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1 Anlass

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Zu Beginn der 1990er Jahre, als die interkommunalen Planungen flr das Industrie- und Ge-
werbegebiet Stralsund / Lidershagen begannen, wurde im Einvernehmen mit der benach-
barten Gemeinde Wendorf eine Trasse fur die mogliche Errichtung eines Industriean-
schlussgleises freigehalten. Die zwei betroffenen Teilflachen im Stadtgebiet sind von den
Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes der Hansestadt Stralsund aus-
genommen (Weil3flachen), da ihre kinftige Nutzung seinerzeit noch nicht genau zu bestim-
men war bzw. einem spateren Zulassungsverfahren gem. Eisenbahnbundesgesetz vorbehal-
ten sein sollte. Gemaf 8 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB kdnnen aus dem Flachennutzungsplan Fla-
chen und sonstige Darstellungen ausgenommen werden, wenn dadurch die Grundziige nicht
berihrt werden und die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem spéateren Zeitpunkt
vorzunehmen.

Im Laufe der zurtickliegenden Jahre hat sich gezeigt, dass weder seitens der Gemeinde
Wendorf noch seitens der Hansestadt Stralsund ein Bedarf fir die Gleisanbindung gesehen
wird. Sowohl die Gleisanlieger auf dem Gemeindegebiet, als auch auf hansestadtischem
Gebiet, haben den Verzicht auf die Gleisanlage signalisiert. Daraufhin hat die Gemeinde
Wendorf ihren rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1, der direkt an das Stadtgebiet der
Hansestadt Stralsund grenzt, mehrfach geandert und unter anderem die Planung fur das
urspriinglich geplante Industrieanschlussgleis in ihrem Gemeindegebiet aufgegeben. Auf
dem Gebiet der Hansestadt Stralsund wurde durch die Errichtung der Werkstatt fir Behin-
derte die Trasse des seinerzeit vorgesehenen Industrieanschlussgleises ebenfalls unterbro-
chen. Eine Realisierung des Gleises wird deshalb als planerisches Ziel aufgegeben. Mit Auf-
gabe des Planungszieles ist die Hansestadt Stralsund gem. § 5 Abs. 1 BauGB dazu ange-
halten, die fehlende Darstellung der Flachennutzung flir den Bereich der Wei3flachen gemaf
der tatséchlichen Entwicklungsabsicht zu erganzen.

In der Hansestadt Stralsund besteht unveréandert ein Bedarf nach grof3eren zusammenhan-
genden Industrie- und Gewerbegebietsflachen, wegen der Erreichbarkeit des Frankenhafens
(Universalhafen) insbesondere auch fir die Ansiedlung von hafenaffinem Gewerbe. Daher
sollen u. a. mit dem Bebauungsplan Nr. 3.7 ,Gewerbegebiet Sud“ die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur weitere Gewerbeansiedlungen geschaffen werden.

Ziel des Ergénzungsverfahrens ist damit auch die Anpassung der bislang freigehaltenen Fla-
chen des Flachennutzungsplans an die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
3.7 und weiterer gewerblich orientierter Bebauungsplane.

1.2 R&aumlicher Geltungsbereich

Der Erganzungsbereich besteht aus zwei Teilgeltungsbereichen. Beide Teilflachen befinden
sich im Stadtgebiet Lissower Berg und liegen in den Stadtteilen ,Am Lissower Berg* (west-
liche Teilflache — Teilgeltungsbereich 1) und ,Am Umspannwerk® (6stliche Teilflache — Teil-
geltungsbereich 2).

Der Teilgeltungsbereich 1 ist ca. 1,17 ha grof3 und wird wie folgt begrenzt:

— im Osten durch die Stadtgrenze,

— im Suden durch das Betriebsgelande der Stralsunder Werkstatten, die Albert-
Schweitzer-StralRe und eine Ackerflache,

— im Westen durch das Grundstiick Richtenberger Chaussee 80 (Ceravis AG) und

— im Norden durch das Grundstiick Koppelstral3e 37, eine Ackerflache, die Albert-
Schweitzer-StralRe und das Betriebsgeldnde der Stralsunder Werkstétten.
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Der Teilgeltungsbereich 2 ist ca. 0,56 ha grof3 und wird wie folgt begrenzt:

— im Westen, Norden und Siden durch das StraRenbegleitgrin der Hufelandstral3e und
— im Osten durch das Stral3enbegleitgriin der Hufelandstra3e und die Hufelandstral3e
selbst.

