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Sachverhalt:

Die Burgerschaft hat im August 2018 fiur das ca. 1,37 ha groRe Areal westlich des
Strallenbauamtes die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67 im beschleunigten Verfahren
nach 8 13a BauGB (ohne Umweltpriifung) beschlossen. Das Plangebiet befindet sich im
Stadtteil Andershof. Es gehorte bis 1990 zum militarisch genutzten Komplex der ehemaligen
Bereitschaftspolizei und ging anschliefend in den Besitz des Landes Mecklenburg-
Vorpommern Uber. Im Jahr 2016 erwarb die Sundblick-Grundstiicks GmbH & Co. KG aus
Waren/Miritz das brachgefallene Areal.

Bei dem Plangebiet handelt es sich Uberwiegend um eine ca. 10 Jahre alte Neuwaldflache,
die durch Sukzession nach Nutzungsauflassung und Riickbau des Garagenhofes entstanden
ist.

Anlass fur die Planaufstellung ist der mit dem Einwohnerzuwachs steigende Bedarf an
sozialen Einrichtungen sowie der Nahversorgung insbesondere im Stadtgebiet Std.

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung einer Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte®, eines allgemeinen Wohngebietes und eines
sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger‘. Nach derzeitigem
Planungsstand sind eine Kita mit 24 Krippen- und 45 Kindergartenplatzen, zwei
Mehrfamilienhauser mit je 14 Wohnungen und ein Nahversorger mit 1000 m2 Verkaufsflache
vorgesehen.

Fur die geplanten baulichen Nutzungen ist ein Bebauungsplanverfahren erforderlich.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zum Vorentwurf erfolgte im Dezember 2018. Nach Beschluss der Blrgerschaft im
Oktober 2020 wurde zum Entwurf die oOffentliche Auslegung und parallel die
Tragerbeteiligung im Oktober/November 2020 durchgefihrt.

Die zum Entwurf eingegangene Stellungnahme der Landesforst M-V machte aufgrund des
Entfalls der bisher im Bebauungsplan festgesetzten Teilfliche des Waldes mit einer Grol3e
von 2.500 m2 eine Uberarbeitung des Entwurfes erforderlich. Dementsprechend wurde das



stadtebauliche Konzept des Vorhabentrdgers angepasst und in den 2. Entwurf des
Bebauungsplanes Ubernommen. Die Kindertagesstéatte wurde auf die suddstliche Flache
verlagert und das Allgemeine Wohngebiet konnte entsprechend vergrol3ert werden.

Aufgrund dieser Plananderung, die die Grundziige der Planung im sudostlichen
Geltungsbereich berihrte, wurde der geanderte Bebauungsplanentwurf erneut ausgelegt.
Nach dem Burgerschaftsbeschluss im Marz 2021 lag der 2. Entwurf zum Bebauungsplan
vom 23.03. — 23.04.2021 offentlich aus. Parallel dazu hatten die Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erneut Gelegenheit zur Abgabe einer Stellungnahme.

Da der geplante Nahversorger von der Plandnderung in seinen Grundzigen nicht betroffen
war, konnte mit o.g. Beschluss der Birgerschaft auch zur Abwagung hierfir Planreife
geschaffen werden.

Das Bebauungsplanverfahren ist nun inhaltlich abgeschlossen und soll durch den
Satzungsbeschluss beendet werden, um nach Rechtskraft Baurecht fir die vorgesehene
Bebauung herzustellen.

Ldsungsvorschlag:

Zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes sind Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange eingegangen. Stellungnahmen im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung liegen nicht vor. Die Stellungnahmen zum 2. Entwurf wurden geprift und der
Vorschlag fur die Abwagung erarbeitet (siehe Anlage 3). Die vor dem 2. Entwurf
eingegangenen Stellungnahmen wurden bereits mit Blrgerschaftsbeschluss im Marz 2021
abgewogen.

Folgende Anregungen und Hinweise wurden im Bebauungsplan bertcksichtigt:

Zum Schutz der Kindertagesstatte wurde eine Larmschutzwand mit einer Hohe von 2 m
entlang der stdostlichen Grundstiicksgrenze festgesetzt. Hierzu wurde am 17.06.2021 eine
Betroffenenbeteiligung gemal § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt. Hinweise und Anregungen
wurden nicht vorgetragen.

