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Begrindung des Bebauungsplanes

1. Anlass und Erforderlichkeit / beschleunigtes Verfahren

Die Birgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am 15.09.2016 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Wohngebiet westlich vom Voigdehager
Teich“ beschlossen. Bei dem Plangebiet handelt es sich um bisher intensiv
genutzte Landwirtschaftsflachen unmittelbar nérdlich des bestehenden Sied-
lungsgebietes von Voigdehagen.

Durch den Bebauungsplan ist eine Arrondierung der kleinen Ortslage ge-
plant, um weiteren Wohnraum in einem Stadtgebiet zu schaffen, das dorflich
gepragt und gut erschlossen ist. Es soll ein Wohnungsbaustandort entste-
hen, dessen Bebauung von der naturrdumlichen Stadtrandlage profitiert und
der sich harmonisch in die landschaftsgepragte Umgebung einfiigt. Dadurch
soll auch der Stadtteil Voigdehagen weiter gestarkt werden.

Anlass fir die Planaufstellung ist die sich in den letzten Jahren in der Han-
sestadt Stralsund stetig vollziehende Einwohnerzunahme. Die Bevolkerung
wuchs von 56.875 (2010) auf 58.241 (2015). Mit diesem Einwohnerwachs-
tum steigt auch weiterhin der Bedarf nach Wohnraum. Im Rahmen der Fort-
schreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) der Hanse-
stadt Stralsund (Beschl. Nr. 2015-VI-02-0177 vom 12.03.2015) wurde eine
Prognose fur den Wohnraumbedarf bis 2030 erstellt.

In Ergebnis ist die Zielsetzung formuliert worden, dass der kinftige Bedarf
eine langfristige, kontinuierliche Entwicklung von Wohnbaustandorten erfor-
dert. Es ist ein vielfaltiges, vielgestaltiges Wohnraumangebot erforderlich,
u. a. auch fir Einfamilienhauser. So kénnen die aktuellen Anfragen an Ei-
genheimgrundstlcken zurzeit nicht gedeckt werden. Mit der Entwicklung des
Plangebietes soll insbesondere dem Bedarf an Grundsticken in land-
schaftsbezogenen Lagen und wenn mdglich mit Wasserblick innerhalb des
Stadtgebietes der Hansestadt Stralsund entsprochen werden.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Auflenbereich im Sinne von § 35
BauGB handelt, kann Baurecht fur die angestrebte bauliche Entwicklung nur
durch einen Bebauungsplan geschaffen werden.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes auf den sidlichen Teil des Plangebietes reduziert, um zur Ver-
meidung von gesundheitlichen Risiken durch elektromagnetische Immissio-
nen den Abstand zu der nérdlich verlaufenden Hochspannungsleitung zu
vergréRern.

Zudem wurde die im Entwurf des Bebauungsplanes vom Juli 2019 enthalte-
ne teilweise Festsetzung von Mischgebieten nicht weiter verfolgt, da das
verkleinerte Plangebiet vorrangig fur die Schaffung von Wohnraum genutzt
werden soll. Damit sind die Voraussetzungen gegeben, das Bebauungs-
planverfahren im beschleunigten Verfahren gemal § 13b BauGB weiterzu-
fuhren. AulRenbereichsflachen kénnen in das beschleunigte Verfahren ein-
bezogen werden, wenn die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlie-
Ren und deren zulassige Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger
als 10.000 m? betragt. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist
bis zum Ablauf des 31.12.2024 zu fassen.

Weiterhin sind auch folgende Voraussetzungen gegeben, die fir das be-
schleunigte Verfahren vorliegen mussen:
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- Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen,

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der im § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzgiiter (Natura 2000-
Gebiete),

- bei der Planung sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Zudem gel-
ten die Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Das heil3t, dass ein naturschutz-
rechtlicher Ausgleich nicht erforderlich ist.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan
ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Im vorliegenden Fall ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Stralsund als Flache fur Erholungswald bzw. Landwirtschaftsflache
dargestellt, so dass eine Abweichung besteht. Diese wird im Wege der Be-
richtigung angepasst. Die bereits eingeleitete 17. Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist daher nicht mehr erforderlich und wird nicht weiter fortge-
fuhrt.

2, Lage und Abgrenzung des Plangebietes, Eigentum

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet Siid, Stadtteil Voigdehagen. Es
grenzt unmittelbar nérdlich an die Siedlungsflache von Voigdehagen sowie
an den ostlich liegenden Voigdehager Teich an. Die Entfernung zur nordli-
chen befindlichen Altstadt von Stralsund betragt ca. 5 km.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 1,96 ha gro® und umfasst
die Flurstiicke 35/8, 35/9, 35/10, 35/11, 41/1 teilweise, 50/4 teilweise und
50/5 teilweise der Flur 1 der Gemarkung Voigdehagen. Er wird wie folgt
begrenzt:

— im Osten durch den Gehdlzrand am Ufersaum des Voigdehager Teiches,

— im Sidden durch die Dorflage/gewachsene Dorfstruktur Voigdehagens

— im Westen durch Randbebauung der gewachsenen Dorfstruktur Voigde-
hagens und Landwirtschaftsflachen, und

— im Norden durch Landwirtschaftsflichen und ein vorhandenes Wohn-
und Gartengrundstiick.

Die Plangebietsabgrenzung wurde gegeniber dem Aufstellungsbeschluss
vom 15.09.2016 geéndert. Um das geplante Baugebiet besser in die Ortsla-
ge einzubinden und vorhandene Gebdude zu integrieren, fand eine Erweite-
rung auf die Westseite des Voigdehager Weges statt. Dort werden in einer
Licke in der Bebauungsstruktur drei weitere Baugrundstiicke geplant. Zu-
dem wurde die Geltungsbereichsgrenze um ca. 150 m bis 200 m weiter
nach Siden verschoben, um den Abstand zu der nérdlich verlaufenden
Hochspannungsleitung zu vergrofern. Im Saldo hat sich die Grofze des
Plangebietes von urspriinglich 4,38 ha auf 1,96 ha verkleinert.

4 Juli 2022



Hansestadt Stralsund
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 66
Wohngebiet westlich vom Voigdehager Teich®

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiicke
wurden vom Vorhabentrager, der Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der
Hansestadt Stralsund mbH (LEG), erworben.

3. Planungsvorgaben
3.1  Raumordnung / Landesplanung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen. Als Vorgaben der Raumordnung sind fiir die Aufstellung des
Bebauungsplanes das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie das Regionale Raument-
wicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010) mafgeblich.

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 Siedlungsentwick-
lung sind folgende Ziele fir den Bebauungsplan relevant:

Ziel 4.1 (5)

»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkei-
ten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsfldchen in Anbindung an
die Ortslage zu erfolgen. [...]

Bei dem Plangebiet handelt es sich zwar um eine Neuausweisung von Sied-
lungsflachen, die jedoch erforderlich ist, da Standorte der Innenentwicklung
mit einer dem Planungsziel entsprechenden, vergleichbaren Eignung und
Lagequalitat nachweislich im Stadtteil Voigdehagen nicht verfligbar sind.
Genauere Ausfuhrungen dazu sind in Kapitel 3.4 dieser Begriindung darge-
legt.

Dem Ziel der Anbindung an die bestehende Ortslage wird entsprochen.

Grundsatz 4.1 (7)

LStadte und Dérfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und
behutsam weiterentwickelt werden. Dabei haben sich Stédtebau und Archi-
tektur den landschaftstypischen Siedlungsformen, dem Ortsbild, der Land-
schaft, den historischen und regionalen Gegebenheiten anzupassen. Das
Erscheinungsbild historisch wertvoller Gebdude und Ensembles soll erhalten
bleiben.”

Dem Grundsatz wird entsprochen. Ziel der Planung ist die behutsame Ar-
rondierung der bestehenden Dorfsiedlung durch die Festsetzung eines
Misch- und Wohngebietes. Es wird angestrebt, den Stadtteil Voigdehagen,
der vorwiegend durch das Wohnen sowie das Fehlen von Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen gepragt ist, durch eine Ergénzung der Nutzungs-
struktur behutsam weiterzuentwickeln und dadurch nachhaltig zu starken.

Ziel 4.2 (1)
»,Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Beriicksichtigung einer fldchen-
sparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.”

Der Bebauungsplan ist an das Ziel 4.2 (1) angepasst, da die Hansestadt
Stralsund im LEP M-V als (Teil-) Oberzentrum ausgewiesen ist. Zudem wird
durch die Festsetzung eines kompakt umrissenen Baugebietes eine fla-
chensparende Bauweise gefordert.
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Das LEP M-V enthalt auch einen Programmsatz aus dem Bereich Infrastruk-
turentwicklung - Energie, der fir den Bebauungsplan relevant ist:

Grundsatz 5.3 (8)

»In den Vorbehaltsgebieten Leitungen soll dem Netzausbau Glistrow — Wol-
mirstedt, Pasewalk — Iven — Lubmin, Lubmin — Liidershagen — Bentwisch —
Glistrow sowie Bertikow — Pasewalk ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwédgung mit anderen raumbedeutsamen Planun-
gen, MalBnahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu beriicksichti-
gen.”

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im LEP M-V als Vorbehalts-
gebiet Leitungen dargestellt. Um diesem Grundsatz Rechnung zu tragen
werden im weiteren Verfahren die zustandigen Netzbetreiber an der Planung
beteiligt und Uber beabsichtigte Planungen, die das Plangebiet berlhren
kénnen befragt. Den vorgetragenen Belangen wird bei der Abwéagung ein
besonderes Gewicht beigemessen.

Weiterhin wurde geprift, ob die Planung vom Ziel 4.5 (2) des LEP M-V be-
troffen ist, nach dem die landwirtschaftliche Nutzung von Flachen ab der
Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umgewandelt werden darf. Da die
Bodenwerte im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zwischen 40 und 48
liegen, ist das Ziel 4.5 (2) ohne Relevanz.

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:

4.1 (1) ,Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region
soll in ihren Grundziigen erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirt-
schaftlichen und sozialen Bediirfnissen der Bevdlkerung weiterentwickelt
und den Erfordernissen des demographischen Wandels angepasst werden.*

Auch nach dem RREP sollen die bestehenden Siedlungsstrukturen erhalten
und weiterentwickelt werden. Die behutsame Arrondierung des Ortsrandes
starkt den Stadtteil und tragt diesem Grundsatz Rechnung.

4.1 (2) ,Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhande-
nen sozialen, kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infra-
struktur unterstiitzen. Die Siedlungsentwicklung soll eine rdumliche Zusam-
menfiihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur
beférdern.*”

Der Bebauungsplan starkt den Ortsteil Voigdehagen. Insbesondere sollen
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir Bauherren geschaffen werden,
die vor Ort Wohnen und Arbeiten oder Ferienwohnungen als Nebenerwerb
anbieten wollen. Daneben sollen aber auch kleinere Gewerbebetriebe er-
richtet werden kdnnen, die sich in die umgebende landlich-dérfliche Struktur
einfigen und mit ihrem Kundenkreis auf das regionale Umfeld ausgerichtet
sind. Dabei wird angestrebt, den Stadtteil Voigdehagen, der vorwiegend
durch das Wohnen sowie das Fehlen von Versorgungs- und Infrastrukturein-
richtungen gepragt ist, durch eine Ergédnzung der Nutzungsstruktur weiter-
zuentwickeln. Damit wird dem Grundsatz entsprochen.

Durch die Festsetzung eines Wohngebietes sind auferdem folgende Ziele
des RREP relevant:
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4.1. (3) Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen
Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.

4.1. (4) Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebau-
te Ortslagen zu erfolgen.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes aul’erdem verfolgte Entwick-
lung von Wohnnutzungen zielt auf die Deckung einer bestehenden und einer
prognostizierten Nachfrage nach Eigenheimen in der Hansestadt Stralsund
ab. Im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) der Hansestadt Stralsund, vom Februar 2015 (Beschl. Nr.
2015-VI-02-0177 vom 12.03.2015) wurde eine Prognose fir den Wohn-
raumbedarf bis 2030 mit dem Ergebnis erstellt, das vielfaltige Marktsegmen-
te in der Hansestadt Stralsund einer weiteren Starkung bedirfen.

Eine der oberzentralen Funktion der Hansestadt Stralsund angemessene,
funktionsgerechte Entwicklung als attraktiver Wohnungsmarkt und Wohn-
standort erfordert auch den weiteren Ausbau von Wohnraum. Die Uber Jahr-
hunderte gewachsene gemischt genutzte Siedlungsstruktur des Stadtteils
Voigdehagen bietet hierfur die Qualitaten einer dorflich gepragten Lage mit
der rdumlichen N&he zur Infrastruktur im Stadtinneren. D.h. nur an diesem
Standort kénnen auch dorflich gepragte, flachenintensivere Grundstlicke
bereitgestellt werden. Auch erfolgt diese Baugebietsentwicklung im raumli-
chen Zusammenhang und in Anbindung an die bebaute Ortslage des Stadt-
teils Voigdehagen.

Damit folgt die geplante Festsetzung von Wohngebieten im Bebauungsplan
den vorgenannten Zielen der Raumordnung. Das Amt fir Raumordnung und
Landesplanung Vorpommern hat mit Schreiben vom 28. Juni 2018 und
04.12.2019 eine positive landesplanerische Stellungnahme im Rahmen der
Plananzeige abgegeben.

3.2 Flachennutzungsplan, Landschaftsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als Waldfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Erholungswald“ bzw. als Flache fir die
Landwirtschaft dar. Er weicht damit von der Festsetzung eines Wohngebie-
tes im Bebauungsplan ab. Der dem FNP beigeordneten Landschaftsplan
stellt das Plangebiet als Flachen zur Entwicklung von Erholungswald dar
und ist Bestandteil des Hauptgriinzuges ,Andershofer Senke mit Verbindung
zum Voigdehager Teich®.

Da fir den vorliegenden Bebauungsplan das beschleunigte Verfahren ge-
malk § 13b BauGB angewandt wird, kann er trotz der vom Flachennut-
zungsplan abweichenden Darstellung aufgestellt werden, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan wird
im Wege der Berichtigung angepasst.

Die bereits eingeleitete 17. Anderung des Flachennutzungsplanes und des
ihm beigeordneten Landschaftsplanes ist daher nicht mehr erforderlich und
wird nicht weiter fortgefihrt.

3.3 Bebauungsplane
Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes bestehen keine rechtsverbindli-
chen Bebauungsplane. Ca. 900 m noérdlich liegt der Geltungsbereich des

Bebauungsplanes 3.2, der ein Industriegebiet festsetzt. Aufgrund der gege-
benen Abstande sind Immissionskonflikte zwischen den hier angesiedelten
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bzw. zulassigen Betrieben mit dem geplanten Wohngebiet nicht zu erwarten
(siehe auch Kapitel 5.10).

In einer Entfernung von ca. 250 m nordwestlich des Plangebietes befindet
sich der Geltungsbereich des geplanten Vorhaben- und Erschlielungsplans
Nr. 18 ,Innovationspark Hansestadt Stralsund, Hufelandstralle®. Nach dem
Rickzug des Vorhabentragers wurden jedoch keine weiteren Verfahrens-
schritte durchgefuhrt. Damit ist das konkrete Vorhaben, das an diesem
Standort umgesetzt werden soll, derzeit offen. Im Jahr 2008 wurde eine
stadtebauliche Voruntersuchung erstellt, die eine Gliederung des Gebietes
nach Abstandsklassen, die sich jeweils nach dem Immissionsgrad der zu-
lassigen Betriebe unterscheiden, empfiehilt.

Um Immissionskonflikte zwischen dem geplanten Gewerbegebiet und den
heranriickenden schutzbediirftigen Nutzungen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr. 66 zu vermeiden, kann der zuldssige Immissionsgrad der
kinftig anzusiedelnden Betriebe reduziert werden. Infolge der gegebenen
Entfernung von mindestens 250 m bis zu 1.000 m ist dennoch ein breites
Spektrum fir die Ansiedlung auch starker emittierender Betriebe gegeben.

3.4 Begriindung der Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen
gemal § 1a Abs. 2 BauGB

Mit der durch den Bebauungsplan ,Wohngebiet westlich vom Voigdehager
Teich® geplanten Entwicklung von Wohnnutzungen werden bisherige Land-
wirtschaftsflachen in Anspruch genommen. Gemaf § 1a Abs. 2 BauGB ist
die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutz-
ter Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere
Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulliicken und anderen Nachverdich-
tungsmoglichkeiten zahlen kénnen.

Das Erfordernis fiir die bauliche Inanspruchnahme der bisherigen Landwirt-
schaftsflache ergibt sich aus der anhaltend hohen Nachfrage insbesondere
nach Einfamilienhdusern. So wurden in den zurlickliegenden Jahren in der
Hansestadt jahrlich ca. 60 bis 70 Einfamilienhduser errichtet. Die bisher
erschlossenen Wohngebiete sind weitestgehend ausgelastet; die noch ver-
fugbaren Grundsticke fur den Einfamilienhausbau decken nicht den Bedarf
und die vielféltige Nachfrage.

