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TEIL 1 - ZIELE, GRUNDLAGEN UND INHALT DER 25. ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANS

1 Einleitung

Die Hansestadt Stralsund bildet gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt Greifswald das Ober-
zentrum der Planungsregion Vorpommern und ist als kreisangehdrige Stadt Verwaltungssitz des Land-
kreises Vorpommern-Riigen. Das Stadtgebiet liegt unmittelbar am Strelasund und ist inklusive der inkom-
munalisierten Wasserflachen ca. 54 km? groR. Lt. kommunaler Statistikstelle lag die Bevodlkerungszahl
der Hansestadt zum 31.12.2021 bei 59.171 Personen. Mit Ausnahme der Jahre 2018 und 2020 stieg die
Bevolkerungszahl Stralsunds kontinuierlich.

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

GemaR der 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) vom Juli 2023 ist bis
2035 davon auszugehen, dass die Bevolkerungszahl insbesondere durch Zuzug in der Hansestadt wei-
terhin steigen wird. Der daraus ermittelte Wohnraumbedarf im Zeithorizont bis 2035 liegt bei ca. 3.500
Wohneinheiten. Um dieser prognostizierten Nachfrage gerecht zu werden, stellt das ISEK Planungsziele
zur Entwicklung des Wohnungsangebotes auf. Das Wohnungsangebot soll sich differenziert in Hinsicht
auf unterschiedliche Bevolkerungsgruppen und Preissegmente entwickeln. Im Hinblick auf demographi-
sche Veranderungen und sonstige Entwicklungskapazitaten sind hierfir auch Neubaugebiete vorzuse-
hen, die bereits durch informelle und formelle Planungen vorbereitet werden.

Durch seine raumliche Nahe zu vorhanden und geplanten Infrastruktureinrichtungen sowie der Lagegunst
zwischen Strelasund und der Gemeinde Voigdehagen ist der Stadtteil Andershof im besonderen Mafe
fur die mit der ISEK-Fortschreibung verfolgte Siedlungsentwicklung geeignet und soll deshalb in den kom-
menden Jahren forciert werden. Die Einwohnerzahl im Stadtteil ist kontinuierlich gestiegen, gleichzeitig
verflgt der Stadtteil Uber entsprechende Entwicklungs- und Flachenpotentiale. Bis 2035 sollen hier meh-
rere Wohngebiete mit ca. 1.100 neuen Wohnungen entstehen.

Zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen und infrastrukturellen Entwicklung im Stadtteil Anders-
hof wurde dazu 2021 ein Rahmenplanentwurf eingebracht. Dieser beriicksichtigt neben der reduzierten
Verkehrsbedeutung der Greifswalder Chaussee (nach Inbetriebnahme der neuen Ortsumgehung - B 96)
auch die Aussicht auf Fortbestand und Qualifizierung des hiesigen Einzelhandels- und Nahversorgungs-
standortes flir das sUdlichste Stadtgebiet, bauliche Entwicklungsinteressen sowie den geplanten Bahn-
haltepunkt ,Stralsund Std* auf der Bahnstrecke nach Greifswald mit voraussichtlicher Inbetriebnahme im
Jahr 2026.

Der Rahmenplan fiihrt die verschiedene Ebenen der Stadtentwicklung zusammen: Stadtebau (kompakte
Stadtviertel, Stadt der kurzen Wege durch Funktionsmischung), technische Infrastruktur (Aufbau einer
klimaneutralen Warme- und Energieversorgung) und Mobilitat (Bahnhaltepunkt mit ca. 100 Park & Ride-
Platzen und Fahrradstellflachen, Férderung des OPNV, Verkniipfung im Umweltverbund) sowie Land-
schaftsentwicklung (Spiel- und Freiflachen, Naherholung, Niederschlagswassermanagement, Biodiversi-
tat). Zur Umsetzung des Rahmenplans Andershof erfolgt die Aufstellung von teilrdumlichen Bebauungs-
planen. So ist beispielsweise der Bebauungsplan Nr. 68 ,Wohngebiet Ostlich der Brandshéger Strafle* im
Bereich der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) seit dem 23.12.2022 rechtskraftig. Der vor-
habenbezogene Bebauungsplan Nr. 24 "Wohngebiet zwischen Boddenweg und Gustower Weg" zur Wie-
dernutzbarmachung einer Gewerbebrache befindet sich in Aufstellung.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 77 "Wohnbebauung am Haltepunkt Std, Andershof* (Be-
schluss-Nr. 2021-VI1-10-0723 vom 16.12.2021) wurde auch das 25. Anderungsverfahren des FNP der
Hansestadt Stralsund eingeleitet. Zeitgleich wurde der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 71 "Wohn-
bebauung am Deviner Weg* (Beschluss-Nr. 2021-VII-10-0724 vom 16.12.2021) gefasst.
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Abbildung 1: Rahmenplan Andershof, MaRnahmen

Die geplanten groBen Entwicklungen im Stadtteil Andershof bieten die Chance, quartiersiibergreifende
Lésungen zum klimaschitzenden Umbau der Sektoren Gebaude und Verkehr zu implementieren. Dies
betrifft zu einen die zukunftsfahige Ausrichtung der Mobilitat durch Starkung des Umweltverbundes und
zum anderen die Energieversorgung der Gebaude durch Ausbau eines klimaneutralen Warmenetzes mit
Einsatz regional erzeugter regenerativer Energie.
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Das Plangebiet ist in besonderem Male flir eine Wohngebietsentwicklung geeignet, da es in bestehende
Siedlungsstrukturen eingebunden ist und gleichzeitig die Arrondierung des Stadtrandes verfolgt. Die
raumliche Néhe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (bspw. Einzelhandels- und Dienstleistungs-
einrichtungen, Busanbindung) stéarkt das Gebiet als Wohnstandort. Der Planbereich will Angebote schaf-
fen flr nicht ausschlielich urban, sondern auch landlich orientierte Stadtbewohner sowie aufgrund der
Lage im Stden der Stadt auch fiir Pendler in das benachbarte Teiloberzentrum Greifswald.

Um die geplante Gesamtentwicklung im Bereich Andershof gemaf den Vorgaben des Rahmenplans An-
dershof abzubilden, wird die bisherige Gebietskulisse der 25. FNP-Anderung nunmehr um den ebenfalls
in Aufstellung befindlichen B-Plan Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg* einschlieBlich dem angren-
zenden ,Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen® und weiteren Flachen am Deviner Weg erganzt. Da-
mit werden die jetzigen Darstellungen den Entwicklungsabsichten bzw. Gegebenheiten im Parallelverfah-
ren gemal § 8 (3) Baugesetzbuch (BauGB) und beigefiigter Abbildung angepasst. Ein entsprechendes
Anderungsverfahren wurde bereits eingeleitet. Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschafts-
plan wird fiir die betroffene Teilflache ebenfalls gedndert.

Im Zusammenwirken mit den nérdlich angrenzenden Siedlungsflachen und der stdlich angrenzenden
arrondierenden Wohnbauflache des rechtskraftigen B-Plans Nr. 68 ,Wohngebiet dstlich der Brandshager
Stralle” dient die Gesamtentwicklung auch der Auspragung des sudlichen Standeingangs aus Richtung
Greifswald sowie der Neugestaltung von Siedlungsrand und dem Ubergang in die freie Landschaft in
diesem Bereich.
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Abbildung 2: Gebietsabgrenzung der 25. Anderung des FNP zum Entwurf
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 25. Anderung des Flachennutzungsplans beidseits der Greifswalder Chausee
(L222) in der Gemarkung Andershof, Flur 2 ; 3 ; 4 umfasst nunmehr eine Flache von 48,1 Hektar (ha). Er
wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die Bebauung am Apfel- und Rotdornweg (B-Plan Nr. 46 ,Wohn- und Mischge-
biet zwischen Greifswalder Chaussee und Andershofer DorfstralRe®), den Deviner Weg sudlich
des Einzelhandelskomplexes und Baumarkt ,Bauhaus‘ sowie durch die Bebauung sudlich des
Drigger Weges,

— im Nordosten durch den 150 m breiten Kiistenschutzstreifen " am Strelasund,

— im Sudosten durch einen Gehdlzstreifen entlang der Bebauung am Sanddornweg (B-Plan
Nr. 5 "Wohngebiet Andershof / Devin"),

— im Stden durch den Deviner Weg (nérdlich der B-Plane Nr. 42 "Wohngebiet siidlich des Deviner
Weges" und Nr. 68 ,Wohngebiet dstlich der Brandshager StralRe*), sowie durch landwirtschaftli-
che Nutzflachen und durch die Einbeziehung naturschutzrechtlich bedeutsamer Griin- bzw.
Waldflachen (,Feuchtgebiet ndrdlich von Teschenhagen®),

— im Westen durch die Bahnstrecke Stralsund — Greifswald — Prenzlau — Eberswalde — Berlin.
Der Geltungsbereich des Einleitbeschlusses zur 25. Anderung des FNP wird (Beschluss-Nr. 2021-VII-

10-0723 vom 16.12.2021) wird im Zuge des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses an die Flachener-
weiterung angepasst.

2 Ubergeordnete und ortliche Planungen und Vorgaben

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Als Vorgaben
der Raumordnung sind fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes das Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie das Regionale Raumentwick-
lungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010) malgeblich.

211 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

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

Ziel 4.1 (2

,Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert werden.

Die Inanspruchnahme der Flachen ist gerechtfertigt, weil die Planung dem raumordnerischen Ziel einer
Konzentration der Wohnbauflachenentwicklung auf die zentralen Orte folgt, denen ein ausreichender
Spielraum fiir eine angemessene stadtebauliche Entwicklung verbleiben muss.

T Gem. § 29 NatSchAG M-V, Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V):
(1) ... An Kiistengewdssern ist abweichend von Satz 1 ein Abstand von 150 Metern land- und seewérts von der Mittelwasserlinie einzu-
halten.
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Ziel4.1(5

,In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkeiten der Nachverdichtung vor-
rangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflé-
chen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.”

Die Notwendigkeit neuer Wohnbaustandorte begrindet sich zum einen aus der 3. Fortschreibung des
ISEK bzw. ist erforderlich, da Nachverdichtungsmdglichkeiten und Wohnbaupotenziale der Innenentwick-
lung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB in einem sehr eingeschrankten MaRe verfugbar sind. Die Sied-
lungsflachenentwicklung erfolgt in Anbindung an vorhandene Ortslagen.

Ziel 4.5 (2

,Die landwirtschaftliche Nutzung von Fléchen darf ab der Wertzahl 50 nicht in andere Nutzungen umge-
wandelt werden.*

Mit der 25. Anderung des FNP soll die Entwicklung von ca. 30,3 ha Wohnbaufléche (wovon bereits 12,7
ha im rechtswirksamen FNP enthalten sind) zuzuglich eines geringen Anteils gemischter Bauflache vor-
bereitet werden. Demgegen(ber steht der Verlust von wertgebenden Bdden >/= 50 in einer Grole von
ca. 5,4 ha, was einem Prozentwert von 17 % entspricht.

Die Uberplanung der wertgebenden Bdden mit einer Bodenwertzahl von >/= 50 ist im Zusammenhang
mit dem Ausbau des Bahnhaltepunktes Sud zuzuglich dafir notwendiger Infrastruktureinrichtungen, Bike
+ Ride, Park + Ride, Busanbindung usw. zu sehen. Die Zustimmung seitens der Landesplanung vom xxx
liegt dazu vor.

Mit der Planung wird den Programmsétzen 4.1 (2) ; 4.1 (5) ; 5.1 (1) ; 5.1.2 (11) entsprochen.

Ziel 5.1 (1

,Das gesamte Verkehrssystem aus Netzen und Verkehrstragern soll die Teilhabe aller Bevélkerungsgrup-
pen am gesellschaftlichen Leben gewéhrleisten und die wirtschaftliche Entwicklung sicherstellen. Daftir
sollen die nachhaltige Kombination und Kooperation der verschiedenen Verkehrstréger im Personen- und
Gliterverkehr weiter verbessert werden.

Die Aufstellung des B-Plans Nr. 77 "Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof* ist in einem engen
Zusammenhang mit der Realisierung und Inbetriebnahme des neuen Haltepunktes zu sehen. Die beab-
sichtigte Anlage des neuen Haltepunkts ,Stralsund Sud“ auf der Bahnstrecke nach Greifswald bzw. An-
bindung an den schienengebundenen Nah- bzw. Regionalverkehr durch die DB Netz AG in Zusammen-
arbeit mit der Station&Service AG bietet nicht nur fiir den Stadtteil Andershof die auRerordentliche Chance
und Entwicklungsmaglichkeiten zu einem beispielgebenden Vorzeigestadtteil, sondern leistet auch einen
wesentlichen Beitrag zur Mobilitatswende bzw. auf dem Weg zur Klimaneutralitdt der Hansestadt
Stralsund.

Die geplante Einbindung des Areals und die Erweiterung von Angebotsstrukturen dient diesem Pro-
grammsatz.
Ziel 51.2 (11

LAlle Verkehrstréager sollen in sinnvollem Umfang miteinander verkniipft werden, um eine optimale Nut-
zung ihrer jeweiligen Qualitéten zu erreichen.”

Die Wirtschaftlichkeit des Haltepunkts begriindet sich durch eine gute Erreichbarkeit sowie dessen Ver-
kntpfung mit weiteren Angeboten des OPNV (Bus, Park+Ride, etc.) und einer entsprechenden Wohn-
bauentwicklung im Einzugsgebiet, die das erforderliche Fahrgastaufkommen sichert.

Mit der Planaufstellung soll den Vorgaben des LEP M-V Rechnung getragen werden.
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21.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern bildet die Hansestadt Stralsund
gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion Vor-
pommern. Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010, gean-
dert am 7. Oktober 2013) konkretisiert die Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms.

Fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes sind vor allem folgende Grundsétze und Ziele relevant:

Grundsatz 3.1.2 (1)

,Um die Hansestéadte Greifswald und Stralsund sind Gemeinden festgelegt, die gemeinsam mit der jewei-
ligen Kernstadt einen Stadt-Umland-Raum bilden... Die Stadt-Umland—Réume sollen so gestérkt wer-
den, dass sie weiterhin einen wesentlichen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung der Region leisten.*

Durch die Lage der Gebietskulisse zur 25. Anderung des FNP am siidlichen Stadtrand mit Zugang zu
uberdrtlichen Versorgungsstrukturen (Leistungen des spezialisierten, hoheren Bedarfs) und der geplan-
ten Einrichtung eines neuen Bahnhaltepunktes in Andershof wird dem Grundsatz in besonderer Weise
Rechnung getragen.

Grundsatz 3.1.3 (6)

,Die Tourismusentwicklungsrdume sollen unter Nutzung ihrer spezifischen Potenziale als Ergédnzungs-
raume fiir die Tourismusschwerpunktrdume entwickelt werden. Der Ausbau von weiteren Beherbergungs-
einrichtungen soll méglichst an die Schaffung bzw. das Vorhandensein touristischer Infrastrukturangebote
oder vermarktungsféhiger Attraktionen und Sehenswiirdigkeiten gebunden werden.*

Gemal der Karte des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommern liegt das Vorhaben in ei-
nem Tourismusentwicklungsraum, es ist jedoch raumlich nicht an touristische Infrastrukturangebote oder
vermarktungsfahigen Attraktionen und Sehenswirdigkeiten angebunden. Die Planung steht dem Ausbau
des Beherbergungsangebots in Anbindung an touristische Infrastrukturangebote oder vermarktungsfa-
hige Attraktionen und Sehenswdrdigkeiten nicht entgegen. Dem Grundsatz wird damit entsprochen.

Grundsatz 3.2.1 (1)

,Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Versorgung, der Siedlungs-
entwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als Verwaltungszentren vorrangig gesichert
und ausgebaut werden.

Dem Grundsatz wird entsprochen, da sich das Plangebiet innerhalb eines zentralen Ortes der Hansestadt
Stralsund befindet und vor allem der Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung dient.

Grundsatz 4.1 (1)

,Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll in ihren Grundziigen erhalten
werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bediirfnissen der Bevilkerung weiter-
entwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels angepasst werden*

Durch die Arrondierung des sidlichen Stadteingangs der Hansestadt Stralsund und sich aus der 3. Fort-
schreibung des ISEK ergebenden Entwicklungsbedarf an neuen Wohnbauflachen einhergehend mit der
Ableitung spezifischer Angebotsstrukturen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird diesem
Grundsatz entsprochen.

Grundsatz 4.1 (2)

,Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen, kulturellen, sportlichen,
wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstiitzen. Die Siedlungsentwicklung soll eine rdumliche
Zusammenftihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern.”

Die 25. Anderung des FNP sieht neben der Wohnbauflchenentwicklung auch die Ausweisung von Fla-
chen fir den Gemeinbedarf (gem. § 5 Abs. 2 Nr. 2a und Abs.4 BauGB) fir offentliche Verwaltungen,
Schule sowie sportlichen und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen als auch ge-
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mischte Bauflachen vor und bildet kiinftig den Liickenschluss zwischen den siidlich angrenzenden Wohn-
gebieten und dem Uberortlichen Versorgungs- und Dienstleistungszentrum im Norden. Damit wird die
Zusammenfiihrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Dienstleistung gestarkt.

Ziel 4.1 (4
,Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen.”

Das Ziel wird durch die Planung beachtet, da sich das Plangebiet an die bestehende Siedlungsstruktur
der Hansestadt Stralsund anschlie3t und diese arrondiert.

Grundsatz 4.2. (3)

,In allen Teilen der Planungsregion soll eine ausgewogene und bedarfsgerechte Versorgung der Bevol-
kerung mit Wohnraum gewéhrleistet werden. Dabei ist der Wohnungsbau in erster Linie bestandsorien-
tiert zu realisieren. Neue Wohngebiete sollen in einer guten Erreichbarkeit zu Arbeitsstétten, Versor-
gungs- und Freizeiteinrichtungen und zu Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs errichtet
werden.”