1.3 Verfahren

Ein Ausnehmen von Flachen und sonstigen Darstellungen durch die Gemeinde ist nur mog-
lich, wenn die Grundziige der Planung nicht berthrt werden und die Gemeinde beabsichtigt,
die Darstellung zu einem spateren Zeitpunkt vorzunehmen. Die darzustellenden Grundzuge
werden nicht berthrt, wenn der Flachennutzungsplan auch ohne die ausgenommenen Dar-
stellungen ein tragfahiges Bodennutzungskonzept fir die geordnete stadtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets als Ganzes enthélt (BVerwG, U. v. 18.08.2005, 4 C 13.04,
BVerwGE 124, 132 [137 f.]). Das setzt voraus, dass die ausgenommenen Flachen in den
moglichen Nutzungen oder die ausgenommenen sonstigen Darstellungen nicht von zentraler
Bedeutung fir die stadtebauliche Ordnung und Entwicklung der Gemeinde sind. Mit der Ge-
nehmigung des Flachennutzungsplanes durch Bescheid des Ministeriums fur Bau, Landes-
entwicklung und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern vom 08.05.1998 (Az. 230a-512.111-
05.000) bestatigte die héhere Verwaltungsbehdrde, dass die beiden Weikflachen nicht die
Grundzuge der Planung beriihren. Demnach kann die Ergdnzung gem. § 13 Abs. 1 Satz 1
BauGB im vereinfachten Verfahren erfolgen (dazu auch Schlichter / Stich / Driehaus / Pae-
tow, Berliner Kommentar zum Baugesetzbuch, § 5 BauGB, Rn. 17).

Ausschlussgriinde nach § 13 Abs.1 BauGB liegen nicht vor. Die Flachennutzungsplanergan-
zung begriindet kein unmittelbares Baurecht, vielmehr ist dafur die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich. Daher wird mit der Planung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, vorbereitet
oder begrindet.

Aufgrund der rdumlichen Entfernung von etwa 2 km zum Vogelschutzgebiet DE 1747-402
,Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund® als nachstgelegenes Natura 2000-Gebiet,
bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzziele und Erhaltungszwe-
cke von européischen Schutzgebieten. Auch bestehen keine Anhaltspunkte dafur, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 BImSchG zu berilicksichtigen sind. Der ndchstgelegene Storfallbe-
trieb befindet sich mit der Biogasanlage der Stadtwerke Stralsund etwa 1 km nérdlich des
Teilgeltungsbereiches 2. Auch werden mit der Darstellung einer gewerblichen Bauflache auf
der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung keine schutzbedirftigen Nutzungen geplant,
die bei der Anwendung des Trennungsgrundsatzes zu bericksichtigen waren.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.
Als Vorgaben der Raumordnung sind fir die Flachennutzungsplanergdnzung das Landes-
raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie
das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010)
malfigeblich.
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2.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Im LEP M-V ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit Greifswald als Oberzentrum der
Region ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungsentwicklung sind folgende Ziele und
Grundsatze fir die Flachennutzungsplanerganzung relevant:

Grundsatz 3.2 (6)

,Oberzentren sollen als Uberregional bedeutsame Infrastruktur- und Wirtschaftsstandorte
gestarkt und weiterentwickelt werden. Sie sollen in ihrer Funktion als Arbeits-, Forschungs-,
Bildungs- und Kulturstandorte gezielt unterstiitzt werden.

Durch die zusatzliche Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen wird der Grundsatz be-
riicksichtigt.

Grundsatz 4.3.1 (1)

,Die Standortoffensive zur Schaffung attraktiver groBer zusammenhéangender Industrie- und
Gewerbeflachen als Voraussetzung fir eine erfolgreiche Ansiedlungspolitik soll fortgesetzt
und weiterentwickelt werden. Dabei sollen inshesondere die spezifischen Anforderungen der
Ostseehéfen Rostock, Sassnitz-Mukran, Stralsund und Wismar berticksichtigt werden®.

Die Planung ermdglicht es, die bislang nicht Uberplanten ,Licken® zwischen den grof3flachi-
gen, zusammenhangenden gewerblichen Bauflachen des wirksamen Flachennutzungspla-
nes zu schlielen. Durch die Nahe zum Frankenhafen ist der Bereich insbesondere auch fur
die Ansiedlung von hafenaffinem Gewerbe geeignet. Damit entspricht die Ergdnzung dem
0. g. Grundsatz.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern ist
Stralsund gemeinsam mit Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern.
Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Grundsatze des
RREP relevant:

Grundsatz 3.2.1 (1)

LZentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Versorgung, der
Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als Verwaltungszen-
tren vorrangig gesichert und ausgebaut werden.”