Mit der am 12.03.2015 von der Birgerschaft beschlossenen 2. Fortschrei-
bung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) wurde der vo-
raussichtliche Wohnraumbedarf in der Hansestadt Stralsund bis 2030 prog-
nostiziert. Im Ergebnis wurde die Zielstellung formuliert, dass der kinftige
Wohnraumbedarf eine langfristige, kontinuierliche Entwicklung von Woh-
nungsbaustandorten erfordert. Um die Attraktivitat der Hansestadt Stralsund
als Wohnort zu sichern und weiter zu steigern, bedarf es eines vielfaltigen,
vielgestaltigen Wohnraumangebotes u. a. auch an hochwertigen Standorten,
insbesondere in Lagen mit Wasserbezug und landlichem Charakter.

Schwerpunkte der Wohnungsbauentwicklung in der Hansestadt Stralsund
sind die sogenannten ,sonstigen Gebiete* auerhalb der Stadtebauférder-
gebietskulisse. In diesen Gebieten sollen bis 2030 ca. 1.150 WE und weitere
250 WE durch Luckenbebauung und Nachverdichtung gebaut werden. Im
ISEK werden 11 Standorte mit hoher Prioritat fur die Wohnungsbauentwick-
lung bis 2030 benannt, zu denen das Plangebiet jedoch nicht gehort.

Unter den prioritaren Wohnungsbaustandorten des ISEK sind die Potenziale
der Innenentwicklung, die Uber eine attraktive Wasserlage bzw. einen engen
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Bezug zum Wasser verfligen und fir den Einfamilienhausbau geeignet sind,
inzwischen bereits realisiert (B-Plan Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer,
Andershof und B-Plan Nr. 63 ,Wohngebiet am Strelasund, Boddenweg®).
Auch in dem am Andershofer Teich gelegenen Einfamilienhausgebiet (B-
Plan Nr. 32 ,Wohngebiet Gartnereigelande Andershof“), sind nahezu alle
Grundstlcke verkauft.

Einen weiteren Schwerpunkt des ISEK bildet in unmittelbarer Lage am Stre-
lasund im Norden der Stadt der Bereich ,nérdlich Holzhausen®. Hier lassen
sich auf Grundlage der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 64 ,Wohngebiet
nordlich der Studentensiedlung Holzhausen“ und Nr. 65 ,Wohngebiet 6stlich
der Hochschulallee® auf ehemaligen Landwirtschaftsflachen im AuRenbe-
reich insgesamt ca. 50 Einfamilienhduser realisieren. Diese decken den
Bedarf an Grundstiicken mit landschaftsbezogenen Lagen und vorzugswei-
se mit landlichem Charakter innerhalb des Stadtgebietes der Hansestadt
Stralsund nicht ab.

Eine hohe Lagequalitat direkt am Strelasund mit Eignung fur den Einfamili-
enhausbau weist dartber hinaus nur die sogenannte ,Baumeisterflache” im
Stadtgebiet Sid am Deviner Weg auf, jedoch ist hier die Entwicklung von
Baugebieten mit landlichem Charakter, die sich gut in die dorfliche Ortslage
einfliigen, nicht das Planungsziel. Fir ihre Inanspruchnahme ist ebenfalls
eine Umwandlung von Landwirtschaftsflachen erforderlich ist. Zudem ist hier
aufgrund privater Eigentumsverhaltnisse die Verfligbarkeit fir eine Woh-
nungsbauentwicklung derzeit nicht gegeben.

Auch kleinteilige Innenentwicklungspotenziale auRerhalb der prioritaren
Wohnungsbaustandorte, die sich durch die SchlieRung von Baulliicken mobi-
lisieren lassen, sind in den o. g. nachgefragten Lagen kaum bzw. nur in we-
nigen Einzelfallen vorhanden. Aufgrund privater Eigentumsverhaltnisse sind
diese jedoch nicht zwingend als verfliigbar anzusehen und kdnnen deshalb
keinen nennenswerten Beitrag zur Deckung des Bedarfs leisten.

Vor diesem Hintergrund wurden (ber die Kulisse der ISEK-Schwerpunkte
hinaus weitere Standorte flir den Wohnungsbau u. a. im Stadtteil Voigdeha-
gen gepruft. Dessen Siedlungsstruktur verbindet die Qualitaten einer dorflich
gepragten Lage mit der raumlichen Nahe zur Infrastruktur im Stadtinneren.
Es wurde zunachst die Entwicklung eines urspriinglich z. T. bebauten Stan-
dortes im sidwestlichen Bereich von Voigdehagen entlang des Voigdehager
Weges erwogen. Die vormals vorhandenen Rinder- und Schweinestalle und
eine Gullegrube wurden vor einigen Jahren teilweise fur die Gefahrenab-
wehr zurtickgebaut.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich der Brachflache
zwar bereits als gemischte Bauflache dar; der Standort ist bedingt durch die
Altlastengefahrdung der vorherigen Nutzung u. a. mit einer verfillten Giil-
legrube, sowie erheblicher immissionsschutzrechtlicher Probleme durch die
Nahe der Ortsumgehung und der Bahnstrecke (Stralsund-Grimmen) fir die
geplanten Nutzungen kaum zu entwickeln. Zudem kdénnte dieser Standort
durch fehlende Verflugbarkeit von Grundsticken durch die Hansestadt
Stralsund nicht sofort verwirklicht werden.

Dagegen steht das im ndérdlichen Bereich von Voigdehagen gelegene Plan-
gebiet im Eigentum der Hansestadt Stralsund. Durch die Verfiigbarkeit der
Flachen kann eine relativ zeitnahe Entwicklung des Standortes erfolgen. Der
Flache kommt durch die unmittelbare Wasserlage und den Anschluss an die
bestehende Siedlungsstruktur eine hohe Qualitat und Eignung fur die Errich-
tung eines Wohngebietes zu.
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Zusammenfassend begriindet sich die Notwendigkeit fir die Umwandlung
von Landwirtschaftsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes aus
dem im Rahmen der ISEK-Fortschreibung erkannten Bedarf nach landlichen
Wohnungsneubaustandorten, fir den gleichwertige Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfligung stehen.

3.5 Schutzgebiete und -objekte nach dem Naturschutzrecht

Das Plangebiet liegt teilweise im 50 m breiten Gewasserschutzstreifen des
Voigdehager Teiches, in dem gemal Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V
(§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V) bauliche Anlagen nicht errichtet werden dir-
fen.

An den Uferbereich des Voigdehager Teiches schlieRen eingefriedete
Strauchpflanzungen sowie Sukzessionsflachen an, die als naturschutzrecht-
liche KompensationsmalRnahmen fir Eingriffe, die durch den Bebauungs-
plan Nr. 30 der Hansestadt begriindet worden sind, eingerichtet wurden. Sie
werden durch den Bebauungsplan nicht berGhrt.

Weiterhin sind zwei gemaf § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope zu be-
ricksichtigen, die sich vollstandig bzw. teilweise innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes befinden (siehe auch Kapitel 4.5):

- Eine in den sudlichen Teil des Plangebietes hineinragende Senke mit
einem temporaren Kleingewasser, das von einem Gehoélzsaum und
Staudenfluren umgeben ist (in der Planzeichnung mit B1 gekennzeich-
net).

- Ein temporares Kleingewasser (HST 00160) auf der Westseite des Voig-
dehager Weges, einschliellich der Ufervegetation mit Weiden (B2). An-
gesichts der inzwischen stark fortgeschrittenen Verlandung ist der Status
als Gewasser gefahrdet und wird ohne entsprechende Malihahmen zur
Vernassung voraussichtlich in kurzer Zeit verloren gehen.

3.6 Wald

Im Uferbereich des Voigdehager Teiches sind Baum- und Gehdlzbestande
vorzufinden, die als Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes Mecklenburg-
Vorpommern (LWaldG M-V) zu beurteilen sind. Bauliche Anlagen muissen
zum Wald einen Abstand von 30 m gemal der Waldabstandsverordnung
(WAbstVO M-V) einhalten.

3.7 Trinkwasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb der
Trinkwasserschutzzone TWZ Ill des Trinkwasserschutzgebietes der Wasser-
fassung Andershof |I. GemaR Verordnung der 132/23/77 vom 20.09.1977
gelten i. V. m. der TGL 43850, Teile 1, 2 und 6 vom April 1989 bestimmte
Verbote und Nutzungsbeschrankungen, die von den kinftigen Bauherren
und Nutzern zu berucksichtigen sind.

Unter anderem ist das Errichten von Untergrundspeichern auler fir die
Trinkwassergewinnung verboten. Fir Bohrungen sowie den Einsatz fester
und flieRfahiger organischer oder mineralischer Dinger gelten Beschran-
kungen.

Dariiber hinaus sind in Wasserschutzgebieten weitere gesetzliche Vorschrif-
ten zu bertlcksichtigen. So dirfen geman § 49 Abs. 2 in Verbindung mit § 39
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der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stof-
fen (AwSV) Anlagen mit wassergefahrdenden gasférmigen oder festen Stof-
fen nicht oder nur bis zu einer bestimmten Mengenbegrenzung errichtet
werden. Dabei sind gemaR § 49 Abs. 3 AwSV Schutzvorrichtungen vorzu-
sehen. Dies betrifft u. a. Heizéltanks, die doppelwandig auszufiihren und mit
einem Leckanzeigesystem auszurusten sind.

Zudem besteht gemaR § 49 Abs. 2 AwSV ein Verbot flr Anlagen mit Erd-
warmesonden im Bereich der gewerblichen Wirtschaft und o&ffentlicher Ein-
richtungen. Erdwarmesonden kénnen in Abstimmung mit der Unteren Was-
serbehdrde ausnahmsweise genehmigt werden, insbesondere, wenn sie
nicht tiefer als 5,0 m verlegt werden. Die Untere Wasserbehorde ist daher
vor Planung und Bau einer Geothermieanlage zu beteiligen.

Zu berUcksichtigen sind auch die Anwendungsbeschrankungen des § 3 der
Verordnung Uber Anwendungsverbote fir Pflanzenschutzmittel (Pflanzen-
schutz-Anwendungsverordnung) vom 10. November 1992, die in Trinkwas-
serschutzgebieten gelten.

In Kapitel 6 der Begriindung sowie im Planteil B des Bebauungsplanes wird
auszugsweise auf die innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il einzuhalten-
den Restriktionen hingewiesen.

3.8 Bodendenkmale

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern
hat mit Schreiben vom 04.10.2017 mitgeteilt, dass im Plangebiet nach ge-
genwartigem Kenntnisstand Bodendenkmale bekannt sind, die durch die
geplanten MalRnahmen berihrt werden. Fir Vorhaben im Bereich des Bo-
dendenkmals ist deshalb eine Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforder-
lich.

Die betroffene Flache im Siidosten des Plangebietes wird gemaf § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung tibernommen. Diese liegt groR-
tenteils innerhalb der Griinflachen bzw. erfassen Bestandsgrundstlicke der
Ortslage aufderhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Die Veranderung oder Beseitigung der gekennzeichneten Bodendenkmale
kann gemaR § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Boden-
denkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Maflnahmen anfallenden Kos-
ten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen Mafnahmen zur Bergung und Dokumen-
tation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden
Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingung gebunden.

3.9 Hochspannungsfreileitung

Norddstlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes verlauft in einem
Abstand von ca. 95 m zum &uf3eren Leiter eine 220 kV-Stromfreileitung, die
von der 50hertz Transmission GmbH betrieben wird.

Beidseitig der Trassenachse ist ein Freileitungsbereich von 50 m zu beach-
ten. Innerhalb des Freileitungsbereiches befindet sich der Freileitungs-
schutzstreifen von 25 m beidseitig der Trassenachse, in welchem ein be-
schranktes Bau- und Einwirkungsverbot mit Nutzungs- und Héhenbeschran-
kungen fir Dritte besteht.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird von diesen Beschrankun-
gen nicht berlhrt.

4. Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den nérdlichen Rand von Voigdeha-
gen an. Der Stadtteil selbst setzt sich aus mehreren kleineren Siedlungskor-
pern zusammen, die jeweils nur wenige bauliche Anlagen mit geringer Dich-
te aufweisen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Wohngebaude, die
als ein- bis zweigeschossige Einzel- oder Doppelhauser in offener Bauweise
errichtet wurden.

Daneben bestehen auch Wochenendnutzungen und vereinzelte Gewerbe-
betriebe. So wird auf der westlichen Seite des Voigdehager Weges in direk-
ter Nachbarschaft zum Plangebiet eine ehemalige Scheune als Aufien-
standort eines in Zarrendorf ansassigen Dachdeckereibetriebes genutzt.
Sidlich des Plangebietes besteht die Halle eines Malereibetriebes.
Weiterhin werden im Siidosten in einem riickwartig an den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes angrenzenden Hausgarten einige Schafe gehalten
(Kleintierhaltung).

Der Norden und Westen des Plangebietes wird durch ausgedehnte Intensiv-
ackerflachen gepragt. Auf diesen befindet sich westlich des Voigdehager
Weges ein einzeln stehendes Wohnhaus.

Im Osten erstreckt sich der Voigdehager Teich, der sich mit einer ca. 3,0 m
hohen Uferkante von dem anschlieBenden Gelédnde absetzt. Im Uferbereich
wachsen Baum- und Geholzbesténde. Landseitig schlief3t sich ein ca. 10 m
breiter Sukzessionsstreifen an, dessen Abgrenzung zu den Ackerflachen
durch Eichenpfahle markiert ist.

Im Sidosten des Plangebietes verlauft ein Graben, der von einer freiwach-
senden Hecke mit Baumen flankiert wird. Dieser verbindet eine im Grenzbe-
reich zum Plangebiet liegende, temporar wasserfihrende Senke mit dem
Voigdehager Teich.

In der weiteren Umgebung verlaufen folgende Ubergeordnete Verkehrstras-
sen:

— die BundesstralBe B 96 (Ortsumgehung/Riigenzubringer) im Westen, ca.
600 m bis 650 m entfernt,

— die Bahnstrecke Stralsund-Grimmen im Westen, ca. 230 m entfernt sowie

— die Bahnstrecke Stralsund-Greifswald im Osten, ca. 560 m entfernt.

4.2 Nutzung des Plangebietes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird iberwiegend als landwirt-
schaftliche Ackerflache genutzt. Im Westen verlauft von Nord nach Sid der

Voigdehager Weg durch das Plangebiet. Bebaute Flachen sind mit Aus-
nahme des Voigdehager Weges nicht vorhanden.
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4.3 VerkehrserschlieBung

Die auliere verkehrliche Erschlieffung ist durch den Voigdehager Weg ge-
geben. Er stellt im Norden die Anbindung zur Stralsunder Innenstadt her. In
ca. 500 m Entfernung befindet sich der beschrankte Ubergang iber die
Bahnstrecke Stralsund — Grimmen.

Innerhalb des Plangebiets betragt die Fahrbahnbreite lediglich 3,5 bis 4,5 m,
sodass ein Begegnungsverkehr z. T. nur mit einem Ausweichen auf den
Seitenstreifen mdglich ist. Vor dem Ortseingang ist die Fahrbahn zur Ge-
schwindigkeitsreduzierung durch einen Betonpoller eingeengt. Ein Gehweg
ist erst im Abschnitt stidlich des Plangebietes auf der Ostlichen Stral3enseite
vorhanden (Breite ca. 1,8 m)

Voigdehagen ist derzeit nicht an das Busliniennetz der Hansestadt Stralsund
angebunden. Fir die Zukunft wird die Einrichtung einer Busanbindung er-
wogen.

4.4 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen sind in Voigdehagen mit
Ausnahme des ca. 100 m sudlich des Plangebietes bestehenden Spielplat-
zes nicht vorhanden.

Der nachstgelegene Schulstandort ist die Grundschule ,Hermann Burmeis-
ter sowie die Regionale Schule ,Hermann Burmeister® mit dazugehdriger
Sporthalle. Sowohl Grund- als auch weiterfihrende Schule werden einen
Schilertransport notwendig machen, da eine fulllaufige Erreichbarkeit nur
schwer gegeben ist (> 4 km).

Als Sportanlage befindet sich in ca. 3,0 km Entfernung das erneuerte ,Stadi-
on an der Kupfermuhle®, das zu einer multifunktionalen Sportanlage mit ei-
ner wettkampfgerechten Leichtathletikanlage, einem FuRballgrof3spielfeld,
Multifunktionssportfeld, Mehrzwecksportfeld, einem Laufpfad, einem Funkti-
onsgebaude sowie einer Triblnenanlage entwickelt wurde. Es wird vor-
nehmlich fir den Schul- und Vereinssport genutzt, ist aber auch 6ffentlich
zuganglich.

4.5 Natur und Landschaft

Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes vom Juli 2019 wurde auch der Ent-
wurf eines Griinordnungsplanes’ erstellt, dem die nachfolgenden Ausfiih-
rungen im Wesentlichen entnommen sind. Es wurde davon abgesehen, den
Griinordnungsplan an den 2. Entwurf des Bebauungsplanes anzupassen.

Das Gebiet ist durch eine bewegte Topographie gekennzeichnet, deren Ho-
hen zwischen knapp 21 m tber HN und ca. 12 m Gber HN vor dem Steilufer
des Voigdehéager Teichs liegen.

Westlich des Voigdehager Weges fallt das Gelande von Siden in Richtung
Norden /Nordwesten von ca. 19,5 m auf 13,1 m ab.