Daruber hinaus wurde die Begrindung mit Aussagen zur Altlastensanierung und zu einer
stillgelegten Ferngasleitung ergénzt.

Nicht gefolgt wurde den Anregungen und Hinweisen des Einwenders P 1 zum
Immissionsschutz, da keine Uber die Gerauschimmissionsprognose hinausgehenden
erforderlichen Larmschutzmal3nahmen festgesetzt werden.

Die Hinweise von folgenden Behérden und sonstigen Beteiligten wurden zur Kenntnis
genommen: Deutsche Telekom Technik GmbH, SWS Energie GmbH, SWS Telnet GmbH,
Landkreis V-R/ Wasserwirtschaft, Landkreis V-R/ Artenschutz, Landkreis V-R/ Brand- und
Katastrophenschutz.

Die Hinweise beziehen sich nicht auf die Festsetzungen und Inhalte des Bebauungsplanes
und sind demzufolge nicht abwéagungsrelevant. Es wurde auf allgemein geltende Gesetze,
Vorschriften und Regelungen, welche insbesondere bei der ErschlieBung und bei der
Bauausfuihrung zu berlcksichtigen sind, hingewiesen oder sonstige Informationen gegeben.

Es wird vorgeschlagen, den zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes eingegangenen
Hinweisen und Anregungen nachfolgender Behdrden und sonstiger Beteiligter gemaf
Anlage 3

zu folgen:

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern;
GDMcom mbH

teilweise zu folgen:

Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V,
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Landkreis Vorpommern Riigen
nicht zu folgen:
Einwender P1.

Die Hinweise der beteiligten Amter wurden, soweit sie fiir den Bebauungsplan relevant
waren, bertcksichtigt.

Die nun vorliegende Satzungsfassung zum Bebauungsplan Nr. 67 ,Gelande westlich des
StralRenbauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof* mit Stand vom Juni 2021
(siehe Anlage 1 B-Plan und Anlage 2 Begrindung) hat nachfolgenden wesentlichen
Planinhalt:

1. Art und Mal der baulichen Nutzung

Fur die Flache mit dem Gemeinbedarf ,Kindertagesstatte* werden neben dem Bauraum
keine Festsetzungen zur Geschossigkeit, Bauweise und Grundflache getroffen, da bei einer
Gemeinbedarfsflache hierfiir kein zwingendes Erfordernis besteht.

Fur das allgemeine Wohngebiet (WA) soll eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,40, die offene
Bauweise und eine Geschossigkeit von maximal Il festgesetzt werden. Durch Nebenanlagen
darf die zuladssige Grundfliche um bis zu 50 % Uberschritten werden. Neben der
Wohnnutzung sind weitere Nutzungen, wie nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, méglich. Auf dem Areal
des WA steht ein ca. 36 m hoher Funkmast des Strallenbauamtes. Der erforderliche
Bauabstand nach Landesbauordnung M-V wird in der Planung berucksichtigt.

Das sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Nahversorger” soll der Unterbringung
von Einzelhandelsbetrieben mit Nahversorgungsfunktion dienen. Die maximale
Verkaufsflache ist mit 1000 m2 festgesetzt, sowie zusatzlich ein Betrieb des
Lebensmittelhandwerks mit einer Verkaufsflache von maximal 120 m2. Die GRZ soll maximal
0,4 betragen, die durch Stellplatze, Zufahrt und Nebenanlagen bis zu maximal 0,8
Uberschritten werden kann. Das Gebadude soll mit einer H6he von maximal 9 m in
abweichender Bauweise, d.h. mit einer Lange von Uber 50 m, festgesetzt werden.

2. ErschlieBung

Der Nahversorger wird direkt an die Greifswalder Chaussee angeschlossen und die
Wohnbebauung an die Stral’e Zur Steilkiste. Die Kindertagesstatte ist tiber ein Geh- und
Fahrrecht (Privatstrale) von der Stralle Zur Steilkiste aus erreichbar. Zur fuRlaufigen
Erreichbarkeit des Nahversorgers aus dem nordlich angrenzenden Wohngebiet ist eine
FuRwegeverbindung von der Stral3e Zur Steilklste in der Planung bertcksichtigt worden.