Die Planung tragt dazu bei, die wirtschaftliche Entwicklung des Teiloberzentrums Stralsund
zu starken.

Grundsatz 4.1 (5)
,Die gewerbliche Bauflachenentwicklung soll auf die Zentralen Orte konzentriert werden.*

Durch die Ausweisung der Hansestadt Stralsund als zentraler Ort und die geplante Darstel-
lung von gewerblichen Bauflachen wird der Grundsatz berticksichtigt.

Grundsatz 4.1 (9)

»,Bei gréBeren Baulandausweisungen ist eine Kooperation benachbarter Gemeinden anzu-
streben. Insbesondere bei der Ausweisung und Nutzung von Gewerbegebieten soll eine ver-
stérkte Abstimmung und interkommunale Zusammenarbeit zwischen Gemeinden erfolgen.*
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Bei den dargestellten Bauflachen handelt es sich um einen interkommunalen Gewerbe-
standort gemeinsam mit der angrenzenden Gemeinde Wendorf. Dem Grundsatz wird daher
gefolgt.

Ziel 4.3.1 (1)

,Neue Gewerbe- und Industrieansiedlungen bzw. Standortverlagerungen sind vorrangig auf
erschlossene Flachen in den bestehenden Gewerbe- und Industriegebieten der Planungsre-
gion zu lenken. Vor allem das gemeinsame Oberzentrum Stralsund und Greifswald, die Mit-
telzentren [...] sind als regional bedeutsame Gewerbe- und Industriestandorte zu entwickeln
und zu erhalten.*

Durch die Ausweisung der Hansestadt Stralsund als Teiloberzentrum wird der Grundsatz
beachtet. Die Ergdnzungsflachen sind Teil des interkommunalen Gewerbegebietes und au-
Rerlich bereits erschlossen.

Die vorgenannten Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung zielen insbe-
sondere auf die Starkung des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund-Greifswald als regional
und Uberregional bedeutsamer Gewerbe- und Industriestandort. Diesem Ziel wird mit der 2.
Ergénzung des Flachennutzungsplanes entsprochen. Das Amt fur Raumordnung und Lan-
desplanung Vorpommern wird im Verfahren beteiligt.

2.2 Flachennutzungsplan

Die beiden Teilgeltungsbereichsflachen sind von den Darstellungen des wirksamen Flachen-
nutzungsplanes ausgenommen. Angrenzend an die Weil3flachen sind in der Ursprungspla-
nung gewerbliche Bauflachen dargestellt, die vereinzelt durch Grinflachen und kleinere
Wasserflachen unterbrochen werden. Gemaf der Begriindung zum Flachennutzungsplan
kommt der Entwicklung des Industriegebietes Stralsund/Liidershagen eine besondere Be-
deutung zu. Das Gebiet wurde gemeinsam mit der Nachbargemeinde Wendorf geplant und
war fur den schienenseitigen Anschluss vorbereitet. Es stellt die grofite zusammenhangende
neue gewerbliche Bauflache im Stadtgebiet dar.

2.3 Inhalt des Landschaftsplanes

Der Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund von 1996 stellt den Lissower Berg als Bau-
flachen mit vereinzelten Freiflachen mit landschaftspflegerischer Zielstellung und waldartigen
Geholzstrukturen dar. Die beiden Ergéanzungsflachen sind Bestandteil der grél3eren, zu-
sammenhangenden Bauflachen, die im Flachennutzungsplan als gewerbliche Entwicklungs-
flachen festgestellt sind. Die Planung entspricht damit den Darstellungen des Landschafts-
planes.

2.4 Klimaschutz

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen
des Klimaschutzes sowohl durch Mafinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als
auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen
werden. Dieser Grundsatz ist in der Abwégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Als Grundlage hierfur dient u. a. das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober
2010), das darauf abzielt, den CO,-AusstoR3 alle funf Jahre um 10 % zu vermindern. Dazu
wird ein Paket von 36 Klimaschutzmal3nahmen benannt, von denen fir das vorliegende Bau-
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leitplanverfahren aufgrund der tGbergeordneten Konzeption des Flachennutzungsplanes kei-
ne Mal3nahme unmittelbare Anwendung finden kann.