1 Griinordnungsplan, dem Bebauungsplan Nr. 66 ,Gebiet westlich des Voigdehager Teiches"
beigeordnet, Erlauterungsbericht Entwurf, Juli 2019, Ingenieurplanung Ost GmbH
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Flora

Im Gebiet wurden vegetationskundliche Untersuchungen vorgenommen.
Diese ergaben, dass mit Ausnahme mehrerer geschitzter Biotope im Rand-
bereich und aulerhalb des Plangebiets hinsichtlich des Gesamtspektrums
keine besonders schutzwirdigen Arten und Lebensrdume vorzufinden sind.

Das Untersuchungsgebiet setzt sich aus verschiedenen Biotoptypen zu-
sammen. Der Uberwiegende Anteil wird von intensiv genutzten Ackerflachen
eingenommen. Im Siden befindet sich ein Kleingewasser mit Ufersaum, das
Plangebiet grenzt hier auBerdem an Siedlungsflachen. Westlich des Voig-
dehager Weges besteht ein Feldgehdlz mit Staudenflur. Im Osten grenzen
ruderale Ackersaume mit dahinter folgenden Ufergehdlzen des Voigdehager
Teiches an. Nach Norden schlief3en sich Ackerflachen an.

Die Ackerflachen dominieren das Plangebiet und werden aktuell intensiv
bewirtschaftet. Das bedeutet, dass sowohl Dingung als auch die Ausbrin-
gung von Pflanzenschutzmitteln auf der Flache vorgenommen werden und
folglich derzeit nur eine geringe Artenvielfalt der Begleitvegetation (soge-
nannte ,Ackerunkrauter) vorhanden ist. In den Randbereichen sind z.T.
gréRere Anteile an Ackerwildkrautern vorzufinden, darlber hinaus sind diese
Flachen allerdings sehr strukturarm.

Das Kleingewasser im Siden liegt aulerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes. In ihn ragt jedoch der standorttypische Gehdlzsaum des
stehenden Gewassers hinein, der typische feuchtigkeitsgebundene, krautige
Pflanzen wie Weidenrdschen (Epilobium spec.) oder Gilbweiderich (Lysima-
chia spec.), in geringem Umfang auch Schilf (Phragmites australis) umfasst.
Der Biotoptyp stellt einen wichtigen Lebensraum fir geschitzte Tier- und
Pflanzenarten dar. Zudem existiert hier ein standorttypischer Gehdlzsaum
stehender Gewasser, der hauptsachlich aus Weiden besteht. Er ist in seiner
Struktur gut ausgebildet und bildet zusammen mit dem Kleingewasser, und
den Uferstaudenfluren ein geschitztes Biotop gem. § 20 NatSchAG M-V.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich ein gem. § 20 NatSchAG M-
V geschiitztes, stark verlandetes temporares Kleingewasser (HST 00160),
das momentan durch eine Hochstaudenflur stark entwasserter Moor- und
Sumpfstandorte in einer leichten Senke gekennzeichnet ist. Es ist im We-
sentlichen mit GrolRer Brennnessel (Urtica dioica) und Rohrglanzgras (Pha-
laris arundinacea) bewachsen, nur noch in kleinen Bereichen kommen
Restbestdande von Seggen (Carex spec.) vor, welche auf den feuchteren
Standort hinweisen. Am Rand der Senke besteht ein Weidengeblsch. Die
Baume weisen ein hohes Alter auf und stellen durch die hochwertige Struk-
tur (Stammrisse und Hohlen als Brutplatze fir Vogel und Quartiere fir Fle-
dermause, Totholz zur Eiablage/Lebensraum von Insekten etc.) ein wertvol-
les Ensemble dar.

Innerhalb des geschutzten Biotops stehen insgesamt 6 Baume mit einem
Stammumfang von min. 1,0 m in einer Héhe von 1,3 m
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Baume innerhalb geschiitzter Biotope mit einem Stammumfang von min. 1,0

m in einer Hohe von 1,3 m (Kennziffer: siehe Planzeichnung)

Nr. Art Stummumfang Kronendurchmesser
inm inm

1 Ahorn 1,25 14,0

2 Ahorn 1,55 14,0

3 Weide 4x1,5 14,0

4 Weide 4x1,3 14,0

5 Weide 4,5 20,0

6 Weide 5x1,3 16,0

Im Verlauf des Voigdehager Weges stehen mehrere junge Baume. Diese
bilden eine strallenbegleitende Baumreihe, welche aber aufgrund der gerin-
gen Lange (< 100 m) keine gemaR § 19 NatSchAG M-V unter Schutz ste-
hende Baumreihe darstellt.

Erganzung 2022:

Bei einer Uberpriifung am 2. Juni 2022 war das Kleingewéasser infolge von
im Frihjahr 2022 durchgeflihrten biotopverbessernden MalRnahmen (Ver-
besserung Wasserregime, Gehdlzriickschnitt) wasserfiihrend.

Fauna

Im Zuge der Untersuchungen und der Bestandsaufnahme wurde durch das
Biro Ingenieurplanung-Ost GmbH im Jahr 2017 eine Brutvogel- und Amphi-
bienkartierung durchgefihrt. Weitere Tiergruppen wurden Uber eine Potenti-
alanalyse bewertet.

Als Ergebnis der Brutvogelkartierung zeigte sich, dass Brutreviere in den mit
Gehdlzen bestandenen Randbereichen des Plangebietes und der naheren
Umgebung vorhandenen sind. Dabei handelt es sich um haufig vorkommen-
de und ungefahrdete Brutvogelarten, nur der Feldsperling (Passer monta-
nus) ist als gefahrdet eingestuft. Alle Arten sind mehr oder weniger ausge-
pragte Kulturfolger. Als Brutvogel kommen im Wesentlichen Gehdlzbriter
vor, vereinzelt sind Gebaudebriter und Wasservogel vorhanden. Offenland-
briter kommen nicht vor. Vereinzelt wird der Acker als Nahrungsflache bzw.
Jagdrevier genutzt.

Der Voigdehager Teich zeigt ein gewisses Potential fur ein Vorkommen von
Amphibien, allerdings konnten keine nachgewiesen werden. Wanderrouten
in oder durch das Plangebiet sind nicht anzunehmen.

Fir Tiere besitzt der Geltungsbereich eine allgemeine Wertigkeit.

Erganzung 2022:

Bei einer Uberpriifung am 2. Juni 2022 war das im Nordwesten des B-
Plangebiets liegende Kleingewasser infolge von im Friihjahr 2022 durchge-
fihrten biotopverbessernden Maflinahmen (Verbesserung Wasserregime,
Gehdlzrickschnitt) wasserfihrend, so dass eine Besiedelung mit Amphibien
nicht ausgeschlossen werden kann.

Klima/ Luft

Das Klima ist durch das Land-Seewind-System Uberpragt, welches sich im
kistennahen Bereich von mehreren hundert Metern an den Boddengewas-
sern ausbildet. Der Untersuchungsraum gehért zum Ostlichen Kiistenklima.
Als Kaltluftentstehungsgebiet haben die Ackerflachen eine nachrangige Be-
deutung. Eine groRe Bedeutung hat der Voigdehager Teich, welcher durch
das umgebende hiigelige Relief allerdings eher lokale Relevanz besitzt. Als
Frischluftentstehungsgebiet ist das B-Plangebiet fur die angrenzenden Sied-

Juli 2022 15



Hansestadt Stralsund
Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 66
.Gebiet westlich vom Voigdehéger Teich”

lungsflachen nicht relevant, da die vorhandenen Gehdlze in ihrer Flache zu
klein sind, um eine relevante Luftfilterung zu leisten.

Wasser

Das Plangebiet liegt laut LINFOS in einem Bereich mit flichendeckend fir
die offentliche Trinkwasserversorgung genutztem Dargebot. Der Grundwas-
serflurabstand liegt bei >10 m. Die Grundwasserneubildung liegt bei >50 —
100 mm/a.

Boden

Laut LINFOS befinden sich im B-Plangebiet an der Oberflache Lehm-/ Tief-
lehm- Pseudogley (Staugley)/ Parabraunerde- Pseudogley (Braunstaugley)/
Gley- Pseudogley (Amphigley); Grundmoranen, mit starkem Stauwasser-
und/ oder maRigem Grundwassereinfluss, eben bis kuppig. Als Bodenfunkti-
onsbereich werden fir den Betrachtungsbereich Staundsse- und grundwas-
serbestimmte Lehme und Tieflehme ausgewiesen.

4.6 Baugrund

Zur Beurteilung der Baugrundverhaltnisse wurde ein geotechnisches Gut-
achten? erstellt. Im Ergebnis des Gutachtens stehen unter dem Oberboden
ortliche Nachschittsande und mafgeblich bindige Geschiebebdden (Ge-
schiebelehm und Geschiebemergel) an.

Der Uberwiegend bereits oberflachennah anstehende Geschiebeboden (Ge-
schiebelehm und Geschiebemergel) gilt als sehr gering wasserdurchlassig.
Die vorhandenen Boéden sind daher fiir eine technische Versickerung von
Oberflachenwasser/Niederschlagswasser als nur bedingt bzw. tendenziell
nicht geeignet zu beurteilen.

Grundwasser wurde nicht festgestellt, aufgrund der im Untergrund tberwie-
gend bindigen Geschiebebdden ist jedoch in Perioden erhohter Nieder-
schlagsdauer/-intensitat bzw. wahrend der Schneeschmelze die Ausbildung
von Stauwasser bis nahe der Gelandeoberkante (GOK) nicht ausgeschlos-
sen. Dies ist insbesondere wahrend der Bauphase zu berucksichtigen. Ent-
sprechend der morphologischen Verhaltnisse ist bereichsweise ein lateraler
Abfluss von Niederschlagswasser in tiefer liegende Geldndebereiche zu
erwarten.

Generell sind tragfahige Béden ab Tiefen von im Mittel ca. 1,1 m unter der
GOK und ortlich bis rd. 2,4 m unter GOK gegeben. Orientierend auf der Ba-
sis der punktuell ausgefiihrten Baugrundaufschliisse kénnen vorgesehene
Gebaude/Bauwerke bzw. baulichen Anlagen nach dem Abtrag des Oberbo-
dens in nachverdichteten Nachschittsanden bzw. im Geschiebeboden
grundsatzlich flach gegriindet werden. Fir die Beurteilung der Baugrund-
und Griindungsverhaltnisse fir Einzelbaumaflinahmen (z. B. spatere Ge-
baude) sind in jedem Fall standortbezogene Baugrunderkundungen durch-
zufihren.

Hinsichtlich des Strallenbaus sind die unter der vorhandenen Oberboden-
schicht angetroffenen Uberwiegend schluffigen Sande und bindigen Ge-
schiebebdden als Planumschicht aus frostveranderlichem Material nur be-
dingt geeignet. Abhangig vom vorhandenen Schluffgehalt ist eine Nachver-

2 Geotechnischer Bericht fiir das Bauvorhaben Stralsund Voigdehagen, B-Plan Nr. 66 vom
21.06.2017, I1B.M Geotechnik im Auftrag der LEG Liegenschaftsentwicklungsgesellschaft der
Hansestadt Stralsund mbH
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dichtung der anstehenden Sande mdglich. Bei einem gréfierem Schluffanteil
sowie bei dem bindigen Geschiebeboden weicher oder weicher-steifer Kon-
sistenz wird empfohlen, die Dicke des ungebundenen Unterbaus/der Trag-
schichten um rd. 0,5 m zu erhéhen.

Fir den Rohrleitungsbau wird bei angenommenen Verlegetiefen zwischen
hier mindestens rd. 1,0 m bis zu rd. 4 m unter vorhandener GOK die Sohle
von Rohren und Schachten maRgeblich im Geschiebelehm und -mergel,
ortlich moglicherweise auch in den Nachschittsanden bzw. im Niveau der
Oberbodenschicht liegen. Diese sandigen Bdden sind nach erforderlicher
Nachverdichtung generell fir die Verlegung der Leitungen/Schachte geeig-
net.

5. Planinhalt
51 Planungskonzept

Ziel der Planung ist die Arrondierung des Siedlungsbereichs und damit die
Starkung des Ortsteils Voigdehagen. Angesichts des hohen Bedarfs nach
Einfamilienhausgrundstiicken und dem geringen Angebot noch entwickelba-
rer Wohnbauflachen an attraktiven Standorten, hat auch Voigdehagen fir
den Wohnungsbau an Bedeutung gewonnen und soll durch eine weitere
Siedlungsentwicklung gestarkt werden.

Dabei wird beidseitig des Voigdehager Weges ein Allgemeines Wohngebiet
vorgesehen, das unmittelbar an die vorhandene Bebauung anschlie3t und
den Siedlungsbereich um ca. 100 m in Richtung Norden erweitert. In frihe-
ren Planungen sollte ein deutlich gréReres Wohngebiet entwickelt werden,
das sich bis zu dem letzten Wohngebadude auf der Westseite der Voigdeha-
ger Weges erstreckt. Im Verlauf des Verfahrens wurde diese Planung jedoch
zum Schutz vor den Immissionen der hier verlaufenden Hochspannungsfrei-
leitung zurickgenommen.

In dem nunmehr verbleibenden Wohngebiet sind insgesamt 8 groRzligige
Baugrundstiicke mit GréRen zwischen ca. 820 m? und 1.310 m? geplant.

Davon befinden sich drei Grundstliicke auf der westlichen Seite des Voigde-
hager Weges, die im Norden durch eine entwéasserte Senke mit einem als
Biotops geschutzten Feldgehdlz begrenzt werden. Da diese als Biotop erhal-
ten werden sollen, wird davon abgesehen, die Bebauung bis zu dem ca.
90 m nordlich bestehenden Wohngrundstiick weiter zu fihren. Zudem soll
die Senke (friheres Kleingewasser) auch fir die Verbringung des auf einem
Teil der Baugrundstiicke anfallen Niederschlagswassers genutzt werden.
Die Einleitung von zusatzlichem Niederschlagswasser wird dem bisher zu
beobachtenden saisonalen Trockenfallen entgegenwirken und so auch die
Gewasserfunktion stabilisieren. Die Senke wird daher in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes einbezogen.

Auf der Ostseite des Voigdehager Weges liegen drei Baugrundstiicke unmit-
telbar an der Stralle an und zwei weitere sind im rickwartigen Bereich in
Richtung zum Voigdehager Teich angeordnet. Die stralRenseitige Bebauung
wird durch einen kleinen Griinzug unterbrochen, der entlang der hinteren
Grundstlcksgrenzen eine Verbindung vom Voigdehager Weg zum Voigde-
hager Teich herstellt. In diesen Grinzug wird auch eine Mulde eingebettet,
die Uberschussiges Niederschlagswasser aus den anliegenden Baugrund-
stiicken aufnimmt und kontrolliert entsorgt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlie3lich Giber den Voigde-
hager Weg; eine Erweiterung offentlicher StralRenflachen ist nicht erforder-

Juli 2022 17



Hansestadt Stralsund
Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 66
.Gebiet westlich vom Voigdehéger Teich”

lich. Vom Voigdehager Weg aus werden die vier anliegenden Baugrundstu-
cke Uber eine private Zufahrt erschlossen werden.

Bestandteil des Bebauungsplanes werden auch die nérdlich und westlich an
die geplanten Baugebiete angrenzenden Landwirtschaftsflachen. Sie sollen
als extensive Wiesen entwickelt werden, durch die ein ausreichender Ab-
stand gesichert wird, um Immissionskonflikte zwischen dem Wohnen und
der landwirtschaftlichen Nutzung zu vermeiden.

5.2 Art der baulichen Nutzung / Anzahl der Wohnungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung, einen Wohnungsbaustandort zu entwickeln,
wird als Art der baulichen Nutzung ein allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
mal §4 BauNVO festgesetzt. Das Wohngebiet wird in vier Gebietsteile
(WA1 — WA4) gegliedert, die insgesamt eine Flache von ca. 8.235 m? um-
fassen.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Da der Stadtteil
Voigdehagen bislang Uber keine Infrastruktur- und Versorgungeinrichtungen
verflgt, werden auch Wohnfolgeeinrichtungen zugelassen, die der Eigenart
eines allgemeinen Wohngebietes entsprechen.

Gemal § 4 Abs. 2 BauNVO sind im allgemeinen Wohngebiet zulassig:

—  Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speiswirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Gemal § 13 BauNVO sind auch Rdume fir die Berufsausibung freiberuflich

Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art aus-

Uben, zulassig.

Diejenigen Nutzungen, die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO in einem allgemeinen
Wohngebiet ausnahmsweise zulassig waren, werden im vorliegenden Fall
ausgeschlossen (textliche Festsetzung 1.1). Somit sind gemal § 1 Abs. 6
BauNVO unzulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe einschliel3lich Ferienwohnun-
gen im Sinne des § 13a BauNVO,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Der Ausschluss der Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie der sons-
tigen Gewerbebetriebe einschliel3lich Ferienwohnungen begriindet sich dar-
aus, dass diese Nutzungen im Einzelfall Nutzungskonflikte hervorrufen kon-
nen.

Zudem werden die Ferienwohnungen hier ausgeschlossen, da das allge-
meine Wohngebiet vorrangig zur Deckung des Bedarfs nach ,dauerhaftem®
Wohnraum fir einheimische oder zuziehende Einwohner mit Hauptwohnsitz
dienen soll.