Die Linie 3 des Stadtbusses verkehrt auf der Greifswalder Chaussee. Die Haltestelle liegt in
fuBlaufiger Entfernung von ca. 150 m. Der Radverkehr ist entlang der Greifswalder
Chaussee oder auf dem Ostseekustenradweg maglich.

Die stadttechnische Versorgung soll durch den Anschluss an die im Gebiet bzw. aul3erhalb
vorhandenen Leitungen erfolgen (Elektro-, Telekommunikation-, Gas- bzw. Fernwarme-,
Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen). Zur Umverlegung der Regen- und
Schmutzwasserleitungen auf dem Geldnde sowie zur Niederschlagsableitung liegen
Entwurfsplanungen und eine wassertechnische Untersuchung vom Ingenieurbiro neuvia
ingenieure, Neubrandenburg vor. Das anfallende Niederschlagswasser aus dem Gebiet kann
demnach in den vorhandenen Kanal in Richtung Strelasund und in den Kanal Zur Steilkiste
eingeleitet werden. Parallel zur Greifswalder Chaussee verlauft eine Rohwasserleitung zum
Wasserwerk Andershof, welche einschlie8lich der Schutzabstdnde durch Geb&ude nicht
Uberbaut und das Gelande héhenmaRig nicht verandert werden darf. Die Trassen fir die
Ver- und Entsorgungsleitungen (verbleibender Bestand und Planung) werden mit
Leitungsrechten gesichert.

Bei der Realisierung der Vorhaben ist zu beachten, dass das Areal vollstandig in der
Trinkwasserschutzzone |ll der Wasserfassung Andershof liegt. Erdaufschliisse sind nicht
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zulassig. Im Winter ist ein Freihalten der Fuf3wege/Privatstrallen und Stellplatze mittels
Streusalz untersagt.

3. Grunordnung und Waldausgleich

In dem zum Bebauungsplan erstellten grinordnerischen Fachbeitrag erfolgte eine
umfassende Bestandsanalyse und Bewertung.

Im Ergebnis der Bewertung werden Erhaltungs-/ Pflanz- und Artenschutzmafinahmen im
Plangebiet festgesetzt. Der stralBenbegleitende Baumbestand entlang der Greifswalder
Chaussee soll mit Ausnahme der Zufahrt zum Nahversoger als Brutplatz der Saatkréahen in
einer Breite von ca. 7 m erhalten bleiben. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ist im
nordlichen Bereich entlang der Boschung zum Boddenweg das vorhandene Siedlungsgehdlz
in einer Breite von 4 m zu erhalten und sudlich daran anschlieBend ist eine 3 m breite
Laubholzhecke zu pflanzen.

Gemald der Stellungnahme der Landesforst M-V vom 12.04.2021 wird dem 2. Entwurf des
Bebauungsplanes die forstbehordliche und forstrechtliche die Zustimmung erteilt. Der
Ausgleich des flachenmafigen Eingriffs in den Wald betragt 1,21 ha. Im Ergebnis der
Landesforst ergeben sich flr die dauerhafte Umwandlungsflache derzeit 39.993 Waldpunkte.
Der Ausgleich im Verhdltnis von 1:3,3 tragt zur Waldmehrung bei und soll auf einem
anerkannten Waldkonto auf der Insel Ummanz erbracht werden. Dieser Flachenpool befindet
sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund.

Weiterhin wurde im Ergebnis der forstrechtlichen Priifung eine Waldumwandlungserklarung
gemalR § 15a LWaldG erteilt und somit die Waldumwandlung in Aussicht gestellt, was eine
wesentliche Voraussetzung fiir den erfolgreichen Abschluss des Bebauungsplanverfahrens
darstellt. Die tatsachliche Waldumwandlungsgenehmigung ist in einem separaten
Genehmigungsverfahren durch den Vorhabentrager zu beantragen. Der Antrag beinhaltet
ebenfalls eine standortbezogene UVP-Vorprifung, die fir eine Waldumwandlung zwischen
1 ha und 5 ha erforderlich ist. Mit dem zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager
abgeschlossenen Vertrag Uber die Reservierung und den Erwerb von Waldpunkten liegt die
Voraussetzung fur die Beantragung der Waldumwandlungsgenehmigung vor. Der Antrag auf
Waldumwandlung fir das Grundstiick des Nahversorgers, fur das Baurecht nach § 33
BauGB besteht, wurde vom Vorhabentréager bereits gestellt.

