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Sachverhalt:

Mit dem Beschluss der Blrgerschaft vom 16. Dezember 2021 (Beschluss-Nr.: 2021-VII-10-
0723) wurde das Planverfahren fur die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) der
Hansestadt Stralsund seinerzeit nur fur die Teilflache am Haltepunkt Sid eingeleitet.

Der Geltungsbereich des Einleitbeschlusses zur FNP-Anderung soll nun die Flachen
beidseits der Greifswalder Chaussee (L222) betrachten, um damit den stdlichen
Stadteingang in Andershof fiir eine bauliche Entwicklung vorzubereiten und ist daher im
Rahmen des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusses anzupassen.

Der rechtswirksame FNP der Hansestadt Stralsund stellt das Plangebiet westlich der L222
(Bereich des B-Planes Nr. 77 ,Wohnbebauung am Haltepunkt Stid, Andershof*) derzeit als
Flache fur die Landwirtschaft und als Grinflache dar. Den Bereich Ostlich der L222 bis zum
Deviner Weg stellt der FNP lberwiegend als Grinflache und gemischte Bauflache dar. Der
Bereich des B-Planes Nr. 71 ,Wohnbebauung am Deviner Weg“ ist bereits als
Wohnbauflache mit Grunflachen dargestellt, wobei die Darstellung im Verfahren lediglich
generalisiert werden soll.

Die Flachen befinden sich Uberwiegend in Privateigentum, werden zurzeit grof3tenteils
landwirtschaftlich genutzt.

Ziel der Flachennutzungsplananderung ist es, mit der Darstellung von Wohnbauflachen die
Voraussetzungen fur die Aufstellung der Bebauungspldne Nr. 71 ,Wohnbebauung am
Deviner Weg“ und Nr. 77 ,Wohnbebauung am Haltepunkt Sid, Andershof zu schaffen und
den sddlichen Stadteingang im Sinne der 3. Fortschreibung des Integrierten
Stadtentwicklungskonzeptes  (ISEK) fiir eine  nachhaltige und  ganzheitliche
Siedlungsentwicklung vorzubereiten bzw. zu arrondieren. Hierzu sind neben den
Wohnbauflachen, kiinftig auch gemischte Bauflachen sowie Flachen fir den Gemeinbedarf



vorzusehen. Entsprechend dieser Zielstellung ist der angezeigte Geltungsbereich im
Parallelverfahren gemafi 8 8 Absatz 3 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu &ndern.

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zum Vorentwurf der 25. Flachennutzungsplan-
anderung mit integrierter Anpassung des Landschaftsplanes, Planstand Juli 2023, erfolgte im
August 2023 in Form eines Aushangs im Amt fur Planung und Bau sowie durch Einstellen
der Planunterlagen auf der Homepage der Hansestadt Stralsund und auf dem Bauleitplan-
Server M-V.

Zeitgleich wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbargemeinden beteiligt bzw. um Stellungnahme zur Planung gebeten.

Als nachster Verfahrensschritt soll nun die offentliche Auslegung der Entwurfsunterlagen zur
25. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefihrt werden.

Losungsvorschlag:

Bereits mit dem Vorentwurf wurde der Anderungsbereich gegeniiber dem
Einleitungsbeschluss deutlich erweitert. Der Geltungsbereich der 25. Anderung des
Flachennutzungsplans beidseits der Greifswalder Chaussee (L222) in der Gemarkung
Andershof, Flur 2 ; 3 ; 4 umfasst nunmehr eine Flache von 48,1 Hektar.

Nach Prufung und Auswertung der in den frihzeitigen Beteiligungsverfahren gedul3erten
Hinweise und Anregungen zur Planung wurde der Entwurf zur 25. Anderung des
Flachennutzungsplanes und dessen Begrindung einschlieRlich des Umweltberichtes
erarbeitet.

Gegenuber dem Vorentwurf sind nach der fruhzeitigen Beteiligung drei wesentliche
Anderungen bzw. Klarstellungen erfolgt:

Unter  Berlcksichtigung des  Grenzverlaufes in  der Originalunterlage  des
Kreistagsbeschlusses  132-23/77 vom  20.09.1977 und auf Grundlage der
Wasserschutzgebietsverordnung des Landkreises wurde durch die Untere Wasserbehorde
eine Neuabgrenzung des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassung Andershof | und
dessen Schutzzonen vorgenommen. Die Grenzen der Trinkwasserschutzzonen entsprechen
nicht mehr den Darstellungen im wirksamen FNP. Gemal3 dieser Neuabgrenzung tberlagert
die Trinkwasserschutzzone Il den westlichen Anderungsbereich in einer GréRenordnung
von 8,1 ha. Dies wird Auswirkungen auf die Bebaubarkeit im Sinne des Merkblatts der
Regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft (REWA, 12/2011) ,Anforderungen flr
Bauvorhaben in Wasserschutzgebieten® haben.

Die neu abgegrenzte Trinkwasserschutzone Il wurde nachrichtlich in den Anderungsbereich
der Planzeichnung tibernommen."

Im Anderungsbereich befinden sich geschiitzte Biotope bzw. Biotopverdachtsflachen
(Feldgehdlze, Rohrglanzgrasried). Die Biotopverdachtsflachen werden zurzeit durch die
Untere Naturschutzbehoérde ermittelt und geprdift.

Die Flache mit der der Umgrenzung ,Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des
Naturschutzes® enthalt im wirksamen FNP die Darstellungen von Wasserflachen sowie
Flachen fur die Landwirtschaft. Bei der Wasserflache handelt es sich um ein vernésstes
Biotop (Feuchtgebiet nordlich von Teschenhagen). Innerhalb sowie in der Nahe des
Geltungsbereiches befinden sich It. Stellungnahme der Unteren Forstbehdrde vom August
2023 Waldflachen im Sinne des § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG).

Daher erfolgt nun eine Anpassung des Geltungsbereiches, indem die 0.g. Bereiche mit in
das Anderungsverfahren einbezogen werden. Die Darstellung von Flachen fir die
Landwirtschaft und Wasserflachen mit der Umgrenzung ,Schutzgebiete und Schutzobjekte
im Sinne des Naturschutzes® werden in ,Flachen fur Wald“ mit der Kennzeichnung
,Gesetzlich geschitztes Biotop (B)“ geandert.
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Das Planungsgebiet bzw. der Geltungsbereich der 25. Anderung des
Flachennutzungsplanes und des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 71 ,Wohnbebauung
am Deviner Weg" grenzen an die Bundeswasserstralle Ostsee/ Ostansteuerung Stralsund
(Strelasund). Dies wurde als Hinweis in den Plan ibernommen.

Nach Abstimmung mit dem zustandigen WasserstraBen- und Schifffahrtsamt (WSA) erfolgt
nun die Darstellung der Richtfeuerachse und den vorhandenen Standorten des Ober- bzw.
Unterfeuers im Entwurf des Planes, da dies Auswirkungen auf die Bebaubarkeit im Sinne der
TFV-04 ,Dimensionierung von Richtfeuern® (Technische Forderungen, Visuell, Nr.4,
WasserstraRen- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes) hat. Konkret betrifft dies etwaige
Freihaltekorridore und die Vermeidung von Stérlichtern.

Die Begriindung wurde gegeniiber dem Vorentwurf und entsprechend der 0.g. Anderungen
bzw. Richtigstellungen aktualisiert bzw. erganzt.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung oder Anderung von Bauleitplanen fir die
Belange des Umweltschutzes nach 81 Abs. 6 Nr. 7 und § la eine Umweltprifung
durchzufihren und ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht dient der
Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltprifung und fasst alle Informationen
zusammen, die als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der ergénzenden
Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu
berlcksichtigen sind. Gemal § 2a BauGB stellt der Umweltbericht einen gesonderten Teil
der Begriindung dar. Der Umweltbericht wurde entsprechend der aktuellen Informationen
und Erkenntnisse zum Entwurf fortgeschrieben.

Es wird empfohlen, den vorliegenden Entwurf zur 25. Anderung des Flachennutzungsplanes
mit Begriindung und Umweltbericht, Stand April 2024, zu billigen und zur offentlichen
Auslegung zu bestimmen.

Alternativen:

Gem. 8§ 5 Absatz 1 BauGB ist fur das ganze Gemeindegebiet im Flachennutzungsplan die
Art der Bodennutzung darzustellen. Ohne Anderung des Flachennutzungsplanes kann
insbesondere der Bereich des B-Planes Nr. 77 ,Wohnbebauung am Haltepunkt Sud,
Andershof“, welcher die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung einer
Wohnbauflache schaffen soll, keine Rechtskraft erlangen, da er gem. § 8 Absatz 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist. Daher wird eine Alternative zur Planung
nicht empfohlen.

Beschlussvorschlag:

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

- im Norden durch die Bebauung am Apfel- und Rotdornweg (B-Plan Nr. 46 ,Wohn-
und Mischgebiet 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 Sidosten durch einen Geholzstreifen entlang der Bebauung am Sanddornweg (B-
Plan Nr. 5 "Wohngebiet Andershof / Devin"),

- im Siuden durch den Deviner Weg (nordlich der B-Plane Nr. 42 "Wohngebiet sudlich
des Deviner Weges" und Nr. 68 ,Wohngebiet dstlich der Brandshager Strale®), sowie
durch landwirtschaftliche Nutzflachen und durch die Einbeziehung
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naturschutzrechtlich bedeutsamer Griin- bzw. Waldflachen (,Feuchtgebiet noérdlich
von Teschenhagen®),

- im Westen durch die Bahnstrecke Stralsund — Greifswald — Prenzlau — Eberswalde —
Berlin.

2. Der Entwurf der 25. Anderung des Flachennutzungsplans der Hansestadt Stralsund in
der Fassung vom April 2024 und dessen Begrindung werden gebilligt und
gem. 8 3 Absatz 3 BauGB zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt.

Finanzierung:

Die offentliche Auslegung fiihrt zu keinen Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt.

Termine/ Zustandigkeiten:
Termin: Amtliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung ca. innerhalb eines

Monats nach Birgerschaftsbeschluss
Zustandig: Amt fir Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage 25. FNP-Anderung BEGRUNDUNG 4-2024
Anlage 25. FNP-Anderung PLAN 4-2024

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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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.

HANSESTADT STRALSUND, AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE




25. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Stadteingang Siid, Andershof, ENTWURF STAND April 2024

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.

o
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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-

HANSESTADT STRALSUND, AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE 9



25. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Stadteingang Siid, Andershof, ENTWURF STAND April 2024

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:
KlarAnl

ey

B Plan Nr. 77 N
A

-
i

X 7o L)
: &
b
St

M\
. v

~

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
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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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© GeoBasis-DEM-V

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

HANSESTADT STRALSUND, AMT FUR PLANUNG UND BAU, ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE 48



25. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Stadteingang Siid, Andershof, ENTWURF STAND April 2024

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.

5 Quellenverzeichnis

5.1 Rechtsgrundlagen

BauGB - 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

BBodSchG - Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), das zuletzt durch Artikel
7 des Gesetzes vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306) geandert worden ist

BNatSchG - Gesetz Uber Naturschutz und der Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S.
2240) geandert worden ist.

DSchG M-V — Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-Vorpommern. In der Fassung der Bekanntmachung
vom 6. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 12, 247; GS Meckl.-Vorp. Gl. Nr. 224-2). Zuletzt geandert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383)

LBodSchG M-V - Gesetz iber den Schutz des Bodens im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbo-
denschutzgesetz) vom 4. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 759), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 219) geandert worden ist.

NatSchAG M-V — Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfilhrung des Bundesnatur-
schutzgesetzes (Naturschutzausflihrungsgesetz) vom 23. Februar 2010, das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V S. 546) geandert worden ist.

WHG - Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 5) geandert worden ist.

WRRL - Richtlinie 2000/60/EG des Europaischen Parlamentes und des Rates vom 23. Oktober 2000 zur
Schaffung eines Ordnungsrahmens fiir Mainahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik.

5.2 Fachgrundlagen

AM Online Projects (2023). Klimadaten Stralsund. https://de.climate-data.org/europa/deutschland/meck-
lenburg-vorpommern/stralsund-6862 (letzter Zugriff 19.07.2023).

EM M-V/Ministerium fir Energie, Landesentwicklung und Verkehr (2016): Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin.
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Hansestadt Stralsund (1996) Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund.
Hansestadt Stralsund (2010): Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund.