Dem Grundsatz wird entsprochen, da die geplanten und neuen Wohnbaustandorte eine gute Erreichbar-
keit zu Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen, Haltestellen des OPNV sowie mdglichen Arbeitsstatten
gewahrleistet.

Ziel 6.3 (1

,In allen Teilrdumen der Planungsregion soll eine angemessene medizinische Versorgung und soziale
Beratung und Betreuung der Bevélkerung gewahrleistet werden. Vorrangstandorte fiir Einrichtungen des
Gesundheitswesens sind Zentrale Orte.*

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen u. a. Erweiterungsmoglichkeiten flr Einrichtungen
des Gesundheitswesens baurechtlich gesichert werden. Dies soll nach Rechtswirksamkeit der FNP-
Anderung vor allem auf den gemischten Bauflachen beidseits der L222 maéglich sein.

Grundsatz 6.4.1 (3)

,Das Schienennetz in der Region Vorpommern ist als eine wirtschaftlich, sozial und ékologisch notwen-
dige Alternative zur StralSe und als Komponente der RaumerschlieSung und nachhaltiger Siedlungsent-
wicklung sowohl im Personenverkehr als auch im Giiterverkehr nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten zu
sichern sowie weiter aufzuwerten. In Abhéngigkeit vom Bedarf sollen bestehende Netzzugénge und Um-
steigeknoten des OPNV und des Fernverkehrs erhalten und eine Verdichtung der Zugangsstellen zum
OPNV angestrebt werden.

Grundsatz 6.4.1 (5)

,Im regionalen OPNV-System sollen Verkniipfungspunkte, an denen zwischen verschiedenen Linien des
strallen- und schienengebundenen Personennahverkehrs auch untereinander umgestiegen werden
kann, gewéhrleistet werden. An den Verkniipfungspunkten des regionalen OPNV-Systems sind entspre-
chende Umsteigeangebote fiir den Rad- und Kraftfahrzeugverkehr (Bike + Ride- bzw. Park + Ride-Anla-
gen) zu realisieren. Insbesondere sollen entsprechende Anlagen in den Stadt-Umland-Rdumen und in
den an die Tourismuszentren Riigen, Usedom und Fischland-DarB3-Zingst angrenzenden Gebieten zur
verkehrlichen Entlastung dieser Réume beitragen.*

Beiden Grundsatzen kann im Rahmen der 25. FNP-Anderung in hohem MaRe durch Neueinrichtung ei-
nes neuen Bahnhaltepunktes mit adaquater Lage, Anbindung und Erreichbarkeit und dessen Qualifizie-
rung durch entsprechende Angebote wie Bike + Ride- bzw. Park + Ride-Anlagen und der angrenzenden
Wohnsiedlungsentwicklung zur Sicherung eines wirtschaftlichen Fahrgastauskommens entsprochen wer-
den.

Mit der Planaufstellung soll den Vorgaben des RREP VP Rechnung getragen werden.
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2.2 Inhalt des Landschaftsplanes

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan vom November 1996 stellt den ostlichen
Teil des Anderungsbereichs (Gstlich der L 222) iberwiegend als ,Bauflachen gem. § 5 BauGB, Bahnan-
lagen* dar. Der nordostliche Randbereich der 6stlichen Teilflache des Anderungsbereichs ist als ,Freifla-
chen mit landschaftspflegerische Zielstellung” dargestellt, der westliche Randbereich als ,waldartige Ge-
holzstrukturen®,

Der westliche Teilbereich des Anderungsbereichs (westlich der L 222) ist zu groRen Teilen der ,landwirt-
schaftliche Nutzflache® zugeordnet. Der nérdliche Teil ist als ,Freiflachen mit landschaftspflegerische Ziel-
stellung” dargestellt. Stdlich reichen ebenfalls Freiflachen mit landschaftspflegerische Zielstellung“ sowie
eine ,landwirtschaftliche Nutzflache mit eingeschrankter Nutzung® in den westlichen Anderungsbereich
hinein. Diese sind gleichzeitig der Schutzkategorie ,Geschltzter Landschaftsbestandteil“ zugeordnet.

Die L 222 ist als ,Hauptverkehrsstrale“ dargestellt.

i+ —oo= Geltungsbereich 25. Anderung FNP
5 - waldartige Geholzstrukturen

- Frefiachen mit landschaftspfiegerischer
Zielstellung

- spezielle Griunflachen

O Kleingartenanlagen

[E] Sport- und Bolzplatz [) Sportaniage
mmmm Wichtige Full- und Radwege
‘13/ FlieRgewasser mit Grabenbezeichnung

Baufiachen (gem. § 5 BauGB), Bahnanlagen
und Flachen fir Ver- und Entsorgungsanlagen

mmm Hauptverkehrsstaen

landwirtschaftliche Nutzflache
landwirtschaftliche Nutzfiache mit einge-

schrankter Nutzung
@

bestehendes Schutzgebiet im Sinne des
Naturschutzes (gem. § 3 1.Nat G M-V)

gesetzlich geschiiztes Biotop
(gem. § 2 des 1. Nat G M-V)

L8 geschitzter Landschaftsbestandteil

Abbildung 3:  Auszug aus dem Landschaftsplan mit Darstellung des Anderungsbereiches

2.3 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bei der Aufstellung von Bauleitplénen soll geméaR § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Dieser Grundsatz ist in der Abwé-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ber(cksichtigen.

Das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund vom Oktober 2010 wurde am 31. Méarz 2011 von der
Birgerschaft als Handlungsrichtlinie fir die zukinftige Entwicklung der Klimaschutzarbeit in der Stadt
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beschlossen (Beschl.-Nr. 2011-V03-0448). Das Klimaschutzkonzept definiert die wesentlichen Klima-
schutzziele sowie Klimaschutz- und -Anpassungsmalnahmen und zielt darauf ab, den CO2-AusstoR alle
finf Jahre um 10 % zu vermindern.

Fur die Ebene der Flachennutzungsplanung sind insbesondere die Ausfiihrungen zur Siedlungsgestal-
tung relevant. Die Darstellung neuer Bauflachen erfolgt in Anbindung an vorhandene Ortslagen. Durch
diese Arrondierung fligt sich die Bauflache im Plangebiet in die umliegenden baulich gepragten Bereiche
ein und bereitet so eine kompakte Siedlungs- und Stadtgestaltung vor.

2.4 Begriindung der Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen

GemaR § 1 Abs. 2 BauGB soll die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald ge-
nutzter Flachen begriindet werden. Der wirksame FNP der Hansestadt Stralsund stellt fir das Plangebiet
derzeit 11,3 Hektar als Flache fur die Landwirtschaft dar, wovon kinftig ca. 9,7 Hektar fr die Siedlungs-
und Infrastrukturentwicklung zusétzlich beansprucht werden sollen.

Dariiber hinaus ist im Landesraumentwicklungsprogramm M-V 2016 im Kapitel 4.5. (2) das Ziel festge-
schrieben, dass die Nutzung landwirtschaftlicher Flachen ab der Wertzahl 50 nicht umgewandelt werden
darf. Die Umwandlung landwirtschaftlicher Boden mit einer Wertzahl ab 50 ist bis zu einer FlachengroRle
von 5 ha nicht raumbedeutsam.

Die geplante Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen begrindet sich aus denen im ISEK (3. Fort-
schreibung) abgeleiteten GroRenordnungen, Flachenbedarfen bzw. Gebietskulissen zur kiinftigen Sied-
lungs- und Infrastrukturentwicklung in der Hansestadt Stralsund. Entsprechende Nachverdichtungsmaég-
lichkeiten und Wohnbaupotenziale der Innenentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB sind nur im
eingeschrankten Maf verfligbar und deshalb keine Planungsalternative. Insbesondere die Aufstellung
des B-Plans Nr. 77 "Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof* ist in einem engen Zusammenhang
mit der Realisierung und Inbetriebnahme des neuen Haltepunktes durch die DB Netz AG zu sehen.

Mit der 25. Anderung des FNP soll die Entwicklung von ca. 32,6 ha Wohnbauflache (wovon 12,7 ha im
wirksamen FNP enthalten sind), zusatzlich gemischter Bau- und Gemeindebedarfsflachen in einer Gro-
Renordnung von insgesamt etwa 7 ha vorbereitet werden. Demgegeniiber steht der Verlust von Landwirt-
schaftsflachen mit Bodenwertzahlen von durchschnittlich 46 (im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 77
"Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof), darunter wertgebenden Boden >/= 50 in einer Gro-
Renordnung von ca. 5,4 Hektar (bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes STAND Juli 2023), was
einem Prozentwert von 17 % entspricht.

Die oberste Landesplanungsbehdrde ist in Abstimmung mit dem Landwirtschaftsministerium M-V 2 zu der
Einzelfallentscheidung gekommen, dass angesichts der sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung die kriti-
sche Restflache von ca. 0,5 ha mit Bodenwert >/=50 ohne Préazedenzwirkung akzeptiert wird und fur diese
Flache kein Zielabweichungsverfahren durchgefihrt wird.

Sollte es im weiteren Planverfahren zu Anderungen des Plangebietes kommen, ist dies erneut zu priifen.

Eine Inanspruchnahme von Wald erfolgt nicht. Die Waldflachen im stidwestlichen Bereich werden darge-
stellt und von einer Bebauung ausgenommen.

2 Mit Schreiben des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern — Der Amtsleiter — vom 1.9.2023
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3  Stadtebauliche Ausgangssituation

Abbildung 4: Aktuelles Luftbild mit Gebietskulisse der 25. Anderung des FNP
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3.1 Umgebung des Anderungsbereichs und Anlagen des WSV

Das Plangebiet liegt ca. 5 km sidlich der Stralsunder Altstadt und spannt sich in der West-Ost-Ausdeh-
nung auf einer Lange von ca. 1.200 m zwischen dem Kustenschutzstreifen am Strelasund (Bundeswas-
serstralle Ostsee/ Ostansteuerung Stralsund) und der Bahnlinie Richtung Grimmen auf. Es ist von Acker-
flachen, Grinflachen, Waldflachen und Wohnbauflachen umgeben und entsprechend der Beschreibung
in Teil I, Kap. 1.2 begrenzt.

Nordlich der Gebietskulisse liegt im Kiistenschutzstreifen eine technische Anlage zur Regenrlckhaltung
fir die Bebauung am Drigger Weg.

Angrenzend sowie innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Anlagen der Wasserstraen- und

Schifffahrtsverwaltung des Bundes in Zusténdigkeit des WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Ostsee

(WSV) 3

- Leitfeuer Andershof als feste Schifffahrtszeichen, bestehend aus Oberfeuer und Unterfeuer auf den
WSV-Flurstiicken 40/5 und 48/5 einschlieBlich deren Richtfeuerachse zwischen diesen Anlagen (Flur-
stiicken)

- Kabelnetz zum Betrieb des Leitfeuers
- Steuerkabine einschlieRllich Kabel fiir das Leitfeuer auf dem angrenzenden WSV-Flurstiick 57/1
- Betriebswege/-flachen.

3.2 Bestand und gegenwirtige Nutzung des Anderungsbereichs

Der Geltungsbereich des B-Planes Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg* zwischen Deviner Weg und
Strelasund ist zurzeit groBtenteils ackerbaulich genutzt. Im Gstlichen Bereich des Areals (auf dem Flur-
stiick 36/2) hat die DEGES - Deutsche Einheit Fernstralenplanungs- und -bau GmbH Kompensations-
malnahmen gemal Planfeststellungsbeschluss fur die 2. Rigenquerung umgesetzt. Am Standort sollen
Wohnungsbau- und Gemeinbedarfsflachen entwickelt werden, die auch einen Anteil der Kompensations-
flachen einbezieht.

Der Bereich zwischen L222 und Deviner Weg ist stadtebaulich ungeordnet und ohne eindeutige Nut-
zungstypologie oder -struktur. Er umfasst neben Grinflachen, Splittersiedlungen am Deviner Weg und
an der Greifswalder Chaussee (L222) sowie eine befestigte Pkw-Stellflache flir eine benachbarte sozial-
medizinische Einrichtung.

Die Flachen im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 77 ,Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof
werden zurzeit groftenteils landwirtschaftlich bewirtschaftet. Sie umfassen Boden mit Ackerwertzahlen
zwischen 20 und 55 (im Durchschnitt 46) und zusatzlich auch wertgebende Boden mit einer Bodenwert-
zahl von >/= 50 in einer GréRenordnung von ca. 6,55 Hektar. Gemall Rahmenplanung Andershof sind
hier Wohnungsbau sowie sozialmedizinische Einrichtungen vorgesehen.

Im stdlichen Bereich schlief3t sich der teilweise waldbestandene Landschaftsraum mit dem ,Feuchtgebiet
nordlich von Teschenhagen® an.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Die Flachen des Geltungsbereiches der 25. FNP-Anderung sind bauplanungsrechtlich bisher dem Au-
Renbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

3 Mit Schreiben der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes in Zustandigkeit des Wasserstrallen- und
Schifffahrtsamtes Ostsee (WSV) vom 20.9.2023
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Der wirksame FNP der Hansestadt Stralsund (genehmigt mit Bescheid der héheren Verwaltungsbehdrde
vom 08.05.1999, Az. 512.111-05.000) stellt das Plangebiet im Bereich des B-Planes Nr. 71 ,Wohnbebau-
ung am Deviner Weg"“ bereits als Wohnbauflache mit Griinflachen (u.a. Freihaltetrasse ,Leitfeuer Anders-
hof“) dar. Diese Darstellung wird durch maRvolle Erweiterung lediglich generalisiert. Der Biirgerschafts-
beschluss Nr. 98-11-08-1450 vom 12.11.1998 leitete seinerzeit das Verfahren zur 1. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes der Hansestadt Stralsund flir die betroffene Teilflache mit dem Ziel ein, die Darstel-
lung der Wohnbauflache in eine Flache fiir die Landwirtschaft bzw. alternativ in eine Sport- oder Grinfla-
che umzuwandeln. Mit dem Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 71 wurde dieser Anderungsbeschluss
aufgehoben.

Den Bereich 6stlich der L222 bis zum Deviner Weg stellt der FNP als Grunflache und gemischte Baufla-
che dar. Das Plangebiet westlich der L222 - Bereich des B-Planes Nr. 77 ,Wohnbebauung am Haltepunkt
Sud, Andershof* - wird derzeit als Flache fur die Landwirtschaft und als Grinflache dargestellt.

Im Zuge der Beteiligungen zum Vorentwurf ergab sich eine Klarstellung bezuglich des Status quo des
gesetzlich geschltzten Biotops ,Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen®, das kein Schutzgebiet im
Sinne des Naturschutzrechts ist. Im wirksamen FNP ist der Bereich als Wasserflache umgeben mit Fla-
chen flir die Landwirtschaft innerhalb eines Schutzgebietes im Sinne des Naturschutzrechtes (§ 5 Abs. 4
BauGB und § 22 BNatSchG) dargestellt. Innerhalb des Bereiches befinden sich mittlerweile Waldflachen
im Sinne des § 2 des Landeswaldgesetzes (LWaldG). 4 Als Wald im Sinne des LWaldG M-V zahlen alle
mit Waldgehdlzen bestockten Flachen ab einer Grofle von 0,20 ha, einer mittleren Breite von 25 m, bei
Sukzessionsflachen einer Hohe von >1,5 m oder einem Alter von 26 Jahren sowie einer Uberschirmung
von >50 % bei jungen Bestanden oder einer Bestockung von >50 % des Vollbestandes.

Die Flache wird in den Geltungsbereich der FNP-Anderung iibernommen und kiinftig als Waldfl&che dar-
gestellt sowie als geschitztes Biotop gekennzeichnet.

Die mit den B-Planen Nr. 71 und 77 verfolgten Nutzungen sind am Standort derzeit bauplanungsrechtlich
nicht zulassig. Daher sind die bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB zu andern.

Wesentliche Planungsziele sind die Herstellung der verkehrlichen und technischen Infrastruktur, die Ent-
wicklung als Standort fiir Geschosswohnungsbau und individuelle Wohnbebauung sowie Infrastrukturein-
richtungen und Gemeinbedarfsflachen. Im Kistenschutzstreifen soll die in diesem Abschnitt geplante
neue Trassenflihrung des Ostseekiisten-Radweges entlang des Strelasunds gesichert werden. Die
Wohngebietsentwicklung soll wasserseitig bis an den jetzt geltenden 150 m breiten Klstenschutzstreifen
herangeflhrt werden.

Im sich an die FNP-Anderung anschlieRenden B-Planverfahren Nr. 71 ist der Umgang mit denen davon
betroffenen und bereits hergestellten Kompensationsmanahmen der DEGES zu klaren. Gem. § 4 Abs. 2
BauGB erfolgt die Beteiligung der DEGES im néchsten Verfahrensschritt, um maoglichst frihzeitig in ent-
sprechende Abstimmungen zu kommen.

Mit dem Beschluss der Birgerschaft vom 16. Dezember 2021 (Beschluss-Nr.: 2021-VII-10-0723) wurden
die Planverfahren fiir die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) und zur Aufstellung des B-
Plans Nr. 77 "Wohnbebauung am Haltepunkt Siid, Andershof* der Hansestadt Stralsund fir die Teilflache
am Haltepunkt SUd eingeleitet.

Der Planbereich (gemaR dem Einleitbeschluss zur 25. FNP-Anderung) wird am siidlichen Stadtrand um
den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen B-Plans Nr. 77 (+ angrenzender Waldflachen/ Bio-

4 Mit Schreiben des Landesforstanstalt Mecklenburg-Vorpommern — Der Vorstand —, Forstamt Schuenhagen vom
30.8.2023
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topflachen) und die Flachenpotenziale zwischen beiden B-Plangebieten erweitert, um diese im Sinne ei-
ner geordneten stadtebaulichen Gesamtentwicklung vorzubereiten sowie den Status des Feuchtgebietes
nordlich Teschenhagen zu manifestieren.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss soll den angepassten Geltungsbereich bestatigen.