2.5 Begrindung der Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich anteilig auf landwirtschaftlich genutzter Flache.
Wertgebende Boden mit einer Wertzahl > 50 gemafl3 dem Ziel 4.5 (2) des LEP M-V sind nicht
betroffen. Angrenzend an die Weiliflache sind im wirksamen Flachennutzungsplan bereits
gewerbliche Bauflachen dargestellt. Um groRe, zusammenhangende Bauflachen im Sinne
der landesplanerischen Zielstellung zur Verfugung zu stellen, ist eine Inanspruchnahme von
Ackerflachen zwingend erforderlich, da die grof3en Flachenbedarfe auch unter immissions-
schutzrechtlichen Aspekten nur am Stadtrand untergebracht werden kénnen. Gleichwertige
Innenentwicklungspotenziale sind in dieser Gré3enordnung nicht vorhanden. Die Darstellung
der Teilflache als Flache fur die Landwirtschaft wére daher bereits aufgrund der angrenzen-
den gewerblichen Bauflachendarstellungen nicht zielfiihrend.

3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 Umgebung des Plangebietes

Die Umgebung der beiden Teilflichen ist gepragt durch das gewerblich genutzte Umfeld
bzw. durch die bis zur Ausnutzung der gewerblichen Bauflachenpotenziale befristete land-
wirtschaftliche Nutzung. Nordlich der beiden Erganzungsflachen verlauft die Koppelstralie,
welche im Flachennutzungsplan als sonstige Uberértliche und 6rtliche Hauptverkehrsstral3e
dargestellt ist. Die beiden Bereiche werden durch die Stadtgrenze und die in dem Abschnitt
aullerhalb des Stadtgebiets verlaufende Ortsumgehung voneinander getrennt.

3.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Teilgeltungsbereich 1:

Die Flache wird Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Bestehende Nutzungen sind die
Albert-Schweitzer-StraRe und das Betriebsgeldnde der Stralsunder Werkstétten im Osten
des Erganzungsbereiches. Im westlichen Bereich ragt anteilig das gewerblich genutzte
Grundstiick Koppelstraf3e 37 in den Geltungsbereich hinein.

Teilgeltungsbereich 2:

Der Teilgeltungsbereich 2 umfasst das westliche Ende der Hufelandstral3e, bevor diese vor
der Ortsumgehung als Sackgasse endet. Neben der asphaltierten Fahrbahn befindet sich
auch der straBenbegleitende Griinstreifen zumindest anteilig innerhalb des Ergédnzungsbe-
reiches. Der Erganzungsbereich wird gequert durch die 220 kV-Freileitung Lubmin-
Ludershagen.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die Flachen sind bauplanungsrechtlich dem AufRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.
Baurecht fur eine gewerbliche Entwicklung kann daher nur durch Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes geschaffen werden.

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet sich innerhalb des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplanes Nr. 3.7 ,Gewerbegebiet Stralsund Sid“ der Hansestadt Stralsund, welcher sich
derzeit in der Entwurfserarbeitung befindet. Die Rechtskraft ist voraussichtlich Ende des Jah-
res 2021 zu erwarten.
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Fur den Teilgeltungsbereich 2 und die daran angrenzenden Flachen hat die Birgerschaft der
Hansestadt Stralsund in ihrer Sitzung am 7.11.2019 den Beschluss zur Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Innovationspark Hansestadt Stralsund, Hufel-
andstralRe” gefasst. Nach dem Rickzug des Vorhabentragers wurden jedoch keine weiteren
Verfahrensschritte durchgefuhrt. Damit ist das konkrete Vorhaben, das an diesem Standort
umgesetzt werden soll, derzeit offen.

3.4 Erschliel3ung

Beide Teilgeltungsbereiche befinden sich innerhalb des zu entwickelnden Gewerbe- und
Industriegebietes Stralsund/Ludershagen. Die wesentliche ErschlieRung wurde bis Mitte der
1990er Jahren in Vorbereitung auf die gewerbliche Entwicklung hergestellt. Die verkehrliche
Anbindung ist mit der Errichtung der Koppelstrale, der HufelandstraBe, der Albert-
Schweitzer-Stralle, der Agnes-Bluhm-Straf3e und der Karoline-Herschel-Stral3e gesichert.
Auch die weitere technische ErschlieBung ist mit der Verlegung der entsprechenden Versor-
gungsleitungen und der Errichtung von Regenriickhaltebecken im Wesentlichen abgeschlos-
sen.

3.5 Natur und Landschaft

Das Stadtgebiet Stralsund wird der Landschaftszone 2 ,Vorpommersches Flachland® und der
GrolR¥landschaft 20 ,Vorpommersche Lehmplatten® - 200 ,Lehmplatten nérdlich der Peene”
zugeordnet.

Abbildung 1: Geschitzte Biotope im Umfeld der Planung.