LUNG-Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geolo-
gie. www.umweltkarten.mv-regierung.de/atla/script/ (letzter Zugriff 19.07.2023).

LUNG-WRRL-Mafnahmeninformationsportal Mecklenburg-Vorpommern, Landesamt fiir Umwelt, Natur-
schutz und Geologie. https://www.wrrl-mv.de/massnahmenportal/ (letzter Zugriff 19.07.2023).

LUNG M-V/ Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2009): Gut-
achtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern — Erste Fortschreibung. Giistrow

LUNG-MV/Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2016): Regio-
nalisierung der landesweiten Grundwasserdynamik. Download unter: https://www.umweltkarten.mv-re-
gierung.deffiles/dynamik.zip am 4.6.2021.

LUNG M-V/ Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2021): Kon-
zeptbodenkarte (BK25), Entwurfsstand. Datenherausgabe LUNG M-V vom 14.7.2021.

LUNG-MV/Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2023): Luftqua-
litat in M-V 2022 Bericht zur vorldufigen Auswertung der Messdaten 2022. Giistrow. Abrufbar unter
https:/fwww.lung.mv-regierung.de/umwelt/luft/ergebn22.htm (letzter Zugriff 26.04.2023)

MLU M-V/ Ministerium fiir Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommem (2018): Hinweise zur
Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE) — Neufassung 2018. Schwerin.

RREP VP/Regionaler Planungsverband Vorpommern (2010): Regionales Raumentwicklungsprogramm
Vorpommem-Greifswald.

Hans%d{Stralsund, den 4. April 2024

4
irstin Gessert

Abteilungsleiterin
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25. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANES DER HANSESTADT STRALSUND
fur den Stadteingang Sud, Andershof

HINWEIS:

Das Planunungsgebiet grenzt an die Bundeswasserstral’e Ostsee/ Ostansteuerung Stralsund
(Strelasund).

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufgestellt aufgrund des Einleitbeschlusses 2021-VII-10-0723 der Blrgerschaft der
Hansestadt Stralsund vom 16.12.2021. Die ortsubliche Bekanntmachung ist durch Abdruck
im Amtsblatt der Hansestadt Stralsund Nr. 2 am 26.02.2022 erfolgt.

2. Die fur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behorde ist gemal § 17
Landesplanungsgesetz (LPIG) M-V mit Schreiben vom 07.08.2023 beteiligt worden.

3. Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs.1 Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB)
erfolgte durch Veroffentlichung im Internet auf der Homepage der Hansestadt Stralsund
unter www.stralsund.de/oeffentlichkeitsbeteiligung sowie im Bau- und Planungsportal M-V
unter www.bauportal-mv.de/bauportal vom 07.08.2023 bis 28.08.2023.

Zusatzlich wurden im selben Zeitraum die Planunterlagen im Amt fur Planung und Bau zur
Einsichtnahme ausgehangt.

4. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, welche von der Planung beruhrt

sein kdnnen, wurden gem. § 4 Abs. 1i.V.m. § 3 Abs. 1 BauGB am ................... unterrichtet
und zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum .................... aufgefordert.
5. Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hatam .................... den Entwurf der 25.

Anderung des Flachennutzungsplanes sowie deren Begriindung gebilligt und zur
Veroffentlichung im Internet bestimmt.

6. Die Offentlichkeitsbeteiligung zum Entwurf gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte durch
Verdffentlichung im Internet auf der Homepage der Hansestadt Stralsund unter
www.stralsund.de/oeffentlichkeitsbeteiligung sowie im Bau- und Planungsportal M-V unter
www.bauportal-mv.de/bauportal vom .................... DIS .o,

Zusatzlich wurden im selben Zeitraum die Planunterlagen im Amt fur Planung und Bau zur
Einsichtnahme ausgehangt.

Die Veroéffentlichung im Internet wurde mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der
Verodffentlichungsfrist von jedermann vorgebracht werden kdnnen und auch Gelegenheit
zur Erorterung gegeben wird, im Amtsblatt Nr. ... am................... ortsublich bekannt
gemacht.

7. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, welche von der Planung beruhrt
sein kdnnen, wurden gem. § 4 Abs. 2 BauGB am .................... zur Abgabe einer
Stellungnahme bis zum .................... aufgefordert.

8. Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat die vorgebrachten Anregungen der

Neu M1:10000 Al M 1- 10 000 Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange am ................... gepruft.
25. Anderung des Flidchennutzungsplanes Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund, rechtswirksam seit Das Ergebnis der Abwagung wurde den Einwendern am .................... mitgeteilt.
_ i 12.08.1999 mit Darstellung der 4., 5. und 18. Anderung und der 1. und 3. Berichtigung des
Planzeichenerklarung Flachennutzungsplanes )
gemal} Planzeichenverordnung 1990 vom 18.12.1990, 9 Die 25. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie deren Begriindung, wurde am
zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802) durch Beschluss der Burgerschaft der Hansestadt Stralsund festgestelit.
Hinweis
Die mit * versehenen Planzeichen betreffen Darstellungen im Anderungsbereich
Art der baulichen Nutzung Flachen fur die Landwirtschaft und Wald Hansestadt Stra|8und, den ...ocooeveeneennnn. Der Obel‘burgel‘meISter 25. Anderu ng des Fléchennutzu ngsplanes
(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, - Bahnanlagen (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) ) 0 Do G s K e | N der Hansestadt Stralsund
Fliachen fiir die Landwirtschaft . Die Genehmigung der 25. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde mit Bescheid der " . .“
* Wohnbauflachen O Haltepunkt des o6ffentlichen Nahverkehrs hoheren Verwaltungsbehorde vom ................... mit Nebenbestimmungen und Hinweisen fiir den Stadtemgang SUd’ Andershof
(§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) erteilt.
*
* Gemi .. Flachen fur Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung - Flachen fiir Wald 3 A TS e Enthrf,StandApr||2024
M emischte Bauflachen d Ab beseiti e fiir Abl T S e S
(§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) un wasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen : LA Syl : e
gnlzgenklli_mrlchtu:%en ::md sons_t:(ge MaBnahmen, @ Erholungswald
ie dem Klimawandel entgegenwirken . : _- AR
. " Hansestadt Stralsund, den .................... Der Oberblrgermeister x
Gewerbliche Bauflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 2b, 4 und Abs. 4 BauGB) . J : : : ]
(§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO) Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
. . L flir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung von Natur und Landschaft 11. Die Nebenbestimmungen wurden durch den Beitrittsbeschluss zum Genehmigungs-
- Sonderbauflichen und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB) bescheid vom erfillt
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO) e lit. ) N
O Elektrizitit Umgrenzung von Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, Das wurde mit Schreiben der héheren Verwaltungsbehérde vom .................... bestatigt.
zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4 BauGB)
Gitern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und Q Wasser _ _
privaten Bereichs, Flachen fiur den Gemeinbedarf, Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten
3 i - i im Sinne des Naturschutzrechtes - :
Flachen fur Sport- und Spielanlagen Griinflichen (§ 5 Abs. 4 BauGB und § 22 BNatSchG) Hansestadt Stralsund, den .................... Der Oberbiirgermeister

(§ 5 Abs. 2 Nr. 2a und Abs. 4 BauGB) (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4 BauGB)

geschiitzter Landschaftsbestandteil

*

Flachen fir den Gemeinbedarf * - Griinflich . 12. Die Erteilung der Genehmigung zur 25. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir die
riinflachen e : . . .
gesetzlich geschiitztes Biotop Teulglacr(\jedStaS.teln?atngdSud, Ancljec;shof SOWI.e an wilcher 3t?ltl)e d(lje Plar:urr:gltd"zl\uelr(hen;tt
. . wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen und Uber deren Inhalt Auskun
[] Offentliche Verwaltungen (| Sportplatz Regelungen fir die Stadterhaltung und fiir den Denkmalschutz erhalten werden kann, darlber hinaus die Internetadresse der Hansestadt Stralsund, bei
u Schule (§ 5 Abs. 4, § 172 Abs. 1 BauGB) welcher der Plan mit dessen Begriindung und der zusammenfassenden Erklarung auf
0 Spielplatz Dauer von allen Interessierten einsehbar ist, wurden am .................... im Amtsblatt Nr. ...
D Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und . . L _ * Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem ortstblich bekannt gemacht.
E|nr_|chtungen . .. oﬁarlsfiir:mg::el:gghﬂécxg :;:; g‘: Vgllis;lse:'jvzlsrt;vz;asf;}_ n Denkmalschutz unterliegen In der Bekanntmachung wurde auf die Moglichkeit einer Geltendmachung von
n gf’z'_alﬁt" Zwecken dienende Gebaude und abflusses gelung (§ 5 Abs. 4 BauGB) Verfahrens- und FormverstdRen und von Mangeln der Abwagung sowie auf die
inrichtungen * i -
Sportaniagen (§ 5 Abs. 2 Nr. 7 und Abs. 4 BauGB) Bodendenkmal ﬁechtsfolgen (8§ 214 und 215 BauGB sowie § 5 Kommunalverfassung (KV) M-V)
I I ingewiesen.
Wasserflichen Sonstie Pl - Die 25d. Anderung des Flachennutzungsplanes ist mit Ablauf des .................... wirksam
onstige Planzeichen eworden.
Flachen fiur den uberodrtlichen Verkehr und fiir die ortlichen g J
Hauptverkehrswege @ Regenwasserriickhaltung L _
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB) Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
S«_VSLO’“ £ 1, %(: /A
* Abgrenzung Trinkwasserschutzzone lli, alt
Uberbrtlicher StraBenverkehr = g g m— Stadtgrenze H tadt Stralsund. d Der Oberbii ist % 4 “N[S” W
ansesta ralsund, den .................... er Oberblrgermeister T WS
W : o : Hansestadt 4y Stralsund
*E ; Achse Richtfeuer, vorhandenes Oberfeuer und Historische Altstadte
:ﬂﬂﬂﬂﬂg Abgrenzung Trinkwasserschutzzone lll, neu (rmandn vorhandenes Unterfeuer Stralsund und Wismar
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TOP O 3.7

fansestadt Beschlussvorlage Birgerschaft
St ra IS u n d Vorlage Nr.: B 0033/2024
offentlich

Titel: Vereinfachte 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 68 "Wohngebiet
Ostlich der Brandshéger Straf3e" - Einleit-, Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Federfuhrung: 60.4 Abt. Planung- und Denkmalpflege Datum: 08.04.2024

Bearbeiter: Raith, Frank-Bertolt, Dr.
Gessert, Kirstin,
Wunderlich, Antje

Beratungsfolge Termin

OB-Beratung 15.04.2024
Ausschuss fur Bau, Umwelt, 02.05.2024
Klimaschutz und
Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Der Bebauungsplan Nr. 68 trat im Dezember 2022 in Kraft. Mit dem Bebauungsplan wurden
die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
mit Einzel, Doppel- und Reihenhausern sowie Geschosswohnungsbau durch einen privaten
Vorhabentrager geschaffen. Hier kénnen etwa 70 Wohnungen in Mehrfamilienhausern
entlang der Brandshéger StrafRe und etwa 90 Einfamilienhduser als Reihen-, Doppel- und
freistehende Einzelhduser gebaut werden. Insgesamt kann Wohnraum fur ca. 310
Einwohner entstehen.

Mit dem Angebot an Bauplatzen soll die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung
unterstiitzt und einer weiteren Abwanderung ins nahe Umland vorgebeugt werden. Die
Abwanderung aus der Kernstadt ist wirtschaftlich (Schwachung des stéadtischen Haushalts),
sozial und o©kologisch (langere Wege) fir die Entwicklung der Hansestadt nachteilig.
Voraussetzung hierfir ist die Erzielung auch regional wettbewerbsfahiger
Grundstuckspreise. Angebotspreise in der Region liegen aktuell bei ca. 100 bis 150 €/gm.
Um gemaf den urspriinglichen Planungszielen einen regional wettbewerbsfahigen Preis zu
sichern, missen die ErschlieBungskosten reduziert werden. Ziel der Planung ist daher, die
ErschlieBung kostenglinstiger zu gestalten und den ErschlieBungsflachenanteil zu
reduzieren.