3.4 ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Das Areal ist straBenseitig im Abschnitt 40, km 1,200 bis km 1,515 beidseitig und tberortlich durch die
Greifswalder Chausee (LandesstralRe L222 und den anliegenden Brandshager Weg sowie den Deviner
Weg (welcher den Liickenschluss zum 6stlichen Planbereich herstellt) erschlossen.

Die L222 befindet sich von km 1,200 bis km 1,337 aullerhalb einer nach § 5 Abs. 2 StralRen- und Wege-
gesetz Mecklenburg-Vorpommern (StrWG-MV) festgesetzten Ortsdurchfahrt und in der Baulast des Lan-
des Mecklenburg-Vorpommern, verwaltet durch das Stralenbauamt Stralsund.

Aulerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt dirfen bauliche Anlagen im Sinne der Landesbauordnung in
einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom dauferen Rand der befestigten, fur den Kfz-Verkehr be-
stimmten Fahrbahn, nicht errichtet werden (StrWG-MV § 31 Abs. 1). Anlagen der AuRenwerbung stehen
den baulichen Anlagen gleich.

Zusétzlich wird auf die Anbaubeschrankungszone gem. § 32 StrWG-MV hingewiesen. Genehmigungen
zur wesentlichen Anderung von baulichen Anlagen in einer Entfernung bis zu 20 m, gemessen vom &u-
Reren Rand der befestigten, flir den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn, diirfen nur nach Zustimmung des
Tragers der Stralenbaulast erteilt werden. Gleiches gilt, wenn Zufahrten zur Landesstrale aufgrund der
Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen geschaffen oder geandert werden sollen.

Zwischen L222 und Deviner Weg liegt eine private Stellplatzanlage fir Pkw's.

Der westliche Geltungsbereich ist unmittelbar durch die Bahnstrecke Stralsund — Greifswald — Prenzlau
— Eberswalde - Berlin tangiert und soll mittelfristig einen neuen qualifizierten Bahnhaltepunkt im Gel-
tungsbereich des B-Planes Nr. 77 flr die Bewohnerinnen und Bewohner von Andershof und Devin erhal-
ten.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen ,Memo Clinic* und ,Deviner Weg"“ befinden sich mittig im Plangebiet
und werden innerortlich von der Linie 3 — Strelapark/Zoo ; Knieper West ; Hauptbahnhof ; Andershof/De-
vin/Andershof Ausbau - regelmaRig und der Nachtbuslinie 60 — Devin ; Olof-Palme-Platz ; Hbf ; Strelapark
; KI. Wiesenweg ; Devin — bedient. Uberdrtlich ist die Bushaltestelle ,Memo Clinic* durch die Linien — 305
Stralsund ; Altenpleen ; Buschenhagen ; Barth —und 310 — Stralsund , Zarrendorf ; Sievertshagen ; Grim-
men — angebunden.

Fur die kiinftigen Bebauungsplangebiete sind weitere Haltestellen bzw. die Erweiterung der Linienfiihrun-
gen zu prifen bzw. vorzusehen.

Norddstlich des Geltungsbereiches verlauft der Ostseekiisten-Radweg, welcher in diesem Abschnitt neu
trassiert und ausgebaut werden soll.

Stadttechnische ErschlieBung

Begleitend zur Brandshéger Strafle, wird das Plangebiet von einer stillgelegten Ferngasleitung (FGL-92
der ONTRAS Gastransport GmbH) durchquert. Nach derzeitigem Kenntnisstand, bestehen keine weite-
ren Versorgungsleitungen fir Erdgas und Fernwérme in der néheren Umgebung des Plangebiets.

Im Planungsbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Deutsche Telekom Technik GmbH und
der Vodafone Kabel Deutschland GmbH. Der Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linien mus-
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sen weiterhin gewahrleistet bleiben. Im Plangebiet befinden sich derzeit keine von der 50Hertz Transmis-
sion GmbH betriebenen Anlagen (z. B. Hochspannungsfreileitungen) und sind mittelfristig auch nicht in
Planung.

Im Anderungsgebiet sind keine Freigefalleleitungen oder Druckrohrleitungen fiir die Regenwasserentsor-
gung vorhanden. Als Vorflut fir die Bereiche westlich des Deviner Weges (Nord-Sud-Verbindung) kédme
wahrscheinlich der Graben Nr. 12 in Betracht, dessen Leistungsfahigkeit in nachgeordneten Verfahren
zu prufen ist.

Zwischen der Hansestadt Stralsund und der REWA GmbH besteht ein Loschwasservertrag, der die
Léschwasserbereitstellung fir den von der Stadt abzusichernden Grundschutz aus dem offentlichen
Trinkwassernetz regelt. Im ,Lageplan der Loschwasserbedarfsflachen fir die Hansestadt Stralsund" sind
die Bauflachen der 25. FNP-Anderung bisher nicht als Bedarfsflachen gekennzeichnet.

Die detaillierte Darstellung zu den stadtischen Ver-und Entsorgungsmedien der SWS erfolgt nach Mittei-
lung.

3.5 Natur und Landschaft, Griinflaichen, Artenschutz

Das Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund wird der Landschaftszone 2 ,Vorpommersches Flachland“ und
der GroRlandschaft 20 ,Vorpommersche Lehmplatten® — Landschaftseinheit 200 ,Lehmplatten nérdlich
der Peene* zugeordnet.

Der Anderungsbereich selbst besteht in groRen Teil aus intensiv genutzten Ackerflachen. Im zentralen
Bereich (zwischen Brandshager Stralle und Deviner Weg) und im nordwestlichen und nordéstlichen
Randbereich befinden sich Grinlander.

Im stidwestlichen Teil des Anderungsbereichs befindet sich das ,Feuchtgebiet nérdlich von Teschenha-
gen®, welches gemaR landesweiter selektiver Biotopkartierung des LUNG M-V dem gesetzlichen Bio-
topschutz nach § 20 NatSchAG M-V unterliegt (Naturnahe Siimpfe, Seggen- und binsenreiche Nasswie-
sen, Feuchtgebisch) und durch Verbuschung gefahrdet ist. Es hat mittlerweile Waldstatus. Weitere ge-
schitzte Biotope (Kleingewasser, Feldhecke) gemald landesweiter Kartierung befinden sich im Zentralen
Bereich 6stlich der Brandshager Stralie.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete sind durch die FNP-Anderung nicht betroffen. Das im FNP darge-
stellte Schutzgebiet eines geschitzten Landschaftsbestandteils wurde nicht etabliert.

Fur die B-Plane Nr. 71 und 77 werden jeweils eine Biotopkartierung sowie faunistische Kartierungen der
Artengruppen Brutvogel, Amphibien, Reptilien und Fledermause durchgefuhrt. Auf Grundlage der faunis-
tischen Kartierungen werden fir beide B-Plangebiete Artenschutzrechtliche Fachbeitrage erstellt und er-
forderlichenfalls artenschutzrechtliche Vermeidungs- und/oder AusgleichsmalRnahmen abgeleitet.

Der Anderungsbereich (iberlagert sich im Nordwesten mit der Wasserschutzzone Il des Trinkwasser-
schutzgebietes der Wasserfassung Andershof |, gemaR der Verordnung 132-23/77 vom 20.09.1977.

3.6 Soziale Infrastruktur
Innerhalb des Plangebiets befinden sich bisher keine Einrichtungen der sozialen Infrastruktur.

Im Stadtgebiet Stid befinden sich die KITA am Bodden (DRK KV Rugen-Stralsund e.V.) in ca. 1,8 km und
die Grundschule Andershof (Hansestadt Stralsund) in ca. 2,5 km Entfernung zum Plangebiet.

Westlich der Greifswalder Chaussee (L222) und nordlich des Plangebiets sitzt eine Stralsunder Unter-
nehmensgruppe, die vorwiegend im sozialmedizinischen Bereich tatig ist. Im B-Plan Nr. 77 ,Wohnbebau-
ung am Haltepunkt Sid, Andershof* sollen Erweiterungsmdglichkeiten vorgehalten werden.
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3.7 Immissionen, Betriebe und Anlagen mit Gefahrenpotenzial

Auf das Plangebiet wirken Schallimmissionen der angrenzenden Greifswalder Chaussee (L 222) sowie
der ca. 450 m westlich des Gebiets verlaufenden Bahnstrecke ein.

Im Anderungsbereich und im weiteren Umfeld befinden sich keine nach dem Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) genehmigungsbedurftigen Anlagen.

Sonstige malgebliche Immissionen (durch Schadstoffe, Gerlche, Erschitterungen, Licht- oder Staubein-
wirkung) sind angesichts der Lage des Plangebiets nicht zu erwarten.

Die abzusehenden Immissionen durch die Verkehrsanlagen stehen den Darstellungen der 25. Anderung
des Flachennutzungsplans nicht entgegen. Die Ermittlung und Konfliktbewaltigung der zu erwartenden
Immissionen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in der Umweltpriifung.

3.8 Baugrund, Kampfmittel und Altlasten

Baugrund
Zum Baugrund und der resultierenden Bebaubarkeit gibt es bisher keinerlei Erhebungen bzw. werden
diese im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ermittelt und gepruft.

Aufgrund des Zustandes der Oberbdden und der unmittelbar folgenden, oberflichennahen Geschiebe-
bdden / Schiuff in der unmittelbaren Umgebung (z.B. B-Plan Nr. 68) steht zu vermuten, dass die Boden
insgesamt als sehr gering wasserdurchlassig eingestuft werden missen. Eine technische Versickerung
von Oberflachenwasser kommt demnach nicht in Frage. Die nachgeordneten jeweiligen B-Planverfahren
mussen die notwendigen wasserrechtlichen Genehmigungen zur Sicherstellung der schadlosen und dau-
erhaft gesicherten Ableitung des Regenwassers ggf. durch hydraulische Berechnungen, bei Bedarf was-
serrechtlichen Fachbeitrage (u.a, Priifung der Leistungsfahigkeit des verrohrten Grabens Nr. 12, Dimen-
sionierung der notwendigen Retentionsflachen (nach DWA Regelwerk) und ggf. Ableitung und Festset-
zung notwendiger MaRnahmen) erzeugen.

Kampfmittel

Im Plangebiet sind bisher keine Angaben zu kampfmittelbelasteten Bereichen bekannt. Es ist jedoch nicht
auszuschlieBen, dass auch in den fiir den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekann-
ten Bereichen Einzelfunde auftreten konnen.

Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlastenflachen bekannt.

3.9 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Wasserabfluss, Kiisten- und
Hochwasserschutz

Der westliche Anderungsbereich ist an der Stidgrenze vom Graben Nr. 12 betroffen, welcher das Feucht-
gebiet nordlich von Teschenhagen be- und entwassert (vgl. auch Kap. TEIL 2 -3.1.3). Der Graben verlauft
uberwiegend auBerhalb des Anderungsbereichs und quert diesen lediglich auf einer Lange von rund
310 m im Sudwesten auBerhalb der geplanten Bauflachen (innerhalb des Feuchtgebietes), davon rd.
40 m als Rohrleitung.

In dem durch den Deviner Weg umschlossenen zentralen Griinlandbereich befindet sich ein Kleingewéas-
ser, welches dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegt.

Der Anderungsbereich iberlagert sich im Nordwesten mit der Wasserschutzzone Il des Trinkwasser-
schutzgebietes der Wasserfassung Andershof |, gemaR der Verordnung 132-23/77 vom 20.09.1977.
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4 Inhalt des Planes

Aufgabe des Flachennutzungsplanes ist es, gemalk § 5 Abs. 1 BauGB als vorbereitender Bauleitplan ,flir
das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art
der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedurfnissen der Gemeinde in den Grundzligen darzustel-
len®. Der Flachennutzungsplan ist Basis flir Bebauungspléane, die als verbindliche Bauleitplane Festset-
zungen fur die stadtebauliche Ordnung treffen.

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist es, mit der Darstellung von Wohnbauflachen die Vorausset-
zungen fir die Aufstellung der Bebauungspléane Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg*“ und Nr. 77
,Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof* zu schaffen und den stdlichen Stadteingang im Sinne
der 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) fiir eine nachhaltige und ganz-
heitliche Siedlungsentwicklung vorzubereiten bzw. zu arrondieren. Hierzu sind neben den Wohnbaufla-
chen, kiinftig auch gemischte Bauflachen sowie Flachen fir den Gemeinbedarf vorgesehen. Im Weiteren
wird der Status quo naturschutzrechtlich relevanter Flachen berticksichtigt. Entsprechend dieser Zielstel-
lung wird der angezeigte Geltungsbereich im Parallelverfahren gemal § 8 Abs.3 Satz 1 BauGB geandert.

4.1 Bisherige Darstellungen im FNP

%"K

N

/

B Plan Nr. 71 '

Abbildung 5: Aktuelle Darstellung des FNP im Geltungsbereich der 25. Anderung mit den Geltungsbereichen der B-
Pléne Nr. 71 und 77
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Der wirksame FNP der Hansestadt Stralsund (genehmigt mit Bescheid der héheren Verwaltungsbehdrde
vom 08.05.1999, Az. 512.111-05.000) stellt das Plangebiet im Bereich des B-Planes Nr. 71 ,Wohnbebau-
ung am Deviner Weg* bereits als Wohnbauflache (ca. 12,7 ha) mit an ein Richtfeuer der Seeschifffahrt
und den damals 200 m breiten Kiistenschutzstreifen angepassten Grinflachen dar. Diese sollen durch
den Verzicht auf die Darstellung des Freihaltekorridors des Seefahrtszeichens und die Anpassung an

den zwischenzeitlich auf 150 m reduzierten Kiistenschutzstreifen >.generalisiert werden.

Den Bereich Ostlich der Greifswalder Chausee (L222) bis zum Deviner Weg stellt der FNP tberwiegend
als Grinflache, urspringlich mit der Zweckbestimmung Sportanlagen und als gemischte Bauflache dar.

Das Plangebiet westlich der L222 — im Bereich des kiinftigen B-Planes Nr. 77 ,Wohnbebauung am Hal-
tepunkt Stid, Andershof* — wird derzeit als Flache fur die Landwirtschaft und als Grunflache dargestellt.
Daran schlielt sich stidlich das ,Feuchtgebiet ndrdlich Teschenhagen® — als Darstellung eines geschitz-
ten Landschaftsbestandteils mit innenliegenden Flachen flir die Landwirtschaft sowie einer ca. 6 ha gro-
Ren Wasserflache an.

4.2 Nutzungskonzept

Die Einrichtung eines neuen Bahnhaltepunktes - Stralsund Siid, Andershof - im Bereich der 25. Anderung
des FNP steht (siehe Teil 1 - 1.1) in einem engen sachlichen und funktionalen Zusammenhang mit der
Ausweisung neuer Wohnbauflachen (gem. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) in der geplanten GroRenordnung
von zusatzlichen 19,9 Hektar. In beiden Wohnbauflachen sind kiinftig zentrale und gut erreichbare Spiel-
und Sporteinrichtungen vorgesehen.

Zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen und infrastrukturellen Entwicklung im Anderungsbereich
im Sinne der Rahmenplanung soll eine sinnvolle Verkniipfung der einzelnen Bereiche und Bauflachen
erfolgen.

Im Zentrum des Areals und entlang der HaupterschlieBung L222 sind kiinftig gemischte Bauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) in einer GroRenordnung von 4,3 Hektar vorgesehen. Diese beinhalten mogli-
chen Erweiterungsflachen der nérdlich anséassigen sozialmedizinischen Unternehmensgruppe.

Im Sinne der kommunalen Daseinsvorsorge schlielt 6stlich eine ca. 2,5 ha groRe Gemeinbedarfsflache
(§ 5 Abs. 2 Nr. 2a und Abs.4 BauGB) flr Anlagen fir Bildung, Erziehung und/ oder soziale Zwecke; Spiel-
und Sportanlagen sowie Anlagen zur Energieversorgung an.

Der Bereich ,Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen® ist als gesetzlich geschitztes Biotop und als
Waldflache zu erhalten.

4.3 Geplante Darstellungen im FNP

Im Gberwiegenden Teil des Plangebiets ist die Darstellung als Wohnbauflachen in einer Grokenordnung
von ca. 32,6 Hektar vorgesehen, wovon 19,9 ha zu den 12,7 ha bereits im Flachennutzungsplan enthal-
tenen Wohnbauflachen hinzutreten. Im nérdlichen Bereich der westlichen Wohnbauflache, die vorhande-
nen Bahnanlagen tangierend, ist der kiinftige Haltepunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs geplant und dar-
gestellt.

Am Deviner Weg sind Gemeinbedarfsflachen mit einer Grofke von etwa 2,5 ha geplant.

Beidseitig der Landesstrale ,Greifswalder Chaussee* (L222) sind ca. 4,3 ha gemischte Bauflachen dar-
gestellt.

5 Gem. § 29 NatSchAG M-V, Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes
(Naturschutzausfiihrungsgesetz - NatSchAG M-V):
(1) ... An Kiistengewdssern ist abweichend von Satz 1 ein Abstand von 150 Metern land- und seewérts von der Mittelwasserlinie einzu-
halten.
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Die Darstellung der Griinflache mit Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzes (§ 5 Abs. 4 BauGB und § 22 BNatSchG) wird berichtigt. Entsprechend der Waldabgren-
zung wird hier eine Waldflache (7,9 ha) dargestellt und als Biotop gekennzeichnet.

Die nachrichtlichen Ubernahmen zu den Themenbereichen: Bodendenkmale, Geschiitzte Biotope, Trink-
wasserschutzgebiet der Wasserfassung Andershof | und Anlagen der WasserstraBen- und Schifffahrts-
verwaltung des Bundes werden in Teil 1 - Kapitel 4.7 erlautert.