Tankstellen und Anlagen fur Verwaltungen werden aufgrund des fehlenden
Bedarfs sowie zur Vermeidung unndtiger Belastungen durch den mit ihnen
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verbundenen Publikums- und Kundenverkehr nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Der abgesetzte kleine Ortsteil Voigdehagen sowie die ihn an-
bindenen Wege sollen nicht durch zusatzlichen Verkehr spirbar belastet
werden.

Die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben wird bedingt durch den hohen Fla-
chenbedarf, der einer vorrangigen Inanspruchnahme des Wohngebietes
durch Wohnnutzungen entgegensteht, nicht zugelassen. Zudem sind die fur
Gartenbaubetriebe typischen baulichen Anlagen wie Gewdachshauser etc.
nicht mit dem geplanten Gestaltungskonzept vereinbar.

Anzahl der Wohnungen

Da es ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist, Grundstiicke flr den
Bedarf an Einfamilienhdusern zu schaffen, soll der Errichtung von Mehrfami-
lienhdusern, bei der das Maximum des zulassigen Malies der baulichen
i.d.R. voll ausgeschopft wird, entgegengewirkt werden. Es soll vermieden
werden, dass durch eine zu hohe Anzahl von Wohnungen ein deutlich héhe-
res Verkehrsaufkommen entsteht. Auch wirde der daraus resultierende
Stellplatzbedarf eine zusatzliche Flachenversieglung erfordern, die aufgrund
der unmittelbaren Angrenzung an den Landschaftsraum so weit wie moglich
minimiert werden soll.

Den Bauherren soll aber ausnahmsweise die Mdglichkeit eingeraumt wer-
den, eine baulich untergeordnete Einliegerwohnung z. B. fiir Familienange-
hdrige zu errichten.

Fur das allgemeine Wohngebiet ergibt sich folgende Héchstzahl an Woh-
nungen (WE):

8 Wohnhauser x 1,5 WE = 12 WE

5.3 MaR der baulichen Nutzung, GroBe der Baugrundstiicke

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die
Anzahl der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Es
wird fir Teile des Plangebietes unterschiedlich festgesetzt. Weiterhin wird
fur die Baugrundstiicke eine MindestgréRe bestimmt.

Grundflachenzahl (GRZ), Grolle der Baugrundstiicke

Die GRZ gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind. Die Grundflache ist der danach errechnete
Anteil des Baugrundstlcks, der durch bauliche Anlagen Uberdeckt werden
darf. FUr die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Bau-
grundstiicks maf3gebend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan
festgesetzten StralRenbegrenzungslinie liegt. Das heillt, dass festgesetzte
Grinflachen, auch wenn sie Bestandteil eines jeweiligen privaten Grund-
stlicks sind, nicht bei der Ermittlung der Grundflache angerechnet werden
koénnen.

Es wird eine vergleichsweise niedrige GRZ von 0,2 festgesetzt, die der land-
lichen Prédgung Voigdehagens mit hohen Freiflachenanteilen Rechnung
tragt. Der GRZ-Orientierungswert gemafl § 17 BauNVO fir allgemeine
Wohngebiete von 0,4 wird damit deutlich unterschritten.

Unter Zugrundelegung der als allgemeines Wohngebiet festgesetzten Fla-
che von ca. 8.235 m? ergibt sich aus der GRZ 0,2 insgesamt eine zulassige
Grundflache 1.647 m?. Damit wird eine der Voraussetzungen gemaf § 13b
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BauGB fir die Einbeziehung von AuRenbereichsflachen in das beschleunig-
te Verfahren erfiillt, wonach die Grundflache weniger als 10.000 m? betragen
muss.

Die festgesetzte GRZ von 0,2 darf gemal § 19 Abs. 4 BauNVO zuséatzlich
durch Nebenanlagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstick lediglich unter-
baut wird, um 50 % Uberschritten werden. Somit darf auf den Baugrundsti-
cken des allgemeinen Wohngebietes insgesamt eine Flache von 2.470,5 m?
durch bauliche Anlagen tberdeckt werden (8.235 m? x 0,3).

Weiterhin soll vermieden werden, dass sich durch die Bildung einer Vielzahl
kleiner Grundstiicke eine stadtebaulich unerwiinschte, fur den landlichen
Siedlungsbereich in Voigdehagen fremde Verdichtung ergibt. Aus diesem
Grunde wird fiir die Baugrundstiicke eine MindestgroRe von 800 m? festge-
setzt (textliche Festsetzung 2.2).

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Die geplante Bebauung soll sich in ihrer Geschossigkeit und Hohe an den
baulichen Anlagen der Umgebung orientieren und dem Ubergang in die
offene Landschaft Rechnung tragen. So sind in den an den baulichen Be-
stand anschlielenden Wohngebieten WA1, WA2 und WA4 zwei Vollge-
schosse zulassig. In dem Wohngebiet WA3, das an die noérdlich liegenden
Landwirtschaftsflachen angrenzt, soll dagegen nur ein Vollgeschoss errichtet
werden dirfen, um einen angemessenen Ubergang zwischen Siedlung und
Landschaft auszubilden.

Dariiber hinaus wird die Hohe der baulichen Anlagen durch Vorgabe der
maximalen Trauf- und Firsthdhen begrenzt. Durch deren Festsetzung wird
auch gesichert, dass das zweiten Vollgeschoss ortstypisch als Dachge-
schoss hergestellt wird.

Als Bezugspunkt flir die Trauf- und Firsthéhen wird Normalhéhennull (NHN)
bestimmt. Aufgrund der bewegten Topographie des Plangebietes werden fir
jedes Baufeld unterschiedliche Hohen festgesetzt, die zwischen 21,3 m und
24,2 m Uber NHN (Traufhéhe) bzw. 26,6 m und 29,5 m tber NHN (Firsth6-
he) liegen. Daraus ergibt sich unter Bertcksichtigung des jeweils vorhande-
nen Geldndes in den Wohngebieten WA1, WA2 und WA4 eine maximale
Traufhéhe von ca. 4,2 m und eine Firsthdhe von ca. 9,5 m Uber Gelande. In
dem an den Landschaftraum angrenzenden WA3 sollen die Gebaude nied-
riger sein, so dass hier die zulassige Traufhdhe bei ca. 3,8 m und die First-
hohe bei ca. 9,1 m Uber dem Gelande liegt.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Einzelfall die Gelandeoberflache der
Baugrundstiicke fir die Errichtung baulicher Anlagen verandert werden
muss, z. B. aus Griinden der Bodentragfahigkeit, der ordnungsgemafen
Entwasserung oder um Zufahrten zu Garagen ohne zu groRes Gefalle her-
stellen zu kénnen. In diesen oder ahnlichen Fallen durfen nach der textli-
chen Festsetzung 2.1 die maximal zuldssigen Trauf- und Firsthdhen bauli-
cher Anlagen ausnahmsweise um bis zu 0,5 m Uberschritten werden.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Nebenanlagen
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt.
Die durch sie gebildeten Baufelder dirfen nach § 23 Abs. 3 BauNVO durch

Gebaude und Gebaudeteile nicht Uberschritten werden. Ausnahmen gelten
im gesetzlich vorgesehenen Umfang nur fur geringfugige Uberschreitungen
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(§ 23 Abs. 3 BauNVO sowie firr die sog. untergeordneten Bauteile nach
Landesrecht (§ 6 Abs. 6 LBauO M-V i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO).

Es wird fir jedes der geplanten 8 Baugrundstiicke ein eigenes Baufeld fest-
gesetzt. Dabei liegen 6 Baufelder am Voigdehager Weg an (Nr. 1-5 und 8)
und zwei Baufelder sind im rickwartigen Bereich in zweiter Reihe angeord-
net (6 und 7).

Da letztere ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von der o6ffentlichen Ver-
kehrsflache des Voigdehager Weges entfernt sind, sind seitens der Bauher-
rinnen/Bauherren gemal § 5 LBauO ggf. Zufahrten zu den vor und hinter
den Gebauden gelegenen Grundstiicksteilen und Bewegungsflachen herzu-
stellen, wenn sie aus Grinden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind.

Die festgesetzten Baufelder halten zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
i.d.R. den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand von 3,0 m ein, so dass
die kiinftigen Wohngebaude mindestens 6,0 m voneinander entfernt liegen.

Von der o6ffentlichen Verkehrsflache des Voigdehager Weges sind die Bau-
felder auf der Ostseite um 5 m abgertckt, um eine durchgehende Vorgar-
tenzone zu sichern. Auf der Westseite des Voigdehager Weges halten die
Baufelder aus immissionsschutzrechtlichen Griinden einen grofleren Ab-
stand von 6,5 m ein. Dadurch kann im Ergebnis der schalltechnischen Un-
tersuchung sichergestellt werden, dass an der geplanten Bebauung die
durch den Stral’enverkehr verursachten Beurteilungspegel im Nachtzeit-
raum den Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete
von 45 dB(A) nicht Gberschreiten.

Zum neuen Privatweg halten die Baugrenzen aus gestalterischen Griinden
einen Abstand von 3,0 m ein.

Aullerhalb der uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen Nebenanlagen
gemal §23 Abs. 5 BauNVO zugelassen werden. Davon ausgenommen
sind zum einen die strallennahen Bereiche der an den Voigdehager Weg
angrenzenden Grundstiicke. Hier miissen Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, die Gebaude sind oder von denen Wirkungen wie von Gebauden
ausgehen, einen Abstand von mindestens 3,0 m zur Stralenbegrenzungsli-
nie einhalten (textliche Festsetzung 4.2). Ziel ist es, eine zu starke bauliche
Uberformung der Vorgartenbereiche zu verhindern.

Zum anderen sind Nebenanlagen in der mit C1 gekennzeichneten Flache im
norddstlichen Teil des WA 3 weitgehend ausgeschlossen, da sich diese
innerhalb des Gewasserschutzstreifens nach § 29 NatSchAG M-V befindet.
Hier sind gemaR der textlichen Festsetzung 4.3 als Nebenanlagen lediglich
Einfriedungen zulassig.

5.5 Bauweise

Mit dem Ziel eine lockere Siedlungsstruktur mit Durchblicken und durchgrin-
ten Freirdumen zu entwickeln, wird die offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. In der offenen Bauweise sind Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Es werden nur Einzelhduser zugelassen, um die
Entstehung von massiven Baukdrpern (Doppelhduser, Hausgruppen) zu
vermeiden.
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5.6 Verkehr
5.6.1 Verkehrsflachen

Die verkehrliche ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Gber den Voigdeha-
ger Weg. Von ihm geht ein neuer Privatweg in Richtung Osten ab, Uber den
die angrenzenden Baugrundstiicke zentral erschlossen werden.

Voigdehdger Weg

Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen, den Voigdehager Weg
auszubauen und zu verbreitern. Der neu geplante Straflenraum wird gemaf
§ 1 Abs. 9 Nr. 11 BauGB als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Die bislang lediglich 3,5 bis 4,5 m breite Fahrbahn soll auf einen Querschnitt
von 5,5 m verbreitert werden, wodurch sich auch die Voraussetzungen fur
eine eventuelle zukunftige Befahrung mit Bussen verbessern.

Auf der o6stlichen StralRenseite werden ein durchgehender 1,5 m breiter
Gehweg sowie ein Grunstreifen vorgesehen. Der Grinstreifen umfasst die
vorhandene Baumreihe, so dass diese erhalten und in Richtung Siiden fort-
geflihrt werden kann. In Hohe des von Osten kommenden Griinzugs endet
der Grinstreifen, so dass hier die Modglichkeit besteht eine Bushaltestelle
einzurichten.

Auf der westlichen Strallenseite wird ein Seitenstreifen angelegt, der bis an
die Flurstickgrenzen der Nachbargrundsticke heranreicht. Im Bereich des
geplanten Wohngebietes WA4 betragt dessen Breite ca. 2,8 m — 4,0 m, so
dass ausreichend Raum besteht, eine Regenwasserleitung fir die Entwas-
serung der anliegenden Grundstlicke zu verlegen. Noérdlich und sudlich des
WA4 verschmalert sich der Seitenstreifen auf ca. 1,25 m bis 1,95 m.

Dadurch variiert auch die Gesamtbreite der kiinftigen Verkehrsflache des
Voigdehager Weges. So betragt sie im Siiden, wo sie das vorhandene Stra-
Renflurstiick aufnimmt, lediglich 6,8 m. Auf Hohe des WA4 verbreitert sich
die Verkehrsflache auf ca. 11,8 m bis 13,2 m und verjiingt sich im nérdlichen
Abschnitt wieder auf ca. 11,5 m bis 11,7 m.

Im Bereich des WA4 ist folgender Regelquerschnitt geplant:

Randstreifen (westliche Strallenseite): 28-38m

Fahrbahn: 55m

Grinstreifen mit Baumreihe: 1,5-20m

Gehweg (0Ostliche Stralenseite): 1,5m

Randstreifen: 0,5m

Gesamtbreite: 11,8-132m
Planweg

Die 6stlich des Voigdehager Weges liegenden Wohngebiete WA2 und WA3
werden Uber einen neu herzustellenden Privatweg (Planweg) mit einer Brei-
te von bis zu 5,0 m erschlossen. Sie dient auch als Durchfahrt fur die Feu-
erwehr geman § 5 LBauO M-V.

Da die Zufahrt lediglich vier Grundstiicken dient und weder Durchgangsver-

kehre noch Quell- und Zielverkehre umliegender Bereiche aufnehmen muss,
ist eine offentliche Widmung nicht erforderlich. Sie wird daher als private
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Verkehrsflache festgesetzt. Somit liegt auch die Tragerschaft, einschlieBlich,
der Verkehrssicherungspflicht, der Unterhaltung, etc. bei den Anliegern.

5.6.2 Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen

In den Gebietsteilen WA 1 und WA4 ist gemal der textlichen Festsetzung
3.1 je Grundstick maximal eine Zufahrt zum Voigdehager Weg in einer Brei-
te von maximal 3,5 m zuldssig. Diese Festsetzung wurde getroffen, um eine
der stadtebaulichen Situation angemessene Heckenbepflanzung an den
Grundstlicksgrenzen entlang des Voigdehager Weges zu unterstitzen.

Weiterhin wird die Lage der Zufahrten fiir die beiden 6stlich des Voigdeha-
ger Weges liegenden Grundstiicke mit den Baufeldern 4 und 5 geregelt. Fir
sie werden durch zeichnerische Festsetzung eine direkte Zufahrt zum Voig-
dehager Weg ausgeschlossen, um Eingriffe in die hier bestehende bzw.
geplante Baumreihe sowie den Grinstreifen zu vermeiden (siehe Bereich
ohne Ein- und Ausfahrt in der Planzeichnung). Die Zufahrten der beiden
Grundstlcke sind daher an die private Verkehrsflache des Planweges anzu-
binden.

Somit sind in den Gebietsteilen WA2 und WA3 samtliche Grundstlicke tber
den privaten Planweg zu erschlieRen. Da dieser aufgrund des geringeren
Nutzerkreises flr die Wahrnehmbarkeit durch die Allgemeinheit von unter-
geordneter Bedeutung ist, wird hier die Anzahl der Zufahrten nicht begrenzt.

5.6.3 Ruhender Verkehr, private Stellplatze und Garagen

Gemal der Stellplatzsatzung der Hansestadt Stralsund sind bei der Errich-
tung von Einfamilienhdusern 1 - 2 Stellplatze je Wohnung herzustellen. Un-
ter Zugrundelegung einer Errichtung von 8 Einfamilienhdusern ausnahms-
weise mit einer baulich untergeordneten Einliegerwohnung ergibt sich ein
Bedarf von bis zu 18 Stellplatzen.

Der von den kinftigen Bewohnern hervorgerufene Stellplatzbedarf ist auf
den Baugrundstlcken zu realisieren.

Stellplatze, Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig. Sie kénnen dartiber hinaus
gemall § 23 Abs. 5 BauNVO auch aulerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksgrenzen zugelassen werden.

Fur die an den Voigdehager Weg angrenzenden Grundstiicke (Baufelder 1-5
und 8) gelten dabei jedoch Einschrankungen. So dirfen dort gemaR der
textlichen Festsetzung 4.1 Stellplatze und Garagen auferhalb der Uberbau-
baren Grundstlicksflachen nur im Bereich zwischen der StralRenbegren-
zungslinie und der seitlichen Verlangerung der hinteren Baugrenze angelegt
werden. Dabei muss der Abstand zur Strallenbegrenzungslinie mindestens
3,0 m betragen. Damit wird das Ziel verfolgt, bauliche Anlagen mdglichst
kompakt in einem Bereich des Baugrundsticks zu konzentrieren, um zu-
sammenhangende Freiflachen in den rlckwartigen Grundstucksbereichen
zu gewabhrleisten. Auch sollen die Vorgartenzonen in einer Breite von 3,0 m
von baulichen Anlagen wie Stellplatzen, Garagen und Carports freigehalten
werden.