Der Anderungsbereich umfasst das gesamte ca. 9,8 ha groRe Plangebiet des
Ursprungsplans. Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Sud, im Stadtteil Andershof, dstlich der
Greifswalder Chaussee. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Andershof, Flur 4
die Flursticke 4, 5, 6, 10, 11 und 12 sowie Teile des Flurstiicks 53/3.

Das Plangebiet wird begrenzt:
— im Westen durch die Brandshager Stral3e,

— im Nordwesten durch Geholzflachen,



— im Nordosten durch den Deviner Weg,
— im Osten durch Wald- und Gehdlzflachen,
— im Siden durch das Betriebsgeléande eines Fachmarktes.

Die Anpassung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB,
da die Grundzige der Planung durch die Anderung nicht in Frage gestellt werden. Die
Anderung ist vielmehr erforderlich, um die urspringlichen Planungsziele umsetzen zu
kénnen. Durch die Anderung wird das der bisherigen Planung zugrundeliegende Leitbild
nicht verandert, das planerische Konzept bleibt erhalten.

Entstehen sollen weiterhin hauptsachlich Bauplatze fur Einfamilienhauser zur Deckung des
stadtischen Bedarfs erganzt um Mehrfamilienhduser im Bereich um die O6ffentliche
Parkanlage. Die Art der baulichen Nutzung, die Gliederung der Baugebiete sowie die
Grundstruktur der Fihrung der ErschlieRungsstralen, die umgebenden Grinflachen und die
KompensationsmalRnahmen werden dabei grundséatzlich beibehalten.

Losungsvorschlag:

Mit der Anderung soll unter Beibehaltung der Grundziige der Planung die Wirtschaftlichkeit
des Baugebiets verbessert werden. Hierzu werden folgende Strategien zur Kostenreduktion
verfolgt:

¢ Verringerung der ErschlieBungsflachen

o Verbesserung der Kompaktheit der Baugebiete und Verzicht auf nur einseitig zu
bebauende Stral3enabschnitte

e Vereinfachung und Uberarbeitung der Trassierung der ErschlieRungsstralen.

Im Zuge der Planlberarbeitung wurden einzelne Baufenster zusammengefasst, Traufhdhen,
Firsthohen und Dachformen den gangigen Bauweisen angepasst. Zudem werden die
vorgesehenen Flachen fir Reihenhauser durch Flachen fir freistehende Einzelhauser
ersetzt.

Alternativen:

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 68 bleibt unveréndert. Das wird nicht empfohlen, weil
die geschatzte HOhe der ErschlielBungskosten in Bezug zu den marktgangigen
Grundstlickspreisen dazu fihren wirde, dass das Gebiet in absehbarer Zeit aus
wirtschaftlichen Griinden nicht erschlossen wird.

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t:

1. Fir den rechtswirksamen Bebauungsplans Nr. 68 ,Wohngebiet ostlich der Brandshager
Stralde” wird ein Anderungsverfahren gemaf § 1 Abs. 8 in Verbindung mit § 2 Abs.1 BauGB
eingeleitet.

2. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Wohngebiet dstlich der Brandshager
StralRe” erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB, da die Grundziige der Planung
durch die Anderung nicht beriihrt werden. Durch die Anderung wird keine Zulassigkeit von
Vorhaben neu begriindet, die der Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Von der Anderung werden die Belange des
Naturschutzes nicht berthrt, da die aufRere Abgrenzung des Baugebiets, das
Bebauungskonzept in seinen Grundzigen sowie der Gebietscharakter unverandert
tibernommen werden. Anhaltspunkte fur eine Beeintréachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Bst. b
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BauGB genannten Schutzgiter sind nicht gegeben. Bei der Planung werden auch keine
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach 8
50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sein. Damit kann das
vereinfachte Verfahren zur Anwendung kommen.

3. Der Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Wohngebiet 6stlich der
Brandshager Stralle“ gelegen im Stadtgebiet Siid, Stadtteil Andershof, in der vorliegenden
Fassung vom April 2024, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen
Festsetzungen (Teil B) und den 6rtlichen Bauvorschriften, sowie die Begriindung werden
gebilligt und zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmit.

4. Der Beschluss ist ortsiiblich bekannt zu machen.

Finanzierung:
Durch die Ausflihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen keine Auswirkungen auf
den stadtischen Haushalt:

Die Planerarbeitung erfolgt durch die Abteilung Planung und Denkmalpflege des Amtes fir
Planung und Bau der Hansestadt Stralsund selbst.

Termine/ Zustandigkeiten:
Offentliche Bekanntmachung: ca. 6 Wochen nach dem Burgerschaftsbeschluss
Zustandig: Amt fir Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage 1_B 68 1.A_Begriindung

Anlage 2_B 68 1.A_Plan

Anlage 3_B 68 1.A_Stellungnahme Breuer
Anlage 4 B 68 1.A_Stellungnahme Busch
Anlage 5 B 68 1.A_Stellungnahme Kobsch

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow

B 0033/2024 Seite 3 von 3



TOP O 3.7

Vereinfachte 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 68

~Wohngebiet ostlich der Brandshager
Strale”
Begrundung

Entwurf
Stand April 2024

Ubersichtskarte MaRstab 1:10 000

W
WAl

Hansestadt &y Stralsund




Inhalt

TEIL | - BEGRUNDUNG.......coiitiieieeceee ettt ettt eaeeaneae s
L Y = T PP
1.1 Anlass und Ziele der PlanuNng............ccooooiiiiiiiiiiii e
1.2 Raumlicher GeltungsbereiCh ...
LG T V=T - o =Y o RSP
1.4 PlangrundIage.........ooouiiiuiiiiie e
2 Ubergeordnete PlanUNGEN ...........c.oiieieeieeecee ettt ae e enas e eneeaee e
3 Planungsrechtliche Situation.............ccoooiiiiiiiii e
4 INNAI @S PIANES ...t aaeeanes
4.1 Stadtebauliches KONZEPL.........uuuuiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaeeeesseeeeanenesnnnnes
4.2 Anderungen im EINZEINEN ........c.cooiiii it
G T = < Tod o] 1= LY U1 gV PP
4.3.1  Verkehrliche ErschlieBung ..........coooiiiiiiiiciii e
4.3.2  Ver-und EntSOrgUNG .......cooiiiiiiiiiiiiii e

4.4  Stadtebauliche VergleiChsSwerte ..............oooiiiiiiiiii e
5 Wesentliche Auswirkungen der Planung...........coooiiiiiiiiiiiii e
5.1 ZUuSammMENTaSSUNQ.......cooiiiiiii i e e e e e e et e e e e e e e e e e e aaaeeae
5.2 Private BelaNQe.......cccoiiiiiiiiii e
5.3 Umweltrelevante Belange ...
6 Verfahrensablauf ...
A =T o] 5T | (U] o | F=To =Y o 1
Y ] =T = Tt PSPPI



Vereinfachte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68
Begrindung Entwurf/Entwurf, Stand 04/2024

TEIL | - BEGRUNDUNG

1 Anlass

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 68 trat Ende 2022 in Kraft. Mit dem Bebauungsplan sollen v.a.
Grundstuicke fur den Eigenheimbau zur Verfigung gestellt werden. Durch die rdumliche Zu-
ordnung zum Stadtteil Andershof soll zudem die Sozialstruktur des Stadtteils gestarkt wer-
den.

Mit dem Angebot an Bauplatzen soll die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolkerung
unterstutzt und einer weiteren Abwanderung ins nahe Umland vorgebeugt werden. Die Ab-
wanderung aus der Kernstadt ist wirtschaftlich (Schwachung des stadtischen Haushalts),
sozial und ékologisch (langere Wege) fur die Entwicklung der Hansestadt nachteilig.

Voraussetzung hierflr ist die Erzielung auch regional wettbewerbsfahiger Grundstiicksprei-
se. Angebotspreise in der Region liegen aktuell bei 100 bis 150 €/qm."

Um gemaR den urspriinglichen Planungszielen einen regional wettbewerbsfahigen Preis zu
sichern, mussen die Erschlielungskosten reduziert werden. Ziel der Planung ist daher, die
ErschlieBung kostengunstiger zu gestalten und den ErschlieBungsflachenanteil zu reduzie-
ren.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfasst das gesamte ca. 9,8 ha groRe Plangebiet des Ursprungs-
plans. Das Plangebiet liegt im Stadtgebiet Siid, im Stadtteil Andershof, dstlich der Greifswal-
der Chaussee. Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Andershof, Flur 4 die Flur-
stlicke 4, 5, 6, 10, 11 und 12 sowie Teile des Flurstlicks 53/3.

Das Plangebiet wird begrenzt:
— im Westen durch die Brandshager Stral3e,
im Nordwesten durch Geholzflachen,

im Nordosten durch den Deviner Weg,
im Osten durch Wald- und Gehélzflachen,
— im Siden durch das Betriebsgelande eines Fachmarktes.

Im Osten grenzt das Plangebiet an den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 42 ,Wohngebiet sudlich des Deviner Weges“ der Hansestadt Stralsund und im Siden an
den Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans Nr. 8 der Hansestadt
Stralsund, Vorhaben ,Hanse-Einkaufspark®.

1.3 Verfahren

Die Anpassung des Bebauungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB,
da die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht in Frage gestellt werden. Die Ande-
rung ist vielmehr erforderlich, um die urspringlichen Planungsziele umsetzen zu kénnen.
Durch die Anderung wird das der bisherigen Planung zugrundeliegende Leitbild nicht veran-
dert, das planerische Konzept bleibt erhalten.

Entstehen sollen weiterhin hauptsachlich Bauplatze fur Einfamilienhauser zur Deckung des
stadtischen Bedarfs erganzt um Mehrfamilienhauser im Bereich um die 6ffentliche Parkanla-
ge. Die Art der baulichen Nutzung, die Gliederung der Baugebiete sowie die Grundstruktur
der FUhrung der ErschlieBungsstrafien, die umgebenden Grinflachen und die Kompensati-
onsmalnahmen werden dabei grundsatzlich beibehalten.

1 Altenpleen 550gm flir 95€/qm, Klausdorf Wasserlage 624gm fiir 155€/qm, Garz 717qgm fir 130€/gm
3



Vereinfachte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68
Begrindung Entwurf/Entwurf, Stand 04/2024

Durch die Anderung wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben neu begriindet, die der Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Nach Anlage 1 UVPG i.V.m.
LUVPG M-V beginnt die Prifpflicht fir stadtebauliche Vorhaben bei einer festgesetzten
Grundflache von 20.000 m?, was durch den Ursprungsplan erreicht wird. Da durch die Ande-
rung die Grolie der zu versiegelnden Flachen nicht vergrofiert wird, wird keine neue Prif-
pflicht ausgeldst.

Von der vergleichsweise geringfiigigen Anderung werden die Belange des Naturschutzes
nicht berlhrt, da die auere Abgrenzung des Baugebiets sowie der Gebietscharakter unver-
andert idbernommen werden. Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Bst. b BauGB genannten Schutzgiter sind schon aufgrund der Entfernungen nicht gegeben.
Wie auch im Ursprungsplan bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten waren.

Entsprechend § 13 Abs. 2 BauGB wird von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen und wahlweise die offentliche Auslegung nach
§ 3 Abs. 2 sowie die TOB-Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefuhrt.

1.4 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die digitale Stadtgrundkarte unter Einarbei-
tung der Katasterangaben gemafR ALKIS mit Stand vom 28.12.2023. Hinsichtlich moglicher
Lageungenauigkeiten kénnen keine Regressanspriche geltend gemacht werden.

2 Ubergeordnete Planungen

Angesichts der Beibehaltung der urspringlichen Planungsziele bleiben die Aussagen zu
Ubergeordneten Planungen unverandert giltig.

3 Planungsrechtliche Situation

Mit dem Ursprungsplan besteht Baurecht fir rund 8 ha Baugebiet (Siedlungs- und Verkehrs-
flachen ohne Griin- und Ausgleichsflachen). Festgesetzt wurde ein allgemeines Wohngebiet
mit Grundflachenzahlen zwischen 0,25 und 0,4. Der ErschlieRungsflachenanteil des Bauge-
biets liegt dabei flichenmaRig bei 16,5% des Bruttobaulands.