Im Anderungsbereich wird eine Neuordnung und Arrondierung der Fléchendarstellungen entsprechend
der beigefiigten Abbildung vorgenommen:
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Abbildung 6:  Darstellung der 25. Anderung des FNP im Entwurf mit den Geltungsbereichen der B-Plane Nr. 71
und 77

4.4 Geplante Darstellungen im LP

Die Darstellungen des Landschaftsplans werden an die geanderten Darstellungen im Flachennutzungs-
plan angepasst (vgl. Abbildung 4), die dargestellten neuen Bauflachen werden tibernommen. Im Ergebnis
wird der Anderungsbereich (iberwiegend als Bauflache dargestellt. Die in den siidwestlichen Teil des
Anderungsbereichs hineinreichende Darstellung der ,Freiflachen mit landschaftspflegerische Zielstel-
lung“ sowie einer Jandwirtschaftliche Nutzflache mit eingeschrankter Nutzung® (liberlagernd Geschitzter
Landschaftsbestandteil) werden an die Entwicklung der letzten Jahrzehnte angepasst. Die einstweilige
Sicherung des im Landschaftsplan dargestellten Geschitzten Landschaftsbestandteils ist im Jahr 1993
ausgelaufen. Der Bereich unterliegt dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V und wird
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entsprechend gekennzeichnet. Durch Sukzession ist in dem Bereich zwischenzeitlich Wald entstanden,
welcher dargestellt wird (vgl. auch Ausfiihrungen in TEIL 2 -2.3).

Die L 222 ist weiterhin als ,Hauptverkehrsstralle” dargestellt.

Siidstlich des Anderungsbereiches wurde im Rahmen der 18. Anderung des FNP (Bebauungsplan Nr.
68 ,Wohngebiet 6stlich der Brandshager Strafle®) der Landschaftsplan bereits dahingehend geandert,
dass auch hier eine Bauflache dargestellt ist. Insofern bilden die neuen Bauflachen im Landschaftsplan
eine Form des Luckenschlusses bzw. der Abrundung.

Geltungsbereich 25. Anderung FNP

waldartige Geholzstrukturen

wichtige Fuf3- und Radwege

| FlieRgewasser mit Grabenbezeichnung

Bauflachen (gem. § 5 BauGB),
Bahnanlagen und Flachen fur
Ver- und Entsorgungsanlagen

HauptverkehrsstalRen

gesetzlich geschitztes Biotop
(§ 20 NatSchAG M-V)

Abbildung 7: Auszug aus dem Landschaftsplan mit Darstellung des Anderungsbereiches nach Anpassung

Die Flachen wurden graphisch ermittelt. Fiir den Anderungsbereich des Landschaftsplans ergibt sich fol-
gende Flachenbilanz:

Darstellung zurzeit [ha] nach Anderung [ha] Differenz [ha]
Griinflachen / Freiflachen 21,8 08 21,0
Waldflachen/ Geschiitztes Biotop 0 8,0 +8,0
Flachen f!']r Landwjrtschaft 11,3 0 113
(davon mit beschréankter Nutzung) (3,9 '
Bauflachen 14,4 38,7 +24,3
Verkehrsflachen 0,6 0,6 0
GESAMT 48,1

Tabelle 1: Darstellungen im Plangebiet zurzeit und nach Anderung des LP
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4.5 ErschlieBung

Die straRenseitige ErschlieBung des Bereiches Uber die Greifswalder Chaussee und den Deviner Weg
ist hinreichend gesichert. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird die innere Verkehrserschlie-
Rung der jeweiligen Gebiete festgelegt.

Die stadttechnische Ver- und Entsorgung des Anderungsgebietes kann iber Anschluss an die im unmit-
telbaren Umfeld vorhandenen Medien gesichert werden. Die Konkretisierung dazu erfolgt im weiteren
Verfahren.

4.6 Hinweise

Immissionsschutz

Die Priifung der konkreten immissionsschutzrechtlichen Belange und der Auswirkungen der Planung er-
folgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung. Daraus leiten sich die erforderlichen Regelungen zur
Vermeidung und zur Minderung méglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte ab.

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen

471 Bodendenkmale

Im Anderungsbereich wurden Bodendenkmale festgestellt. Diese sind nachrichtlich in die Planzeichnung
ubernommenen worden. Innerhalb der Flachen mit Bodendenkmalen kann die Veranderung oder Besei-
tigung der Bodendenkmale gemal § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erd-
arbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird. Alle
durch diese MalRnahmen anfallenden Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (§ 6 Abs. 5
DSchG M-V).

Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist
das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die
zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingung gebunden.

4.7.2 Geschutzte Biotope

Im siidwestlichen Teil des Anderungsbereichs befindet sich das ,Feuchtgebiet nérdlich von Teschenha-
gen® hinein, welches gemaf landesweiter selektiver Biotopkartierung des LUNG M-V dem gesetzlichen
Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V unterliegt (Naturnahe Stimpfe, Seggen- und binsenreiche Nass-
wiesen, Feuchtgebusch). Es wird im FNP symbolisch gekennzeichnet.

Weitere geschutzte Biotope (Kleingewasser, Feldhecke) gemalk landesweiter Kartierung befinden sich im
Zentralen Bereich dstlich der L 222. MaRnahmen, die zu einer Zerstorung, Beschadigung, Veranderung
des charakteristischen Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der
gesetzlich geschiitzten Biotope fiihren kdnnen, sind unzulassig. Eine Darstellung erfolgt maRstabsbedingt
nicht. Der Schutz gilt unmittelbar.

4.7.3 Trinkwasserschutzgebiet der Wasserfassung Andershof |

Der Anderungsbereich iiberlagert sich im Nordwesten mit der Wasserschutzzone Il des Trinkwasser-
schutzgebietes der Wasserfassung Andershof |, gemaf Neuabgrenzung der Unteren Wasserbehdrde auf
der Grundlage der Verordnung 132-23/77 vom 20.09.1977.6

6 Unter Berticksichtigung des Grenzverlaufes in der Originalunterlage des Kreistagsbeschlusses 132-23/77 vom 20.09.1977 wurde das
Trinkwasserschutzgebiet durch die Untere Wasserbehérde neu abgegrenzt und entspricht in seiner Abgrenzung nicht mehr der
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Die nach DDR-Recht festgesetzten Trinkwasserschutzgebiete gelten geman § 136 Abs. 1 LWaG MV fort.
In den Schutzgebietsbeschliissen sind Verbote und Nutzungsbeschrankungen festgelegt bzw. es wird
auf die Technischen Glte- und Nachlieferbedingungen (TGL) 43850 verwiesen. Einer standortkonkreten
Beurteilung liegen neben dem damals geltenden technischen Regeln (TGL) auch die derzeit geltenden
Regeln (hier: Regelwerk der DVGW W 101 - Richtlinie flr Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzge-
biete fir Grundwasser) zu Grunde.

In einem Trinkwasserschutzgebiet sind zum Schutz des Grundwassers insbesondere der Eintrag von
wassergefahrdenden Stoffen und weiteren Gefahrdungen/Risiken zu minimieren. Gem. DVGW-
Arbeitsblatt W 101-1 besteht flr die Ausweisung neuer Baugebiete in der Wasserschutzzone IlI ein mitt-
leres Gefahrdungspotenzial. Hiernach sind bauliche Anlagen mit Eingriff in den Untergrund Uber dem
Grundwasser, wie z.B. Griindungen fir Gebaude oder Rohrleitungen, als unkritisch anzusehen. Hingegen
bergen bauliche Anlagen mit tieferen Eingriffen in den Untergrund (im Grundwasser) eine hohe Gefahr-
dung. Insbesondere ist die Errichtung von geothermischen Brunnen- und Erdwarmesonden sowie Haus-
wasserbrunnen zur Grundwasserentnahme auszuschlieBen. Die Hinweise der Arbeitsblattes DWA-A 142
sind bei der Planung und Errichtung von Abwasserleitungen und -kanalen zu berlcksichtigen. Fir den
Aus-, Um- und Neubau von Strallen und Verkehrsflachen sind die ,Hinweise flir MaBnahmen an beste-
henden Stralken in Wasserschutzgebieten® (BeStWag) und die ,Richtlinie fiir bautechnische Malknahmen
an Stralen in Wasserschutzgebieten® (RiStWag) anzuwenden.

474 Anlagen der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes

Das Planungsgebiet bzw. der Geltungsbereich der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes und des
aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg" grenzen an die Bundeswas-
serstralle Ostsee/ Ostansteuerung Stralsund (Strelasund).

Angrenzend sowie innerhalb des Planungsgebietes befinden sich Anlagen der WasserstraRen- und

Schifffahrtsverwaltung des Bundes in Zustandigkeit des WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Ostsee

(WSV) 7:

- Leitfeuer Andershof als feste Schifffahrtszeichen, bestehend aus Oberfeuer und Unterfeuer auf den
WSV-Flurstiicken 40/5 und 48/5 einschlieRlich deren Richtfeuerachse zwischen diesen Anlagen (Flur-
stiicken)

- Kabelnetz zum Betrieb des Leitfeuers

- Steuerkabine einschlieBlich Kabel fur das Leitfeuer auf dem angrenzenden WSV-Flurstiick 57/1
- Betriebswege/-flachen.

Zu der Bundeswasserstralle zahlen auch Schifffahrtszeichen.

Nach § 34 BundeswasserstraRengesetz (WaStrG) in der jetzt gliltigen Fassung diirfen Anlagen und orts-
feste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselun-
gen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder
die Schiffsfihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irreflihren oder behindern.

Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen und Ahnlichem im oben genannten Bebauungs-
plan / Flachennutzungsplan die von der Wasserstralte aus sichtbar sind, sind dem Wasserstraflen- und
Schifffahrtsamt Ostsee friihzeitig zur Stellungnahme/Genehmigung vorzulegen.

7 Mit Schreiben der WasserstraBen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes in Zustandigkeit des Wasserstrallen- und
Schifffahrtsamtes Ostsee (WSV) vom 20.9.2023
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Nach § 34 Absatz 4 Bundeswasserstraliengesetz (WaStrG) dlrfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen
aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechslungen mit Schifffahrtszei-
chen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb behindern oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen, Spiegelungen oder andersirreflihnren oder behindern. Die Unterhaltung der Schifffahrts-
zeichen ist in § 7 WaStrG geregelt und gelten entsprechend nach § 34 Absatz 5 WaStrG fur MaBnahmen
zur Unterhaltung und zum Betrieb von Schifffahrtszeichen.

In der zurzeit giltigen Darstellung des FNP ist innerhalb der Wohnbauflache am Strelasund und beidseits
der Richtfeuerachse zwischen den aktuellen Standorten des Ober- und Unterfeuers eine 50m breite Griin-
flache dargestellt, die als ,Freihaltekorridor” interpretiert wurde, jedoch nicht die technischen Anforderun-
gen zum Betrieb des ,Leitfeuers Andershof* als feste Schifffahrtszeichen berticksichtigt.

Der geanderte FNP wird nun mit dem Hinweis versehen, dass das Planungsgebiet an die Bundeswas-
serstralle Ostsee / Ostansteuerung Stralsund (Strelasund) grenzt und es erfolgt die Darstellung der Richt-
feuerachse und den vorhandenen Standorten des Ober- bzw. Unterfeuers im Entwurf des Planes.

Um die Richtfeuer bei Nacht und die Feuertrager am Tage (als Richtbaken) aus dem Nutzbereich der
Richtfeuerlinie gut erkennen zu konnen wurde flir den Standort ,Leitfeuer Andershof* ein von Bebauung
und Bepflanzung freizuhaltender Bereich (bis zu einer Hohe von 10 m unterhalb der Héhe des Oberfeu-
ers) beidseits der Richtfeuerlinie von 25 m bestimmt. Im Weiteren und It. der technischen Forderungen,
Visuell, Nr. 4 (TFV-04) — Dimensionierung von Richtfeuern —darf in einem Bereich von 50 m beiderseits
der Richtfeuerlinie und 500 m hinter dem Oberfeuer eine Bebauung mit leuchtenden Flachen nur bis zu
einer Hohe von 10 m unterhalb der Hohe des Oberfeuers zugelassen werden. Unter leuchtenden Flachen
werden zum Beispiel beleuchtete Fensteréffnungen oder angestrahlte Bauwerksteile verstanden.

Dies wird insbesondere im nachgeordneten B-Planverfahren und flir das Stadtebauliche Konzept beacht-
lich.

Unter bestimmten Voraussetzungen konnte man die Einschrankungen in der Bebaubarkeit dergestalt
umgehen, in dem die Richtfeuer entlang der Richtfeuer Achse gen Strelasund verschoben wirde. Der
jetzige Standort zum Oberfeuer entfiele. Das jetzige Unterfeuer wiirde als Oberfeuer angelegt. Im Strela-
sund misste ein neues Unterfeuer als Wasserbauwerk konzipiert werden.

4.8 Flachenbilanz

Die Flachen wurden graphisch ermittelt. Es ergibt sich fir das Plangebiet folgende Bilanz:

Darstellung im FNP vorhanden [ha] nach Anderung [ha] Differenz [ha]
Wohnbauflachen 12,7 32,6 +19,9
Gemeinbedarfsflachen 0 25 +2,5
Gemischte Bauflachen 1,7 43 +2,6
Verkehrsflachen 0,6 0,7 +0,1
Griinflache 15,5 0 -15,5
Flachen fFJr Landvy!rtschaﬁ 11,3 0 13
(davon mit beschrénkter Nutzung) (3,9) ’
Waldflachen/ Geschiitztes Biotop 0 79 +7,9
Wasserflachen 6,3 0 -6,3
GESAMT 48,1

Tabelle 2: Darstellungen im Plangebiet im FNP vorhanden und nach Anderung des FNP

5  Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der 25. Anderung des Flachennutzungsplans werden Darstellungen des Flachennutzungsplans an-
gepasst und fortgeschrieben. Sie dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen im Sinne
von § 8 Abs. 2 BauGB fir die B-Plane Nr. 71 und 77.
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Im Plangebiet sind Veranderungen der Bodennutzung, des stadtebaulichen Erscheinungs- bzw. Sied-
lungsbildes sowie ein erhohtes StraRenverkehrsaufkommen zu erwarten. Mit der Planung sind spatere
Eingriffe in die Umwelt (insb. durch Bebauung und Versiegelung) und hdhere Immissionen (insb. durch
Verkehr, ggf. Beheizung) verbunden. Die konkrete Ermittlung und Bewertung erfolgt im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung und in den Zulassungsverfahren. Grundsatzlich wird im Zuge dieser Pla-
nungen eine Vermeidung, Minderung und Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen angestrebt.
Nachteilige Auswirkungen der Planung fur personliche Lebensumstande im wirtschaftlichen oder sozialen
Bereich sind nicht zu erkennen. Mit der Entwicklung der Gemeinbedarfsflache durch die Ansiedlungen
von Einrichtungen der Bildung, sozialen und Infrastruktur kann die Wohn- und Lebensqualitat im stdli-
chen Stadtgebiet in ihrer Attraktivitat gestarkt werden.

Mit den dargestellten Flachennutzungen der 25. Anderung des FNP werden Eingriffe in Natur und Umwelt
vorbereitet. Diese Eingriffe sind zur Sicherung der weiteren stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet nicht
zu vermeiden. Sie sollen gemindert und ausgeglichen werden. Im Teil Il der Begriindung, dem Umwelt-
bericht, werden die Umweltauswirkungen unter Anwendung der Anlage 1 des BauGB beschrieben und
bewertet. Die konkrete Eingriffsbewaltigung erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

5.1 Private Belange

Wesentliche Auswirkungen auf private Belange sind grundsatzlich nicht zu verzeichnen, wobei die Fla-
chennutzungsplananderung auch private Entwicklungsabsichten bertcksichtigt.

5.2 Umweltrelevante Belange

Die planbedingten Auswirkungen auf den Naturhaushalt und die einzelnen Schutzgiiter der Umwelt wer-
den detailliert im Umweltbericht (Teil Il der Begrindung) behandelt. Dieser stellt die Auswirkungen der
Planung auf die bei der Umweltpriifung zu betrachtenden Schutzg(iter allgemeinverstandlich dar.

Die mit der Anderung des Flachennutzungsplans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg* und
Nr. 77 ,Wohnbebauung am Bahnhaltepunkt Andershof‘ bzw. in dem bereits baulich gepragten Bereich
zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren bilanziert und
ausgeglichen. Weiterhin erfolgt in den B-Plan-Verfahren eine artenschutzrechtliche Priifung auf der
Grundlage eines Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags. Als Grundlage erfolgen faunistische Kartierungen
der Artengruppen Brutvogel, Fledermause, Amphibien und Reptilien.

6 MaRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Mit dem 25. Anderungsverfahren wird die kiinftige Bodennutzung im Gebiet vorbereitet. Konkrete MaR-
nahmen zur Bodenordnung und Planrealisierung sind damit nicht verbunden.