Daruber hinaus wird durch die textliche Festsetzung 4.3 sichergestellt, dass
in den innerhalb des Gewasserschutzschutzstreifens und des Waldschutz-
streifens liegenden Teils des Grundstiicks mit dem Baufeld 6 (in der Plan-
zeichnung mit C1) keine Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen
errichtet werden durfen.
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5.7 Ver-und Entsorgung

Eine Ver- und Entsorgung der geplanten Baugebiete mit den notwendigen
stadttechnischen Medien ist grundsatzlich mdglich. Im Einzelnen stellen sich
die Ver- und Entsorgungssituation sowie das Erfordernis zur Durchfihrung
zuséatzlicher MalRnahmen wie folgt dar:

Trinkwasser

Zur Versorgung des geplanten Wohngebietes wird eine Leitungsdimension
DN 80 bendtigt. Auf Hohe Voigdehagen 3a ist eine Trinkwasserleitung DN
80 PE vorhanden und muss im Zuge der aufieren Erschliefung bis ins B-
Plan-Gebiet in gleicher Dimension verlangert werden.

Loschwasser

Gemal aktuellem Feuerldschbedarfsplan besteht fur das Wohngebiet ein
Léschwasserbedarf von 48 m3/h (Grundschutz).

Nach § 2 der Kommunalverfassung des Landes M-V ist die Gemeinde fur
den Brandschutz zustandig. Zwischen der Hansestadt Stralsund und der
Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund mbH (REWA)
besteht derzeit ein gultiger Vertrag, der die Loschwasserbereitstellung aus
dem offentlichen Trinkwassernetz regelt. In einem Brandfall steht die REWA
einer Nutzung der umliegenden Hydranten fiir Loschzwecke aber nicht ent-
gegen.

Schmutzwasser

Im Voigdehager Weg liegen im westlichen Randbereich neben der Strale
zwei Schmutzwasserdruckrohrleitungen 1x DN 1-00 AZ und 1x DN 200 AZ.
Weiterhin ist ein Endschacht zu einem Freigefallesammler vor Haus Nr. 2a
mit der Bezeichnung 511-3 (52880 51320) und einer Schachttiefe von
1,96 m vorhanden.

Die Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes soll iber einen Anschluss
an das vorhandene Schmutzwassernetz erfolgen. Im Zuge der Erschlie-
Rungsplanung wurde festgestellt, dass aufgrund der Hohenlage des Gelan-
des eine komplette Schmutzwasserableitung im Freigefélle nicht mdglich ist.
Es wird daher ein Abwasserpumpwerk errichtet, das als unterirdische Anla-
ge in der offentlichen Grinflache G1 im unmittelbaren Anschluss an den
Voigdehager Weg angeordnet wird.

Niederschlagswasser

Offentliche Regenwasserkanale sind nicht vorhanden, so dass das anfallen-
de Niederschlagswasser innerhalb des Plangebietes oder dessen unmittel-
barer Nahe zu entsorgen ist. Niederschlagswasser soll nach § 55 Abs. 2
WHG ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Abwasserbeseitigungspflicht, die den Gemeinden im Rahmen der
Selbstverwaltung obliegt, gilt grundsatzlich auch fir das von Niederschlagen
aus dem Bereich von bebauten oder befestigten Flachen gesammelt abflie-
Rende Wasser (Niederschlagswasser). Ausgenommen ist Niederschlags-
wasser, das verwertet oder versickert wird (§ 40 Abs. 3 LWaG M-V) sowie
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Niederschlagswasser, das ohne Fassung (,wild“) ablauft und folglich nicht
als Abwasser anzusprechen ist.

Eine Versickerung kommt auf den Baugrundstiicken aufgrund der anstehen-
den lehmigen Bdden nur bedingt in Betracht. Gem. Bodengutachten ist fur
die oberflachennahen Mutterbdden / Nachschittsande von einem Wasser-
durchlassigkeitsbeiwert von k>1x107bis1x10°5M/s

auszugehen. Die vorhandenen Bdden sind damit fir eine technische Versi-
ckerung von Niederschlagswasser als nur teilweise bzw. nur bedingt geeig-
net zu beurteilen. In Abhangigkeit der raumlichen Lage werden daher je
nach ortlichen Gegebenheiten fiir die Bereiche westlich bzw. &stlich des
Voigdehager Wegs jeweils unterschiedliche Wege der schadlosen Nieder-
schlagswasserverbringung vorgesehen:

Fir die westlich des Voigdehager Weges liegenden Grundstiicke wird durch
den ErschlieBungstrager eine neue Regenwasserleitung erstellt, an die mit-
tels Unterquerung der Stral’e auch das auf der Ostseite liegende Grund-
stiick mit dem Baufeld 4 angebunden wird. Die Leitung verlauft dann auf der
Westseite des Voigdehager Weges im 6ffentlichen Strallenland und miindet
in die nérdlich des WA4 befindliche private Grinflache und bringt dort das
Niederschlagswasser zur Versickerung bzw. Verdunstung. Dem Auslauf wird
ein Sandfang vorgeschaltet, zudem werden eine Randeinfassung und ein
Uberlauf errichtet. Die Leitung wird an die Eigentimer der anliegenden
Grundstulicke Ubertragen und ist durch diese zu unterhalten.

Bei der Griinflache, in die das Regenwasser eingeleitet wird, handelt es sich
um ein friheres temporareres Kleingewasser, welches gemall § 20
NatSchAG M-V noch dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegt (HST
00160). Durch die Zufihrung von Niederschlagswasser wird ein Beitrag zur
Sicherung und Aufwertung der Biotopqualitdt (Gewasserfunktion) geleistet.
Erst bei einem geregelten Wasserzufluss wird zukiinftig wieder ein zumin-
dest saisonaler Wasserstand gehalten werden kénnen, der Voraussetzung
fur eine Funktion als Amphibienhabitat ist.

Die Niederschlagswasserentsorgung der Ubrigen Grundstiicke auf der Ost-
seite des Voigdehager Weges soll vorwiegend auf den grol3en privaten
Grundstlicken selbst erfolgen. Da die Versickerungsfahigkeit v.a. bei groflie-
ren Dachflachen angesichts der schwierigen Bodenverhaltnisse bei Starkre-
gen jedoch nicht ausreichend sein wird, wird es bei Starkregen zu einem
oberflachigen Abfluss nicht gefassten Niederschlagswassers auf die darun-
terliegende offentliche Griunflache kommen. Hier wird entlang der gemein-
samen Grenze eine erganzende Muldenrigole angelegt, mit der das Uber-
schissige Niederschlagswasser schadlos versickert und verdunstet werden
kann. Die Muldenrigole wird durch die Hansestadt Stralsund unterhalten und
erhalt ca. 18 m norddstlich des Plangebietes einen Notliberlauf in den Voig-
dehager Teich.

GemalR dem erstellten Bemessungsbericht? ist flir das Niederschlagswasser
der Dachflachen (ca. 750 m?) ein Muldenvolumen von 25 m?® vorzuhalten, die
darunter angeordnete Rigole bendétigt ein Volumen von 57 m3. Diese Krite-
rien kénnen durch die geplante Muldenflache mit einer Breite von 3 m / Tiefe
0,2 m /120 m Lange sowie die darunterliegende Rigole (Kiesflllung / Breite
0,5 m / Tiefe 1,0 m) erfullt werden.

Bei der Realisierung des Entwasserungssystems ist zu beachten, dass die-
ses aufgrund des vorhandenen Gelandegefélles in Terrassen als hydrauli-
sche Einzelspeicher durch Lehmsperren getrennt anzulegen ist um ein
DurchschielRen des Wassers in die Senke bzw. den Teichrandbereich bei

3 Bemessungsbericht zum Projekt B-Plan 66 Voigdehagen, Streubel und Partner, 31.05.2022
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Normalregen zu verhindern. Die quer angeordneten Trennungsdamme der
Mulden sind mit Natursteinpflasterung oder Schotterrasen zu befestigen um
Ausspulungen beim Wasserubertritt einzuschranken und die vorgesehene
Funktion zu erhalten.

Hinsichtlich des wild (d.h. nicht gesammelt) abflieBenden Niederschlags-
wassers ist auf folgende gesetzliche Bestimmung hinzuweisen: Der naturli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick
darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert wer-
den (§ 37 Abs. 1 WHG).

Um die Flache der Muldenrigole und die Grinflache nordlich des WA4 fir
eine schadlose Niederschlagsverbringung zu sichern, werden sie im Bebau-
ungsplan gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB als Flachen fiir die Versickerung
von Niederschlagswasser festgesetzt. Die privaten Grundstlickseigentimer
kénnen sich angesichts der planungsrechtlichen Festsetzung folglich darauf
verlassen, dass von wild abflieRendem Niederschlagswasser keine Dritten
geschadigt werden.

Die gewahlte Niederschlagswasserverbringung sichert im Sinne der
Schwammstadtidee einen groftmoglichen Verbleib des Regenwassers im
kleinraumigen Umfeld und damit im Boden und stellt damit nicht zuletzt ei-
nen kleinen Beitrag zur Klimaanpassung dar.

Die offentliche Verkehrsflache des Voigdehager Weges verfligt im Bestand
Uber keine Entwasserung, so dass diese in Verbindung mit zukinftigen
Stralenausbaumalnahmen perspektivisch herzustellen ist. Dabei soll die
Strallenentwasserung bevorzugt Uber die Aufbereitungsanlage und das
Auslaufbauwerk der neu sanierten Dorfstrale in Voigdehagen erfolgen, wo-
bei die technische Anlage entsprechend der zusatzlichen Wassermengen
umzubauen und neu zu dimensionieren ist.

Strom

Die Stromversorgung ist gegeben. Ein Trafo steht im Bereich der Kirche an
der Voigdehager Landstralde, von dort muss eine Niederspannungsleitung
neu verlegt werden.

Ostlich des Voigdehager Weges verlaufen in einem Abstand von ca. 10 m
bis 15 m eine Mittel- und eine Niederspannungsleitung. Da diese die Bebau-
barkeit der geplanten Grundstiicke erheblich einschrénken, sind sie in den
Strallenraum des Voigdehager Weges zu verlegen.

Gas und Fernwarme

Gasleitungen und Fernwarme liegen nicht an. Ein Anschluss der Ortslage
Voigdehagen an das stadtische Netz ist infolge des hohen Aufwandes aus
Wirtschaftlichkeitserwagungen nicht vorgesehen.

Telekommunikation

Auf der 6stlichen Seite des Voigdehager Weges verlauft eine Telekommuni-
kationsleitung, die z.T. auf den kinftigen Baugrundstticken liegt. Da sie sich
aulerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen befindet, steht der Bebau-
ungsplan dem Leitungsverlauf nicht entgegen. Ob die Leitung ggf. zu verle-
gen ist, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prfen.

Fir die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird im Zusammen-
hang mit dem Bebauungsplan eine Erweiterung des Telekommunikations-
netzes erforderlich.
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Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle geman der
Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung (Abfallsatzung — AbfS) im Landkreis
Vorpommern-Rugen in der jeweilig giltigen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm be-
auftragte Dritte durchgefihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung
von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch
hierfir beauftragte private Entsorger. Die Grundstiicke des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes unterliegen aufgrund der kiinftigen Nutzung
dem Anschluss- und Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung gemaf
§ 6 der AbfS.

Da die Im Bebauungsplan festgesetzt private Zufahrt, Gber die vier Bau-
grundstiicke erschlossen werden, als Sackgasse ausgebildet ist, ein Befah-
ren durch Abfallsammelfahrzeuge nicht moglich. Die Nutzer der Grundstu-
cke mussen daher die Abfallbehalter sowie sperrige Gegenstadnde am Voig-
dehager Weg bereitstellen.

5.8 Natur und Landschaft / Griinflaichen
Fir die Entwicklung von Natur und Landschaft sowie die Versorgung mit
Grin- und Freiflachen sollen im Bebauungsplan folgende Ziele umgesetzt

werden:

Abschluss des Baugebiets und Eingliederung in das Landschaftsbild

Durch die Entwicklung des geplanten Wohngebietes entsteht ein neuer
Siedlungsrand, der als griingepragter flieRender Ubergang zum nérdlich und
westlich anschlieBenden offenen Landschaftsraum ausgebildet werden soll.

Dazu werden an den Randern der Wohngebiete WA 3 und WA4 jeweils 3 m
breite Pflanzflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a festgesetzt, in denen Hecken
aus standortgerechten heimischen Straucharten anzulegen sind (textliche
Festsetzung 5.2).

Die lhnen vorgelagerten bisherigen Intensivacker sollen als extensiv zu pfle-
gende Wiesen entwickelt werden, die auch als ,Puffer” dienen, um Immissi-
onskonflikte zwischen dem Wohnen und der landwirtschaftlichen Nutzung zu
vermeiden (Flachen A1 und A2). Deren Tiefe betragt nérdlich des WA3 25 m
und westlich des WA4 28 m — 36 m. Sie werden als Flachen fir Malinahmen
zum Schutz und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR §
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, auf denen Wiesenflaichen aus Re-
giosaatgut herzustellen sind, die zwei- bis dreimal jahrlich jeweils ab dem
01.07. zu mahen sind. Optional ist auch eine extensive Beweidung als Um-
triebsweide zulassig (textliche Festsetzung 5.1).

Die westlich des WA4 zu entwickelnden Wiesenflachen werden an die kinf-
tigen Eigentiimer der angrenzenden Baugrundstiicke veraufert, die auch
deren Pflege Ubernehmen. Sie werden daher auch als private Grinflachen
festgesetzt. Um eine Erreichbarkeit von den Baugrundsticken zu ermégli-
chen, dirfen die am Rand zu pflanzenden Hecken auf einer Breite von ma-
ximal 3,0 m unterbrochen werden (textliche Festsetzung 5.2).

Erhalt geschitzter Biotope

Im Plangebiet befinden sich zwei gemal § 20 NatSchAG M-V geschiitzte
Biotope, die dauerhaft zu erhalten und vor Schadigungen zu schiitzen sind.
Sie werden gemalf § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich lbernommen.
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Dabei handelt es sich zum einen um die im Siiden des Plangebietes befind-
liche Senke mit einem temporaren Kleingewasser (mit B1 gekennzeichnet).

Zum anderen befindet sich im Nordwesten ein weiteres ehemaliges Klein-
gewasser mit Resten einer Ufervegetation an dessen Rand mehrere Weiden
stehen, (mit B2 gekennzeichnet). Durch die Einleitung von Niederschlags-
wasser wird die Biotopqualitét des Kleingewassers aufgewertet werden.

Griinzug zum Voigdehager Teich

Um auch kiinftig die Erreichbarkeit des Voigdehager Teiches sicher zu stel-
len, wird ein 6 m breiter Griinzug vorgesehen, der am Voigdehager Weg
zwischen den Wohngebieten WA1 und WA2 beginnt und in norddstliche
Richtung fortgefihrt wird (Grinflache G1). In ihm sind insgesamt vier Baume
zu pflanzen. An der nérdlichen bzw. nordwestlichen Seite des Griinzugs ist
eine 3,0 m breite Muldenrigole geplant, die Uberschissiges Niederschlags-
wasser aufnimmt.

Der gesamte Grinzug wird als o6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage festgesetzt. Die darin befindliche Muldenrigole wird Uber-
lagernd auch als Flache fiir die Versickerung von Niederschlagswasser fest-
gesetzt. In der Griinflache ist die Errichtung eines Weges in luft- wasser-
durchlassigen Aufbau zulassig, der auch der Wartung der Muldenrigole
dient.

Baumreihe im Voigdehager Weg

Im Voigdehager Weg befindet sich an der dstlichen Stralenseite eine Reihe
vergleichsweise junger Baume, die sich nérdlich des Plangebietes fortsetzt.
Sie soll als typisches Kulturgut der Landschaft Mecklenburg-Vorpommerns
erhalten werden. Daher wird die Baumreihe in den kinftigen Stralenquer-
schnitt des Voigdehager Weges integriert.

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen 8 Baume StralRenbaume ge-
maf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum Erhalt festgesetzt. Darlber hinaus sind
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB zwei zusatzliche Baume zu pflanzen, um
die Baumreihe in stdliche Richtung zu verlangern.

Wasserschutzgebiet / Wasserhaushalt

Das Plangebiet befindet sich in der Schutzzone IIl der Wasserfassung An-
dershof | und grenzt direkt an den Voigdehager Teich als Schutzzone Il an.
Um Beeintrachtigungen zu vermeiden, sind die Verbote und Beschrankun-
gen der Schutzgebietsverordnung zwingend zu berticksichtigen. Darauf wird
in der Planzeichnung des Bebauungsplanes hingewiesen. So ist unter ande-
rem das Errichten von Untergrundgasspeichern verboten, und fiir Bohrun-
gen sowie die Dingung mit Abwassern und anorganischen Stoffen gelten
Beschrankungen.

Weiterhin dirfen gemal der Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) Anlagen mit wassergefahrdenden
gasférmigen oder festen Stoffen nicht oder nur bis zu einer bestimmten
Mengenbegrenzung errichtet werden. Auch sind u. a. Heizdltanks doppel-
wandig auszuflhren und mit einem Leckanzeigesystem auszurusten.

Far Erdwarmesonden besteht gemal AwSV ein Verbot fur Anlagen im Be-
reich der gewerblichen Wirtschaft und 6ffentlicher Einrichtungen. Sie kénnen
nur in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde ausnahmsweise ge-
nehmigt werden, insbesondere, wenn sie nicht tiefer als 5,0 m verlegt wer-
den.