4 Inhalt des Planes

4.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Anderung soll unter Beibehaltung der Grundziige der Planung die Wirtschaftlichkeit
des Baugebiets verbessert werden. Hierzu werden folgende Strategien zur Kostenreduktion
verfolgt:

e Verringerung der ErschlieRungsflachen

e Verbesserung der Kompaktheit der Baugebiete und Verzicht auf nur einseitig zu be-
bauende StraRenabschnitte

e Vereinfachung und Uberarbeitung der Trassierung der ErschlieRungsstraen

Im Zuge der Planiberarbeitung wurden einzelne Baufenster zusammengefasst, Traufhdhen,
Firsthéhen und Dachformen den gangigen Bauweisen angepasst. Zudem werden die vorge-
sehenen Flachen fur Reihenhauser durch Flachen fur freistehende Einzelhduser ersetzt.



Vereinfachte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68
Begrindung Entwurf/Entwurf, Stand 04/2024

Der Plan wird zwar nur geringfligig aber vollflachig geandert, so dass auf eine Uberlagerung
in der Planzeichnung verzichtet wird. Die Plandarstellung samt Nutzungsschablonen wird
ersetzt und der Ursprungsbebauungsplan der Begrindung als Anlage 1 beigefugt.

Die textlichen Festsetzungen werden angepasst und deren Anderungen farbig markiert.

4.2 Anderungen im Einzelnen

Die 0.g. Ansatze zur Verringerung der ErschlieBungskosten fiihren im Einzelnen zu folgen-
den Anderungen:

a) Verkehrliches ErschlieRungsnetz

Ausgehend von der im Ursprungsplan vorgegebenen Auflenkontur im Norden, Westen und
Sitiden wurde das Quartier auf der Basis einer wirtschaftlichen Grundstlickstiefe Giberarbeitet,
so dass einige bisherige Straflten entfallen kénnen.

b) Baugebiete

V.a. durch die Reduzierung der Verkehrsflachen, aber auch durch die verbesserte Kompakit-
heit kann die zur Verfigung stehende Wohngebietsflache um gut 3% auf nunmehr gut
6,95 ha gesteigert werden.

¢) Grinordnung

Grundsatzlich wird das grinordnerische Gesamtkonzept der Ursprungsplanung beibehalten.
Dazu gehort die Beibehaltung des insgesamt griinen Charakters des neuen Baugebiets. Die
zugelassene Gesamtversiegelung kann durch die Verringerung der Verkehrsflachen sogar
leicht um 0,95 ha reduziert werden. Die GroRRe der Grunflachen nimmt um sogar um 0,2 %
Zu.

d) Immissionsschutz

Innerhalb der AF 2 befand sich im Ursprungsbebauungsplan eine Larmschutzwand, welche
in einen Larmschutzwall geandert wird. Die ndrdlich dieser Wand befindliche Wartungstrasse
kann entfallen und die Flachen bis an den Béschungsfuld den nérdlich angrenzenden Bau-
herren mit verkauft werden.

4.3 ErschlieBung
4.3.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das ErschlieBungsnetz wird grundséatzlich beibehalten, es gelten hierzu die Aussagen in der
Begriindung des Ursprungsplans. Anderungen betreffen neben den StraRenbreiten in den
Verkehrsberuhigten Bereichen B und C von 8 auf 6 m vor allem den Wegfall der 4 Ost-West-
Querverbindungen zur ErschlieRung der mittigen Reihenhduser, welche in Einzelhduser ge-
andert werden.

4.3.2 Ver-und Entsorgung
Im Zuge der ErschlieBungsplanung wurden die bisherigen Aussagen grundsatzlich bestatigt.

Die Regenwasserableitung wird durch den Projektentwickler in Abstimmung mit der UWB
geklart.
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4.4 Stadtebauliche Vergleichswerte

Durch die Planung ergibt sich in Bezug auf den Ursprungsplan folgende geanderte Flachen-
bilanz: Das Wohnbauland nimmt um rund 3 % v.a. zulasten der Verkehrsflachen zu. Die Ver-
siegelung nimmt sogar ab.

Baugebiete:
WA1 1,22hax0,3= 0,366 ha

WA2 0,9hax0,3= 0,297 ha
WA3 0,25hax0,3= 0,075 ha
WA4 0,54hax0,3= 0,163 ha
WAS5 0,74hax0,3= 0,222 ha
WAG6 1,08 hax0,25=0,270 ha
WA7 213hax0,3= 0,638 ha

Summe: 6,95 ha
anrechenbare Grundflache: 2,03 ha
Verkehrsflachen:

V 0,45 ha StralRenverkehrsflache: 0,45 ha
Vb 0,50 ha Verkehrsberuhigte Flache: 0,50 ha
GR 0,14 ha Wege: 0,14 ha
Summe 1,09 ha
Grinflachen:

AF 1,01 ha Ausgleichsflache: 1,01 ha
GF 0,29 ha Grinflache, Spielplatz: 0,29 ha
Wald 0,01 ha Wald: 0,01 ha
Summe 1,31 ha

Flachen flr Niederschlagsretention:

Retention 0,42 ha Retentionsflache: 0,42 ha
Summe 0,42 ha

Flachen flir Versorgungsanlagen:

Versorgung 0,01 ha Versorgungsflache: 0,01 ha
Summe 0,01 ha
Geltungsbereich des B-Planes: 9,79 ha
Summe versiegelte Flachen neu: 3,13 ha
Summe versiegelte Flachen alt

rechtskraftiger B-Plan Nr. 68 (Ursprungsplan): 4,08 ha

Differenz: 0,95 ha weniger Versiegelung

Gesamtflache 9,79 ha 100 %

Bruttobauland alt 8,04 ha 100 %
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Strale alt 1,32 ha 13,5 % 1,32 ha 16,4 %
WA alt 6,72 ha 68,6 % 6,72 ha 83,6 %
Grinflachen alt 1,29 ha 13,2 %
Gesamtflache 9,79 ha 100 %
Bruttobauland neu 8,04 ha 100 %
Stralte neu 1,09 ha 11,1 % 1,09 ha 13,6 %
WA neu 6,95 ha 71,0 % 6,95 ha 86,4 %
Grinflachen neu 1,31 ha 13,4 %

Bezogen auf das Bruttobauland (Plangebiet ohne Griin- / Kompensationsflachen) steigt der
Anteil des Allgemeinen Wohngebiets von 83,6 % auf 86,4 %, der Anteil der Verkehrsflachen
verringert sich von 16,4 % auf 13,6 %.

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Zusammenfassung

Durch die Anderung soll das Erreichen der urspriinglichen Planungsziele gewahrleistet wer-
den. Die Auswirkungen der geanderten Planung entsprechen daher im Wesentlichen denen
der Ursprungsplanung.

5.2 Private Belange
Private Belange werden durch die Anderung nicht erkennbar erheblich betroffen.

5.3 Umweltrelevante Belange

Umweltrelevante Belange werden durch die vereinfachte Anderung nicht erheblich betroffen.
Da die Grundzige der Planung beibehalten werden, bleiben die Aussagen zur Umweltver-
traglichkeit in der Begrindung / Umweltbericht zum Ursprungsplan grundsatzlich gultig.

Angesichts unveranderten Umfangs versiegelter- bzw. teilversiegelter Flachen ist der Ver-
siegelungszuschlag nicht neu zu betrachten.

Die mittelbaren Eingriffsfolgen bleiben angesichts der unveranderten Auf3enkontur grund-
satzlich unverandert.

6 Verfahrensablauf

— Einleit- und Auslegungsbeschluss e
— Offentliche Auslegqung
— Beteiligung der Behorden und

sonstiger Trager offentlicher Belange Schreiben vom ....
— Satzungsbeschluss
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7 Rechtsgrundlagen

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

— Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176).

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

— Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015
(GVOBI. M-V 2015, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 26.
Juni 2021 (GVOBI. M-V, S. 1033).

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

Amt fir Planung und Bau
Abt. Planung und Denkmalpflege

Kirstin Gessert
Abteilungsleiterin
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Vereinfachte 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68

Begriindung Entwurf/Entwurf, Stand 04/2024
Bebauungsplan in der Ursprungsfassung

Anlage 1
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1. Anderung Bebauungsplan Nr. 68 der Hansestadt Stralsund ,

Wohngebiet ostlich der Brandshager Stralde’

TOP O 3.7

\
Tell B - Text Hinweis: Anderungen der textlichen Festsetzungen sind durch Streichung und rote Schrift kenntlich gemacht worden. \\ \\ 339 T | A Pl . h PlanzeiChenerklérung Satzung der HanseStadt Stralsund
|. Textliche Festsetzungen Es sind mind. 2 Baumarten, standortgerecht und heimisch zu erfolgen und dann 14-tagig oder in Abstimmung mit Gemarku ng \%é' \ el a nze I C n u n g Es qilt die Verord iiber die Ausarbeituna der Bauleitol3 d die Darstell q . _ "
(gem. § 9 BauGB und BauNVO) verwenden. Es ist mindestens ein Baum je angefangenen 300 einer 0kologischen Baubegleitung wiederholt werden. Andershof I3 \ . S gilt aie Veroranung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darsteliung aes Auf der Grundlage des § 10 des Bauge_ folgende Satzung tber die 1. Anderung
gem. m? der Qualitat Heister zu pflanzen. Die restlichen Flachen Das Mahdgut ist abzutransportieren, kein Mulchen. Flur 2 ) MaRstab 1:1 000 Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. I, S. 58), setzbuches in der Fassung der Bekannt- Bebauunasplan Nr. 68 Wohnaebiet
Es qilt die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der sind mit einer standortgerechten Saatgutmischung aus ur £ zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |, S. 1802). h 3N ber 2017 (BGBI. | o gsp L ge
Grundsticke (Baunu?zungsverordnung i BauNVgO) in der Regiosaatgut zu begriinen. Es wird eine jafrliche maximal 4. Bodendenkmalschutz < Vo machung vom 3. November (BGBI. I, gstlich der Brandshger StraRe*, gelegen
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 ?;gt'rgggtw:ﬁtfb(hnézhti VI?eritd\?g:]%Lr?éfsg(?oﬁkrlliﬁz)tischen gV%nn wér?"reSd der Erdtzrbeki:en ande. otder aygélli%;? DSchG N \ \ 0O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100m |.  Festsetzungen Entwicklung von Boden, Natur und S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 im Stadtteil Andershof, bestehend aus der
p : . , ma c > ; 5 . . .
(BGBI. |, S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Geg%benheiten ist augﬁqahmsweise eine Mahd ab 01.06. des M?Vedni;ezuasrtélrj\g?;g Srr:te?ecDeV\rllek%ZInscﬁu?z%ehbrSe 2u \ \ ; Landschaft sowie Flachen und Mafinah- des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 PlanzelChnung (Tell A) und den textlichen
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |, S. 1802). Jahres zulissig. Umbruch, Nachsaat und der Einsatz von benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum p VoA 1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 men zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u (BGBI. 2023 | Nr. 394), sowie nach § 86 Festsetzungen (Teil B), sowie die Satzung
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 Diingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln sind nicht zul&ssig. Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts in / g \ \ Nr. 1 BauGB und §§ 1 und 4 BauNVO) und 25, Abs. 1 a und Abs. 6 BauGB) der Landesbauordnung Mecklenburg- (iber die ortiichen Bauvorschriften (Teil B)
BauGB und §§ 1, 4, 13 und 14 Abs. 1 BauNVO) Innerhalb der mit AF2 gekennzeichneten Flache ist die Anlage unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir / \ \ 38 !
von Geh- und Radwegen in wassergebundener Bauart auf der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigenttimer / 5 Allgemeines Wohngebiet Umgrenzung von Flichen Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung erlassen.
1.1 Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem max. 10% der Flache zulassig. sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die \ 40 \ \ WA m fiir Mafnahmen zum der Bekanntmachung vom 15. Oktober
Wohnen. Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige. 28 \
e . . 10.  Schutz von schédlichen Umwelteinwirkungen GemaRk § 9 Abs. 1 DSchG M-V sind Eigentimer, Besitzer und \ \ Schutz, zur Pflege und zur 2015 (GVOBI. M-V, S. 344), zuletzt
lnz aW AZZL'MV\ISoSrL%SIenbdéLn dgegiélljgeir(]/gps%?gvlyggré%zb(lseézri]e\tlgA 1 durch Gerdusche - Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) sonstige Nutzungsberechtigte dazu verpflichtet, Auskiinfte zu WA \ 2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. Entwicklung von Natur geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
: ' . . . . i i U Ischut .
dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie 10.1  Aktiver Schallschutz: In den ausgewiesenen Flachen fiir 3:3'5;‘ gfnmj;tggg %gtsvreﬁggasti)ﬁg des Denkmalschutzes N \ 1Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO) und Landschaft vom 26. Juni 2021 (GVOB|. M-V, S. 1033),
Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schad- ' A\ \ wird nach Beschlussfassung durch die
sportliche Zwecke. Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich lichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions- 5 Bodenschutz \ GRZ 0,3 Grundflachenzanl Umgrenzung von Flachen .
Tétiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in schutzgesetzes, die sich innerhalb festgesetzter 6ffentlicher U. bel Oberboden ist whrend der Bauphase | et W Booasooonconseoocet | 7|1 Anpflanzen von Burgerschaft vom
ahnlicher Art ausiiben, sind zul3ssig. Grinflachen befinden, sind geeignete Larmschutzwénde oder ein V\?eigea:fjeltsgr;ernirng ir(re]nBIZug:bignwiegérzﬁsgn/?:ﬁézng?gggg er \§ \ I Zahl der Vollgeschosse Baumen. Strauchern und
Larmschutzwall zum Schallschutz stérempfindlicher Nutzungen v el
1.3 Zulassig sind in den Allgemeinen Wohngebieten, WA 3, 2u errichten. Eine Larmschutzwand innerﬁalb festgesetzer ’ BauGB). \\ \ N als Hochstmafy sonstigen Bepflanzungen
XV/? . W’fA" 5kW/r?IGhWAk 7It Wﬁ o VIVA Q.QN r?gﬁg%pciiden%nd Offenticher Grinfigchen ist mit mindestens 4 m Hohe ab 6 Ver- und Entsorgungsleitungen Fernmeldekabel