7  Verfahrensablauf

— Aufstellungsbeschluss 16.12.2021

— Erste Beteiligung der Offentlichkeit 7.-28.8.2023

— Erste Beteiligung der Behorden mit Anschreiben vom 7.8.23 und Fristsetzung
zum 8.9.2023

— Offentliche Auslegung voraussichtlich 2. Quartal 2024

— Genehmigung, Rechtskraft voraussichtlich 2. Halbjahr 2024
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8  Rechtsgrundlagen

— Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert
worden ist"

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6) geandert
worden ist

— Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).
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TEIL 2 - UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Gemal der 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) vom Juli 2023 ist bis
2035 davon auszugehen, dass die Bevolkerungszahl insbesondere durch Zuzug in der Hansestadt wei-
terhin steigen wird. Der daraus ermittelte Wohnraumbedarf im Zeithorizont bis 2035 liegt bei ca. 3.500
Wohneinheiten. Um dieser prognostizierten Nachfrage gerecht zu werden, stellt das ISEK Planungsziele
zur Entwicklung des Wohnungsangebotes auf. Das Wohnungsangebot soll sich differenziert in Hinsicht
auf unterschiedliche Bevolkerungsgruppen und Preissegmente entwickeln. Im Hinblick auf demographi-
sche Veranderungen und sonstige Entwicklungskapazitaten sind hierflir auch Neubaugebiete vorzuse-
hen. Durch seine raumliche Nahe zu vorhanden und geplanten Infrastruktureinrichtungen sowie der La-
gegunst zwischen Strelasund und der Gemeinde Voigdehagen ist der Stadtteil Andershof im besonderen
MaRe fiir die mit der ISEK-Fortschreibung angestrebte Starkung der Siedlungsentwicklung geeignet und
soll deshalb hier in den kommenden Jahren forciert werden. Die Einwohnerzahl im Stadtteil ist kontinu-
ierlich gestiegen, gleichzeitig verfligt der Stadtteil Gber ausreichende und entsprechende Entwicklungs-
und Flachenpotentiale. Bis 2035 sollen hier mehrere Wohngebiete mit ca. 1.100 neuen Wohnungen ent-
stehen. Zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen und Infrastrukturentwicklung im Stadtteil An-
dershof wurde dazu 2021 ein Rahmenplanentwurf eingebracht. Dieser beriicksichtigt neben der reduzier-
ten Verkehrsbedeutung der Greifswalder Chaussee nach Inbetriebnahme der neuen Ortsumgehung/ B
96 auch die Aussicht auf Fortbestand und Qualifizierung des hiesigen Einzelhandels- und Nahversor-
gungsstandortes fiir das siidlichste Stadtgebiet, bauliche Entwicklungsinteressen und den geplanten Hal-
tepunkt ,Stralsund Sud* auf der Bahnstrecke nach Greifswald mit voraussichtlicher Inbetriebnahme in
2026.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 77 "Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof* (Be-
schluss-Nr.: 2021-VII-10-0723 vom 16.12.2021) wurde auch das 25. Anderungsverfahren des Flachen-
nutzungsplans (FNP) der Hansestadt Stralsund eingeleitet. Zeitgleich wurde der Aufstellungsbeschluss
zum B-Plan Nr. 71 "Wohnbebauung am Deviner Weg“ (Beschluss-Nr.: 2021-VII-10-0724 vom
16.12.2021) gefasst. Die 25. Flachennutzungsplananderung bereitet somit die weitere Wohnbauentwick-
lung und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Ausbildung eines kompakten Siedlungsrandes
im Stadtteil Andershof vor.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen fiir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzuflinren und ein Umweltbe-
richt zu erstellen. Der Umweltbericht dient der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltpriifung und
fasst alle Informationen zusammen, die als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der ergénzen-
den Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu ber(ck-
sichtigen sind. Gemal § 2a BauGB stellt der Umweltbericht einen gesonderten Teil der Begriindung dar.

Die Priifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhalten der Planung,
wie sie insbesondere in dem Punkt 4 der Begriindung (Teil ) dargestellt sind, und konzentriert sich somit
auf den unmittelbaren Anderungsbereich sowie die méglicherweise von ihm ausgehenden Wirkungen auf
das Umfeld. Betrachtet werden die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturhaushal-
tes (Flache, Boden, Wasser, Klima einschl. Anfalligkeit gegeniber Folgen des Klimawandels, Luft, Tiere,
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Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft), die Schutzguter Mensch/Gesundheit/Bevolkerung und Kul-
tur-/Sachgter/kulturelles Erbe sowie deren Wechselwirkungen untereinander.

Der vorliegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zur 25. Anderung des Flachennutzungs-
planes.

1.2 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans
1.21 Angaben zur Lage

Der Geltungsbereich der 25. Ancjerung des Flachennutzungsplans befindet sich im Stadtgebiet Siid und
hier im Stadtteil Andershof. Der Anderungsbereich wird aktuell Gberwiegend ackerbaulich genutzt.
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Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs

Y —~ I ,.4-:_.='-'"" y X 7 .’ > =y, “. s e E = & J % g 7‘; 3 "/ A
[y ) I;'r?”’ ¥ A A e N = i , ~ o
o } .\}_\o Tesehenhagen 2 S = ~ Neuhof #4%" +
L N RENN, T TRy ~ ) W/ =
i) . 3 2 - o™ \

/ :Kl&_l'._é._\t

Der Anderungsbereich wird wie folgt begrenzt:

— im Norden durch die Bebauung am Apfel- und Rotdornweg (B-Plan Nr. 46 ,Wohn- und Mischge-
biet zwischen Greifswalder Chaussee und Andershofer Dorfstralle), den Deviner Weg sudlich
des Einzelhandelskomplexes und Baumarkt ,Bauhaus* sowie durch die Bebauung sudlich des
Drigger Weges,

— im Nordosten durch den 150 m breiten Kiistenschutzstreifen am Strelasund,

— im Sldosten durch einen Gehdlzstreifen entlang der Bebauung am Sanddornweg (B-Plan
Nr. 5 "Wohngebiet Andershof / Devin"),im Studen durch den Deviner Weg (nérdlich der B-Plane
Nr. 42 "Wohngebiet stidlich des Deviner Weges" und Nr. 68 ,Wohngebiet dstlich der Brandsha-
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ger Strale®), sowie durch landwirtschaftliche Nutzflachen und durch die Einbeziehung natur-
schutzrechtlich bedeutsamer Griin- bzw. Waldflachen (,Feuchtgebiet nérdlich von Teschenha-

gen‘),
— im Westen durch die Bahnstrecke Stralsund — Greifswald — Prenzlau — Eberswalde — Berlin.

1.2.2  Ziel der Planinderung und Darstellungen der 25. Anderung des
Flachennutzungsplans

Ziel der Planung ist es, die Darstellungen des Flachennutzungsplanes an die geplanten Nutzungen an-
zupassen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Aufstellung der B-Plane Nr. 71 und 77
zu schaffen. Mit der Anderung des FNP und den nachgeordneten B-Planverfahren werden folgende Ziel-
stellungen verfolgt:

— Starkung der Siedlungsentwicklung in raumlicher Nahe zu wesentlichen Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen: Einzelhandel/ Nahversorgung/ Dienstleistung, OPNV- bzw. Busanbindung
und neuer Bahnhaltepunkt Std mit kiinftiger Bahnanbindung in Richtung Greifswald,

— Neuordnung der Erschliefung zur Anbindung an den kiinftigen Bahnhaltepunkt Siid,

— Bereitstellung einer begleitenden Infrastruktur fiir den Ausbau des Bahnhaltepunktes als Mobili-
tatsschwerpunkt zur Verbesserung des Modal Splits,

— Entwicklung als Wohnbaustandort flir Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausbau,
— Vorbereitung der Ansiedlung sozialmedizinischer Einrichtungen.

Fir den Anderungsbereich ist iiberwiegend eine Darstellung als Wohnbaufldche sowie im zentralen Be-
reich als gemischte Bauflache und Gemeinbedarfsflache vorgesehen. Wahrend der 6stliche Teil des An-
derungsbereichs bereits im rechtsgiiltigen FNP in groRen Teilen als Wohnbauflache dargestellt ist, wer-
den im westlichen Teil bislang als Flache fir die Landwirtschaft und als Grinflachen dargestellte Bereiche
neu als Wohnbauflache und teilweise gemischte Bauflache dargestellt. Auch im 6stlichen Anderungsbe-
reich werden Grinflachen zugunsten von Wohnbauflache zurlickgenommen. Der Bereich des Geschlitz-
ten Landschaftsbestandteils wird kinftig als Waldflache dargestellt und als gesetzlich geschitztes Biotop
gekennzeichnet. Griinflachen sind zukiinftig nicht mehr dargestellt.

1.2.3 Bedarf an Grund und Boden

Der raumliche Geltungsbereich der 25. Anderung des Flachennutzungsplans umfasst insgesamt eine
Flache von rd. 48,1 ha. Davon sind rd. 39,5 ha Bauflachen (32,6 ha Wohnbauflache, 2,5 ha Gemeinbe-
darfsflache, 4,4 ha Gemischte Bauflache) und 0,7 ha Verkehrsflache. 7,9 ha werden zur Darstellung der
mittlerweile eingetretenen Entwicklung (Sukzession) zukiinftig als Flache fur Wald (gleichzeitig geschlitz-
tes Biotop) dargestellt.

1.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

GemaR der 3. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes (ISEK) vom Juli 2023 ist bis
2035 davon auszugehen, dass die Bevolkerungszahl insbesondere durch Zuzug in der Hansestadt wei-
terhin steigen wird. Der daraus ermittelte Wohnraumbedarf im Zeithorizont bis 2035 liegt bei ca. 3.500
Wohneinheiten. Um dieser prognostizierten Nachfrage gerecht zu werden, stellt das ISEK Planungsziele
zur Entwicklung des Wohnungsangebotes auf. Das Wohnungsangebot soll sich differenziert in Hinsicht
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auf unterschiedliche Bevolkerungsgruppen und Preissegmente entwickeln. Im Hinblick auf demographi-
sche Veranderungen und sonstige Entwicklungskapazitaten sind hierfiir auch Neubaugebiete vorzuse-
hen. Durch seine raumliche Nahe zu vorhanden und geplanten Infrastruktureinrichtungen sowie der La-
gegunst zwischen Strelasund und der Gemeinde Voigdehagen ist der Stadtteil Andershof im besonderen
MaRe fiir die mit der ISEK-Fortschreibung angestrebte Starkung der Siedlungsentwicklung geeignet und
soll deshalb hier in den kommenden Jahren forciert werden. Die Einwohnerzahl im Stadtteil ist kontinu-
ierlich gestiegen, gleichzeitig verfligt der Stadtteil Gber ausreichende und entsprechende Entwicklungs-
und Flachenpotentiale. Bis 2035 sollen hier mehrere Wohngebiete mit ca. 1.100 neuen Wohnungen ent-
stehen. Zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen und Infrastrukturentwicklung im Stadtteil An-
dershof wurde dazu 2021 ein Rahmenplanentwurf eingebracht. Dieser beriicksichtigt neben der reduzier-
ten Verkehrshedeutung der Greifswalder Chaussee nach Inbetriebnahme der neuen Ortsumgehung/ B
96 auch die Aussicht auf Fortbestand und Qualifizierung des hiesigen Einzelhandels- und Nahversor-
gungsstandortes fir das siidlichste Stadtgebiet, bauliche Entwicklungsinteressen und den geplanten Hal-
tepunkt ,Stralsund Sud* auf der Bahnstrecke nach Greifswald mit voraussichtlicher Inbetriebnahme in
2026.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 77 "Wohnbebauung am Haltepunkt Siid, Andershof*
wurde auch das 25. Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans der Hansestadt Stralsund eingelei-
tet. Zeitgleich wurde der Aufstellungsbeschluss zum B-Plan Nr. 71 "Wohnbebauung am Deviner Weg*
gefasst. Die 25. Flachennutzungsplanénderung bereitet somit die weitere Wohnbauentwicklung und eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Ausbildung eines kompakten Siedlungsrandes im Stadtteil An-
dershof vor.

Der Geltungsbereich der Planénderung hat einen Umfang von etwa 48,1 ha. Der rechtswirksame Fla-
chennutzungsplan der Hansestadt Stralsund stellt den éstlichen Anderungsbereich (Bereich des B-Pla-
nes Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg®) bereits als Wohnbauflache mit Grunflachen dar. Diese
Darstellung wird durch malRvolle Erweiterung lediglich generalisiert. Den Bereich dstlich der L222 bis zum
Deviner Weg ist als Griinflache und gemischte Bauflache dargestellt. Das Plangebiet westlich der L222
(Bereich des B-Planes Nr. 77 ,Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof) wird derzeit als Flache
fir die Landwirtschaft und als Griinflache dargestellt. Zukunftig werden im FNP rd. 39,5 ha als Bauflachen
(32,6 ha Wohnbauflache, 2,5 ha Gemeinbedarfsflache, 4,4 ha Gemischte Bauflache) und 0,7 ha Ver-
kehrsflache dargestellt. 7,9 ha werden zur Darstellung der erfolgten Entwicklung (Sukzession) zukinftig
als Flache fir Wald (gleichzeitig geschiitztes Biotop) dargestellt.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist nach den Vorschriften des Baugesetzbuches eine Umweltpri-
fung durchzufihren und ein Umweltbericht zu erstellen. Betrachtet werden die Auswirkungen des durch
die 25. Anderung des Flachennutzungsplans vorbereiteten Vorhabens auf die Schutzgiiter des Natur-
haushaltes (Flache, Boden, Wasser, Klima einschl. Anfalligkeit gegentber Folgen des Klimawandels,
Luft, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Landschaft), die Schutzguter Mensch/Gesundheit/Bevolke-
rung und Kultur-/Sachguter/kulturelles Erbe sowie deren Wechselwirkungen untereinander.

Mit der Anderung des Flichennutzungsplans wird die Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von bislang
uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichen planerisch vorbereitet. Die dadurch vorbereiteten
Eingriffe in Natur und Landschaft werden in den nachgeordneten B-Plan-Verfahren bilanziert und ausge-
glichen. Hier erfolgen auch artenschutzrechtliche Prifungen der Artengruppen Brutvogel, Amphibien,
Reptilien und Fledermause. Unter Beachtung der in den Artenschutzrechtlichen Fachbeitragen benann-
ten Vermeidungs- und vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-Malnahmen) sind erhebliche Beein-
trachtigungen von Tierarten nicht zu erwarten.
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Im Ergebnis der Umweltpriifung zur 25. Anderung des Flachennutzungsplans sind erhebliche Beeintréich-
tigungen der Schutzgiiter des Naturhaushaltes nicht zu erwarten. Alle Beeintrachtigungen konnen vo-
raussichtlich vermieden oder multifunktional iber den naturschutzrechtlichen Ausgleich der beeintrach-
tigten Biotope ausgeglichen werden. Eine Konkretisierung erfolgt in den nachgeordneten B-Plan-Verfah-
ren.

2  Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes und ihrer Beriicksichtigung

Folgende Ziele des Umweltschutzes sind in den einschlagigen Fachgesetzen dargelegt und fir die
25. Anderung des Flachennutzungsplanes von Bedeutung.

2.1 Fachgesetze und einschlagige Vorschriften

21.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Die folgenden Umweltbelange sind bei der Abwagung zu beachten.

Bodenschutzklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB

,Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusétzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fléchen, Nachverdichtungen und andere
Malnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen®.

In der Hansestadt Stralsund wurden im Umfeld bereits umfangreiche Mdglichkeiten der Nachverdichtung
und Wiedernutzbarmachung zur Entwicklung des Stadtteils Andershof genutzt (z. B. rechtskraftige B-
Plane Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer, Andershof‘ und Nr. 67 ,Gebiet westlich des StralRenbauamtes
an der Greifswalder Chaussee, Andershof* sowie in Aufstellung befindlicher vorhabenbezogener B-Plan
Nr. 24 ,Wohngebiet zwischen Boddenweg und Gustower Weg®), so dass die Innenentwicklungspotenziale
weitgehend ausgeschopft sind. Zudem schrankt die Bindung von Eigentlimerinteressen die Verfligbarkeit
vorhandener Wohnbaupotenziale ein. Zur Deckung des im ISEK prognostizierten Wohnraumbedarfs ist
die Entwicklung neuer Wohnbaustandorte im AuRenbereich erforderlich. Der Anderungsbereich schlieft
unmittelbar an vorhandene (B-Plane Nr. 5 ,Wohngebiet Andershof / Devin®, Nr. 42 ,Wohngebiet stidlich
des Deviner Wegs*, Nr. 46 ,Wohn- und Mischgebiet zwischen Greifswalder Chaussee und Andershofer
Dorfstralle®, Nr. 48 ,Wohnbebauung Andershof / Drigger Weg“) und geplante Wohnbebauung (rechts-
kraftiger B-Plan Nr. 68 ,Wohngebiet 6stlich der Brandshéager Strale®) an. Im Rahmen der nachgeordne-
ten B-Planverfahren Nr. 71 und 77 wird die Bodenversiegelung auf das notwendige Maf} beschrankt.

Umwidmungssperrklausel nach § 1a Abs. 2 BauGB

,Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. (...). Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Fléchen soll begriindet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebéaudeleerstand, Baulticken und an-
dere Nachverdichtungsméglichkeiten zéhlen knnen.*

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans wird landwirtschaftlich genutzte Fléche in einem Umfang
von rd. 7,4 ha umgenutzt. Die geplante Umwandlung begrindet sich im Flachenbedarf der vorgesehenen
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Wohnnutzung. Durch seine raumliche Nahe zu vorhanden und geplanten Infrastruktureinrichtungen sowie
der Lagegunst zwischen Strelasund und der Gemeinde Voigdehagen ist der Stadtteil Andershof im be-
sonderen Male fiir die mit der ISEK-Fortschreibung angestrebte Starkung der Siedlungsentwicklung ge-
eignet und soll deshalb hier in den kommenden Jahren forciert werden. Die Einwohnerzahl im Stadtteil
ist kontinuierlich gestiegen, gleichzeitig verfligt der Stadtteil (iber ausreichende und entsprechende Ent-
wicklungs- und Flachenpotentiale. Bis 2035 sollen hier mehrere Wohngebiete mit ca. 1.100 neuen Woh-
nungen entstehen (vgl. TEIL 1, Kap. 1.1). Die Entwicklung des Anderungsbereichs dient der Umsetzung
des Rahmenplans Andershof mit der Zielstellung einer geordneten stadtebaulichen und Infrastrukturent-
wicklung im Staditeil Andershof (vgl. ebd.). Der Anderungsbereich ist in besonderem MaRe fiir eine Wohn-
gebietsentwicklung geeignet, da es in bestehende Siedlungsstrukturen eingebunden ist und gleichzeitig
als Arrondierung des Stadtrandes verstanden werden kann. Die rdumliche Nahe zu vorhandenen Infra-
struktureinrichtungen (bspw. Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen, Busanbindung) starkt das
Gebiet als Wohnstandort. Der Planbereich schlielt sich an beliebte Wohngebiete in Stadtrandnahe an,
welche insbesondere fur nicht ausschlieBlich urban orientierte Stadtbewohner sowie aufgrund der Lage
im Stden der Stadt fir Pendler in das benachbarte Teiloberzentrum Greifswald attraktiv sind.

Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3 BauGB

,Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbil-
des sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in seinen in § 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe a bezeichneten Bestandteilen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz) sind in
der Abwégung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen
und Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Flédchen oder MalRnahmen zum Ausgleich.”

Die durch die Anderung des FNP zulassigen Eingriffe in Natur und Landschaft werden in den nachgeord-
neten B-Planverfahren Nr. 71 und 77 bzw. in dem bereits baulich gepragten Bereich zwischen Deviner
Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren bilanziert und ausgeglichen. Im Rah-
men der jeweiligen Verfahren werden entsprechende Vermeidungs- und Kompensationsmalnahmen
konzipiert.

Erfordernisse des Klimaschutzes nach § 1a Abs. 5 BauGB

,Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegen-
wirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen wer-
den.”

Als Grundlage fir die Beriicksichtigung der Planungsbelange des Klimaschutzes dient u. a. das Klima-
schutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den CO2-AusstoR alle finf
Jahre um 10 % zu vermindern.

Fur die Bauleitplanung sind insbesondere die Empfehlungen zur Umsetzung der Klimaschutz-Mafinah-
men relevant (Kapitel 10, MaRnahmenblatter, Malnahme E-13 - vergl. Punkt 3.8 - Immissionsschutz,
Klimaschutz und Klimaanpassung). Vorgaben von Bebauungsplénen sollen demnach eine kompakte Ge-
baude- und Siedlungsgestaltung und eine aktive und passive Nutzung von Solarenergie zu Ziel haben.
Ungunstige Bepflanzungsfestsetzungen sollen vermieden werden. Hemmende Vorschriften, die dem Ein-
satz von regenerativen Energien oder effektiver Energienutzung entgegenstehen kdnnen, sollen abge-
baut werden.

Die geplante Anlage des neuen Haltepunkts ,Stralsund Std“ auf der Bahnstrecke nach Greifswald bzw.
die Anbindung an den schienengebundenen Nah- bzw. Regionalverkehr durch die DB Netz AG in Zu-
sammenarbeit mit der Station&Service AG bietet flr den Stadtteil Andershof die auRerordentliche Chance
und Entwicklungsmaéglichkeit zu einem beispielgebenden Vorzeigestadtteil und leistet einen wesentlichen
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Beitrag zur Gestaltung der Mobilitatswende auf dem Weg zur Klimaneutralitat der Hansestadt Stralsund.
Die Wirtschaftlichkeit des Bahnhaltepunkts wird durch eine bessere Erreichbarkeit und Verkniipfung mit
Bus, Park+Ride, Bike etc. sowie der geplanten Wohnungsbauentwicklung im Umfeld begrindet, die das
erforderliche Fahrgastaufkommen im Einzugsbereich sichert.

Folgende Belange unterliegen nicht der Abwagung:
Gebietsschutz Natura 2000 nach § 1a Abs. 4 BauGB

»Soweit ein Gebiet im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b [Natura 2000] in seinen fiir die Erhaltungs-
Ziele oder den Schutzzweck mal3geblichen Bestandteilen erheblich beeintréchtigt werden kann, sind die
Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes (iber die Zuléssigkeit und Durchfiihrung von derartigen Ein-
griffen einschlieflich der Einholung der Stellungnahme der Européischen Kommission anzuwenden.*

Im Anderungsbereich und seinem naheren Umfeld sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet (SBA Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund) befindet sich
in einer Entfernung von 370 m (vgl. Kap. 2.3). Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzziele ist auf-
grund der Entfernung und der Abschirmung durch den vorgelagerten Kistenschutzwald durch die ge-
plante bauliche Entwicklung nicht zu erwarten.

21.2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit
Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V)

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist gemal § 18VBNatSchG den Vorschriften des BauGB un-
terstellt (vgl. Ausfiihrungen in Kap. 2.1.1).

Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft gemaR § 23ff BNatSchG in Verbindung mit den
§§ 18 - 20 NatSchAG M-V

Die Beseitigung oder Schadigung von geschiitzten Teilen von Natur und Landschaft ist grundsatzlich
verboten. Eine Darstellung der vom Anderungsbereich bertihrten Schutzgebiete und -objekte und der
Beachtung der jeweiligen Schutzziele sowie Verbote erfolgt in Kap. 2.3.

Gebietsschutz Natura 2000 nach den §§ 33 und 34 BNatSchG

LAlle Verénderungen und Stérungen, die zu einer erheblichen Beeintréchtigung eines Natura 2000-Ge-
biets in seinen fiir die Erhaltungsziele oder den Schutzzweck malBgeblichen Bestandteilen fiihren kénnen,
sind unzuléssig. Die fiir Naturschutz und Landschaftspflege zusténdige Behérde kann (...) Ausnahmen
(...) zulassen. (...) Projekte sind vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu (berpriifen (...)."

Im Anderungsbereich und seinem naheren Umfeld sind keine Natura 2000-Gebiete vorhanden. Das
nachstgelegene Natura 2000-Gebiet (SBA Greifswalder Bodden und sudlicher Strelasund) befindet sich
in einer Entfernung von 370 m (vgl. Kap. 2.3). Eine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzziele ist auf-
grund der Entfernung und der Abschirmung durch den vorgelagerten Kistenschutzwald durch die ge-
plante bauliche Entwicklung nicht zu erwarten.

Besonderer Artenschutz gemaR § 44 Abs.1 BNatSchG

,Es ist verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder
zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zersté-
ren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten wéhrend der Fort-
pflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Popula-
tion einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschtitzten Arten aus der
Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren

(Zugriffsverbote).”

Flachennutzungsplane sind grundsatzlich nicht geeignet, artenschutzrechtliche Verbotstatbestande nach
§§ 44 Abs.1 BNatSchG auszuldsen. Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Flachennutzungsplénen
muss jedoch beachtet werden, dass diese Handlungen vorbereiten, die artenschutzrechtliche Verbotstat-
bestande auslosen konnen. Flachennutzungsplane sind daher vorsorglich so zu gestalten, dass die vor-
bereiteten Planungen bei ihrer spateren Umsetzung nicht an artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
des § 44 Abs. 1 BNatSchG scheitern werden.

Die Prifung hinsichtlich artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande und die Ableitung von Vermeidungs-
sowie ggf. Ausgleichsmalinahmen erfolgt in gesonderten Artenschutzfachbeitragen im Zuge der Aufstel-
lungsverfahren zu den zum B-Planen Nr. 71 und 77 auf der Grundlage von aktuellen Kartierungen der
Artengruppen Brutvogel, Amphibien, Reptilien und Fledermause bzw. in dem bereits baulich gepréagten
Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren.

21.3 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Allgemeine Sorgfaltspflichten nach § 5 Abs. 1 WHG

,Jede Person ist verpflichtet, bei MalSnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewésser verbunden sein
kénnen, die nach den Umstédnden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um

1. eine nachteilige Verdnderung der Gewéssereigenschaften zu vermeiden,

2. eine mit Riicksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des Wassers sicherzu-
stellen,

3. die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und
4. eine Vergréferung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.”
Im Rahmen der nachgeordneten Aufstellungsverfahren der B-Plane des B-Plans Nr. 71 und 77 erfolgt die

Planung derart, dass Beeintrachtigung des Wasserhaushaltes vermieden werden (vgl. hierzu auch Aus-
fihrungen zu Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser in Abschnitt 3.2.3).
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21.4 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Landeshodenschutzgesetz
(LBodSchG M-V)

Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG

,Der Grundstiickseigenttimer, der Inhaber der tatséchlichen Gewalt tiber ein Grundstiick und derjenige,
der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die zu Verdnderungen der
Bodenbeschaffenheit fiihren kénnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bo-
denverénderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem Grundstiick oder in dessen Einwirkungs-
bereich hervorgerufen werden kénnen. (...).*

Mit der Planung wird die Ausweisung von neuen Bauflachen und damit eine umfangreiche Versieglung
von Boden vorbereitet. Im Rahmen der nachgeordneten B-Planverfahren Nr. 71 und 77 wird die Boden-
versiegelung auf das erforderliche Minimum reduziert und es werden MalRnahmen zum Bodenschutz
festgesetzt. Die Bodenversiegelung/ -beanspruchung wird multifunktional ausgeglichen. Eine Konkreti-
sierung erfolgt in den Aufstellungsverfahren fir die genannten B-Plane bzw. in dem bereits baulich ge-
pragten Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren.

Mit der Beachtung der Vorsorgepflicht nach § 7 BBodSchG werden gleichzeitig die Vorsorgegrundatze
nach § 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG M-V) berlcksichtigt.

21.5 Europaische Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Die WRRL dient dem Schutz der Oberflachengewasser und des Grundwassers zur Vermeidung einer
weiteren Verschlechterung sowie zum Schutz und zur Verbesserung des Zustandes der aquatischen
Okosysteme. GemaR Artikel 4 Abs. 1 a) lit. i) der WRRL sind die Mitgliedsstaaten verpflichtet, die not-
wendigen Mafinahmen durchzufiihnren, um eine Verschlechterung des Zustandes aller Oberflachenwas-
serkorper zu verhindern, sie zu schiitzen, zu verbessern und zu sanieren. Gleiches gilt gemal Artikel 4
Abs. 1 b) lit. i) auch fur Grundwasserkorper.

Bauleitplane dirfen den Bewirtschaftungszielen der WRRL nicht entgegenstehen und nicht zu einer Ver-
schlechterung der bertihrten Wasserkorper flihren.

Im Anderungsbereich sind keine nach WRRL berichtspflichtigen Oberflachengewasser vorhanden. Das
nachstgelegene berichtspflichtige Gewasser (NVPK-0700 Graben aus Voigdehager Teich) befindet sich
in einer Entfernung von mehr als 670 m. Eine mittelbare Betroffenheit des FlieRgewasserkorpers NVPK-
0700 Uber Beeintrachtigungen des zum FlieRgewassersystem gehdrenden Grabens 12, welcher das
Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen be- und entwassert, ist nicht zu erwarten. Dieser Graben ver-
lauft Uberwiegend aullerhalb des Anderungsbereichs und quert diesen auf einer Lange von rund 310 m
im Stidwesten des Plangebiets aulerhalb der geplanten Bauflachen (innerhalb des Feuchtgebietes), da-
von rd. 40 m als Rohrleitung.

Der mengenmaRige und chemische Zustand des vom Anderungsbereich beriihrten groRraumigen Grund-
wasserkorpers (DEGB_DEMV_WP_KO_4_16) ist schlecht. Die Zielerreichung eines guten mengenma-
Rigen und chemischen Zustands bis 2033 wird angestrebt (LUNG-WRRL-Malinahmeninformations-
portal).

Nachteilige Auswirkungen auf den mengenmaRigen Zustand des rund 429 km? groBen Grundwasserkor-
pers8 werden mit der Planung nicht vorbereitet. Die wasserrechtlich genehmigten Entnahmemengen wer-

8 https://fis-wasser-mv.de/charts/steckbriefe/gw/gw_wk.php?gw=WP_KO_4_16
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den nach Angaben der REWA gegenwartig auch in saisonalen Spitzenzeiten nicht ausgeschopft. Durch-
schnittlich wurden in den letzten Jahren 40 — 60 % der einzelnen Wasserrechte ausgeschopft. Daher ist
fir die weiteren baulichen Entwicklungen der Hansestadt Stralsund die Versorgung faktisch gesichert.
Erkennbare Veranderungen des Wasserspiegels durch die vorbereitete Bebauung sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den chemischen Zustand des Grundwasserskorpers sind nicht zu erwarten, da mit
dem Vorhaben keine relevanten Stoffeintrage verbunden sind. Eine Gefahrdung des Grundwassers
durch wassergefahrdende Stoffe besteht bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften nicht.

2.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

2.21 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Der Anderungsbereich iiberlagert sich mit einem Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft, dass dem Belang der
Landwirtschaft bei der Abwagung ein besonderes Gewicht beizumessen ist. Die geplante Umwandlung
begriindet sich im Flachenbedarf der vorgesehenen Wohnnutzung im Zusammenhang mit der Entwick-
lung des Stadteingangs Stid. Nachverdichtungsmaéglichkeiten und Wohnbaupotenziale der Innenentwick-
lung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB sind nur im eingeschrankten MaR verfligbar und stehen somit als
Planungsalternative nicht zur Verflgung (vgl. TEIL 1, Kap. 3.5). In der Abwagung zwischen den Belangen
der Siedlungsentwicklung und der Landwirtschaft wird daher der Siedlungsentwicklung der Vorrang ge-
geben (vgl. Ausfiihrungen in TEIL 1, Kap. 2.1.1 ff.).

Von weiteren umweltrelevanten Festlegungen gemal Regionalem Raumentwicklungsprogramm Vor-
pommern (RREP VP 2010) ist der Anderungsbereich nicht bertihrt (Lage aulierhalb von Vorrang-/Vorbe-
haltsgebieten Naturschutz und Landschaftspflege, Vorbehaltsgebieten Kompensation und Entwicklung,
Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft und Vorbehaltsgebieten Kiistenschutz).

2.2.2 Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern

Der Gutachtliche Landschaftsrahmenplan (GLRP) Vorpommern enthélt fiir den Anderungsbereich keine
raumlich konkretisierten Vorgaben nach der Karte Il (Biotopverbundplanung) oder der Karte Ill (Schwer-
punktbereiche und MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung 6kologischer Funktionen). Die Zielvorga-
ben des GLRP werden durch die Planung nicht bertihrt.

2.2.3 Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan stellt den éstlichen Teil des Anderungsbe-
reichs (6stlich der L 222) Giberwiegend als ,Bauflachen gem. § 5 BauGB, Bahnanlagen® dar. Der norddst-
liche Randbereich der 6stlichen Teilflache des Anderungsbereichs ist als ,Freiflaichen mit landschaftspfle-
gerische Zielstellung“ dargestellt, der westliche Randbereich als ,waldartige Geholzstrukturen®. Der west-
liche Teilbereich des Anderungsbereichs (westlich der L 222) ist zu groRen Teilen der Jandwirtschaftliche
Nutzflache zugeordnet. Der nordliche Teil ist als ,Freiflichen mit landschaftspflegerische Zielstellung*
dargestellt. Sudlich reichen ebenfalls Freiflachen mit landschaftspflegerische Zielstellung“ sowie eine
Jandwirtschaftliche Nutzflache mit eingeschrankter Nutzung® in den westlichen Anderungsbereich hinein.
Diese sind gleichzeitig der Schutzkategorie ,Geschltzter Landschaftsbestandteil“ zugeordnet. Die L 222
ist als ,Hauptverkehrsstralle” dargestellt (vgl. Abbildung 3 in TEIL 1 der Begrindung).

Die Inhalte des Landschaftsplanes werden an die 25. Anderung des Flachennutzungsplans angepasst.
Der Anderungsbereich wird (iberwiegend als Bauflachen dargestellt. Die stdlich in den westlichen Teil
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des Anderungsbereichs hineinreichende Darstellung der ,Freiflachen mit landschaftspflegerische Zielstel-
lung” sowie einer Jandwirtschaftliche Nutzflache mit eingeschrénkter Nutzung® (iberlagernd Geschiitzter
Landschaftsbestandteil) werden entsprechend der mittlerweile eingetretenen Entwicklung (Sukzession)
als Wald dargestellt. Hier erfolgt gleichzeitig eine nachrichtliche Kennzeichnung des Geschitzten Biotops
,Feuchtgebiet nérdlich von Teschenhagen®. Der Geschiitzte Landschaftsbestandteil wird nicht mehr dar-
gestellt, da die Einstweilige Sicherung 1993 ausgelaufen ist.

Die L 222 ist weiterhin als ,Hauptverkehrsstralle” dargestellt (vgl. Abbildung 4 in TEIL 1 der Begriindung).

2.3 Schutzgebiete und -objekte

Schutzgebiete

Im Anderungsbereich und seinem naheren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete nach dem Natur-
schutzrecht und keine Natura 2000-Gebiete. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet (SBA Greifswalder
Bodden und sudlicher Strelasund) befindet sich in einer Entfernung von 370 m. Eine erhebliche Beein-
trachtigung der Schutzziele ist aufgrund der Entfernung und der Abschirmung durch den vorgelagerten
Kustenschutzwald durch die geplante bauliche Entwicklung nicht zu erwarten.

Schutzobjekte

Im stidwestlichen Teil des Anderungsbereichs befindet sich das ,Feuchtgebiet nérdlich von Teschenha-
gen‘, welches gemaf landesweiter selektiver Biotopkartierung des LUNG M-V (Kartierungsjahr 1996)
dem gesetzlichen Biotopschutz nach § 20 NatSchAG M-V unterliegt und sich aulerhalb des Anderungs-
bereichs fortsetzt. Es handelt sich um ein artenreiches Feuchtgeblisch mit eingeschlossenen Pfeifengras-
wiesen auf nassem Niedermoorboden, welches von intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen umge-
ben wird (Biotopbogen 0308-114B4007 von 1997, Umweltkartenportal LUNG M-V) und durch Verbu-
schung gefahrdet ist. Es hat mittlerweile Waldstatus. Das Gebiet wird durch den Graben 12 be- und ent-
wassert. Das Feuchtgebiet wird von der geplanten Bebauung ausgenommen und symbolisch im FNP
dargestellt. Weitere geschiitzte Biotope (Kleingewéasser, Feldhecke) gemal landesweiter Kartierung be-
finden sich im Zentralen Bereich 6stlich der Brandshager StraRe. Eine Uberpriifung hinsichtlich der ge-
nauen Lage und Abgrenzung geschutzter Biotope erfolgt im Rahmen der Biotopkartierungen zu den B-
Planen Nr. 71 und 77. Diese werden im FNP malstabsbedingt nicht nachrichtlich dargestellt.
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Abbildung 2: Geschiitzte Biotope gem. Selektiver Biotopkartierung des LUNG M-V (Stand 1996)

Das ,Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen® war urspringlich als Geschutzter Landschaftsbestandteil
(§ 29 BNatSchG) einstweilig gesichert. Die einstweilige Sicherung ist am 01.12.1993 ausgelaufen. Eine
Darstellung dieser Schutzkategorie erfolgt daher im Anderungsbereich nicht mehr.