28 Juli 2022



Hansestadt Stralsund
Begriindung des Bebauungsplanes Nr. 66
Wohngebiet westlich vom Voigdehager Teich®

Mit der geplanten Entwicklung des Baugebietes sowie von Grinlandflachen
wird die bestehende intensive Ackernutzung aufgegeben. Dadurch werden
auch der Eintrag von Schad- und Nahrstoffen sowie deren nachteilige Aus-
wirkungen auf das Grund- und Oberflachenwasser reduziert.

Ein wesentlicher Einfluss der Planung auf den Wasserhaushalt ist nicht zu
erwarten, da kein Grundwasserleiter betroffen ist und auch keine grof3flachi-
gen Oberflachengewéasser verloren gehen. Die Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung beschranken sich auf die Neuversieglung, die mit
einer GRZ von 0,2 nur geringe Eingriffe verursacht. Zudem wird das anfal-
lende Niederschlagswasser weitgehend vor Ort versickert. Dazu wird das
Regenwasser u.a. in die nordlich des WA4 befindliche Grinflache geleitet.
Weiterhin wird entlang des Griinzugs eine Muldenrigole mit einem Notliber-
lauf in den Voigdehager Teich angelegt, um Uberschiissiges, bei einem
Starkregenereignis unkontrolliert ablaufendes Niederschlagswasser schad-
los zu verbringen.

Erhalt des Gewasserschutzstreifens am Voigdehager Teich:

Die geplanten Baugebietsflachen halten den gemaR § 61 BNatSchG erfor-
derlichen Abstand von 50 m zum Voigdehager Teich weitestgehend ein. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind auRerhalb des Schutzstreifens an-
geordnet.

Fauna

Im Plangebiet und dessen Umgebung treten vor allem haufige und unge-
fahrdete Brutvogelarten auf, die mehr oder weniger ausgepragte Kulturfolger
sind. Dabei handelt es im Wesentlichen um Gehdlzbruter, vereinzelt sind
Gebaudebriter und Wasservogel vorhanden. Offenlandbriter kommen nicht
VOr.

Da die vorhandenen Gehdlzstrukturen erhalten bleiben, werden artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG nicht berihrt. Vielmehr
werden die Brutmdglichkeiten durch die Anlage neuer Hecken verbessert.

Zum Schutz von Brutvogeln muss die Baufeldfreimachung aulRerhalb der
Brutzeit erfolgen. Da im Gebiet und seinem naheren Umfeld auch Vogelar-
ten auftreten kdnnen, die bereits frihzeitig mit dem Brutgeschehen begin-
nen, soll das Bauzeitenfenster zwischen dem 30.09. und dem 01.02. eines
jeden Jahres liegen. Eine Baufeldfreimachung/ ein Baubeginn in der Brutzeit
ist méglich, sofern durch eine Okologische Baubegleitung nachgewiesen
wird, dass zum Zeitpunkt des Baubeginns keine artenschutzrechtlichen Ver-
botstatbestande ausgeldst werden. In den Textteil B des Bebauungsplanes
wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Im Rahmen der im Jahr 2017 durchgefiihrten Artenschutzuntersuchungen
wurden keine Amphibien festgestellt. Im Frihjahr 2022 wurden an dem im
Nordwesten des B-Plangebietes liegenden Kleingewasser biotopverbes-
sernde Malnahmen durchgefihrt (Verbesserung des Wasserregimes,
Ruckschnitt der Gehdlze). Bei einer Geldndebegehung am 2. Juni 2022 war
das Kleingewasser wasserfihrend. Da sich die Habitateignung fir Amphi-
bien somit verbessert hat, kann eine Besiedelung mit artenschutzrechtlich
relevanten Amphibienarten nicht ausgeschlossen werden. Daher ist das
Kleingewasser bei Bautatigkeiten im Zeitraum vom 01.02. bis 30.09 gegen-
Uber dem unmittelbar angrenzenden Baufeld mit Amphibienschutzzaunen
abzugrenzen, sofern durch eine Okologische Baubegleitung (OBB) ein Be-
satz mit Amphibien festgestellt wird. In diesem Falle sind die Bautatigkeiten
durch die OBB zu begleiten.
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Kompensationsflachen

Da der Bebauungsplan gemaf § 13b i.V.m. §13a BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt wird, ist ein naturschutzrechtlicher Ausgleich der durch
die Planung hervorgerufenen Eingriffe nicht erforderlich.

Gleichwohl werden im Bebauungsplan MalRnahmen festgesetzt, die geeig-
net sind, erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes auszugleichen. Die
sich daraus ergebenden Kompensationsflachenaquivalente (KFA) kann fir
die Kompensation von Eingriffen, die durch andere Vorhaben verursacht
werden, zur Verfliigung gestellt werden.

Diese verfiigbare KFA belauft sich auf 6.937,23 m? und errechnet sich wie
folgt:

Kompensations- Flache Kompen- Leistungs- KFA (m2)
mafBnahme (m?) sationswert faktor*

A1 Anlage einer extensi- 2.317,46 3 0,5 3.476,19
ven Mahwiese

A2 Anlage einer extensi- 2.257,36 3 0,5 3.386,04
ven Mahwiese

6 Baume (25 m? pro 150 1 0,5 75,00
Baum)

Summe 4.724,82 6.937,23

* Leistungsfaktor (50 m Abstand Wohnbebauung, GemeindestraRe)

5.9 Klimaschutz

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

Als Grundlage hierflr dient u. a. das Klimaschutzkonzept der Hansestadt
Stralsund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den CO2-Ausstof3 alle flnf
Jahre um 10 % zu vermindern. Dazu wird ein Paket von 36 Klimaschutz-
mafnahmen benannt, von denen fiir das vorliegende Bauleitplanverfahren
insbesondere folgende Punkte relevant sind:

- Solarkollektoren auf Dachflachen zur Abdeckung des Warmwasserbe-
darfs und ggf. zur Heizungsunterstiitzung,

- Photovoltaik auf Dachern, Fassaden und Freiflachen,

- Prima-Klima-Politik, das hei3t u. a. Festlegung von Vorgaben fur Effizienz
steigernde MaRnahmen durch Festsetzungen in Bebauungsplédnen mit
dem Ziel einer kompakten Gebdude- und Siedlungsgestaltung, der akti-
ven und passiven Solarenergienutzung, der Vermeidung ungunstiger Be-
pflanzungsfestsetzungen sowie dem Abbau hemmender Vorschriften, die
dem Einsatz regenerativer Energien oder effektiver Energienutzung ent-
gegenstehen.

Darlber hinaus sind die Vorgaben des Erneuerbare Energien Warmegeset-

zes (EEWarmeG) zu bericksichtigen. Nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG sind die
Eigentimer von Gebauden, die neu errichtet werden, verpflichtet, den War-
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meenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerba-
ren Energien zu decken. Der Verpflichtete kann gema® § 5 EEWarmeG
wahlweise zwischen folgenden Anteilen der Energien entscheiden:

- Solare Strahlungsenergie zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von
mindestens 15 %,

- die Nutzung von gasférmiger Biomasse zur Deckung des Warmeenergie-
bedarfs von mindestens 50 %,

- die Nutzung von flissiger und fester Biomasse bzw. von Geothermie und
Umweltwarme zur Deckung des Warmeenergiebedarfs von mindestens
50 %.

Die genannten Anforderungen an den Klimaschutz finden im vorliegenden
Bebauungsplan wie folgt Berlicksichtigung:

- Durch die offene Bauweise wird die Barrierewirkung der Bebauung auf
den Luftaustausch zwischen dem Plangebiet und seiner Umgebung mi-
nimiert und damit Beeintréachtigungen des Mikroklimas vermieden.

- Im Hinblick auf die Wahlfreiheit des Bauherrn zur Nutzung erneuerbarer
Energien fur die anteilige Deckung des Wéarmebedarfs stehen die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes der Errichtung von Sonnenkollektoren
auf Dachflachen flr die Warme- aber auch fiir Stromgewinnung nicht
entgegen. Zudem wird durch die festgesetzte Stellung der baulichen An-
lagen giebelstandige Gebaudestellung festgesetzt, die eine energieeffizi-
ente Sudausrichtung der Solarmodule ermdglicht. Auch bleibt die Errich-
tung von Solarmodulen von den ortlichen Bauvorschriften zur Dachge-
staltung unberuhrt (siehe textliche Festsetzung 7.2).

5.10 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des

Umweltschutzes und damit auch des Immissionsschutzes zu berucksichti-

gen. Es wurde daher eine Gerauschimmissionsprognose* erstellt, in der

folgende Gerauschquellen, die auf das Plangebiet einwirken kénnen, unter-
sucht wurden:

— der Schienenverkehrslarm, der von der Bahnstrecke Stralsund-
Grimmen im Westen sowie der Bahnstrecke Stralsund-Greifswald im
Osten ausgehen kann,

— der Strallenverkehrslarm der Ortsumgehung B 96, des Voigdehager
Weges sowie der geplanten ErschlieBung,

— der Gewerbeldrm, der durch einen unmittelbar studlich des WA4 befind-
liches Lager eines Dachdeckerbetriebes sowie das in groRerer Entfer-
nung befindliche Gewerbegebiet HufelandstralRe hervorgerufen wird.

Daruber hinaus wurden weitere Immissionsquellen naher betrachtet:

— die Geruchsimmissionen einer mechanisch-biologischen Abfallbehand-
lungsanlage im Gewerbegebiet HufelandstralRe/Koppelstralie,

— die landwirtschaftliche Nutzung auf den benachbarten Ackerflachen,

— die im Nordosten des Plangebietes verlaufende 220 kV-Strom-
freileitung.

Weiterhin treten als ,selbst gemachte® Larmquelle in Wohngebieten zuneh-
mend stationare Gerate und Maschinen wie z. B. Luft-Warme-Pumpen, Kili-
ma-, Kihl- und Liftungsgerate sowie Mini-Blockheizkraftwerke in Erschei-
nung. Diese sind gemal einer ortlichen Bauvorschrift (textliche Festsetzung

4 Gerauschimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 66 der Hansestadt Stralsund ,Wohngebiet
westlich vom Voigdehager Teich®, Ingenieurbiro Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke,
Stralsund, 17.06.2019
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7.4) aus stadtgestalterischen Griinden innerhalb von Gebauden zu errichten,
sodass im Plangebiet keine gravierenden Auswirkungen zu erwarten sind.
Unabhangig davon wird auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schut-
zes gegen Larm bei stationdren Geraten“ der Bund/ Landerarbeitsgemein-
schaft fur Immissionsschutz vom 28.08.2013 hingewiesen. Dort sollte von
den Bauherren insbesondere die Tabelle 1 berlicksichtigt werden, aus der in
Abhangigkeit des Emissionspegels der jeweiligen Gerate ein vertraglicher
Abstand zu den schutzwirdigen Immissionsorten auf den Nachbargrundstu-
cken abgeleitet werden kann.

5.10.1 Verkehrslarm

Zur Beurteilung des durch den Straften- und Schienenverkehr verursachten
Larms werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
herangezogen, die den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen Beur-
teilungspegel zuordnen. Fir das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine
Wohngebiet (WA) sieht die DIN einen Orientierungswert von 55 dB(A) am
Tag und 45 dB(A) in der Nacht vor. Die Einhaltung dieses Wertes ist win-
schenswert, um die mit der Eigenart eines Baugebietes verbundene Erwar-
tung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu erfiillen. Allerdings
ist der Belang des Schallschutzes bei der in der stadtebaulichen Planung
erforderlichen Abwagung als ein wichtiger Planungsgrundsatz neben ande-
ren Belangen zu verstehen. Die Abwagung kann bei Uberwiegen anderer
Belange zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes flihren.

Schienenverkehrslarm

Im Rahmen des Schallgutachtens wurden nach der ,Schall 03* (Anlage 2 zu
§ 4 der Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. BImSchV) die durch den
Schienenverkehr hervorgerufenen Beurteilungspegel ermittelt. Als Grundla-
ge dienten die von der Deutschen Bahn fir das Jahr 2025 prognostizierten
Verkehrszahlen.

Die angestellten Berechnungen zeigen, dass an den mafgeblichen Immissi-
onsorten die Beurteilungspegel am Tage zwischen 46,2 dB(A) und 48,1
dB(A) liegen, so dass die schalltechnischen Orientierungswerte (55 dB(A))
deutlich unterschritten werden. In der Nacht kommt es dagegen mit Aus-
nahme des WA1 im gesamten Plangebiet zu einer Uberschreitung der Ori-
entierungswerte (45 dB(A)) um 0,2 bis 2,1 dB(A). Da hier mit freier Schal-
lausbreitung gerechnet wurde, liegen die Ergebnisse auf der sicheren Seite.
Mit der geplanten Bebauung werden sich die Uberschreitungen auf wenige,
zur Bahn ausgerichtete Immissionsorte beschranken.

Stralenverkehrslarm

Bei der Ermittlung des StralBenverkehrslarms wurden in der Schallimmissi-
onsprognose neben dem Voigdehager Weg auch die Ortsumgehung B 96
berlcksichtigt. Die klrzeste Entfernung zwischen Plangebiet und Ortsumge-
hung betragt 600 m, so dass kein mal3geblicher Einfluss auf das geplante
Wohn- und Mischgebiet zu erwarten ist. Wegen der hohen Verkehrsbelas-
tung wurde sie aber dennoch der Vollstandigkeit halber in die Untersuchun-
gen mit einbezogen.

Fir die Immissionsberechnungen wurden nachfolgende durchschnittliche
tagliche Verkehrsstarken (DTV in Kfz/24h) zu Grunde gelegt. Dabei sind
Prognosezahlen fiir das Jahr 2025 ermittelt worden, um etwaige Verkehrs-
zunahmen zu berucksichtigen.
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Ortsumgehung B 96 21.760 Kfz/24h5
Voigdehager Weg: 713 Kfz/24ht
Geplante Verkehrsflachen: 173 Kfz/24h7

Fir die Berechnung der Immissionen des Voigdehdger Weges wurde die
beschilderte Geschwindigkeitsanordnung von 30 km/h angesetzt.

Im Ergebnis werden die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tage einge-
halten. In der Nacht ergeben sich lediglich auf der Ostseite des Voigdehager
Weges geringfligige Uberschreitungen um bis zu ca. 0,3 dB(A).

Immissionsschutzmalnahmen

Als Schallschutzmalinahme wurden zunachst die Baufelder auf der Westsei-
te des Voigdehager Weges um 6,5 m von der Verkehrsflache zurlickgezo-
gen, so dass an der geplanten Bebauung die durch den Straflenverkehr
verursachten Beurteilungspegel im Nachtzeitraum den Orientierungswert der
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A) nicht Gberschreiten.
Auf der Ostseite wird der Abstand der Baugrenzen von 5,0 m zum Voigde-
hager Weg beibehalten, da hier die Uberschreitung um 0,3 dB(A) vernach-
lassigbar gering ist.

Weiterhin wurde aufgrund der geringfligigen néachtlichen Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005 durch den Straen- und insbesonde-
re den Schienenverkehrslarm als mogliche SchallschutzmalRnahme die
Festsetzung von Luftschallddmmalfien fir die AulRenbauteile von Gebauden
gemal der DIN 4109 erwogen. Dazu wurden im Schallschutzgutachten
Larmpegelbereiche (LPB) ermittelt, aus denen die Anforderungen an die
resultierende Luftschallddmmung von Auflienbauteilen abzuleiten sind. Da-
nach liegt das Plangebiet fast vollstdndig im LPB IIl und teilweise im LPB II.
Die dort an Aufenthaltsrdumen in Wohnungen einzuhaltende Luftschall-
dammmalfe (R'w.res) von 35 dB bzw. 30 dB8 werden aufgrund des nach deut-
schen Standards erforderlichen Niveaus der Dammung der AuBenbauteile
(Warmeschutz- und Energieeinsparverordnung) im Gebaudeinneren ohne-
hin erreicht. Eine gesonderte Festsetzung der Luftschalldammmalle von
AuBlenbauteilen ist daher nicht erforderlich.

Es wird auch von anderen ImmissionsschutzmalRhahmen gegen den Schie-
nen- und StraRenverkehrslarm abgesehen, da die Uberschreitungen nur
wenige dB betragen und z. T. durch das menschliche Gehdr nicht wahr-
nehmbar sind. Zudem werden trotz der Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Wohngebiete die Orientierungswerte fur
Mischgebiete (60 dB(A) tags / 50 dB(A) nachts) eingehalten. Eine Heranzie-
hung der Mischgebietswerte fir Allgemeine Wohngebiete ist aus immissi-
onsschutzfachlicher Sicht vertretbar, da gesunde Wohnverhaltnisse grund-
satzlich auch in einem Mischgebiet gegeben sind.