niagen Iur Kirchiiche, Kulturelie, soziale, gesundneitiiche un: Gelandeoberkante und mit einem maximalen Abstand der : - ; i - : Umarenzuna von Flachen
sportiiche Zwecke. Raume fiir die Berufsausilbung freiberufiich Schirmkante zur stidlichen Plangebietsgrenze von 4 m zu Auf die Richtlinien der Trager der Ver- und Entsorgung fiir \\\\ 5, [Minkwasserleitung TI-1T ilashll/l(ijr?é e\/s?_llﬁﬁ(sjchosse i mit %in dun %n fiir
Tﬁtllger: Ung solchet; Gewerc?etrlmbender, die ihren Beruf in errichten. Schutzvorkehrungen fiir Ver- und Entsorgungsleitungen wird WA 2 oo chstmaR Bepflan nggen ”
ahnlicher Art austiben, sind zulassig. verwiesen. s ochstma ZU u
14 Ausnahmsweise zulassig sind in den Allgemeinen Wohn 102 Schutzbedurflige Raume: In den fr besondere Anlagen W\ GRZ0.3 = $1Em Erhaltung von Baumen, Ve rfa h re n Sve rm e rke

" : . . - und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirk- 7. Plangrundlage, Hinweise / Darstellungen ohne K K ey : . . .

%eb|etin WAd1 I:jnddWAf, t\)/V,tA 3t:) nicht stérende sonstige ungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes Normcharak%er g g < \\ o) E i L e Trinkwasserleitung @ Zv?lm d:r:d\/ollgeschosse Sgaﬁl;);lzelzl:] Uenr? SS(())VTJi;ﬂgen

ewerl e-.un ein TNer. s .erle e. | | Wﬁﬁﬁge'i?:}?fv”v XI?chen, lnnerhvé?/IR ieJn#(\jllg\?Amglgm Zeichnerische Grundlagen des Plans ist die digitale Stadtgrund- \ \\ TH 6,8 FH 10,5 Mittelspannungsleitung g G e‘;} Slzen g 1. Eingeleitet aufgrund des Einleitbeschlusses 8. Der katastermafige Bestand im
1.5 Nicht zulassig sind in den Allgemeinen Wohngebiet WA 1 schutzbedrftige Réuumdeunua] c( 2h’DIN 4109-1:2018-01 (bspw karte der Hansestand Stralsund unter Einarbeitung der digitalen \ ZD.WD.SD 30 bis 40° \ Regenwasserleitung V+ IV Vollaeschosse + | der Birgerschaft vom ................... Die ortstibliche Geltungsbereich der 1. Anderung des
und WA 2: Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Wohn-. Schiaf. oder Kinderzi di e dest . Liegenschaftskarte des Landkreises Vorpommern-Riigen, Stand \ z : ollg ) . Bekanntmachuna ist durch Abdruck im Amtsblatt )
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. 0 gt g a '?( ir I!'n er2|mm§r2t, 'eGaT).r.mg es'tenl§ ener it Januar 2019, der Vermessungen des Vermessungsbiiros B Staffelgeschoss AF Ausgleichsflache g Bebauungsplanes Nr. 68 am........................ wird als

. W . . 2um Syabenverkenrsarm exponle o e aur eserle legen, mi Krawutschke, Meiltner, Schdnemann, dffentlich bestellte Ver- A\ \ S g Nr. ... AM erf(.)lgt |agerichtig dargeste”t bescheinigt_

1.6 Nicht zuléssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten besonderen Fensterkonstruktionen zum Schallschutz messungsingenieure, Geschaftsstelle Stralsund, Stand Februar Al TH 6.4 Traufhohe baulicher Rearessanspriiche konnen nicht abgeleitet werden
: . w X . . ! - ’ ’ ’ )

WA 2, WA3, WA 4, WA 5, WA 6 und WA 7 -WA B tind WAO: die stt)oremp\)/ﬁn(ri]hche%r Nutgunggnlgf(:etr vErglglchp_aren MdarsnLahm_en bis Mzrz 2020 und der berechneten Grenzfeststelung der Flur- \ \ Anl ; | Anofi B3 : P ‘

der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und ( spw.t ct)tr ang ﬁs]?"en, el de ?t aﬁ ﬁngagge o ter oggien) stiicke innerhalb des raumlichen Geltungsbereich des Vermess- 5 A nlagen in m als npflanzen von Baumen o

Mlnderksbelisos, Belisbs ds Benoroaraungsgenerbes Liftungseinrichiungen auszustatien, soern fir Si e natiricher ungsbiros Krawutschie, Meirner, Schonemann, ofentich 1 AN & Hochstmalt ) 2. Defir Raumordnung und Landesplanung  Stralsund, den

’ ’ L ’ : i i Geschéftsstelle Stralsund, andi 0 i 3 -V mi

Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Luftwechsel durch die in Satz 1 genannten Malinahmen nicht ts)(f::sjllﬁ;%@%ﬁﬁﬂi%ﬂﬁﬁ:ﬂﬁ%ich(ees;'cL:g:SnZ:natJrizIj:irt]en M zU ersetzende T FH 123 Firsthéhe baulicher 11. Sonstige Planzeichen guitanslge Behorde ist gemaft § 1b7 lt-F')II'Gt M Vdmlt

17 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 2, WA 5, WA 6 mogllch ist. . . o auch bei Ver- und Entsorgungsleitungen, kénnen bei auftreten- \ Ferngas|e|tung \ ~ y i . ) CNreiben vom .......cceeveeeevvvennnn, eteligt woraen.

| ind ho i Wohnunaen i In diesem Sinne gelten alle Gebaudesaiten innerhalb der den Schaden keine Regressanspriiche geltend gemacht werden \ WA= (Lage ungenau) oo Anlagen in m als
und WA 7, WA-8 und WAS sind hichstens zwei Wohnungen je Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und-WA-2, WA 4 und WA 5 als 9 pruche gellend g ' 3 Héchstmal Mit Leitungsrechten zu —— —
Wohngebaude zulassig. exponiert, die nicht von der Greifswalder Chaussee abgewandt 8 Normen \ A\ & L belastende Flchen (§ 9 o Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

. sind. Hiervon ausgenommen ist das nérdlichste Baufeld im WA 1. : ) _ _— . \ \ e . 3. Die Blrgerschaft der Hansestadt Stralsund
2, MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 - ' : - Die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" ist in der Abteilung W\ / . OK 6,9  Oberkante baulicher Abs. 1 Nr. 21 BauGB "

Innerhalb dieses Baufelds gelten nur die Gebaudeseiten als \ / : hat am den Entwurf der 1. Anderun
BauGB und §§ 16, 18 und 19 BauNVO) exponiert, die unmittelbar zur Greifswalder Chaussee orientiert Téir;%ngtur}d Dgnlgmal;r)]gege des Bauamtes, Badenstralte 17, \ \ \  Fernmeldekabel / Anlagen (Attka)als | hataMea...... o p g
; ralsuna einsenpar. A yVvVvVvVvww A .
21 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und sind. e W HochstmaRk ; 4 Umgrenzung von Fléchen dAeT Bebauubr?ﬁ).srflangs NFA Imlt Begbrunt' U”Qtun -
§ 16 Abs. 2und § 18 BauNVOY): 10.3  AuBenbauteile von schutzbediirftigen Réumen im Sinne Wy . ' ~ y N _ 4aaaaaat firbesondere Anlagen und hiagen gebiligt una zur Ausiegung bestimmt. 9. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes
214 Alle Hohenangaben gems® Planzsichnung beziehen der DIN 4109-1:2018-01 sind in den ausgewiesenen Fléchen fiir 59 _ \ . / / 37 ~ .y / e, / ‘96%’77 GRZ 0.25 I 3. Bauweise, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Vorkeh':_un.gen zum Schutz Nr. 68 bestehend aus der Planzeichnung (Teil A),
sich auf die Hihe der nachstliegenden Verkehrsfache (Bezugs- besandere Arlagen und Vorketunger 2u Sehutz vor sché- 2 \ WA \ TS, {7 ey 0 S : Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO) vor schadiichen Umwett ,, den textichen Festsetzungen (Teil B), wird hiermit
héhe). Bei ansteigendem bzw. abfallendem Gelande vergroRert lichen Umweleinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions- Gemarkun \ ~ \ \ \ > / &l S e i i T~ (0] E einwirkungen im Sinne des 4, Der Entwurf der 1. Anderung des i
: - A \ , /& g ausgefertigt
bzw. verringert sich die Bezugshche um das Maf des Hohenun- schutzgesetzes innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohn ( ( \ L \ S S, ;o m : o/ offene / aeschlossene Bundes-Immissionsschutz- g gt
terschieds im Gelinde bis zum haher lie gebiete, entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die Andershof A\ 99 N s % ! s, & TH 4.5 FH 8.5 g g I Bebauungsplanes Nr. 68, bestehend aus der
genden Endpunkt der Forderlich lierenden bewerteten SchalldAmm-Maf \ \ \ \ N Iy e S y el J 0 Bauweise gesetzes - Larmschutz - - :
entlang der Verkehrsflache befindlichen Geb&udekante. Ze%régrd'zr%r}'\rleﬁoéefgoﬁg O?\Aé?'futlaltevcergeﬁ D?(ran,&nr;fo?deerung Flur 3 \ \ \ W\ \ X P L e, / ey, L ) SD.ZD WD 25 bis 45° (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Hansestadt Stralsund, den
= 1. = . - \ Ya, . / ": ‘\~\ g 0 . . . . .
2.1.2 Die FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf en an die gesamten bewerteten Schalldamm-MaRe (R'w,ges) der \ \ \ A\ S i // 140y i /| ~. 2 a abweichende Bauweise Fegtsetzunggn qnd den"ortllchen Bauvorschriften
héchstens 0,5 m iiber der Bezugshohe liegen, jedoch nicht unter AuRenbauteile von schutzbedirftigen Réumen ergibt sich unter \ \ \ : FRAN [ ."'0 f | N S Grenze des raumlichen (Teil B), sowie die Begriindung und Anlagen haben
der Hohe der Verkehrsfldche am Punkt des Hausanschlusses. Beriicksichtigung der maftgeblichen Aultenlarmpegel gem. \ i AN [ Ny 7 w° A7 A\ nurEinzehauser / nur :::: Geltungsbereichs des in der Zeit vom ...........c.coc.... DIS....ovriiene nach § 3
DIN 4109-2:2018-01 (La) und der unterschiedlichen Raumarten : H N e, . . . C h - -