Die Erganzungsbereiche selbst sind anthropogen verandert und dadurch vergleichsweise
wenig wertgebend. Im Umfeld der Erganzungsflachen befinden sich gesetzlich geschutzte
Biotope. Inwieweit diese zukinftig mittelbar beeintrachtigt werden, ist auf der Bebauungspla-
nebene vorhabenkonkret zu ermitteln. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 3.7 sieht den
Erhalt des Feuchtbiotopes sidlich des Teilgeltungsbereiches 1 und den Wegfall des Feucht-
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biotops nordlich der Teilflache vor. Mégliche Ausnahmen vom Biotopschutz sind im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens zu beantragen.

Ebenfalls auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen ist, ob die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach 8 44 BNatSchG durch das geplante Vorhaben auf vor-
kommende Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie européischer Vogelarten nach
Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie ausgelést werden. Sofern Vermeidungs-
und vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF- MalRnahmen) zur Vermeidung des Eintre-
tens von Verbotstatbestanden in Betracht kommen, gilt es deren Durchflihrbarkeit zu prifen.
Schlieflich ist im Bebauungsplan zu ermitteln, ob Ausnahmen nach § 45 BNatSchG aus na-
turschutzfachlicher Sicht gewahrt werden kénnen.

In einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, der im Rahmen des Planverfahrens zum Be-
bauungsplan Nr. 3.7 erstellt wird, werden die zu erwartenden Wirkfaktoren des Bebauungs-
plans ermittelt und in Bezug auf die Erheblichkeit ihrer Beeintrachtigungen der potenziell
vorkommenden Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie der europaischen Vogelar-
ten nach Art. 1 und Art. 4 Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie analysiert. Nach gegenwartigem
Kenntnisstand ist angrenzend an den Teilgeltungsbereich 1 ein Vorkommen der Feldlerche,
der Klappergrasmiicke, der Ménchsgrasmiicke und der Kohimeise bekannt. Uber eventuelle
Maf3nahmen ist im Bebauungsplan zu entscheiden.

3.6 Immissionen

Auf beide Erganzungsbereiche wirken akustische Immissionen durch angrenzende Gewer-
bebetriebe und Uberortlich bedeutsame Straf3en ein. Weitere Immissionen bestehen durch
die landwirtschaftliche Nutzung. Die konkrete Immissionsbelastung ist auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung zu ermitteln und zu bewerten.

3.7 Baugrund und Altlasten

Im Vorfeld der ErschlieBung des im Bereich des Stralsunder Stadtgebiets liegenden Teils
des Industrie- und Gewebegebiets Stralsund/Lidershagen wurde im Jahr 1991 ein Bau-
grundgutachten erstellt, deren Ergebnisse grundsatzlich auch fir die Ergédnzungsflachen
aussagefahig sind. Ziel der Baugrunduntersuchung war die Prifung der Bebaubarkeit des
Geléandes und die Feststellung von Baugrundschwéachezonen.

Der Baugrund des geplanten Industrie- und Gewerbegebietes besteht grofitenteils aus trag-
fahigem Geschiebelehm und -mergel mit stellenweise zwischengelagerten Sandschichten
und -adern. Letztere sind, lokal unterschiedlich, zeitweise wasserfiihrend. Decksande treten
tiber dem Geschiebemergel nur untergeordnet auf. Dieser tragfahige Baugrund wird jedoch
oOrtlich durch Senken und Sdlle beeintrachtigt, in denen bis zu 5 m méachtige Torfe und Mud-
den festgestellt wurden. Diese organogenen Schichten sind extrem gering belastbar und
sollten moglichst nicht bebaut werden. In den Senken ist ein hoher Grundwasserstand fest-
zustellen, teilweise tritt Oberflachenwasser auf. AufRerhalb der Senken ist das Schichten-
wasser der Sandadern des Geschiebemergels flir den Wasserstand bestimmend. Es ist er-
forderlich, durch bauwerksbezogene Baugrunduntersuchungen die vorliegende, flachenbe-
zogene Untersuchung im Projektstadium der geplanten Einzelbauwerke zu erganzen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich im Ergdnzungsbereich keine Altlasten.
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4 Inhalt des Planes

4.1 Art der baulichen Nutzung

Beide Flachen sollen erstmalig mit Darstellungen der Art der baulichen Nutzung in den wirk-
samen Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund aufgenommen werden. Den angren-
zenden Flachendarstellungen folgend, sollen die Teilbereiche als gewerbliche Bauflache
dargestellt werden. Die Flachen nehmen am gesamten Gewerbe- und Industriegebiet
Stralsund/Ludershagen teil, das gemeinsam von der Hansestadt Stralsund und den Gemein-
den Wendorf und Lissow geplant, erschlossen und in Teilen bereits realisiert wurde. Mit der
Darstellung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Festsetzung von Ge-
werbe- und/oder Industriegebieten auf der Bebauungsplanebene geschaffen. Im Rahmen
der verbindlichen Bauleitplanung wird die Art der baulichen Nutzung dann weiter qualifiziert.