3  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Nach der Naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommern (LUNG M-V 2009,
Textkarte 1) ist der Anderungsbereich wie folgt einzuordnen:

Landschaftszone: ,Vorpommersches Flachland“ (Nr. 2)
GroRlandschaft: ,Vorpommersche Lehmplatten* (Nr. 20)
Landschaftseinheit: ~,Lehmplatten nordlich der Peene® (Nr. 200)

3.1.1  Flache

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von etwa 48,1 ha, welche aktuell iberwiegend intensiv acker-
baulich genutzt wird und fast vollstandig unversiegelt ist. Die dkologischen Funktionen der Flache sind
aufgrund der intensiven Nutzung und Entwasserung anthropogen Uberpragt. Als (iberwiegend unversie-
gelte Flache hat der Anderungsbereich grundsétzlich eine besondere Bedeutung fur das Schutzgut Fla-
che.
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3.1.2 Boden

Bestand

Die geologischen Bildungen und die Oberflachengestalt im Raum der Hansestadt Stralsund und somit
auch der Anderungsbereich sind in der Weichseleiszeit entstanden. Geologisch ist der Bereich fast aus-
schliellich den Geschiebemergeln der Hochflachen zuzuordnen. Das ,Feuchtgebiet nordlich von
Teschenhagen® und die Niederung des Grabens 12 sind den tiefgriindigen Versumpfungsmoortorfen der
Niederungen zuzuordnen (LUNG-Kartenportal Umwelt, Geologische Karten M-V).

GemaR Konzeptbodenkarte (vgl. Abbildung 3) ist der iberwiegende Teil des Anderungsbereichs der Ein-
heit 36.4: Verbreitet Pseudogley-Parabraunerden, gering verbreitet Pseudogleye, gering verbreitet Para-
braunerden, selten Gley-Pseudogleye aus (Geschiebedecksand) iiber Geschiebelehm oder aus (Deck-
lehm) (ber Geschiebelehm, selten Kolluvisole aus Sand bis Lehm, selten Niedermoore zuzuordnen.

Kleinflachig ist im nordwestlichen Randbereich (Griinland) und in den Randbereichen des ,Feuchtgebie-
tes nordlich von Teschenhagen® die Einheit 5.4: Verbreitet Kolluvisole, verbreitet Kolluvisol-Gleye, gering
verbreitet Kolluvisol-Anmoorgleye aus Sand Uber tiefem Niedermoor, selten Niedermoor ausgeprégt.

Das ,Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen® ist iberwiegend der Einheit 5.2: Fast ausschlieBlich (tief-
grindige) Niedermoore, selten Kolluvisole aus Sand bis Lehm tber Niedermoor (Erd- bis Mulmnieder-
moore) zugeordnet.

Die Boden weisen teilweise eine hohe Bodenfruchtbarkeit mit >/= 40 Bodenpunkten, teilweise auch
>/= 50 Bodenpunkten. Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Béden sind anthropogen tberpragt.

Geschiitzte Geotope gibt es im Anderungsbereich nicht (LUNG-Kartenportal Umwelt).
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Abbildung 3: Einheiten nach Konzeptbodenkarte M-V (KBK25) im Anderungsbereich
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Bewertung

Eine besondere Bedeutung hat der tiefgriindige Niedermoorbereich (5.2) im ,Feuchtgebiet nérdlich von
Teschenhagen®. Eine besondere Bedeutung haben weiterhin die Bereiche mit einer tberdurchschnittlich
hohen Bodenfruchtbarkeit (>/= 40 Bodenpunkte). Die Ubrigen Boden haben eine allgemeine Bedeutung.

3.1.3 Wasser

Bestand

Grundwasser
Die Grundwasserverhaltnisse im Anderungsbereich lassen sich wie folgt charakterisieren:

— Grundwasserneubildung: Uberwiegend > 50 — 100 mm/a, im zentralen Grinlandbereich 6stlich
der zwischen Brandshager Stralle und Deviner Weg > 250 mm/a, im Feuchtgebiet ndrdlich von
Teschenhagen > 0 — 50 mm/a (LUNG-Kartenportal Umwelt)

— Grundwasserhohengleichen des oberen zusammenhangenden Grundwasserleiters: zwischen
3 m am 6stlichen Gebietsrand und 11 m am westlichen Gebietsrand (LUNG M-V 2016)

— Grundwasserflurabstand: > 10 m (LUNG-Kartenportal Umwelt)

— Schutzfunktion der Deckschichten: hoch (Gesamtmachtigkeit der bindigen Deckschichten > 10
m) (LUNG-Kartenportal Umwelt)

Der Anderungsbereich iiberlagert sich im Nordwesten mit der Wasserschutzzone Il des Trinkwasser-
schutzgebietes der Wasserfassung Andershof |, gemaR der Verordnung 132-23/77 vom 20.09.1977(vgl.
Abbildung 4). Unter Beriicksichtigung des Grenzverlaufes in der Originalunterlage des Kreistagsbeschlus-
ses 132-23/77 vom 20.09.1977 wurde das Trinkwasserschutzgebiet durch die Untere Wasserbehdrde
neu abgegrenzt und entspricht in seiner Abgrenzung nicht mehr der Darstellung im rechtswirksamen FNP.
Die neu abgegrenzte Trinkwasserschutzzone Il wird nachrichtlich in die Planzeichnung der 25. Anderung
ubernommen (vgl. Kap. TEIL 1-4.7.3).
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Abbildung 4: Trinkwasserschutzzone IIl im Anderungsbereich

Oberflachengewasser

Der westliche Anderungsbereich wird stidlich durch den Graben 12 gequert, welcher das Feuchtgebiet
nordlich von Teschenhagen be- und entwassert. Der Graben verlauft iberwiegend aulerhalb des Ande-
rungsbereichs und quert diesen lediglich auf einer Lange von rund 310 m im Stdwesten des Plangebiets
auBerhalb der geplanten Bauflachen (innerhalb des Feuchtgebietes), davon rd. 40 m als Rohrleitung (vgl.
Abbildung 5).

In dem durch den Deviner Weg umschlossenen zentralen Griinlandbereich befindet sich ein Kleingewas-
ser, welches dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegt.
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Abbildung 5: Verlauf des Grabens 12 im siidwestlichen Anderungsbereich
(Quelle: Hansestadt Stralsund 2019, Erfassung der Gewasser 2. Ordnung)

Bewertung

Grundwasser
Der Bereich der Trinkwasserschutzzone Il hat eine besondere Bedeutung fiir das Grundwasser.

Oberflachengewasser

Dem naturfernen Graben 12 wird eine allgemeine Bedeutung flir das Schutzgut Wasser beigemessen.

Das Kleingewéasser im zentralen Griinlandbereich hat eine besondere Bedeutung fiir das Schutzgut Was-
ser.

3.14 Klima

Bestand

Der Anderungsbereich befindet sich im niederschlagsbegiinstigten Raum des &stlichen Kiistenklimas.
Das Klima dieses Raums ist durch den temperaturstabilisierenden Einfluss der Ostsee, eine hohere Luft-
feuchtigkeit und eine starkere Windexposition gepragt (LUNG M-V 2009). Der mittlere jahrliche Nieder-
schlag liegt bei etwa 726 mm, die mittlere Jahrestemperatur bei 9,5°C. Im Durchschnitt gibt es 79,56
Sonnenstunden pro Monat (AM Online Projects 2023).
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Vegetationsauspragung, Wasserverhaltnisse, Relief- und Bodenverhaltnisse modifizieren diese makro-
klimatischen Verhéltnisse zum 6rtlich herrschenden Lokal- bzw. Gelandeklima. Die weitraumigen offenen
Acker- und Grunlandflachen sind dem Klimatopgeflge ,Freilandklima®“ zuzuordnen. Freilandklimatope
weisen einen ungestorten starken Tagesgang von Temperatur und Feuchte auf und sind windoffen. Sie
sind wichtig flr die Frisch- und Kaltluftproduktion.

Aufgrund der kiistennahen Lage liegt der Anderungsbereich im Einflussbereich der Land-Seewind-Zirku-
lation, welche das Lokalklima von Anfang April bis Anfang Oktober Uberpréagen kann (vgl. ausfiihrlich
LUNG M-V 2009, Kap. Il - 2.4.1, Hansestadt Stralsund 2010).

Entsprechend dem globalen Klimawandel ist auch im Raum Stralsund von einer langfristigen Anderung
des Klimas auszugehen. Entsprechend den Ergebnissen von Klimaprojektionen werden als Konsequen-
zen die Erhohung der Temperatur, Veranderungen der innerjahrlichen Niederschlagsverteilung und eine
Zunahme von Extremwetterereignissen, besonders in der zweiten Halfte des 21. Jhd. vermutet (vgl. aus-
fuhrlich LUNG M-V 2009, Kap. Il - 2.4.2, Hansestadt Stralsund 2010).

Bewertung

Die klimatischen Verhaltnisse im Anderungsbereich sind von allgemeiner Bedeutung. Das Freilandklima-
top besitzt aufgrund seiner raumlichen Lage keine besondere Bedeutung als klimatischer Ausgleichsraum
flr belastete Gebiete, wie z. B. Uberwarmte Siedlungskerne. Zudem Uberpragt der nahe gelegene Stre-
lasund die klimatischen Wirkungen.

3.1.5 Luft

Bestand

Die Luftgiite im Anderungsbereich wird durch die Kiistennihe positiv beeinflusst, da die hoheren Wind-
geschwindigkeiten den Luftaustausch begiinstigen. Konkrete Angaben zur Luftglte im Anderungsbereich
liegen nicht vor. Der einzige im Stadtgebiet lokalisierte Messstandort des Luftmessnetzes und Luftgltein-
formationssystem M-V befindet sich am Knieperdamm. Fir die einschlagigen Luftschadstoffe kam es dort
im Jahr 2022 zu keinerlei Grenzwertiberschreitungen (LUNG M-V 2023). Es ist davon auszugehen, dass
dies auch fiir den gut durchliifteten Anderungsbereich zutrifft.

Bewertung

Der Anderungsbereich besitzt keine Funktionsbeziehungen zu Gebieten mit einer beeintrachtigten Luft-
gute. Er hat eine allgemeine Bedeutung fur das Schutzgut Luft.

3.1.6 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand

Vegetation

Der Anderungsbereich wird weit iiberwiegend von intensiv genutztem, strukturarmen Acker eingenom-
men. Griinlandbereiche befinden sich im nordwestlichen und nordéstlichen Randbereich sowie im zent-
ralen Bereich zwischen Brandshager Strae und Deviner Weg. Im éstlichen Bereich des Areals (auf dem
Flurstlick 36/2) hat die DEGES Deutsche Einheit Fernstraenplanungs- und -bau GmbH Kompensations-
malnahmen gemaR Planfeststellungsbeschluss fir die 2. Rigenquerung umgesetzt (Anlage gehdlzbe-
standener Offenlandbereiche).
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Im zentralen Grinlandbereich zwischen Brandshager Stralle und Deviner Weg sind Gehdlzstrukturen
und ein Kleingewasser anzutreffen. Das Kleingewasser und tiw. die Gehdlzstrukturen unterliegen dem
gesetzlichen Biotopschutz. Hier befindet sich auch eine rechtlich gesicherte Kompensationsflache fur den
Neubau von Parkplatzen (Umwandlung von Acker in Grlnland). Entlang der Brandshager Stra8e und des
Deviner Wegs stocken Baumreihen.

Im siidwestlichen Teil des Anderungsbereichs liegt das dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegende
,Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen®. Es handelt sich um ein artenreiches Feuchtgebusch mit ein-
geschlossenen Pfeifengraswiesen auf nassem Niedermoorboden, welches von intensiv landwirtschaftlich
genutzten Flachen umgeben wird und durch Verbuschung gefahrdet ist. Durch die fortschreitende Suk-
zession hat es mittlerweile Waldstatus. Das Gebiet wird durch den Graben 12 be- und entwassert. Die
Stichgraben sind teilweise verlandet.

Weitere geschutzte Biotope (Kleingewasser, Feldhecke) gemalk landesweiter Kartierung befinden sich im
Zentralen Bereich 6stlich der Brandshager Strafe.

Eine aktuelle Biotopkartierung erfolgt im Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und
17.

Fauna

Aufgrund der Lebensraumstruktur (Ackerflachen, Griinlander, Feuchtgebiet, Gehdlzstrukturen) sind der
Anderungsbereich und sein Umfeld ein potenzieller Lebensraum flr Brutvogel (Arten des Offenlands,
gehdlzbewohnende Arten), Amphibien, Reptilien und Fledermause. Das genaue Artenspektrum wird im
Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 auf der Grundlage faunistischer Kar-
tierungen fiir die genannten Artengruppen ermittelt.

Eine relevante Funktion fir Rastvogel ist fur die Ackerflachen im Anderungsbereich aufgrund der anthro-
pogenen Uberpragung, Zerschneidung und Stérwirkungen nicht anzunehmen. Dementsprechend wird
dem Bereich nach der Analyse und Bewertung der Lebensraumfunktion fiir rastende und Gberwinternde
Wat- und Wasservogel (ILN 2007/2009 in LUNG-Kartenportal Umwelt) keine Rastgebietsfunktion beige-
messen. Die nachstgelegenen potentiellen Land-Rastgebiete liegen in einer Entfernung zum Plangebiet
von rund 800 m stdlich (Umweltkartenportal LUNG).

Biologische Vielfalt

Die Erfassung der Biologischen Vielfalt mit ihren drei Ebenen (vgl. Beschluss der Vertragsparteien des
Ubereinkommens uber die Biologische Vielfalt 2002)

— der genetischen Vielfalt — Vielfalt innerhalb der Art (intraspezifische Biodiversitat, z. B. Rassen
bei Nutztieren, Unterarten/Varietaten wild lebender Tier- und Pflanzenarten),

— der Artenvielfalt — Anzahl von Tier- und Pflanzenarten innerhalb des zu betrachtenden Raumes
(interspezifische Biodiversitat) und

— der Okosystemvielfalt — Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsarten innerhalb des zu be-
trachtenden Raumes

erfolgt Uber die Ergebnisse der Bestandsaufnahme der Tiere und Biotoptypen. Im Rahmen der Aufstel-
lungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 werden hierzu eine aktuelle Biotoptypenkartierung (ein-
schlieBlich Bewertung des typischen Arteninventars und Benennung dominanter/charakteristischer Ar-
ten flr die einzelnen Biotoptypen) sowie faunistische Kartierungen durchgefuhrt.
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Bewertung

Vegetation

Im Anderungsbereich sind iberwiegend Biotope mit einer nachrangigen bis mittleren Wertigkeit und damit
Biotope allgemeiner Bedeutung ausgepragt. Eine hohe Wertigkeit und damit eine besondere Bedeutung
haben die Geholzstrukturen, das Kleingewasser im zentralen Grinlandbereich und das Feuchtgebiet
nordlich von Teschenhagen.

Fauna

Der Anderungsbereich hat aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung tiberwiegend eine allge-
meine Bedeutung als faunistischer Lebensraum. Eine besondere Bedeutung ist dem Feuchtgebiet nord-
lich von Teschenhagen beizumessen. Das Vorkommen artenschutzrechtlich relevanter Arten kann nicht
ausgeschlossen werden. Artenschutzrechtliche Untersuchungen erfolgen im Rahmen der Aufstellungs-
verfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 fiir die Artengruppen Brutvogel, Amphibien, Reptilien und Fle-
dermause.

Biologische Vielfalt

Aus den bislang bekannten Daten zum Bestand von Tieren und Pflanzen (Biotoptypen) im Anderungsbe-
reich Iasst sich keine besondere Bedeutung des durch ackerbauliche Nutzung gepragten Anderungsbe-
reichs fiir die Biologische Vielfalt ableiten. Der Anderungsbereich ist damit von allgemeiner Bedeutung
flr die biologische Vielfalt.

3.1.7 Landschaft

Bestand

Der Anderungsbereich liegt gemaR der ,Landesweiten Analyse der Landschaftspotenziale* (LAUN M-V
1996 in LUNG-Kartenportal Umwelt) Gberwiegend im nicht bewerteten ,urbanen Raum®. Im Bereich west-
lich der Brandshéger StraRe Gberlagert sich der Anderungsbereich mit dem groRraumigen Landschafts-
bildraumes Il 6-12 ,Heckenlandschaft von Voigdehagen und Ackerlandschaft nordlich von Brandshagen®.

Das Landschaftsbild im Anderungsbereich wird durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die
baulich umgebenden bebauten Bereiche gepragt. Einen naturnahen Eindruck vermittelt das Feuchtgebiet
nordlich von Teschenhagen.

Bewertung

Dem Landschaftsbildraum Ill 6-12 ,Heckenlandschaft von Voigdehagen und Ackerlandschaft nérdlich von
Brandshagen® wird eine mittlere bis hohe Schutzwirdigkeit zugewiesen (LAUN M-V 1996 in LUNG-
Kartenportal Umwelt). Das Landschaftsbild im Plangebiet ist jedoch vergleichsweise strukturarm und
durch intensive landwirtschaftliche Nutzung gepragt. lhm wird insgesamt eine allgemeine Bedeutung bei-
gemessen.
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3.1.8  Mensch/ menschliche Gesundheit / Bevolkerung

Bestand
Der Anderungsbereich ist nérdlich, dstlich und siiddstlich von Wohngebieten umgeben.

Aufgrund der intensiv genutzten Landwirtschaftsflachen hat der Anderungsbereich keine ausgemachte
Funktion als Erholungsgebiet. Nachstgelegener Bereiche mit Bedeutung fur die Erholung ist das Strela-
sundufer mit dem Ostseekiistenradweg (rund 100 m dstlich).

Vorbelastungen durch Larm ergeben sich durch die das Gebiet querende Greifswalder Chaussee (L 222),
die westlich verlaufende Bahnstrecke Angermiinde-Stralsund sowie den nérdlich angrenzenden Baufach-
markt.