213 Als Traufhthe gilt das Mal zwischen der Bezugshohe nach Gleichung (6) dfer IZ))IN 4109-1:2018-01: \ h : : \ - //N 0T~ s Doppelhauser zulassig Bebauungsplans (§ 9 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. Die offentliche  Der Oberbiirgermeister
[Jr”d (fjr?[ ﬁ“féer?”h?ch?:m'”f'z Vor}‘_IAUBt%”Wﬁ”d é”;)d DPaCI?d P'ﬁ R'w,ges = La - KRaumart. Demnach gilt bei Aufenthaltsraumen in cq \ \ : : . S, // T'/// 3 H > Abs. 7 BauGB) Auslegung mit Hinweis, das Anregungen wahrend

rauthone bezient sich aur das nauptaach und bel Fulidachern Wohnungen und ahnliches eine KRaumart von 30 dB, bei )¢ \ : : \ : : @/ Teen,, S % i : i i iftli
auf die niedrigere Seite und bei Flachd&chem auf das Dach iiber BUroréur%en und ahnliches eine KRaumart von 35 dB. \ S ‘o ;i /S il & Einzelhauserund der Apslegung§frlst von jedermann SChlI"IfﬂICh oder
dem obersten Vollgeschoss. \ \ NG 3 = g 5 Doppelhauser zulassig -e—eo—e—o Abgrenzung des MalRes zur Niederschrift vorgebracht werden kdnnen und

10.4 Nachweislich tatsachlich geringerer Larmbelastungen \ 2 > / i T~ 2 r Nutzung innerhal . .. oo N .
214  Als Firsthéhe giIF das Mgﬂ zwischen der Bezugshohe und Anforderungen an den Schallsgchutg, dirfen die Anlagegr]l und W \ e, ~' . //Qf/ e, /' 7:§ 4 nur Hausgruppen zulassig gﬁ\eslgatggebieti (§a 1b6 ZUCh S eleﬁenhelt 2ur Erorterung gegr(:b? S|-W|,I]rd’ m 10 Der Satzungsbeschluss tber die 1. L
und der Oberkante geneigter Dacher. Vorkehrungen gem. der Festsetzungen 10.2 und 10.3 ausnahms- \ \ o / J o 12 A AbS. 5 BauNVO) mtsblatt Nr. e VML ortsiiblic Anderung des Bebauungsplanes Nr. 68 sowie die
T weise auch in einem reduzierten erforderlichen Umfang \ ]’ ' I ; ; 5 S u bekannt gemacht worden. Wahrend des Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer
ausgefiihrt werden. e i A ! / evtl. Verlauf Trinkwasserleitung—~—~~_ | ~ H————~ 7 — — o wee - — — — —— — 1 3\(\| “LH|989ghpa L)L) feLl] <~ mememe——— augrenze Auslegungszeitraums waren die ausgelegten s : - -
\ 4 v WegD.7 TS \ / ] h aflatung— "= festgesetzte Hohe der . wahrend der Dienstzeiten von jedermann
11.  Anpflanzen von Baumen, Strauchernundsonsti- | UMD VW L ey e A O g & 4 =L 0 J ! Grabenverrohrting S/chmuizwgggﬂg!}gng ------ = i $18'0 g ; Planunterlagen auch im Internet auf der Hompage eingesehen werden kann und tiber den Inhalt

DeTrante aes baches me OU TTHDETSLITEIeT en Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB) \ ' SR ! ﬁ -~ Regenwasserleitung 4. Flachen fiir Nebenanlagen Oberkante Strafie in m, derH tadt Stralsund unt J ist. si i
Flachdacher wird die maximal zulassige Hohe in Oberkante (OK) gen Bep 9 S \ Y OSSN Wegp e | P (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Bezug NHN (§ 9 Abs. 3 er nansestadt otraisund unter. _ Auskunft zu erhalten ist, sind am ................ im
als ’Qﬂa% zwisctf;en Eil_er EGZU%Shgh?bund dedr o die Hihe d 111 Im Bereich der StraRenverkehrsflichen der Planstralien \ \ [ \\\ - -5 L - 7 \ BauGB) www.stralsund.de/offentlichkeitsbeteiligung und im Amtsblatt Nr. ... ortstblich bekannt gemacht
Attika angegeben. Technische Aufbauten drfen die Hohe der A.1und A.2 sind mindestens 21 standortgerechte Laubbaume - )¢ i I e~ ———— £ L \ 2 P B Wy S " Bau und Planungsportal M-V unter :

Attika um 0,5 m {iberschreiten, der Pflanzqualitét Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu T —— \ 1 - ; | 8 | \F._ 6 g D2 107 8 \\\ BE | . -7 \\ 138 | o, "stac 1 Stellplatze und Carports Il Ortliche B hrift https:/foplan gec?daten-mv de/Bauleitplaene worden. In der Bekanntmachung ist auf
216 Al Staffelgeschoss wird das Oberste Vollgeschoss pilanzen und zu erhalten. Von den in der Planzeichnung T T = \ —~ L — \ w \ 885 Lﬁ»\ffE] 43 60 — A</ | T ) - ICne bauvorscnriien {ps. : : Geltendmachung der Verletzung von Verfahren- und
bezeichnet, dass bis maximal 2/3 der Grundflache des darunter festgesetzten Standorten darf um bis ca. 5 m parallel zur T Niederschlagswasser-Retention ST T ——2 Grabenv & 2 \\\ 79 18018182 \ s 5. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO einzusehen. Formvorschriften und von Mangeln der Abwagung
liegenden Geschosses umfasst. Fahrbahn abgewichen werden, wenn Zufahrten oder Verrohrter Graben 12 . Ay ) T age ungen 1 \\ 7 \ e, (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) M-V) sowie aus die Rechtsfolgen (§§ 214, 215 Abs. 2

L / \ 7 = % g )

: ; eitungsbestand es erfordern. Die Baumscheiben miissen \ . .. I h | = ° 1 52 : . . W
Die Fassade von Staffelgeschossen muss allseits 1 m von der _ : . . ! (Lage ungenau) . s I BD T 2 \ 0 Dachformen: BauGB sowie § 5 KV M-V) und weiter auf Falligkeit
Fassade des darunter liegenden Geschosses zuriickspringen. mindestens 12 m* groR sein und sind zu begriinen. \ \ ) X S o 8 V4 | \ e " . . ) . g