Eine anderweitige Darstellung ist aufgrund der angrenzenden Flachennutzungen und der
Darstellungssystematik des wirksamen Flachennutzungsplanes nicht zielfihrend. Bei der
jeweils anteilig einbezogenen HufelandstralRe und der Albert-Schweitzer-StraRe handelt es
sich um keine drtlich oder Uberdrtlich bedeutsamen Verkehrswege, die im Flachennutzungs-
plan als solche darzustellen waren. Die potenzielle Festsetzung von Puffer-, Verkehrs- oder
Ausgleichsgrin kann im Bebauungsplan konkretisiert werden und rechtfertigt keine andere
Flachendarstellung.

4.2 Immissionsschutz

Aufgrund der Darstellung als gewerbliche Bauflache ist auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes nicht davon auszugehen, dass die Zulassigkeit schutzbedurftiger Nutzungen vorberei-
tet wird. Daher sind keine Mal3nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
erforderlich. Zum Schutz angrenzender schutzbedurftiger Nutzungen (bspw. Wohngebéaude
in der weiteren Umgebung) ist auf der Ebene des Bebauungsplanes die Erforderlichkeit der
Festsetzung von Larmemissionskontingenten zu prifen. Der Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 3.7 enthélt eine entsprechende Festsetzung.

4.3 ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber das bereits hergestellte 6ffentliche StralRennetz gesi-
chert. Alle zur Versorgung des geplanten Gewerbegebiets erforderlichen Medien sind im
offentlichen StraRenraum vorhanden. Die technische Versorgung der Grundstiicke im Er-
ganzungsbereich ist damit grundsétzlich durch Anschluss an das vor Ort vorhandene Netz
moglich.

4.4 Stadtebauliche Vergleichswerte

Teilgeltungsbereich 1 1,17 ha
Teilgeltungsbereich 2 0,56 ha
GroRRe des Erganzungsbereiches insg. 1,73 ha
Summe der zuséatzlichen gewerblichen Bauflachen 1,73 ha

10



2. Ergénzung des Flachennutzungsplanes um die Weil3flachen im Stadtgebiet Lissower Berg
Begriuindung Entwurf, Stand Mérz 2021

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Zusammenfassung

Die Planung tragt dazu bei, den Wirtschaftsstandort Stralsund und damit das Teiloberzent-
rum der Planungsregion in seinen zentraldrtlichen Funktionen zu starken. Demzufolge ist
den Belangen der Wirtschaft ein besonderes Gewicht beizumessen. Dieses erfordert die
Bereitstellung auch grof3er zusammenhéangenden Flachenpotenziale fur Wirtschaftsansied-
lungen, die im Stadtgebiet an keinem anderen Standort vorhanden sind.

Anderweitige Flachendarstellungen sind aufgrund der im wirksamen Flachennutzungsplan
angrenzend dargestellten gewerblichen Bauflachen nicht zielfuhrend.

5.2 Private Belange

Die in der weiteren Entfernung zu den Ergénzungsflachen gelegene Wohnbebauung ist als
schutzbedurftige Nutzung ein besonderes Gewicht beizumessen. Die Darstellung der Weil3-
flachen als Gewerbliche Bauflachen erzeugt diesbezlglich keine neue oder erstmalige Be-
troffenheit. Deshalb muss auf der Ebene des Bebauungsplanes eine vorhabenspezifische
immissionsschutzrechtliche Bewertung erfolgen.

Fur den Teilgeltungsbereich 1 sind auRerdem die Belange des Landwirtes als Flachenpéach-
ter zu berlicksichtigen. Da mit der Flachennutzungsplanergdnzung jedoch kein direkter Fla-
chenentzug verbunden ist und die angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen eben-
falls als gewerbliche Bauflache dargestellt sind, Uberwiegt hier die Gberregionale wirtschaftli-
che Bedeutung des Gewerbestandortes gemafd der landesplanerischen Zielstellung gegen-
Uber den Belangen der Landwirtschaft.

5.3 Umweltrelevante Belange

Die Aufstellung der 2. Erganzung des Flachennutzungsplanes erfolgt im vereinfachten Ver-
fahren nach 8§ 13 BauGB ohne Durchfuhrung einer Umweltpriifung.