5 Quelle: Verkehrsmengenkarte M-V 2015 zzgl. Prognosefaktor des Landes M-V von 1,105 flr
Pkw und 1,051 fir LKW

6 Quelle: Erhebung der Abt. StraBen und Stadtgriin der Hansestand Stralsund im Zeitraum vom
19.03. — 26.03.2019, zzgl. Prognosezuschlag von 5 %

7 Quelle: Abschatzung der Verkehrsmengen nach Bosserhof

8 Im Schallschutzgutachten wurden fiir die Ermittlung der Larmpegelbereiche die um 10 dB
erhéhten Nachtwerte gemaf der DIN 4109 vom Januar 2018 verwendet. Hinsichtlich der sich
aus den Larmpegelbereichen ergebenden Anforderungen an die resultierenden Schalldamm-
Mafe von AuRRenbauteilen wurde auf die Tabelle 8 der DIN 4109 vom November 1989 zurtick-
gegriffen.
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5.10.2 Gewerbliche Immissionen

Gewerbeldarm wird durch das unmittelbar sidlich des WA4 und westlich des
WA1 auf dem Flurstiick 34/2 befindliche Lager eines Dachdeckerbetriebes
hervorgerufen. Dartber hinaus liegt ca. 40 m sldlich des WA1 die Halle
eines Malerbetriebes. Die Zugange zum Gebaude sowie das Betriebsgelan-
de sind vom Plangebiet abgewandt und daher hinsichtlich etwaiger Immissi-
onsauswirkungen nicht relevant. Weitere Betriebe befinden sich ca. 850 m
nordlich des Plangebietes an der HufelandstralRe und der Koppelstraflte im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 3.2.

Bei der Gewerbeflache der zu berilicksichtigen Dachdeckerei handelt es sich
um den Aulienstandort eines in Zarrendorf ansassigen Betriebes. Auf dem
Gelande werden Geristteile und Dachdeckerei-Materialien angeliefert, in
einer ehemaligen Scheune zwischengelagert und zur Baustelle abgeholt.
Vereinzelt werden auch im Auflenbereich mit einer Kreissdge Holzer zuge-
schnitten. Alle Aktivitdten finden im Zeitraum von 7 bis 17 Uhr statt. In der
Nacht treten auf dem Geléande keine gewerblich verursachten Gerdusche
auf.

Im Schallschutzgutachten wurden die verschiedenen Betriebsablaufe nach
den Angaben des Betreibers in die Gerauschimmissionsprognose einge-
stellt. Die Berechnung und die Beurteilung des Gewerbelarms erfolgte auf
Grundlage der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm),
nach der im geplanten Allgemeinen Wohngebiet Immissionsrichtwerte von
55 dB am Tage und 40 dB in der Nacht sind.

Im Ergebnis der Schallimmissionsprognose werden durch den von dem be-
nachbarten Dachdecker-Betrieb verursachten Gewerbeldarm die Immissions-
richtwerte im Plangebiet nicht Uberschritten. Auch werden die Richtwerte fur
kurzzeitige Gerauschspitzen von 85 dB am Tage unterschritten. Das heift,
dass durch das geplante Heranriicken der Wohnbebauung keine schalltech-
nischen Probleme zu erwarten sind.

Im Hinblick auf das Gewerbegebiet Hufelandstrale/KoppelstraRe kdnnen
stérende Immissionsauswirkungen auf die geplanten Wohn- und Mischge-
biete sowohl durch bestehende Betriebe als durch kinftige Neuansiedlun-
gen aufgrund der hohen Entfernung von mindestens ca. 850 m und mehr
ausgeschlossen werden.

Naher betrachtet wurde die dort bestehende mechanisch-biologische Abfall-
behandlungsanlage (MBA), die als immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungsbedurftige Anlage Geruchs- und Gerauschimmissionen verursacht.
Storende Geruchsimmissionen, die sich bis in das Plangebiet auswirken
sind im Ergebnis einer ,Emissions- und Immissionsprognose Geruch“ aus
dem Jahr 2008° nicht zu erwarten. Zwar konnte das Plangebiet zum damali-
gen Zeitpunkt noch keine Berlicksichtigung finden, es zeigte sich jedoch,
dass in einer deutlich geringeren Entfernung von ca. 280 m an zwei Wohn-
hauser die zuldssigen Immissionsrichtwerte gemafl der Geruchsimmissions-
Richtlinie Mecklenburg-Vorpommern (GIRL M-V) erheblich unterschritten
wurden. Gleichwohl sind etwaige Geruchswahrnehmungen im Plangebiet
nicht grundsétzlich auszuschlief3en.

In der Gerduschimmissionsprognose zum vorliegenden Bebauungsplan
wurde auch eine Bewertung zu den Schallauswirkungen der mechanisch-

9 Emissions- und Immissionsprognose Geruch im Rahmen der wesentlichen Anderung nach §
16 BImSchG der MBV-/EBS-Anlage Stralsund, Ingenieurbiro Birkhahn + Nolte Ingenieurgesell-
schaft mbH Rostock, 30.05.2008
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biologische Abfallbehandlungsanlage auf das Plangebiet getroffen. Im Er-
gebnis sind keine relevanten Gerauschbelastungen zu erwarten0.

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund ist in mindestens 250 m
Entfernung westlich des Plangebietes eine gewerbliche Bauflache darge-
stellt. FUr den Bereich gibt es einen Aufstellungsbeschluss fur den Vorha-
ben- und Erschlieungsplan Nr. 18 ,Innovationspark Hansestadt Stralsund,
HufelandstralRe“. Nach dem Ruckzug des Vorhabentragers wurden jedoch
keine weiteren Verfahrensschritte durchgefiihrt. Damit ist das konkrete Vor-
haben, das an diesem Standort umgesetzt werden soll, derzeit offen. Bei
einer etwaigen Fortfiihrung des Bebauungsplanverfahrens kénnen durch
Festsetzungen zum Emissionsgrad der zulassigen Betriebe schadliche Im-
missionsauswirkungen auf das geplante Wohngebiet vermieden werden.

5.10.3 Immissionen durch landwirtschaftliche Nutzung

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen im Norden und
Westen Ackerflachen an, die einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
unterliegen. Von dieser kdnnen u. a. Gerdusch-, Staub- und Geruchsimmis-
sionen ausgehen, die durch den Einsatz von Maschinen bzw. durch Dun-
gung hervorgerufen werden. |.d.R. treten diese Immissionen nur temporar
auf. Gleichwohl wird zwischen den Baugebieten und den Landwirtschaftsfla-
chen extensiv zu pflegende Wiesenflachen als ,Puffer” festgesetzt, um Im-
missionskonflikte zu vermeiden. Deren Tiefe betragt nordlich des WA3 25 m
und westlich des WA 4 28 m — 36 m. Uberdies sind jeweils am Rand des am
Rand des WA3 und WA4 Hecken zu pflanzen, die den Staub binden kon-
nen.

Von Bedeutung ist dartiber hinaus der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.
Um bei deren Ausbringung ein Abdriften in Richtung von Ortschaften oder
Haus- und Kleingéarten zu vermeiden, gelten strenge Auflagen, die von den
Landwirten einzuhalten sind. Insofern sind bei ordnungsgemafer Anwen-
dung im geplanten Wohngebiet keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu
erwarten.

Stellvertretend sind hier Clomazone anzufiihren, die als Herbizid beim An-
bau von Raps ausgebracht werden. Alle anderen Stoffe besitzen hdchstens
dasselbe oder ein geringeres Konfliktpotential. GemaR den rechtlichen Hin-
weisen des Pflanzenschutzdienstes des Landesamtes fiur Landwirtschaft,
Lebensmittelsicherheit und Fischerei Mecklenburg-Vorpommern (LALLF)
von 07/2017 gelten fur Clomazone als Vorgabe u. a. ein Abstand von 50 m
zu Ortschaften sowie zu Haus- und Kleingéarten. Bei der Soloanwendung
bestimmter Praparate kann der Abstand auf 20 m verringert werden. Durch
die im Bebauungsplan festgesetzten Wiesenflachen (25 m bzw. 36 m Tiefe)
wird zusatzlich zu den gesetzlich vorgeschriebenen Regelungen zum Ein-
satz der Pflanzenschutzmittel ein Mindestschutzabstand gesichert. Zudem
bieten die anzupflanzende Hecke einen zusatzlichen Schutz vor ggf. abdrif-
tenden Herbiziden.

Daruber hinaus werden vertragliche Vereinbarungen mit dem Landwirt, der
die benachbarten Ackerflachen bewirtschaftet, angestrebt, durch die er sich
zur Einhaltung der gesetzlich geforderten Mindestabstande der zugelasse-
nen und von ihm verwendeten Pflanzenschutzmittel verpflichtet (siehe auch
Kapitel 7. MalRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung).

10 Gerauschimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 66 der Hansestadt Stralsund ,Wohngebiet
westlich vom Voigdehager Teich®, Seite 14 ff., Ingenieurbliro Akustik und Bauphysik Gunter
Ehrke, Stralsund, 17.06.2019
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5.10.4 Immissionen der Hochspannungsfreileitung

Norddstlich des Plangebietes verlauft eine 220 kV-Stromfreileitung, von der
Immissionen durch Gerdusche und elektromagnetische Felder ausgehen
kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckte sich urspringlich um
ca. 150 m bis 200 m weiter nach Norden und bezog somit auch Abschnitte
der Hochspannungsleitung mit ein. Es wurde daher bei der Ausarbeitung
des 1. Entwurfs des Bebauungsplanes vom Juli 2019 gepriift, welche Ab-
stande die geplante Bebauung einhalten muss, um schadlich Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche und Strahlung zu vermeiden.

Von Hochspannungsleitungen gehen bei ungunstiger Witterung sogenannte
Koronagerdusche aus, die als Knistern oder Brummen wahrgenommen wer-
den. Sie werden durch Teilentladungen an der Oberflache der Leiterseile
verursacht, die bei Regen oder hoher Luftfeuchtigkeit auftreten.

Im Ergebnis einer Gerduschimmissionsprognose zeigte sich, dass in dem
ehemals geplanten Mischgebiet bei einem Abstand der Uberbaubaren
Grundstucksflachen von 25 m zum &aulleren Leiter die heranzuziehenden
Richtwerte der TA Larm eingehalten werden. Fir allgemeine Wohngebiete
wurde ein Abstand von ca. 80 m errechnet.

Mit Blick auf den Schutz und die Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwir-
kungen durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder wur-
den die Hinweise zur Durchfuhrung der Verordnung uber elektromagneti-
sche Felder (26. BImSchV) der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Im-
missionsschutz (LAI) von 2014 herangezogen. Danach sollen sich Orte, die
zum nicht nur vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind,
aulRerhalb des Einwirkungsbereichs der jeweiligen Anlage befinden. Bei
einem Abstand von 15 m zum &uleren Leiter einer 220 kV-Freileitung ist
eine Uberschreitung der Grenzwerte nach § 3 der 26. BImSchV nicht zu
erwarten.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden am Entwurf des Bebauungsplanes
vom Juli 2019 hat das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern (LUNG) der Einschatzung zugestimmt, dass die
Grenzwerte elektromagnetischer Immissionen in den fur Bebauungen vorge-
sehenen Flachen voraussichtlich eingehalten werden.

Gleichwohl hat das LUNG darauf hingewiesen, dass ein méglicher kausaler
Zusammenhang zwischen einer Langzeit-Exposition durch niederfrequente
elektromagnetische Felder mit magnetischen Flussdichten im Bereich von
0,4 uT und negativen gesundheitlichen Auswirkungen bereits seit langerem
in der Forschung diskutiert wird. Diese Flussdichten liegen deutlich unter
dem in Deutschland fiir Niederfrequenz-Freileitungen geltenden Grenzwert
von 100 pT. Die zu erwartende magnetische Flussdichte einer 220 kV Frei-
leitung liegt in 25 m Abstand zum &ufRersten Leiter nach Berechnungen'' im
Auftrag des Bundesamtes fiir Strahlenschutz bei bis zu 2 uT. Eine schadi-
gende Wirkung dieser relativ schwachen Felder konnte in bisherigen Studien

1 Bestimmung und Vergleich der von Erdkabeln und Hochspannungsfreileitungen verursach-
ten Expositionen gegenuber niederfrequenten elektrischen und magnetischen Feldern -
Vorhaben 3608S03011 (urn:nbn:de:0221-20100326958), ECOLOG gGmbh im Auftrag des
Bundesamtes fiir Strahlenschutz, April 2010
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1213 (u.a. im Zusammenhang mit Leukamieerkrankungen bei Kindern) nicht
ausgeschlossen werden.

Vor diesem Hintergrund sollen im Sinne der Vorsorge die gesundheitlichen
Risiken durch elektromagnetische Immissionen Uber die Grenzwerte der 26.
BImSchV hinaus verringert werden. Daher wurde die Planung fur das ur-
springlich vorgesehene nordliche Mischgebiet, dass in einem Abstand von
ca. 20 m — 150 m zum &uBeren Hochspannungsleiter lag, nicht weiterver-
folgt und der Geltungsbereich des Bebauungsplanes auf den sudlichen Teil
des Plangebietes reduziert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen des nunmehr verbleibenden Wohn-
gebiets weisen einen Abstand von mindestens ca. 134 m zum aufieren Lei-
ter der Hochspannungsleitung auf, so dass Immissionen durch Gerausche
und elektromagnetische Felder weitgehend minimiert werden.

5.11 Ortliche Bauvorschriften

In den Bebauungsplan werden gemaR § 86 Abs. 3 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in Verbindung mit §9 Abs. 4
BauGB ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Dacher und der Fassa-
den Ubernommen.

Fassaden (textliche Festsetzung 7.1)

Als Aufienwandmaterial sind Putz und/ oder Ziegel zu verwenden, die auch
bei den benachbarten Gebauden vorherrschen und im Plangebiet als we-
sentliches Gestaltungsmerkmal fortgefuhrt werden sollen.

Déacher (textliche Festsetzung 7.2)

Die Dacher von Gebauden tragen wesentlich zur Gestaltung eines Ortbildes
bei. Damit die neu entstehenden Gebaude nicht als Fremdkorper im Ortsbild
Voigdehagens wahrgenommen werden, sollen sie sich in Form, Material und
Farbgebung an den Dachern der vorhandenen Bebauung orientieren.

Daher sind als pragendes Merkmal die symmetrisch geneigten Sattel- oder
Krippelwalmdacher aufzunehmen. Diese sind in Voigdehagen oftmals als
ausgebautes Dachgeschoss ausgebildet, so dass auch fiir die Neubebau-
ung eine vergleichsweise steile Dachneigung von 35° bis 50° festgesetzt
wird. Dabei soll verhindert werden, dass durch zu gro dimensionierte Auf-
bauten wie Gauben oder Zwerchhduser der Charakter der zulassigen Dach-
form verloren geht. Aus diesem Grunde darf die Breite von Dachaufbauten
je Dachseite maximal 30 % der Firstldnge betragen. Die Vorschrift Uber die
Lange der Dachaufbauten gilt nicht fir Solaranlagen, da sie fur den Charak-
ter Dachform nur von untergeordneter Bedeutung sind.

Fur die Dacheindeckung sind nur die fiir Voigdehagen pragenden roten bis
braunen oder anthrazitfarbenen Farbténe zulassig. Unzuldssig sind hoch-
glanzende Dacheindeckungen.

Solaranlagen bleiben von den Vorschriften iber die Dacheindeckung unbe-
ruhrt, da deren Installation aus Griinden des Klimaschutzes nicht behindert
werden soll.

Weiterhin sind Dachaufbauten, Garagen, Carports und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie Vorbauten im Sinne von § 6 Abs. 6 LBauO
M-V von den Vorschriften zur Dachgestaltung ausgenommen, da sie auf-

12 Environmental Health Criteria 238 - Extremly low frequency fields, World Health Organiza-
tion, 2007

13 Elektrische und magnetische Felder der Stromversorgung, Bundesamt fiir Strahlenschutz,
Stand Januar 2017
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grund ihrer geringen Grofe fir die Gestaltung des Ortbildes von unterge-
ordneter Bedeutung sind.

Einfriedungen (textliche Festsetzung 7.3)

Um das durch Hecken gepragte doérfliche Erscheinungsbild auch in den ge-
planten Baugebieten fortzufihren, sollen sie die vorrangige Art der Einfrie-
dungen bilden. Daher sind gemaR der textlichen Festsetzung 7.3 als Einfrie-
dungen Hecken aus Laubgehdlzen zu pflanzen. Sie dirfen an der straf’en-
seitigen Grundstlicksgrenze eine HOhe von 1,2m und an den Ubrigen
Grundstiicksgrenzen von 1,5 m nicht Giberschreiten. Zusatzlich diirfen offene
Zaune errichtet werden, die die zulassige Hohe der Hecken nicht Gberragen.

Gestaltung unbebauter Flachen (Textliche Festsetzung 7.4)

Die Anlage von sogenannten Schottergarten soll in den Vorgarten be-
schrankt werden, um Bodenschutz und Biodiversitat zu férdern und die Zer-
stérung von Bodenschichten und Lebensraumen zu verhindern.

Daher sind gemaR der Ortlichen Bauvorschriften 7.4 Vorgéarten, d.h. die
Bereiche zwischen stralenseitiger Gebaudefront und Strallenbegrenzungs-
linie, als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen,
Geholze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Es diirfen maximal 15 % der
Vorgartenflache mit Kies, Schotter oder vergleichbaren anorganischen Mate-
rialien Uberdeckt werden. Ausgenommen hiervon sind Zuwegungen und
Zufahrten zu Stellplatzen, Giberdachten Stellplatzen und Garagen.