4 pring S TN S A 180 1 - StraBenverkehrsflachen SD Satteldach 5. Die von der Planung beriihrten Behorden s . :
_ . \ ‘e / \ RN K N WA 3 5 _Lie von d nrien , und Erldschen von Entschadigungsanspriichen
22 Zulassige Grundfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 112 Inden als allgemeines Wohngebiet festgesetzten WA 1 '1\ o ; . ELNR SR\ e 770 z 7 " WD Walmdach und Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben (§ 44 BauGB) hingewiesen worden
§ 19 BauNVO): Die zulassige Grundflache darf in den Flachen ist je volle 800 m? Grundstiicksflache ein standortge- GRZ LIV \ \ i 2 3 e / GRZ 0,3 | II-IV+ £ 2 Verkehrsflachen 7D Zeltdach Jorm 2ur Abgabe einer Stellungnahme = ) hingewiese -
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 durch die rechter Laubbaum oder Obstbaum der Pflanzqualitét Hoch- b7 0,3 - A [ ) et = = 0 i = 61 5 besonderer FD Flachdach ‘ f """""""""" Die Satzung (iber die 1. Anderung des
Grundflachen der im § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten stamm, StU 14/16 cm, 3xv, DB, zu pflanzen und zu erhalten. 3 A \Nego . o wE e s E oa.\’ s \168 = ( Zweckbestimmuna: aufgefordert worden. Bebauungsplanes Nr. 68 ist mit Ablauf des .........
Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,6 tiberschritten werden. 526 \ L e WL T OK 12,9 | . Q) >~ \ 0 g- 25°-30° Dachneigung: in Kraft getreten
" . (2 Q "‘ "‘ \ u“‘ = - ' )
2.3 Ausnahmsweise kann die fur im Allgemeinen 12~ 2uordnungsfestsatzung der Skologischen Aus- OIS 1z oAV TN L LN FD < 7 ) \ \ J Verkehrsberuhigter Mindest- und Hochstmaf o
Wohngebiet WA 1 festgesetzte Zahl der Vollgeschosse bei glgl,(L:\Tﬂfcgen ngw.\-lma['stnaqurtl) (§;3B5a éll)as 1 BauGB; ED < e VA » 10 3 3 3 A % . IS5 3 »SSTON 6 Bereich 6. Die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund Hansestadt Stralsund. den
5 : 5 ot \ 2 5 S et . . N ; A : : ,
Eﬁttgfs%%?ﬁgew%:: d Enveiterung bestehender Wohngebaude §9Abs.1aBauGBLY. mit3 fa Abe. ,,au ) \ ““.‘\w - 3 \ AN PN s F A 221 C oz = ; N\ [ll. Nachrichtliche Ubernahmen hat die vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit
4 iberbaubare Grundstiicksflich Do Bebaungsplar B, 98 nd dessen 1. Fncerung werden die T Y \ g 3 R A\ 12 5 0 % A g Geh- und Radweg sowie die Stellungnahmen der Behérden und
3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache, Ausgleichsflachen -2, die offentliche Griinflache mit der \ ) \ 3 “‘_nu‘ o x‘ A\ = . N . . . .
Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und Zweckbestimmung Spielplatz ohne Spielflachen und die H an sestadt Stra IS un d | ) 2 \\ \ ‘ . A P 7 %\ —Z >\ 7 » Stralenb ini @ EAO\d/endenkmale (DSchG sonstigen Trager Offent“Cher Be|anI93 am
§ 22 und 23 BauNVO) festgesetzten Baumpflanzungen im Bereich der Verkehrsflachen \ \ “_‘ e \ N o, o .~ 32 “K\\ ~ 86 329 7 tralenbegrenzungslinie V) gepriift. Das Ergebnis der Abwégung Der Oberbiirgermeister
: , - : (11.052 m* KFA) zugeordnet. AuBerdem wird die externe 5 V\ s L b < -, T \ =3 . ist mit Schreiben vom................. mitgeteilt worden.
3\'/1 X Die fs\?}fﬁsewe abw;eéchenf?e Baquelse m Allggmelnen KompensationsmaRnahme ,Aufforstung am Bauernteich* bis Gemarku ng Andershof I R e \ \ =\ . = % =z 7 4 p 7 7 A\ Einfahrtsbereich o Y\ Waldabstand gem. § 20
ohngebiet basiert auf der offenen Bauweise, wobi eine zur Hohe des erforderlichen Kompensationsbedarfs dem Flur 4 Y L v : Vo y s\ et 7 N\ T F 85 { 104 4./ - RN LWaldG M-V
ur \ \ o [ \ 40 /
Gebéaudelange von von 25,0 bis maximal 30,0 m zulassig ist. B-Plan zugeordnet — %\ : \ s : R 33 \ R g4 1 > 6. Flichen fiir Versorgungsanlagen fiir \
e .. . " . “‘ \ “_u' \ \ ‘.‘ ot X — ‘_‘,‘-‘ . 15y, / Y / . u u ) . . . ~
3.2 Die Firstrichtung des Hauptdaches von Gebéuden in den IL. Ortliche Bauvorschriften (gem. § 9 WA 4 e ST S L~ \\ ' 3 = < 2 135\, 2> . y . 4 die Abfallentsorgung und IV. Hinweise / DarSte”Uﬂgen 7. Die 1. Anderung d.es Bauungsplanes Nr. 68,
Allgemeinen Wohngebieten WA 6, WA 7, WA 8 und WA 9 ist nur g ot \ — \ . . WA 7 7 i .o bestehend der Planzeichnuna (Teil A). den
- e : t \ s { VoA A d s VA £ of Abwasserbeseitigung sowie fiir ohne Normcharakter estehend aus der Planzeichnung (Teil A), de
parallel zur anliegenden StraRe zulassig. Ist von mehreren Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V) GRZ 03 \ \ UL Vo R B S 7 ., 163 167//5 textlichen Festsetzunaen und den értlichen
anliegenden StraBRen eine iibergeordnet, ist diese Firstrichtung } . ) II 3 \ > G Vo 0 WO\ R ¢ GRZ 0,3 11 134, 6 S & Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und . . ng
nur para||e| zur ubergeordneten Strale Zu|éssig_ 1Ob , %berf]te GeSCthtS)? \gon G.et%auldedn mlt F\l/a(l;lhdaCh o £ . \ ”Q \\ ‘,‘ “u"i - \\ "‘ "" ‘\ L - » o N ” (.;'? 4 AbS. 6 BauGB) | | Fahrbahnen, Wege BauVOfSChnften (Te|| B), Wurde aAM e
) - erste Geschosse von Gebauden mit drei oder vier Volige- A — \ 5t M Pt E \ 5 © y Lo .
3.3 Ein Vortreten von Gebaudeteilen iiber die Baugrenze schossen und Flachdach, miissen allseitig mindestens 1,20 m OK 6.9 . AN \ e \ . Aty w0 - TN _‘ 2 Q\ N ) / ) ) von der Blrgerschaft der Hansggtadt Stralsund als
kr_:mn fir die Tiefe von mgximal .1 ,0 m auf maximal {3,0 m Lange von einer davor aufsteigenden AuBenwand zuriickgesetzt sein. ’ \ \ \ \\ \gnset P ':‘ \": 50 \ N — e \| \\ B ““ TH 6,8 FH 1 1 ,0 > 6? / 7 & Flachen fiir Versorgungs- 77777 Satzung beschlossen. Die Begrundung Zum
fir ein Geschoss je Gebdude einmal ausnahmsweise zugelassen Hiervon ausgenommen sind Treppenhduser und Terassen- FD \ A\ b T PR\ A O L ‘{" :“ \ O R SD ZD.WD 25 bis 45° o 5 / 165 anlagen, Abfallentsorgung Ver- und Entsorgungs- Bebauungsplan einschlieRlich Anlagen wurde mit
werden. décher. \ VALY S a3\ M e A COY \.\ N ot IS // 4 und Abwasserbeseitigung leitungen Beschluss der Biirgerschaft vom gebilligt
- . \ - ““‘t‘ 2 ““ * —)— “““ . S £ . . . . oy N PUuUViVo0 VLT DUl YUl ouldAIl VUTTT savssssssaeas .
2. Dachform von Nebengebéuden \ VAN WS S 2 N R S \ i " gl T % i / 95 g 0 Zweckbestimmung: (Lage teilweise unsicher)
Fir Garagen, die nicht Teil eines Hauptgebaudes sind, sowie fiir Mauerbolzen - \ \ \ ‘\ 1 \ X \\ < & \?,} \ . \ A 2 } N '
Carports und sonstige Nebengebéude ab einer Brutto- Hohenfestpunkt - \ \ e? ':‘ e \o ,_m‘u '_“ \ W3 e 7 Elektrizitat (Trafostaton) ~ — ——-—— Vorschlag Grundstticks-
Grundflache von 10 m? sind nur bepflanzte Flachdécher zuléssig. 174401070 \ \\ | \ \‘\ o .‘\:“ \\\ 3 - \3 \\ 5 . \\ = /) / 162 © teilung Hansestadt Stralsund, den
. \ &\ ! —_ |- ‘_‘_‘u“ 2 \\'7 :‘ “‘-' \ _— 7 Y 23
5. Flachen fiir Stellplatze und Garagen und Neben- 3. Dachform bestehender Gebaude \\ WA Sgt“ \ : s ‘\ . % ¥ e Al W /\/ 06 - Abwasser prmneeeennnn .
anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4i.V.m. Nr. 10 BauGB und §§ 12 Bei Nutzungsanderung und Erweiterung bestehender Wohn- A\ C\ \ - | 1 - S e U 1 7/~ = ) : i mdgliche Gebaude-
Abs. 6, 14 und 23 BauNVO) gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA *, 4 ist abweichend \ \ ; =2 o et RN e IR Y U L ) e N1 [A) Abfall (Stellplatz fir ~ eeeeeeeeeend anordnung
vom hier sonst ausschlieBlich zulassigen Flachdach auch die \ \\ u ‘\ . got\ = . 3N\ Yer® N 7 / Wertstofferfassung) Der Oberbiirgermeister
5.1 In den als allgemeines Wohngebiet festgesetzten bestehende Dachform des Satteldachs zulassig. \ \ v\ =\ A ol ' 3 — ‘;‘ “}, \ ' 9 NON ", 9 Ab MaRaeblich
Flachen sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der , \ O\ ¥ \ \ 2 B ! %t s o grenzung Malsgeblicher
{iberbaubaren Grundstiicksflachen und zwischen der hinteren 4. Dacheindeckungen \ 6\\\ oy et Voo Az s WA 6 7. Griinflaichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 - ~ Aulenlarmpegel gem.
Baugrenze bzw. deren Verldngerung und der Stralten Die D.gchemdeck.ung der Hauptgebaude ist bei Sgttel- Walm- und Fernmeldekabel \ 29 L e \,\u 2\ - \ \ = \ o BauGB) DIN 4109-1: 2018-01 (La)
begrenzungslinie zulssig. Fiir Carports und Garagen ist ein Zeltdachern nur in roten bis braunen und anthrazitfarbenen Farb- 5 \ YW \ 5\ T e Vo A \ o= Wendehammer GRZ 0.25 1
; e tonen zulassig. Vegetation auf Flachdéchern ist zulassig. Hoch- Schutzrohr Fernmeldekabel \ ‘ - ottt RY. U W1 *18.2 gem. RASt 06 )
Abstand von mindestens 3,0 m zur StraBenbegrenzungslinie der f 9. veg ! e g. . . \ \ W \ 2 \ Y &) b 2 \ eftnm: ’ . . . e .
erschliefenden Strake einzuhalten glanzende Dacheindeckungen sind unzulassig. Trinkwasserleitung : 11 (R % - L7 et 3 , q,/\@ ) ’?2,0 0 A oOffentliche Griinflachen Wurzelschutzbereich vor-
' \ P ago % \ IR \ R0 \ s Zweckbestimmung: handener B&ume (Baum-
52  Entlang der straRenabgewandten Begrenzung der auf 3. Fassaden , , \\e \ %5 /‘\ﬁﬁ B Y . et \ a‘,)ec’b Y RICENEN ’;s@ TH 4,5 FH 8,5 J krone zuziiglich 1,5 m)
Grundlage von § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen fir Fassaden mit mgtalllsch glédnzenden, spiegelnden oder signal- N\ \ \8 \\ \\'__‘ \““‘; { \ VA \ aﬂs“ 3 = {.‘. ..’.:\ XN . Sniellat )
Nebenanlagen ist die Errichtung von Carports méglich. farbenen Oberflachen sind ausgeschlossen. A \ o \ ¥ o'\\ {\ \ = \ L e N4 -~ , / SD,ZD,WD 25 bis 45° @ pieiplatz A Geodtischer Festpunkt
- . . " 3 ' \ -7 \ BT aeet > Ne, XS N
5.3  Abweichend von Satz 2 der Festsetzung unter Punkt 5.1 6. Plétze fiir bewegliche Abfallbehalter _ \ \2 \ \ % ‘\ \ =S % ///Co; » N W\ S 12 \\ ;/"\\L\ \":"@// >\ B e ba U U n g S p | a n N r. 6 8
sind Stellplatze, Carports und Garagen im Allgemeinen Bewegliche Abfallbehalter auf privaten Grundstiicken sind von \ " i TP \ - ) il \ g RN _ V. Nut habl
Wohngebiet WA 1 auRerhalb der auf Grundlage von der StraRe aus durch ortsfeste Einfriedungen oder Gehélzpflanz- Ve T -3 L e A - O\ 5 V. S RSN e e L .. Parkanlage . Nutzungsscnabione “ " ) L . "
P A H H H . . = —— ettt \ “““ — _ / RN S .
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flichen fiir Nebenanlagen ungen mindestens hohengleich zu verdecken oder in ein Mittelspannungsleitung 3 \ N =T TP\ - . Y o \ N & [ X, o 1 . Anderung WOhngeb|et OSt“Ch der Bl’andShager Stl’aﬂe
nur ausnahmsweise zulassig. Voraussetzung hierfiir ist, dass der Gebaude zu integrieren. \ \ \ -7 = e crCCa \ s Y \ \\ S R —© A, "%, ,‘,a /, Nutzungsart
Stellplatzbedarf durch die in diesen Flachen zuldssigen Anlagen 7 Werbeanlagen J \ \ - \\ , e \ L -\ . 3 “:\‘ \ T T =a 9/)& N 8. Flichen fiir die Wasserwirtschaft GrundfBchenzah Geschossigkeit
nicht vollends gedeckt werden kann. ' : ) , , Y R - SANY AN Y 5 e TR RO N _
Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung und dort mit . 1 SRR Y \ e\ 7 ot ¥ 3\ 2N\ %\ (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB) Bauweise Hausform
54  Nebenanlagen und Einrichtungen fiir die Kleintier- einer Ansichtsfldche von bis zu 2,0 m? zulassig. _ U Y \ - 2’ Y X \ 5 T AN o X % . — .
haltung und Kleintiererhaltungszucht sind nicht zul&ssig. 3 Einfriedungen - \\ \ \\s \\‘,‘“‘u\‘\" \ A 65 \ et \‘{_\:% m Flachen fiir die Nieder- Tra;fhohf}e Bach Fl|r5th0he Entwurf April 202
: \ \ : - " — . acnform, vacnneigun
55 In Teilflachen der Allgemeinen Wohngebiete WA 6, Einfriedungen sind entlang der straenseitigen \ \ \ \ | \\ \ L —\" \-\ A9 &> schlagswasserretention i gung l:
WA 7 und WA 8, die sich innerhalb des gesetzlichen Grundsticksgrenzen nur als Laubholzhecke oder als \ \ \ ) \ | v\ - : \ \ oA
Waldabstandes von 30 m befinden, sind Nebenanlagen im Sinne Laubhoizhecke mit auf der straBenabgewandten Seite % \ \ \\ \ | \ L(X// S ' \ \ / 9. Flachen fiir Landwirtschaft und Wald VI. Plangrundlage
von § 14 BauNVO, die dem sténdigen oder auch nur begleitendem Zaun zulassig. \ \ ' R I\ \ ‘ / (§ 9 Abs. 1 Nr. 18b und Abs. 6 BauGB)
vorlibergehen- den Aufenthalt von Menschen dienen kdnnen, . \ \ \ ,)*/ T Pl & g \ — \ ' ' ) .
Seqi 9. Gestaltung der unbebauten Flichen von bebauten N L U N S L ettt \ \ vorhandene Geb&ude
unzulassig. ! \ — R Y s O\ haeert \ \ /
bl eflE , : Grundstiicken ° \ \ A Pt Y ‘;\rﬁ“': S\ - \ \ ! Wald
6. Anschluss der Grundstiicksflachen an offentliche Unbebaute Flachen von bebauten Grundstiicken sind als \ A = v /\/“:ﬁ Y o ?g, \ \ H Flurstiicksgrenzen
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) ) Vegetationsflachen anzulegen. Auf den unbebauten Fléchen von 55 u ) P N U A TAE \ a
Grundstlickszufahrten, die nicht unmittelbar an die Brandshager bebauten Grundsticken sind Aufschiittungen und Abgrabungen, 2 \ I - S >\ 3 \ sc\,\u\z\N ~ 273 . .
Strae anschlieRien, sind auf maximal eine Zufahrt in einer Breite die die Hohenlage der natiirlichen Gelandeoberflache um mehr \ i K C | =)\ O Lar — 10. Planungen, Nutz"ungsre.gelungen, 5 Flurstucksbezeichnung
von maximal 4,0 m je Grundstick limitiert. als 0,5 m verandern, unzulassig. Davon ausgenommen sind S | \ . . S MaRnahmen und Flachen fiir MaRnah-
. notwendige Aufschiittungen oder Abgrabungen zur Herstellung \ et \ \ — = men zum Schutz, zur Pflege und zur Bdschunagen
7. Griinflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 20 BauGB) von Zufahrten zu einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache. WA 5 \\ \ | : : \ o\ \ sse \ , ’ :
Innerhalb  der  &ffentlichen  Grinflache ~ mit  der \ Vo, g0 0 12 .
Zweckbestimmung Spielplatz ist eine mind. 500 m? groRe 10.  Ordnungswidrigkeiten GRZ 0,3 II | c\>‘ A\ % i 8= / ) e \\ o Baume
Spiefflache herzustellen. o Ordnungswidrig nach § 84 Abs. 1 LBauO M-V sowie § 5 Abs. 3 AN VN 2, 2 B\ 5 \ il . . T
Auf der tbrigen Flache ist eine parkartige Griinflache mit einer Kommunalverfassung M-V handelt, wer vorsétzlich oder fahr- \ \ cg_ AR = zu ersetzende Trinkwasserleitung * 17.0 Gelandehohe in m,
extensiven Wiese und der Anpflanzung von Baumen/ lassig, ohne eine Aushahmegenehmigung zu besitzen, von den OK 6,9 \ CANECS . \ o \ Bezug NHN
Strauchem herzustellen. Es sind mind. 2 Baumarten, im Bebauungsplan, Teil B - Text unter Punkt II, Nr. 1., 2., 3., 4., \ \ ?;\\ Z, A = \
standortgerecht und heimisch zu verwenden. Es ist 5., 6., 7. und 8. sowie in der Planzeichnung enthaltenen Grtlichen FD ) \ — 13 \
mindestens ein Baum je angefangenen 300 m? der Qualitét Bauvorschriften nach § 86 LBauO M-V abweicht. Die Ordnungs- d \ \ ) — 1
Heister zu pflanzen. Diese brigen Flachen sind mit einer widrigkeiten konnen gemaR § 84 Abs. 3 LBauO M-V mit einer oaer \ ) \ T e ?
standortgerechten Saatgutmischung aus Regiosaatgut zu GeldbuRe geahndet werden. = S - é 2
begrinen. Es wird eine jahrliche maximal dreimalige Mahd TH 6’8 FH 11 ’O \ /\\ = \
(nicht vor dem 01.07. des Jahres) festgesetzt. In Abhangigkeit ll.  Nachrichtliche Ubernahme SD.ZD.WD 25 bis 45° _ ] \
von den  standortklimatischen ~ Gegebenheiten st achric ’ ’ \ \ Aittelspannungsleitu
ausnahmsweise eine Mahd ab 01.06. des Jahres zulassig. 1. Bodendenkmalschutz \ b \ \ Niedersp gsleitu \
ILjJ;rbruch, l;}lafhs??tlnun% ddr?.r hEtmsla!.tz von Dingemitteln oder Innerhalb der in der Planzeichnung mit "BD" gekennzeichneten A\ N \\ R ? \
anzenschutzmittein sind nicht zulassig. Flachen sind fir Vorhaben nach § 7 DSchG M-V denkmal- \ \ \ . \
8. Mit Leitungsrechten zu belastende Fliche rechtliche Genehmigungen erforderlich. VAN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB) N \ \
L1 Die mit Leitungsrechten zu belastende Fléche L 1 ist IV.  Hinweise \ '\ \
zugunsten der zustandigen Ver- bzw. Entsorgungsunternehmen . . \y -
sowie deren Rechtsnachfolgern zu belasten. Das Recht umfasst 1. Grin- und AusgleichsmaBnahmen - =
die Befugnisse unterirdische Leitungen zu verlegen, zu erhalten Auf die Pflanzlisten und die weiteren Angaben zu Pflanzungen — e
und zu erneuern. des Griinordnungsplans wird ausdriicklich hingewiesen. \ = = =
\ - —
9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und 2 Externe KompensationsmaRnahme \ / — \\ 2 —~
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur . . 5 e <
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie Ele ' weggrte gufgrl]eé‘i:g mggm n;ugétﬁ:mgtma;gigﬂtzgﬁf \ A / \ —n 3 o
MaRnahmen zum Ausgleich (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 und angeniets du g 9 —_— \ ¢ / \ . - S
Ab auf Flachen der Hansestadt Stralsund. 7 \ - fa) —
s. 6 BauGB) \ / - _ S b
N
9.1 Aufden mit AF 1 gekennzeichneten Flachen ist eine 3. Artenschutz — \\ 13 // \ < E 3
extensiv zu pflegende Wlese'nﬂache mit einer Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutz- \ 2 / \ = % ® %
standortgereohten.Saa.tgut.r"nlsghung aus Reglosgatgut rechtlichen Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes — / \ z o P &
herzustellen. Es wird eine jahrliche zwei- dreimalige Mahd (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders o \ g \ = 3 aa
(nicht vor dem 01.07. des Jahres) festgesetzt. In Abhangigkeit geschiltzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach c £ < < < \ 54 == \ 3 5 c3
von den standortklimatischen Gegebenheitenist § 44 ff wird hingewiesen. Bei der Umsetzung des B-Plans sind 2 <35 = = S o = \ ) 1 = g > RS
) i 9 9 7 285 7 7 S5 7 \ 54 = S S 3 s 2 <& Ubersichtsplan unmafstéblich
Anlage einer Wartungstrasse ist zulassig. Umbruch, Nachsaat e Notwendige Geholzrodungen werden auf ein Minimum 2 I35 2 2 25 2 7 T 2 S = 2 = D =3 2 2= cnsP
und der Einsatz von Diingemitteln oder Pflanzenschutzmitteln ; : - < NS @ s IS S ®© © \ \ — ) o O o < D= O \r 5% 2 Auszug aus der digitalen Stadtgrundkarte
ind nicht ZUAssi reduziert und auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt, o oo o o (e’ Un: \ = / ® S 5 k7] % ® 8 &0 SESG der Hansestadt Stralsund
sind nicht zulassig. d. h. im Zeitraum vom 01.0ktober bis zum 01. Februar . . \ == / g 28 | B 2 23 52 I 5 % 2
9.2 Auf der mit AF2 gekennzeichneten Flache ist eine e Zur Vorbereitung von Baumafnahmen werden die Frei- ‘ & S & o L E Yol M _
parkartige Grinfliche mit einer extensiven Wiese und der flachen durch regelmaRige Mahd offengehalten (Ver- Lo e | e
Anpflanzung von Baumen/ Strauchern herzustellen. gramung). Die erste Mahd muss spatestens Ende Mérz 0.50 m 50m 0.50 m 0.50 m 3.0m 0.50 m W ¥ @
. 4. 111
Weg D.7 Wege D.1 - D.6 tra enquerscnnitie ( drsieliungen onne Normchara er) 650m 10.00 m (800 m bei Plansiratien B.1 - B.3) wesin ez Hansestadt “ Stra I SUun d
PlanstraBen C.1 bis C.5 und B.1 bis B.3 PlanstraBen A.1 und A.2
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Hansestadt Beschlussvorlage Birgerschaft
St ra IS u n d Vorlage Nr.: B 0034/2024
offentlich