Erhebliche umweltbezogene Auswirkungen sind auf der Ebene des Flachennutzungsplanes
fur die beiden Teilflachen nicht zu erkennen. Die voraussichtlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft und die etwaigen mittelbaren Beeintrachtigungen von gesetzlich geschitzten
Biotopen werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung bilanziert und ausgeglichen.
Im nachgelagerten Bauleitplanverfahren erfolgt ebenfalls die artenschutzrechtliche Untersu-
chung. Im Bebauungsplan kénnen auf3erdem Vermeidungs- und MinderungsmalRhahmen
vorhabenspezifisch festgesetzt werden. Dies beinhaltet auch méogliche MalBhahmen des Im-
missionsschutzes.

Die wesentlichen Auswirkungen der Planung sind in der folgenden Tabelle kurz zusammen-
gefasst.

Schutzgut Uberschlagige Beschreibung der | Beurteilung der Erheblichkeit der
maoglichen nachteiligen Umwelt- | Auswirkungen auf die Umwelt un-
auswirkungen auf Grundlage der | ter Verwendung der Kriterien
Merkmale des Vorhabens und des | AusmalR, grenziberschreitender
Standortes Charakter, Schwere und Komplexi-
tat, Wahrscheinlichkeit von Aus-
wirkungen, Dauer, Haufigkeit, Re-
versibilitat*

Flache Die Flachen im Teilgeltungsbereich 1
werden derzeit vorwiegend landwirt-
schaftlich, teilweise aber bereits ge-
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werblich genutzt. Die Flache im Teil-
geltungsbereich 2 ist mit der Hufel-
andstralRe bereits weitgehend als
Verkehrsflache versiegelt. Aufgrund
der geringen zusatzlichen Baufla-
chenausweisung, mit der nur Weil3-
flachen innerhalb bereits bestatigter
Bauflachen aufgefillt werden, sind
keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Boden Die Planung umfasst vorbeeintrach-
tigte und durch Bodenveranderung
gepragte Flachen. Boden mit beson-
deren Funktionen fir den Naturhaus-
halt (z. B. Bdden mit besonderen
Standorteigenschaften, mit kultur-/
naturhistorischer Bedeutung, Hoch-
moore, alte Waldstandorte) sind nicht
betroffen. Es sind keine wertgeben-
den Bodenbildungen vorhanden.

Wasser Grundwasser

Der Teilgeltungsbereich 1 befindet
sich in der Schutzzone Il des Was-
serschutzgebietes Liissow.

Oberflachenwasser
Oberflachengewasser mit besonderer
Bedeutung sind im Ergénzungsbe-
reich nicht vorhanden.

Die Niederschlagswasserentsorgung
wird im Bebauungsplan geklart. Fur
den Teilbereich 2 und baulich genutz- -
ten Flachen im Teilgeltungsbereich 1
ist aufgrund der bestehenden Nut-
zung von keiner wesentlichen Veran-
derung auszugehen.

Die lokale Grundwasserneubildung
wird nicht beeintrachtigt. Das Vorha-
ben wird den Wasserhaushalt der
Umgebung nicht erheblich verandern.
Anlage- und betriebsbedingte Veréan-
derungen mit nachhaltigen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Was-
ser sind auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplanes nicht abzusehen.

Klima / Luft Flachen mit besonderer klimatischer
Bedeutung (Kaltluftentstehungsgebie-
te, Frischluftbahnen) oder besonderer
Empfindlichkeit  (Belastungsgebiete
mit kritischer Vorbelastung) sind nicht
betroffen. Das Klima im Stadtgebiet -
unterliegt aufgrund der N&he zum
Strelasund und zur Ostsee einem
dominierenden maritimen Einfluss.

Es sind keine erheblichen Emissio-
nen und keine damit einhergehenden
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Veranderungen des Klimas abseh-
bar. Eine Wahrscheinlichkeit von
klimatischen Beeintrachtigungen ist
vorhabenbedingt nicht gegeben

Anpassung an den | Projektbezogene Auswirkungen auf
Klimawandel den Klimawandel sind nicht erkenn-
bar, auch keine mit moglichen Ext-
remwetterereignissen einhergehende
projektbezogene Umweltrisiken auf
andere Schutzguter (z. B. Lagerung
von Giftstoffen, Uberschwemmung, -
...). Klimawandelinduzierte Risiken
wie Hochwasser werden durch die
Planung nicht beférdert. Die mensch-
liche Gesundheit und das Wohlbefin-
den werden nicht durch extreme
Strahlungssituationen oder Hitze-
stress beeintrachtigt.