Bewertung

Der Anderungsbereich ist fiir das Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit und Bevélkerung von all-
gemeiner Bedeutung. Funktionsauspragungen der Wohn- und Erholungsfunktion mit besonderer Bedeu-
tung liegen nicht vor.

3.1.9  Kultur- und sonstige Sachgiiter, kulturelles Erbe
Baudenkmale und andere Zeugnisse des kulturellen Erbes sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.

Im Anderungsbereich sind eine Flache mit Bodendenkmalen und ein Fundpunkt bekannt. Es handelt sich
dabei um Bodendenkmale, bei denen einer Uberbauung oder Nutzungsanderung — auch der Umgebung
— zugestimmt werden kann, sofern sichergestellt wird, dass vor Beginn jeglicher Erdarbeiten eine fach-
gerechte Bergung und Dokumentation durchgeflihrt wird (Bodendenkmale der Kategorie ,blau®). Im nérd-
lichen Bereich befindet sich aulerdem ein Bodendenkmalverdachtsbereich. Das Vorhandensein von Bo-
dendenkmalen mit besonderer Bedeutung ist nicht bekannt (keine Bodendenkmale der Kategorie ,rot)
bekannt.

3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung der
Planung

3.21 Flache

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von bislang
uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Flachen planerisch vorbereitet. Diese waren im rechtswirksa-
men FNP als Grinflachen und Flache flr die Landwirtschaft sowie im Gstlichen Teilgebiet teilweise auch
schon als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt.

Mit der Umsetzung der Planung wird eine Neuversieglung von bislang unversiegelten Flachen einherge-
hen. Der Flachenverlust wird multifunktional ausgeglichen. Eine Konkretisierung erfolgt in den Aufstel-
lungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 bzw. in dem bereits baulich gepragten Bereich zwischen
Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren.
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3.2.2 Boden

Mit der Anderung des Flichennutzungsplans wird die Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von bislang
uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Boden planerisch vorbereitet. Diese waren im rechtswirksamen
FNP als Grunflachen und Flache fur die Landwirtschaft sowie im dstlichen Teilgebiet teilweise auch schon
als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt.

Mit der Umsetzung der Planung wird eine Neuversieglung von bislang unversiegelten Boden mit einer
bereichsweisen uberdurchschnittlichen Bodenfruchtbarkeit einhergehen. Der Ausgleichsbedarf fiir den
Bodenverlust wird im Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 bzw. in dem
bereits baulich gepragten Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zu-
lassungsverfahren ermittelt.

3.2.3 Wasser

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von bislang
uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichen planerisch vorbereitet. Diese waren im rechtswirk-
samen FNP als Grinflachen und Flache fir die Landwirtschaft sowie im Gstlichen Teilgebiet teilweise
auch schon als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt.

Mit der Umsetzung der Planung werden sich geringfligige Beeintrachtigungen der Grundwasserneubil-
dung ergeben. Diese beschranken sich auf die voll versiegelten Bereiche. Im direkten Umfeld stehen
ausreichend Versickerungsflachen gleicher Qualitat zur Verflgung.

Wahrend der Bauzeit kann es zu geringfiigigen Beeintrachtigungen des Grundwassers durch Wasserhal-
tungsmafinahmen kommen. Eine Gefahrdung des Grundwassers durch wassergefahrdende Stoffe be-
steht bei Einhaltung der gesetzlichen Vorschriften nicht.

Eine Beeintrachtigung des Grabens 12 erfolgt nicht, da dieser aulerhalb der Bauflachen verlauft. Beein-
trachtigungen der Trinkwasserschutzzone IlI sind bei Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen nicht
zu erwarten.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Wasser wird multifunktional ausgeglichen. Eine Konkretisierung
erfolgt im Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 bzw. in dem bereits baulich
gepragten Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfah-
ren.

3.24 Klima

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von bislang
uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichen planerisch vorbereitet. Diese waren im rechtswirk-
samen FNP als Griinflachen und Flache fiir die Landwirtschaft sowie im dstlichen Teilgebiet teilweise
auch schon als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt.

Durch die geplanten Nutzungen werden sich gegenuber der vorhandenen Nutzung keine wesentlichen
Anderungen fiir das lokale Klima ergeben. Auf den neu versiegelten Flachen sind eine starkere Erwar-
mung und eine Reduzierung der Kaltluftentstehung zu erwarten. Aufgrund der dominierenden Wirkung
des Kustenklimas sind die Auswirkungen als gering zu bewerten.

Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima wird multifunktional ausgeglichen. Eine Konkretisierung er-
folgt im Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 bzw. in dem bereits baulich
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gepragten Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfah-
ren.

3.25 Luft

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Uberbauung und (Teil-)Versiegelung von bislang
uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Bereichen planerisch vorbereitet. Diese waren im rechtswirk-
samen FNP als Griinflachen und Flache fir die Landwirtschaft sowie im dstlichen Teilgebiet teilweise
auch schon als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt.

Durch die geplanten Nutzungen sind keine relevanten Beeintrachtigungen der Luftglte und des Luftaus-
tauschs sowie des Stadtklimas zu erwarten. Der mit der Umsetzung der vorbereiteten baulichen Entwick-
lung entstehende zusatzliche Verkehr wird keine erhebliche Erhéhung von Luftschadstoffen nach sich
ziehen.

3.2.6 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Uberbauung von bislang iiberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Bereichen und damit der Verlust von Biotopen und faunistischen Lebensraumen pla-
nerisch vorbereitet. Diese waren im rechtswirksamen FNP als Griinflachen und Flache fiir die Landwirt-
schaft sowie im Ostlichen Teilgebiet teilweise auch schon als Wohnbauflache und gemischte Bauflache
dargestellt.

Das dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegende Feuchtgebiet von Teschenhagen, welches durch Suk-
zession Waldstatus erlangt hat, wird von einer Uberbauung ausgenommen.

Die mit der Anderung des Flachennutzungsplans vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft werden
im Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 bzw. in dem bereits baulich ge-
pragten Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren
bilanziert und ausgeglichen. Dabei werden auch die malistabsbedingt nicht dargestellten Geschiitzten
Biotope beachtet.

Die Priifung hinsichtlich artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande und die Ableitung von Vermeidungs-
sowie ggf. AusgleichsmaRlnahmen (CEF-MalRnahmen) erfolgt in den Aufstellungsverfahren zu den B-Pla-
nen Nr. 71 und 77 bzw. in dem bereits baulich gepragten Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder
Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren.

Bei der baulichen Entwicklung im Anderungsbereich wird es auch zu einer Uberbauung eines Teils der
Kompensationsflachen der DEGES kommen. Der Ausgleich dafur wird im B-Planverfahren Nr. 71 mit der
DEGES geklart.

Das Vorhaben betrifft kein Gebiet mit besonderer Bedeutung fur die biologische Vielfalt. Auswirkungen
auf die biologische Vielfalt sind damit bei Verwirklichung der Planvorhaben nicht zu erwarten.

3.2.7 Landschaft

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die__Uberbauung von bislang Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Bereichen und damit die bauliche Uberpragung der Landschaft planerisch vorberei-
tet. Diese waren im rechtswirksamen FNP als Grinflachen und Fléache fiir die Landwirtschaft sowie im
ostlichen Teilgebiet teilweise auch schon als Wohnbauflache und gemischte Bauflache dargestellt.
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Durch die geplante Bebauung wird das Landschaftsbild mit seinem bisher offenen Charakter berpragt
werden. Da das Landschaftsbild im Anderungsbereich nur von allgemeiner Bedeutung ist, ist die Beein-
trachtigung als unerheblich anzusehen.

Die Beeintrachtigung der Landschaft wird multifunktional ausgeglichen. Eine Konkretisierung erfolgt im
Rahmen der Aufstellungsverfahren zu den B-Planen Nr. 71 und 77 bzw. in dem bereits baulich gepragten
Bereich zwischen Deviner Weg und Greifswalder Chaussee im jeweiligen Zulassungsverfahren. Mit der
geplanten baulichen Entwicklung wird eine neue Ausbildung des stdlichen Stadtrandes erfolgen, die den
Ubergang von den Siedlungsbereichen in den offenen Landschaftsraum gestaltet.

3.2.8 Mensch/ menschliche Gesundheit / Bevolkerung

Derzeit hat der Anderungsbereich fiir das Schutzgut Mensch keine Bedeutung. Mit der Anderung des
Flachennutzungsplans wird die Schaffung von Wohnraum auf bislang iberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzten Bereichen planerisch vorbereitet. Diese waren im rechtswirksamen FNP als Grinflachen und
Flache fir die Landwirtschaft sowie im dstlichen Teilgebiet teilweise auch schon als Wohnbauflache und
gemischte Bauflache dargestellt.

Die Schaffung von Wohnraum ist fir das Schutzgut Mensch als positiv zu bewerten.

Fur die zukiinftige Wohnbebauung in raumlicher Nahe zur Greifswalder Chaussee (L 222), zur Bahnstre-
cke Angermiinde-Stralsund sowie zum nérdlich angrenzenden Baufachmarkt werden ggf. auf der Ebene
der verbindlichen Bauleitplanung Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Sinne des BImSchG gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erforderlich.

3.2.9 Kultur- und sonstige Sachguter, kulturelles Erbe
Erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sowie das kulturelle Erbe sind nicht zu erwarten.

Mit der FNP-Anderung wird eine Fléche mit Bodendenkmalen (iberplant, bei der einer Uberbauung oder
Nutzungsanderung — auch der Umgebung - zugestimmt werden kann, sofern sichergestellt wird, dass
vor Beginn jeglicher Erdarbeiten eine fachgerechte Bergung und Dokumentation durchgefiihrt wird (Bo-
dendenkmale der Kategorie ,blau®).

Zudem besteht das Risiko, dass bislang unentdeckte Bodendenkmale zerstort werden. Sofern wahrend
der durch die FNP-Anderung vorbereiteten Bautatigkeiten Funde oder auffalligen Bodenverfarbungen
festgestellt werden, sind zur Vermeidung von Veranderungen oder Zerstorungen bisher unbekannter Bo-
dendenkmale Bergungs- und Dokumentationsschritte einzuleiten.

3.2.10 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Erhebliche Umweltauswirkungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgltern, Uber die bereits
dargestellten Umweltauswirkungen hinaus, sind aufgrund der FNP-Anderung nicht zu erwarten.

3.211 Anfalligkeit aufgrund der nach der Plananderung zulassigen Vorhaben fur
schwere Unfalle oder Katastrophen

Eine Anfalligkeit der durch die FNP-Anderung vorbereiteten Vorhaben fiir schwere Unflle oder Katastro-
phen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden.
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Der nachstgelegene Storfallbetrieb befindet sich mit der Biogasanlage der Stadtwerke Stralsund in Gber
2 km Entfernung zur Sonderbauflache. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, Biologische Vielfalt, Natura 2000-Gebiete, Mensch, Gesundheit,
Bevolkerung sowie kulturelles Erbe und sonstige Sachgiter durch schwere Unfélle oder Katastrophen
sind nicht zu erwarten.

3.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der Anderungsbereich weiterhin iberwiegend landwirtschaft-
lich und in Teilbereichen als Griinflachen genutzt werden. Aus den Darstellungen im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan waren im 6stlichen Teilbereich bauliche Entwicklungen (Wohnbebauung, Mischbe-
bauung) Uber die verbindliche Bauleitplanung umsetzbar.

3.4 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen werden auf
der Ebene der Bebauungsplane Nr. 71 und 77 ermittelt und es werden entsprechende Festsetzungen,
nachrichtliche Ubernahmen oder Hinweise formuliert (z. B. zum Biotopschutz, zum Artenschutz).

3.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Mit der Anderung des FNP und den nachgeordneten B-Planverfahren werden folgende Zielstellungen
verfolgt:

—  Starkung der Siedlungsentwicklung in raumlicher Nahe zu wesentlichen Versorgungs- und Infra-
struktureinrichtungen: Einzelhandel/ Nahversorgung/ Dienstleistung, OPNV- bzw. Busanbindung
und neuer Bahnhaltepunkt Stid mit klinftiger Bahnanbindung in Richtung Greifswald,

— Neuordnung der ErschlieBung zur Anbindung an den kiinftigen Bahnhaltepunkt Siid,

— Bereitstellung einer begleitenden Infrastruktur fir den Ausbau des Bahnhaltepunktes als Mobili-
tatsschwerpunkt zur Verbesserung des Modal Splits,

— Entwicklung als Wohnbaustandort flir Geschosswohnungsbau und Einfamilienhausbau,
— Vorbereitung der Ansiedlung sozialmedizinischer Einrichtungen.

Der Anderungsbereich ist in besonderem MaRe fiir eine Wohngebietsentwicklung geeignet, da es in be-
stehende Siedlungsstrukturen eingebunden ist und gleichzeitig als Arrondierung des Stadtrandes ver-
standen werden kann. Die raumliche Nahe zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen (bspw. Einzelhan-
dels- und Dienstleistungseinrichtungen, Busanbindung) starkt das Gebiet als Wohnstandort. Der Planbe-
reich schlief3t sich an beliebte Wohngebiete in Stadtrandnahe an, welche insbesondere flr nicht aus-
schlieBlich urban orientierte Stadtbewohner sowie aufgrund der Lage im Stden der Stadt fir Pendler in
das benachbarte Teiloberzentrum Greifswald attraktiv sind.

Die geplante Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen begriindet sich aus denen im ISEK (3. Fort-
schreibung) abgeleiteten GréRenordnungen, Flachenbedarfen bzw. Gebietskulissen zur kiinftigen Sied-
lungs- und Infrastrukturentwicklung in der Hansestadt Stralsund. Entsprechende Nachverdichtungsmaég-
lichkeiten und Wohnbaupotenziale der Innenentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB sind nur im
eingeschrankten Mal verfligbar und deshalb keine Planungsalternative. Insbesondere die Aufstellung
des B-Plans Nr. 77 "Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof* ist in einem engen Zusammenhang
mit der Realisierung und Inbetriebnahme des neuen Haltepunktes durch die DB Netz AG zu sehen.
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Die geplante Anlage des neuen Haltepunkts ,Stralsund Std* auf der Bahnstrecke nach Greifswald bzw.
die Anbindung an den schienengebundenen Nah- bzw. Regionalverkehr durch die DB Netz AG in Zu-
sammenarbeit mit der Station&Service AG bietet flr den Stadtteil Andershof die auRerordentliche Chance
und Entwicklungsmoglichkeit zu einem beispielgebenden Vorzeigestadtteil und sie leistet einen wesent-
lichen Beitrag zur Gestaltung der Mobilitatswende auf dem Weg zur Klimaneutralitdt der Hansestadt
Stralsund. Die Wirtschaftlichkeit des Bahnhaltepunkts wird durch eine bessere Erreichbarkeit und Ver-
knlpfung mit Bus, Park+Ride, Bike etc. sowie der geplanten Wohnungsbauentwicklung im Umfeld be-
grindet, die das erforderliche Fahrgastaufkommen im Einzugsbereich sichert. Der geplante Wohnungs-
bau dient der Sicherung des in der 3. ISEK -Fortschreibung ermittelten Wohnraumbedarfs in der Hanse-
stadt Stralsund.

Mit der 25. Anderung des FNP soll die Entwicklung von ca. 32,6 ha Wohnbaufléche (wovon 12,7 ha im
wirksamen FNP enthalten sind), zuséatzlich gemischter Bau- und Gemeindebedarfsflachen in einer Gro-
Renordnung von insgesamt etwa 7 ha vorbereitet werden. Demgegeniber steht der Verlust von Landwirt-
schaftsflachen mit Bodenwertzahlen von durchschnittlich 46 (im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 77
"Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof*), darunter wertgebenden Bdéden >/= 50 in einer Gro-
Renordnung von ca. 5,4 Hektar (bei Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes STAND Juli 2023), was
einem Prozentwert von 17 % entspricht.

Die oberste Landesplanungsbehdrde ist in Abstimmung mit dem Landwirtschaftsministerium M-V ° zu der
Einzelfallentscheidung gekommen, dass angesichts der sinnvollen stadtebaulichen Entwicklung die kriti-
sche Restflache von ca. 0,5 ha mit Bodenwert >/=50 ohne Préazedenzwirkung akzeptiert wird und fir diese
Flache trotz des formalen Zielverstoles gegen Programmsatz 4.5 (2) LEP MV 2016 kein Zielabwei-
chungsverfahren durchgefiihrt wird.

Im Rahmen der genannten Zielstellungen sind keine anderen Planungsalternativen moglich bzw. sinnvoll.

4  Zusatzliche Angaben

4.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der
Umweltprifung/Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben

Bei der Zusammenstellung der Unterlagen sind keine Schwierigkeiten aufgetreten. Fiir die Bestandser-
fassung und -bewertung der Schutzgiter wurden in erster Linie Daten des LUNG M-V genutzt. Die grund-
legenden naturraumlichen Aussagen werden auf der Ebene des Flachennutzungsplans als ausreichend
erachtet. Die konkreten Erfassungen der Standortfaktoren werden auf Ebene der Bebauungsplanung de-
taillierter betrachtet (insbesondere faunistische Kartierungen, Biotopkartierung).

Es traten im Zusammenhang mit der Datenerhebung keine Schwierigkeiten auf.

9 Mit Schreiben des Amtes fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern — Der Amtsleiter — vom 1.9.2023
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4.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfiih-
rung der Bauleitpléne eintreten kdnnen, zu tiberwachen (Monitoring). Ziel einer routineméaRigen Uberwa-
chung durch die Fachbehdrden ist es, eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu erken-
nen, deren Ursachen zu ermitteln und gegebenenfalls geeignete MaBnahmen zu deren Abhilfe zu ergrei-
fen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand flihrt die vorbereitende Planung zu keinen erheblichen Umweltauswir-
kungen, daher sind auch keine Uberwachungsmafinahmen erforderlich. Ggf. werden auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung MalRnahmen zur Uberwachung benannt.
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