4. Immissionsschutz, Klimaschutz, Altlasten, Storfallbetriebe

Zur Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen ist eine
Gerauschimmissionsprognose erstellt worden. Auf das Plangebiet wirken insbesondere
Gerauschemissionen in Form von Verkehrslarm der Greifswalder Chaussee und von
benachbarten Betrieben und Einrichtungen (u.a. Fahrzeug- und Maschinenhandel) ein. Im
Plangebiet selbst werden die maRgeblichen Gerdusche durch den geplanten
Verbrauchermarkt und den Zu- und Abfahrtsverkehr fir die geplanten Nutzungen emittiert.
Zur Beurteilung des Schallschutzes im Stadtebau sind die Orientierungswerte der DIN 18005
zu bertcksichtigen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden durch den Verkehrslarm Kkeine
schalltechnischen Orientierungswerte Uberschritten. Jedoch sind durch die gewerblichen
Larmeinwirkungen des Nachbargrundstiickes zum Schutz der geplanten Kindertagesstatte
(KiTa) und der Wohnhéauser folgende Festsetzungen erforderlich:

1. Bei der Errichtung der Wohnh&auser und der KiTa sind die erforderlichen Schalldamm-
Malf3e flr AuBenbauteile von schutzbedirftigen Raumen einzuhalten.

2. Beim Nahversorger darf die Summe der Schallleistungspegel der haustechnischen
Anlagen nicht mehr als 80 dB (A) betragen.

3. Entlang der sudostlichen Plangebietsgrenze ist im Bereich des KiTa-Gelandes eine
Larmschutzwand mit einer Hohe von 2 m zu errichten.

Weiterhin kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergebnis, dass durch den B-
Plan Nr. 67 in der Umgebung des Vorhabens keine Immissionsrichtwerte Uberschritten
werden.
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Fur die KiTa und die Wohngebaude ist der Anschluss an das Nahwéarmenetz des BHKW im
benachbarten B-Plan Nr. 62 geplant.

Nach Auskunft der unteren Abfallbehérde vom Mai 2018 besteht nach der erfolgten
Altlastensanierung kein Altlastenverdacht mehr. Fir die geplante sensible Nutzung, wie eine
Kindertagesstatte, wird jedoch empfohlen, im Bereich der geplanten Aul3enanlagen und des
Spielplatzes vorsorglich Oberboden-Mischproben untersuchen und gutachterlich bewerten
zu lassen.

Aufgrund der ehemaligen militarischen Nutzung wird das Gelande als kampfmittelbelastet
eingestuft, so dass im Vorfeld der Baumalinahmen der Munitionsbergungsdienst zu
beteiligen ist.

In der einzubeziehenden Umgebung des Plangebietes befindet sich kein Storfallbetrieb,
dessen Auswirkungen in der Planung zu bericksichtigen ware.

5. Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG fiir den Nahversorger

Nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) war fur den geplanten
Nahversorger (grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der
BauNVO) mit einer geplanten Geschossflache von mehr als 1.200 m2 eine allgemeine
Vorprifung des Einzelfalls (aVP) vorzunehmen.

Im Ergebnis war festzustellen, dass von dem Vorhaben keine erheblich nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen werden. Mdglichen Auswirkungen durch
Anlagenlarm kann durch entsprechende SchutzmafRnahmen begegnet werden. Der Standort
des Vorhabens ist aufgrund seiner Vornutzung durch die Wehrmacht und anschlieRend
durch die Bereitschaftspolizei vorbelastet. Auf die Umwelt wird sich die geplante
Bodenversiegelung und der Verlust der Neuwaldflache auswirken. Im Waldkonto auf
Ummanz soll durch die Inanspruchnahme von Ersatzaufforstungsflachen der Neuwaldverlust
sowie die Bodenversiegelung kompensiert werden. Deshalb ist fur dieses Vorhaben die
Durchfuihrung einer Umweltpriifung nicht erforderlich.

6. Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Areal westlich des
Strallenbauamtes als Flache fur den Gemeinbedarf ,0Offentliche Verwaltung” dar. Im
beschleunigten Verfahren gem. 8 13a BauGB kann der Bebauungsplan von den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweichen. Jedoch ist eine Berichtigung des
Flachennutzungsplanes erforderlich, die eine nachtragliche nachrichtliche Anpassung an den
Bebauungsplan bedeutet und einen redaktionellen Vorgang darstellt. Der Bereich soll anteilig
als Sonderbauflache und Wohnbauflache dargestellt werden. Erganzend ist der KiTa-
Standort als soziale  Einrichtung  gekennzeichnet. Die  Berichtigung des
Flachennutzungsplanes wird als Anlage zur Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 67
dokumentiert.

Es liegt zum Bebauungsplan Nr. 67 eine positive landesplanerische Stellungnahme des
Amtes fur Raumordnung wund Landesplanung Vorpommern vor, wonhach den
Planungsinhalten des Bebauungsplans keine Ziele der Raumordnung entgegenstehen.

Alternativen:

Der Bebauungsplan Nr. 67 schafft die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fir die
Entwicklung eines Baustandortes mit Kindertagesstatte, Nahversorger und Wohnungsbau.
Um das Planverfahren abzuschliel3en, bedarf es eines Abwégungs- und
Satzungsbeschlusses. Sofern der vorliegenden Abwéagung nicht gefolgt wird, besteht die
Gefahr der Rechtsfehlerhaftigkeit des Planes aufgrund von Abwéagungsmangein.
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Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t:

1. Die zum 2. Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Gelande westlich des StralRenbauamtes
an der Greifswalder Chaussee, Andershof* abgegebenen Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit und der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
hat die Burgerschaft geprift und gemal Anlage 3 abgewogen.

Den Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange wird:
a) gefolgt:

Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern;

GDMcom mbH

b) teilweise gefolgt:
Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V;
Landkreis Vorpommern Rigen

¢) nicht gefolgt:
Einwender P1.

2. Auf der Grundlage des 8§ 10 des Baugesetzbuches gemald Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. | S. 1802) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern vom
15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), geandert durch Gesetz vom 19. November
2019 (GVOBI. M-V S. 682) wird der Bebauungsplan Nr. 67 der Hansestadt Stralsund
,Gelande westlich des StraRenbauamtes an der Greifswalder Chaussee, Andershof®,
gelegen im Stadtgebiet Sud, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen
Festsetzungen (Teil B) sowie die Satzung Uber die 6rtlichen Bauvorschriften (Teil B) in der
Fassung vom Juni 2021 als Satzung beschlossen. Die Begriindung vom Juni 2021 wird
gebilligt.

Finanzierung:

Die Finanzierung der Planungsleistungen fur den Bebauungsplan und die ErschlieRung des
Plangebietes werden von der Sundblick-Grundstiicks GmbH & Co. KG aus Waren/Muritz
getragen. Fur die Erarbeitung des Bebauungsplanes einschliel3lich der erforderlichen
Fachplanungen wurde im Juli 2018 ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Der
stadtebauliche Vertrag uber die Herstellung von ErschlieBungsanlagen fur das Plangebiet ist
zwischen dem Vorhabentrager, der REWA und der Stadt abgestimmt und wird vor Abschluss
des Planverfahrens abgeschlossen. In diesem verpflichtet sich der Vorhabentrager, die nach
derzeitigem Kenntnisstand zu erwartenden ErschlieBungskosten zu ibernehmen.

Termine/ Zustandigkeiten:

Bekanntmachung der Satzung/Rechtskraft

Termin: ca. ein Monat nach dem Burgerschaftsbeschluss

Zustandig: Amt fir Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage 1 zur B-Vorlage B67_Juni2021
Anlage 2 zur B-Vorlage B67_Juni2021
Anlage 3 zur B-Vorlage B67_Juni2021

gez. i. V. Heino Tanschus
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