Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die langste Seite des Gebéaudes
darf mehr als 50 m betragen.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

Nebenanlagen

Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung und -zucht sind im allgemeinen Wohngebiet
nicht zulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 8§ 14 Abs. 1 BauNVO)
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Abweichungen von den geplanten Baugrenzen gemalRR 8 23 Abs. 3 Satz 3
BauNVO

Die Innerhalb der Flache A-B-C-D-A befindlichen Geb&udeteile dirfen ausschliel3lich
fur die Warenanlieferung und -lagerung genutzt werden.

(Rechtsgrundlage: § 20 Abs. 2 LWaldG M-V)

Verkehrsflachen

Entlang des Boddenwegs und der Greifswalder Chaussee sind Ein- und Ausfahrten
mit Ausnahme des in der Planzeichnung festgesetzten Einfahrtbereichs an der
Greifswalder Chaussee unzulassig.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 11)

Geh- (G), Fahr- (F) und Leitungsrechte (L)

GFLR 1: Die Flachen des GFLR 1 sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der REWA GmbH und deren Rechtsnachfolger zu belasten.

GF 1: Die Flachen des GF 1 sind mit Geh- und Fahrrechten fur die Allgemeinheit
zu belasten.

G 1 Die Flachen des G 1 sind mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten.

(Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 21)

Wald (8 9 Abs. 1 Nr. 18b und Abs. 6 BauGB)

Innerhalb der Waldflache, einschlie3lich der Waldflache mit der Kennzeichnung M 1,
ist die Anlage eines 2,00 m breiten, unbefestigten und unbeleuchteten FuRweges als
Verbindung zwischen dem Boddenweg und dem Sondergebiet "Nahversorger"
zulassig.

MalBnahmen zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sowie Pflanzung, Erhalt von Baumen und Strauchern und
Anpflanzung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a/b BauGB)

Der forstrechtliche Waldausgleich wird tber ein anerkanntes stadteigenes Waldkonto
auf Ummanz erbracht. Als Waldausgleich wird eine Waldflache in einem Umfang von
1,73 ha dem Flurstiick 15/22 in der Flur 1 der Gemarkung Suhrendorf zugeordnet.

Auf der mit "M 1" gekennzeichneten Flache ist der vorhandene junge
Laubwaldbestand als Waldmantel umzubauen. Zu diesem Zweck sind samtliche
Laubbdume 1. Ordnung (Wuchshéhe > 20 m) zeitlich und rdumlich gestaffelt in einem
Zeitraum bis 10 Jahre nach Satzungsbeschluss vollstandig zu entfernen und durch
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heimische und standortgerechte Laubholzstrducher und Baume 2. und 3. Ordnung
(Wuchshohe 10 bis 20 m bzw. < 10 m) zu ersetzen.

Fur die Anpflanzungen sind ausschlief3lich ungiftige, heimische und standortgerechte
Laubgehdlze der Mindestqualitat Straucher 60/100 cm und Heister 100/150 cm zu
verwenden. Die Pflanzdichte betragt 1 St./1,5 m2,

Im Rahmen der Unterhaltungspflege sind im Waldmantel aufwachsende Baume 1.
Ordnung zu entfernen.

In dem neu zu entwickelnden Waldmantel (M 1) ist die Anlage eines Gehdlzhaufens
mit einer Grundflache von ca. 1,5 m2 und einer Héhe von ca. 1,50 m als Versteckplatz
fur die Waldeidechse zur Aufwertung der Lebensraumeigenschaften des
verbleibenden Habitats anzulegen.

Die in der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Gehdlzflachen sind auf Dauer zu
erhalten. Hierfur sind die erforderlichen MaRRnahmen zur Pflege durchzufiihren. Die
Anlage von befestigten Flachen oder sonstige MaBnahmen, die zu einer
Beeintrachtigung fihren kénnen, sind in den umgrenzten Flachen unzulassig.

Auf den mit "PFG 1" und "PFG 2" gekennzeichneten Flachen sind zweireihige
Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen der Mindestqualitat Straucher 60/100
cm mit einer Pflanzdichte von 1 St./1,5 m2 anzupflanzen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind entlang der Flachen mit den Kennzeichnungen GF 1
und G 1 mindestens vier standortgerechte Laubbdume der Pflanzqualitat
Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Die Baumscheiben miissen mindestens 12 m2 grof3 sein und sind zu
begrinen.

Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Nahversorger® sind vier
standortgerechte Laubbaume der Pflanzqualitat Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB
zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Baumscheiben missen
mindestens 12 m2 grof3 sein und sind zu begriinen.

Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung des Wohnhauses und des KiTa-Gebaudes sind die Aul3enbauteile
von schutzbedirftigen Raumen, bei Wohnungen mit Ausnahme von Kiichen, Badern
und Hausarbeitsraumen, so auszufuhren, dass die erforderlichen resultierenden
bewerteten Schalldamm-Malle gemal Tabelle 7 der DIN 4109:2018-01 eingehalten
werden.

Es gelten die folgenden Anforderungen:
Larmpegelbereich Il Wohngebaude: Stidwest-, Nordwest- und Nordost-Fassade
KiTa-Gebaude: Nordost- und Siidost-Fassade

Larmpegelbereich lll:  Wohngeb&ude: Stdost-Fassade
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KiTa-Gebaude: Stidwest-Fassade

Larmpegelbereich IV:  KiTa-Gebéaude: Nordwest-Fassade

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Anordnung von Schlafraumen an der Sudostseite
des geplanten Wohnhauses nicht zulassig.

In der Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte*
sind an der Nord-West-Fassade des geplanten KiTa-Gebaudes keine Schlafraume
zulassig.

Beim Nahversorger darf die Summe der Schallleistungspegel der haustechnischen
Anlagen nicht mehr als L/WA = 80 db(A) betragen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

Durch den Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 86 Abs. 3 LBauO M-V in Verbindung
mit § 9 Abs. 4 BauGB folgende drtliche Bauvorschrift erlassen.

Dachgestaltung

1.

Die Dacher von Hauptgebauden in dem allgemeinen Wohngebiet und in der Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" sind als
Flachdach oder als flach geneigtes Dach mit bis zu 17 Grad Neigung auszufuhren.

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

Im Bereich des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger® ist als
Dachform ein flach geneigtes Dach mit einer Dachneigung von 3° bis 5° zulassig.

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

Werbeanlagen und Warenautomaten

3.

Werbeanlagen sind nur im Zusammenhang mit den im Sondergebiet ,Nahversorger*
angeboten Leistungen und den dort vorhandenen Betriebsstétten zulassig.

Werbeanlagen an baulichen Anlagen, die die Oberkante der baulichen Anlage
Uberragen, sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen, die bis in den Stral3enraum hinein auskragen, sind nicht
zulassig.

Freistehende Werbeanlagen dirfen eine Hohe von 7 m Uber der Oberkante der
angrenzenden anschlieBenden Verkehrsflache sowie eine Breite von 2 m nicht
Uiberschreiten.

Nicht zulassig sind Werbeanlagen innerhalb von Flachen mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern.
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Unzuldssig sind Werbeanlagen mit grellen Farben oder wechselndem, bewegtem
oder blinkendem Licht.

(Rechtsgrundlage: 8 86 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 LBauO M-V)

Luft-Warme-Pumpen

4. Luft-Warme-Pumpen sind innerhalb von Geb&auden zu errichten.

(Rechtsgrundlage: 8 86 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V)

Ordnungswidrigkeiten

5. Ordnungswidrig im Sinne von 8§ 84 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung Mecklenburg-
Vorpommern handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig gegen die festgesetzten
ortlichen Bauvorschriften Nr. 9.1 bis 9.4 zuwiderhandelt.

Nach & 84 Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern kann die
Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbul3e bis 500.000 Euro geahndet werden.

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

M. Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9 Abs. 6 BauGB)
1. Kampfmittelfunde

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

2. Trinkwasserschutzzone Il

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes Andershof
MV_WSG_1744 01 gemalR Beschluss 132-23/77 vom 20.09.1977. Erdaufschliisse sind
nicht zulassig; ebenso ist im Winter ein Freihalten der Wege mittels Streusalz untersagt.

V. Hinweise
1. Planzeichnung

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter Einarbeitung der
ALK mit Stand vom Oktober 2019 und ein Lage- und Héhenplan vom Dezember 2018.
Hinsichtlich moglicher Lageungenauigkeiten konnen keine Regressanspriiche geltend
gemacht werden.
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2. Grinordnerischer Fachbeitrag

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

3. Waldumwandlung/Ersatzaufforstung

Nach § 15 Absatz 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der
Forstbehérden gerodet und in eine andere Nutzungsart dberfihrt werden
(Waldumwandlung). Die nachteiligen Auswirkungen der Umwandlung werden nach § 15
Absatz 5 LWaldG M-V durch eine Ersatzaufforstung auf der Insel Ummanz in der
Gemarkung Suhrendorf, Flur 1, Flurstiick 15/22 in einem Umfang von 1,73 ha ausgeglichen.

4, Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. | S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum Schutz wild
lebender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung - BArtSchV) vom
16.02.2005 (BGBI. | S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen. Im
Zuge der Umsetzung der Bauvorhaben sind insbesondere folgende MalRgaben zu beachten:

- Abriss der Garage im Zeitraum Oktober bis Februar auf3erhalb der Sommerguartierzeit
von Flederm&usen und Begleitung der Abrissarbeiten durch einen Fledermausexperten

- Fallung von Baumen und Rodung sonstiger Geholzbestande unter Beachtung der
gesetzlichen Ausschlussfrist gemaf

§ 39 Abs. 5 BNatSchG, Ausschlussfrist im Zeitraum 1. Méarz bis 30. September, zum
Schutz von Brutvdgeln (Vermeidung einer Zerstérung von Nestern und Gelegen sowie
einer Tétung von Jungvogeln) sowie unter Beachtung einer Ausschlussfrist vom 1.
Marz bis 30. November zur Vermeidung einer Toétung bzw. Verletzung von in
mdoglichen Spaltenquartieren Ubertagenden Flederméusen (mdglicher Fall- und
Rodungszeitraum: 1. Dezember bis 28. Februar, Vorgehensweise: Kontrolle der
Baume auf Quartiere und anwesende Fledermause, Mitteilung des Ergebnisses der
Kontrolle an die zustandige untere Naturschutzbehdrde des Landkreises, Fallung nach
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde)

- Kontrolle der zu fallenden Baume auf Nester der Saatkrahe, Mitteilung des
Ergebnisses an die Untere Naturschutzbehérde vor der Féllung der entsprechenden
Baume und Abstimmung der weiteren Vorgehensweise bei mehr als funf
vorgefundenen Nestern
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5. Kistenschutz

Innerhalb des 150 m breiten Kistenschutzstreifens ist die Errichtung von baulichen Anlagen
unzulassig (8§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V).

Die Errichtung, wesentliche Anderung oder Beseitigung baulicher Anlagen an
Kiistengewassern in einem Abstand von 200 m von der Mittelwasserlinie bedarf der
rechtzeitigen Anzeige bei der Wasserbehdrde. Das Vorhaben ist unzulassig, wenn es nicht
mit den Belangen des Kistenschutzes als offentliche Aufgabe vereinbar ist.

(8 89 LWaG M-V).

6. Wasserstralle Strelasund

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

7. Bodendenkmalschutz

Fur Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zufallig neu entdeckt werden, gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde
unverzlglich zu benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines
Mitarbeiters des beauftragten Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

8. Wasserabfluss

Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrundstiicken wird auf
folgende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Der natlrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstick darf
nicht zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstucks behindert werden. Der naturliche
Ablauf wild abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks
verstarkt oder auf andere Weise verandert werden. (8 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG)

Die Ableitung von Abwéassern oder Oberflachenwasser in oder auf die 6ffentlichen Stral3en
ist unzulassig. (8 49 Abs. 3 StralBen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (StrwG MV))
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9. Altlasten und Bodenschutz

Im Jahr 2001 wurde im nordlichen Teil des Flurstiicks 24/48 eine Altlastensanierung
vorgenommen. Die Sanierung war erfolgreich. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen werden,
dass bei Bauarbeiten Bodenpartien aufgeschlossen werden oder als Uberschussboden
anfallen, welche als Abfall zu deklarieren sind und einer zugelassenen Entsorgungs- bzw.
Wiederaufbereitungsanlage zugefihrt werden missen.

10. DIN 4109 (zu textl. Festsetzung 9.1)

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von Aufenbauteilen nach DIN
4109:2018-01, Tabelle 7:

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Zeile Lamm- "MaRkgeb- Raumarten
pegel licher Bettenraume in Aufenthaltsraume Baroraume 2) und
bereich Aufenlarm- Krankenstationen in Wohnungen, ahnliches
pegel” und Sanatorien Ubemachtungs-
dB(A) raume in Beher-
bergungsstatten,

Unterrichtsraume
und ahnliches

erf. R',, s des Aulenbauteils in dB

1 | bis 55 35 30 -

2 1l 56 bis 60 35 30 30
3 11l 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 ' 76 bis 80 ) 50 45
7 VI >80 By £ 50

) An Aufenteile von Raumen, bei denen der eindringende Auftenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten Tatigkeiten nur
einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
®) Die Anforderungen sind hier aufgrund der artlichen Gegebenheiten festzulegen