Die zuriickgesetzten Grundstiicke mit den Baufeldern 6 und 7 grenzen nicht

an die StraRenbegrenzungslinie des Voigdehdger Weges an, so dass die
Festsetzung zur Gestaltung von Vorgarten auf sie keine Anwendung findet.

5.12  Stadtebauliche Vergleichswerte

Allgemeines Wohngebiet 0,823 ha
Offentliche Verkehrsflachen 0,155 ha
Private Verkehrsflachen 0,021 ha
Offentliche Griinflache 0,047 ha
Offentliche Griinflache / Flachen fir die Versicke-

rung von Niederschlagswasser 0,042 ha
Private Grinflache 0,080 ha
Private Grinflache / Flachen fur die Versickerung

von Niederschlagswasser 0,332 ha

Private Grinflache / Flachen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft 0,226 ha
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft 0,232 ha
Geltungsbereich des B-Planes 1,958 ha
6. Hinweise/Nachrichtliche Ubernahmen

Planzeichnung

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist der vom Vermessungsbiro
Krawutschke, MeiRner, Schénemann (Offentlich bestellte Vermessungsin-
genieure) erstellte Lageplan unter Einarbeitung der ALKIS mit Stand vom
Februar 2017. Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten kénnen keine
Regressanspriiche geltend gemacht werden.
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Bodendenkmalschutz

Innerhalb der nachrichtlich in die Planzeichnung ibernommenen Flachen mit
Bodendenkmalen kann die Veranderung oder Beseitigung der Bodendenk-
male gemaR § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Boden-
denkmale sichergestellt wird. Alle durch diese Maflnahmen anfallenden Kos-
ten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumen-
tation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden
Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingung gebunden.

Auch im Ubrigen Plangebiet sind archaologische Funde zu erwarten. Wer-
den bei Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist
gemal § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu
benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverander-
tem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflir die Entdecker, der Lei-
ter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige Zeugen, die
den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung Andershof

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Wasserschutzzone (TW2Z) Il des
Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassung Andershof I. Gemal Ver-
ordnung der 132/23/77 vom 20.09.1977 gelten i. V. m. der TGL 43850, Teile
1, 2 und 6 vom April 1989 u.a. folgende Verbote (v) und Nutzungsbeschran-
kungen (b) (Auszug):

- Bohrungen, aufder fir die Wassergewinnung (b)

- Errichten von Untergrundspeichern, au3er fur die Trinkwassergewinnung
(v)

- Versickerung und Untergrundverrieselung von Abwasser bei Anlagen

- Uber 50 EGW (v)

- unter 50 EGW (b)

- Einsatz fester und flie3fahiger organischer oder mineralischer Dinger (b)

- individuelle Tierhaltung (b)

- Entlastungsanlagen der Abwasserbodenbehandlung (v)

Daruber hinaus wird auf die Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit

wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) vom 18. April 2017 (BGBI. | S. 905)

hingewiesen. Danach durfen gemaR § 49 Abs. 2 AwSV in Verbindung mit §

39 AwSV in der hier vorliegenden Trinkwasserschutzzone Il u.a. folgende

Anlagen nicht errichtet und folgende bestehende Anlagen nicht erweitert

werden:

— Anlagen mit gasférmigen oder festen Stoffen der Wassergefahrdungs-
klasse 2 (deutlich wassergefahrdend) mit einem Volumen bzw. einer
Masse von >100 < 1000 m® bzw. Tonnen,

— Anlagen mit gasférmigen oder festen Stoffen der Wassergefahrdungs-
klasse 3 (stark wassergefahrdend) mit einem Volumen bzw. einer Masse
von >10 <100 m? bzw. Tonnen,

— unterirdische Anlagen mit gasférmigen oder festen Stoffen der Wasser-
gefahrdungsklasse 1 (schwach wassergefahrdend) mit einem Volumen
bzw. einer Masse von >1000 m® bzw. Tonnen,

— unterirdische Anlagen mit gasférmigen oder festen Stoffen der Wasser-
gefahrdungsklasse 2 (deutlich wassergefahrdend) mit einem Volumen
bzw. einer Masse von >10 £ 100 m® bzw. Tonnen,
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— Anlagen mit gasférmigen oder festen Stoffen der Wassergefahrdungs-
klasse 3 (stark wassergefahrdend) mit einem Volumen bzw. einer Masse
von >1 <10 m® bzw. Tonnen,

— Anlagen mit Erdwarmesonden.

Weiterhin wird durch § 49 AwSV Abs. 3 geregelt, dass in der vorliegenden
Trinkwasserschutzzone Il nur Lageranlagen und Anlagen zum Herstellen,
Behandeln und Verwenden wassergefahrdender Stoffe errichtet und betrie-
ben werden durfen, die
1. mit einer Ruckhalteeinrichtung ausgerustet sind, die abweichend von
§ 18 Absatz 3 das gesamte in der Anlage vorhandene Volumen was-
sergefahrdender Stoffe aufnehmen kann, oder
2. doppelwandig ausgefiihrt und mit einem Leckanzeigesystem ausge-
rustet sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass Anlagen mit Erdwarmesonden in Abstim-
mung mit der Unteren Wasserbehdrde ausnahmsweise genehmigt werden
kénnen, insbesondere, wenn sie nicht tiefer als 5,0 m verlegt werden.

Anwendungsverbote firr Pflanzenschutzmittel

Es wird auf die Verordnung tber Anwendungsverbote fir Pflanzenschutzmit-
tel (Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung) vom 10. November 1992
(BGBI. | S. 1887), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 25. No-
vember 2013 (BGBI. | S. 4020) geandert worden ist, hingewiesen. Da sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone TWZ Ill des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassung
Andershof | befindet, sind insbesondere die gemal § 3 der Pflanzenschutz-
Anwendungsverordnung in Wasserschutzgebieten geltenden Anwendungs-
beschrankungen zu bertcksichtigen.

Freihaltung von Gewassern

Innerhalb des 50 m breiten Gewasserschutzstreifens ist die Errichtung von
baulichen Anlagen unzuldssig (§ 29 Abs. 1 NatSchAG M-V iV.m. § 61
BNatSchG).

Wasserabfluss

Hinsichtlich des Wasserabflusses von den Baugrundsticken wird auf fol-
gende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:

Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes
Grundstiick darf nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks be-
hindert werden. Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht
zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks verstarkt oder auf andere
Weise verandert werden. (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Die Ableitung von Abwassern oder Oberflachenwasser in oder auf die 6ffent-
lichen Stral’en ist unzulassig. (§ 49 Abs. 3 Strallen- und Wegegesetz des
Landes Mecklenburg-Vorpommern (StrWG MV).

Schutz gegen Larm bei stationdren Geraten

Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationaren Geraten und
Maschinen wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kihl- und Liiftungsgeraten
sowie Mini-Blockheizkraftwerken der ,Leitfaden flir die Verbesserung des
Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten der Bund / Landerarbeits-
gemeinschaft fir Immissionsschutz vom 28.08.2013 zu berticksichtigen.

Anwendungsbeschrankungen fiir Pflanzenschutzmittel

Es wird auf die Verordnung Uber Anwendungsverbote fir Pflanzenschutzmit-
tel (Pflanzenschutz-Anwendungsverordnung) vom 10. November 1992
(BGBI. | S. 1887), die zuletzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 25. No-
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vember 2013 (BGBI. | S. 4020) geandert worden ist, hingewiesen. Da sich
der Geltungsbereich des Bebauungsplanes innerhalb der Trinkwasser-
schutzzone TWZ Ill des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassung
Andershof | befindet, sind insbesondere die gemaf § 3 der Pflanzen-schutz-
Anwendungsverordnung in Wasserschutzgebieten geltenden Anwendungs-
verbote und -beschrankungen zu bericksichtigen.

Ordnungswidrigkeiten

Es wird darauf hingewiesen, dass die Beseitigung, wesentliche Beeintrachti-
gung oder Zerstorung des gemal der textlichen Festsetzung 5.4 zu erhal-
tenden Biotops eine Ordnungswidrigkeit gemaR § 213 Abs. 3 BauGB dar-
stellt. Diese kann mit einer GeldbuRe bis zehntausend Euro geahndet wer-
den.

Kompensationsflachenaquivalente

Die Kompensationsflachenaquivalente von 6.937,23 m?, die sich aus den mit
A1 und A2 bezeichneten MaRnahmen gemaR der textlichen Festsetzung 5.1
sowie den festgesetzten 6 Baumpflanzungen ergibt, steht fir zukinftige
Eingriffsvorhaben anderer Vorhaben zur Verfligung.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfalle geman der
Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung (Abfallsatzung — AbfS) im Landkreis
Vorpommern-Rlgen in der jeweilig gultigen Fassung durch den Landkreis
Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm be-
auftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung
von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch
hierfir beauftragte private Entsorger. Die Grundstiicke des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes unterliegen aufgrund der kunftigen Nutzung
dem Anschluss- und Benutzungszwang an die Abfallbewirtschaftung geman
§ 6 der AbfS.

Da die im Bebauungsplan festgesetzt private Zufahrt, Uber die vier Bau-
grundstiicke erschlossen werden, als Sackgasse ausgebildet ist, ist ein Be-
fahren durch Abfallsammelfahrzeuge nicht méglich. Die Nutzer der Grund-
stiicke mussen daher die Abfallbehalter sowie sperrige Gegenstéande an der
nachsten vom Sammelfahrzeug benutzbaren Fahrstralie- in diesem Fall am
Voigdehager Weg - bereitstellen.

Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Rege-

lungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die

Vorschriften fir besonders geschitzte und bestimmte andere Tier- und

Pflanzenarten nach § 44 ff wird hingewiesen. Bei der Umsetzung des B-

Plans sind insbesondere folgende MalRgaben zu beachten:

— Zum Schutz von Brutvégeln mussen die Baufeldfreimachung (inkl. Ge-
hélzrodungen) und die anschlieBenden Bautatigkeiten auflerhalb der
Brutzeit (01.02. bis 30.09.) begonnen und ohne gréRere Pausen fortge-
fuhrt werden. Eine Baufeldfreimachung/ein Baubeginn in der Brutzeit ist
moglich, sofern durch eine Okologische Baubegleitung (OBB) nachge-
wiesen wird, dass zum Zeitpunkt des Baubeginns keine artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbestadnde ausgeldst werden kénnen.

— Zum Schutz von Amphibien ist das temporare Kleingewasser bei Bauta-
tigkeiten im Zeitraum vom 01.02. bis 30.09. gegenuber dem unmittelbar
angrenzenden Baufeld mit Amphibienschutzzaunen abzugrenzen, sofern
durch die OBB ein Besatz mit Amphibien festgestellt wird. In diesem Falle
sind die Bautéatigkeiten durch die OBB zu begleiten. Ggf. notwendige wei-
tere Schutzmalinahmen sind mit der Unteren Naturschutzbehérde abzu-
stimmen.
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7. MaBnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Grundstiicke
wurden durch den Vorhabentrdger, der Liegenschaftsentwicklungsgesell-
schaft der Hansestadt Stralsund mbH (LEG), von der Hansestadt Stralsund
sowie von einem Privateigentimer erworben.

Es wird ein stadtebaulicher Vertrag Uber die Herstellung von ErschlieRungs-
anlagen fir das Plangebiet vorbereitet, der zwischen der LEG, der REWA
und der Stadt zu schlieRen ist. In diesem verpflichtet sich die LEG, die Er-
schlieBungskosten einschliefl3lich griinordnerischen und weiteren Mallnah-
men zu tragen.

Mit dem Landwirt, der die in Eigentum der Hansestadt Stralsund stehenden
Ackerflachen in unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebietes bewirtschaf-
tet, wird im Pachtvertrag vereinbart, dass er die gesetzlich geforderten Min-
destabstdnde der zugelassenen und von ihm verwendeten Pflanzenschutz-
mittel einhalt. Sollten sich ergdnzend zu dem komplett aus der Ackernutzung
genommenen Grunstreifen grolRere Mindestabstidnde ergeben, verpflichtet
sich der Pachter, den verbleibenden Restabstand durch die Art der Bewirt-
schaftung zu gewabhrleisten. Im Falle einer VerauRerung der Ackerflachen,
gehen selbige Bedingungen als stadtebaulicher Vertrag in die Vertragsbe-
dingungen zum Grundstiicksankauf ein.

Entsprechende vertragliche Regelungen wurden auch mit dem Landwirt
vereinbart, der die in Privateigentum befindlichen Flachen bewirtschaftet.
Dieser war zugleich Eigentimer der Flursticke35/8, 35/9 und 35/11, die
durch die LEG erworben wurden. Dabei wurde dem Kaufvertrag ein stadte-
baulicher Vertrag beigefiigt wird, in dem sich der Landwirt zur ordnungsge-
mafen Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln einschliellich der Einhaltung
der vorgegebenen Mindestabstande verpflichtet hat.

Fir die Mahd der nérdlichen Kompensationsflachen wird angestrebt, einen
Landwirt vertraglich zu binden, der das Heu fiir die von ihm gehaltenen Tiere
als Futter verwendet.

Fir den als offentliche Griinflache festgesetzten Griinzug zum Voigdehager
Teich erfolgt die laufende Pflege und Unterhaltung durch die Hansestadt
Stralsund.

Die westlich an das WA4 angrenzenden Grinflachen werden an die privaten
Grundstuickseigentiimer mit verdufRert, so dass die Unterhaltung und Pflege
durch diese zu besorgen sind. Im Kaufvertrag zwischen der LEG und den
Erwerbern werden entsprechende Verpflichtungen aufgenommen.

Hinsichtlich der Planrealisierung wird fiir die Erschlielungsanlagen von einer
witterungsbedingten Bauzeit von mindestens 6 Monaten ab Rechtskraft des
Bebauungsplanes ausgegangen. Dabei bereitet der Bebauungsplan zwar
den Ausbau des Voigdehager Weges auf eine Breite von 11,8 m bis 13,2 m
vor, zunachst soll jedoch nur eine Oberflachensanierung der Fahrbahn nach
dem erfolgten Leitungsbau und die Herstellung der Nebenanlagen (Baum-
reihe und Gehweg) erfolgen.

Fir den Hochbau wird ein Realisierungszeitraum von ca. 2 bis 3 Jahren
nach Fertigstellung der ErschlieRungsanlagen veranschlagt.
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8. Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren
nach § 13b BauGB.

— Aufstellungsbeschluss 15.09.2016
— Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 22.06. — 06.07.2018
— Frihzeitige Beteiligung der Behdrden Schreiben vom 05.06.2018
— Offentliche Auslegung 15.10. bis 19.11.2019
— Formelle Beteiligung der Behérden und

sonstiger Trager 6ffentlicher Belange Schreiben vom 01.10.2019
— 2. Offentliche Auslegung 07.03. — 14.04.2022
— 2. Formelle Beteiligung der Behdrden und

sonstiger Trager 6ffentlicher Belange Schreiben vom 01.03.2022

— Eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit
sowie der Behdrden und sonstiger Trager

offentlicher Belange am 3. Entwurf Schreiben vom 20.05.2022
— Eingeschrankte Beteiligung der Offentlichkeit
am 4. Entwurf Schreiben vom 28.06.2022

— Satzungsbeschluss

9. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674).
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S. 1802).

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

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

HANSESTADT STRALSUND,
DER OBERBURGERMEISTER

Dr.- Ing. Alexander Badrow
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Anhang

Pflanzliste

Fir die Pflanzgebote sind heimische, standortgerechte Bdume und Strau-
cher zu verwenden. Die nachfolgende Liste gibt Empfehlungen zur Pflan-

zenauswabhl.

Baumarten Verkehrsflachen:

Carpinus betulus - Hainbuche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Ulmus ,Regal’ - Resista-Ulme
Tilia cordata - Winterlinde

Straucharten Feldhecke (G 2 und G 3):

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel

Corylus avellana - Gemeine Hasel

Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Malus sylvestris - Wildapfel

Philadelphus coronarius - Europaischer Pfeifenstrauch
Prunus spinosa - Schlehe

Cornus alba - Weiller Hartriegel

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeilRdorn
Euonymus europaeus - Europaisches Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gewdhnlicher Liguster
Philadelphus coronarius - Europaischer Pfeifenstrauch
Prunus spinosa - Schlehe

weitere Baumarten Grundstilick (optional)

Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn

Betula pendula - Gemeine Birke

Corylus colurna - Baum-Hasel

Fagus sylvatica - Rotbuche

Juglans regia - Walnuss

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus petraea - Trauben-Eiche

Salix alba - Silber-Weide

Salix viminalis - Korb-Weide

Sorbus aria - Mehlbeere

Sorbus aucuparia - Eberesche

Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Obstbaume:

Malus in Sorten - Apfel

Prunus in Sorten - Pflaume

Prunus in Sorten - Sauer- bzw. SuRkirsche
Pyrus in Sorten - Birne
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weitere Straucharten Grundstiick (optional)

Euonymus europaaeus - Pfaffenhitchen
Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
Rosa canina - Hunds-Rose
Salix cinerea - Grau-Weide
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball
Berbereis thunbergii - Berberitze
Clemaitis vitalba - Waldrebe
Cornus mas - Hartriegel
Hedera helix - Gemeiner Efeu
Parthenocissus inserta - Jungfernrebe
Rubus fruticosus agg. - Brombeeren
Taxus baccata i.S. - Gemeine Eibe
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