Tiere / Pflanzen, bio- | Der Teilgeltungsbereich 1 ist durch
logische Vielfalt die intensive landwirtschaftliche Nut-
zung und die bestehenden baulichen
Nutzungen gepragt. Auch beim Teil-
geltungsbereich 2 handelt es sich mit
der Hufelandstralle um keinen unge-
storten Naturraum. Die Flachen wei-
sen im Landschaftsraum keine be-
sondere Bedeutung hinsichtlich einer
Biotopverbundfunktion bzw. als Habi- -
tat wertgebender Arten auf.
Schutzgebiete im Sinne des Natur-
schutzrechts sind innerhalb des
Plangebiets sowie in der naheren
Umgebung nicht vorhanden. Es wer-
den keine Trennwirkungen im Bio-
topverbund verursacht. Die Erfas-
sung und Bewertung der vorhande-
nen Arten erfolgt im Bebauungsplan-
verfahren.

Landschaft Fur das Landschaftsbild bedeutende
Landschaftselemente oder Land-
schaftsteile sind im Geltungsbereich
nicht betroffen.

Die Erganzungsflachen befinden sich
in einem stark gewerblich gepragten
Umfeld, das Landschaftsbild wird
durch die Einbeziehung der Flache in
die umliegende gewerbliche Baufla-
che nicht erheblich verandert bzw.
beeintrachtigt.

Sichtbeziehungen wertgebender bau-
licher Ensembles oder Land-
schaftsparke sind nicht betroffen.

Kultur- und Sachgiiter | In den Erganzungsbereichen sind
keine Bau- und Bodendenkmale be- -
kannt.

Abfallerzeugung Das Vorhandensein schadstoffbelas-
teter Erdstoffe ist derzeit nicht ab-
sehbar. Der wéhrend der Bau- und
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der Betriebsphase anfallende Abfall
wird fachgerecht entsorgt.

Umweltverschmutzung
und Belastigungen

Durch die bestehenden bzw. vorge-
sehenen gewerblichen Nutzungen im
Umfeld ist bereits eine Emissionsvor-
belastung zu erwarten. Die Einhal-
tung der Grenzwerte nach der TA-
Larm ist auf der Ebene des Bebau-
ungsplanes bzw. im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

Die potenzielle Belastung der Umge-
bung durch Stoffeintrage in Boden
und Wasser, (Ab)Warme, Erschiitte-
rungen, Gerausche ist auf der Ebene
des Bebauungsplanes zu ermitteln.

Risiken von Storfallen,
Unfallen und Kata-
strophen

Auf der Ebene des Flachennutzungs-
planes ist keine Betroffenheit auf-
grund der verwendeten Stoffe und
Technologien, keine Nutzung oder
Produktion von gefahrlichen Stoffen
i.S. des ChemG bzw. der GefStoffV,
wassergefahrdenden Stoffen i.S. des
WHG, Gefahrgiiter i.S. des Gesetzes
Uber die Beforderung gefahrlicher
Guter oder radioaktiven Stoffen zu
erwarten.

Der nachstgelegene Storfallbetrieb
befindet sich mit der Biogasanlage
der Stadtwerke Stralsund etwa 1 km
nordlich des Teilgeltungsbereiches 2.
Da mit der Darstellung einer gewerb-
lichen Bauflache auf der Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung keine
schutzbedurftigen Nutzungen geplant
werden, ist unabhangig von der
raumlichen Entfernung derzeit von
keiner erheblichen Beeintrachtigung
auszugehen.

Risiken flr die
menschliche Gesund-
heit

Eine Beeintrachtigung fur die
menschliche Gesundheit ist durch die
Zuordnung der beiden Weilflachen
zu den umliegenden gewerblichen
Bauflachen im Rahmen der Ergén-
zung nicht abzusehen. Gegebenen-
falls erforderliche MalRnahmen zur
Vermeidung vom Emissionen sind im
nachgelagerten Bebauungsplanver-
fahren zu prifen und ggf. festzule-
gen.

Zusammenfassung / Gesamteinschatzung erheblicher Um-

welteinwirkungen

Es wurden keine erheblichen Auswir-
kungen festgestellt.

* - bedeutet unerheblich, eine festgestellte Erheblichkeit wiirde mit + gekennzeichnet.
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6 Verfahrensablauf

— Aufstellungs-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss Vor. 20.05.2021
- Offentliche Auslegung Vor. 3. Quartal 21
— 2. Beteiligung der Behdrden und

sonstiger Trager offentlicher Belange Vor. 3. Quartal 21
— Feststellungsbeschluss, Genehmigung Vor. 4. Quartal 21

7 Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728).

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786).

— Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zu-
letzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

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

Amt fur Planung und Bau
Abt. Planung und Denkmalpflege

Kirstin Gessert
Abteilungsleiterin
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