Titel: Bebauungsplan Nr. 83 "Stadteingang Grunhufe" - Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss

Federfuhrung: 60.4 Abt. Planung- und Denkmalpflege Datum: 08.04.2024

Bearbeiter: Raith, Frank-Bertolt, Dr.
Gessert, Kirstin
Dittmer, Alina-Sophie

Beratungsfolge Termin
OB-Beratung 15.04.2024
Sachverhalt:

Mit dem Beschluss der Birgerschaft vom 16.03.2023 (Beschluss-Nr. 2023-VI1I-03-1079)
wurde das Planverfahren fur den Bebauungsplan Nr. 83 ,Stadteingang Griinhufe* eingeleitet.
Die friihzeitige Beteiligung fand vom 04.03.2024 bis 20.03.2024 statt.

Das Areal des Bebauungsplanes liegt im Stadtgebiet Grinhufe. Der Geltungsbereich ist ca.
9000 m2 grof3 und umfasst in der Gemarkung Grinhufe Flur 1 die Flurstlicke 133/10 und
133/183 vollstandig, sowie die Flursticke 133/118, 140/7, 140/10, 143/49 und 143/50
anteilig.

Die Flachen befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund.

Planungsziel ist die Ausweisung eines Urbanen Gebietes und zwei kleiner Gewerbegebiete.
Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB als
.Bebauungsplan der Innenentwicklung“ aufgestellt. Er dient als Malnahme der
Nachverdichtung auf derzeit als Grinflachen genutzten Grundsticken innerhalb des
Siedlungsbereiches und befdrdert den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden. Der Standort eignet sich angesichts der guten Sichtbarkeit fir kundenstarke
Dienstleistungsangebote, sodass die Angebotsvielfalt und damit die Nutzungsmischung in
Grunhufe gestarkt werden. Die neue Bebauung wird dem Stadteingang einen qualitativ
hochwertigen Charakter verleihen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprufung ist fir das Vorhaben nicht erforderlich, da sich keine
Anhaltspunkte fur eine relevante Beeintrachtigung der Schutzgiter (Belange des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) ergeben.

Die Information der Offentlichkeit wurde als friihzeitige Unterrichtung und Gelegenheit zur
Erorterung nach § 3 Abs. 1 BauGB durchgefuhrt und fand vom 04.03.2024 — 20.03.2024
Statt.

Bei dem Bebauungsplan Nr. 83 ,Stadteingang Grinhufe® handelt es sich um einen
qualifizierten Bebauungsplan nach den Maligaben des § 30 Abs. 1 BauGB mit
Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, sowie zu Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den 6rtlichen Verkehrsflachen.



Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet bis auf den westlichsten
Bereich als Grunflache dar. Gemaf § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt
werden, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, bevor der
Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist; die geordnete stddtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Da das Gebiet kleiner als 1 ha ist,
kann angesichts der Kleinteiligkeit auf eine Berichtigung des Flachennutzungsplans
verzichtet werden.

Losungsvorschlag:

Stadtebauliches Konzept:

Das Plangebiet markiert von der Uberértlichen B 96 / B 105 kommend den Stadteingang der
Hansestadt Stralsund. Das Gesamterscheinungsbild Grinhufes, vor allem aber die Prasenz
am Griunhufer Bogen, soll durch die erganzende Bebauung aufgewertet und gefestigt
werden. Die Ausweitung des Freizeitangebotes und zentraler Angebote hat
gesamtstadtische Bedeutung und soll durch seine Ooffentliche Wirkung flr mehr
Publikumsverkehr sorgen. Damit werden die langjahrigen Planungen zur Stabilisierung von
Griunhufe konsequent fortgesetzt.

Das Areal befindet sich im Schnittbereich der Stadtteile Griinthal — Viermorgen, Vogelsang
und Stadtkoppel. Der Bebauungsplan ist in drei Teilbereiche gegliedert, wobei die
unterschiedlichen Hauptnutzungen vorwiegend durch den ,Grinhufer Bogen® voneinander
getrennt werden. Im westlichen Urbanen Gebiet soll das Nutzungsspektrum auf Gewerbe
und Dienstleistungen, in Verbindung mit untergeordnetem Wohnen konzentriert werden. Der
Ostliche Teilbereich orientiert sind an den bestehenden Nutzungen und weist daher ein
Gewerbegebiet aus.

Die verkehrliche und technische ErschlieBung ist sowohl Uber den ,Grinhufer Bogen®, als
auch Uber die ,Lindenallee” und den ,Handwerkerring“ gegeben.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung:

Der Bebauungsplan setzt gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, in Anknipfung an die geplante
Nutzungsstruktur und die konzeptionelle Ausrichtung der neuen Baugebiete, die Art der
baulichen Nutzung fest.

In den 6stlichen Teilbereichen wird das eingeschrankte Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO
festgesetzt. Gewerbegebiete dienen der Unterbringung von nicht erheblich beldstigenden
Gewerbebetrieben. Im vorliegenden Fall sollen die Gewerbebetriebe immissionsrechtlich auf
solche, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren, begrenzt bleiben. Zur Sicherung eines
hochwertigen Gewerbestandortes ist zudem ein Nutzungsauschluss fur Bordelle oder
bordelldhnliche Betriebe, sowie Werbeanlagen ohne Bezug zur Statte der Leistung
vorgesehen. Beiden Nutzungsarten wirden der funktionalen Aufwertung zuwiderlaufen.

Im westlichen Teilbereich wird ein Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt. Urbane
Gebiete dienen dem Wohnen, sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Im
Unterschied zum Mischgebiet ist im Urbanen Gebiet ein Gleichgewicht der unterschiedlichen
Nutzungen ausdricklich nicht erforderlich. Allerdings ist das Vorhandensein einer
Nutzungsmischung ein charakteristisches Merkmal des Urbanen Gebietes. Damit soll durch
Ansiedlung zusatzlicher Nutzungen bzw. verschiedener Nutzungstypologien eine starkere
Durchmischung etabliert werden. Ein gemischt genutztes Quartier erhoht die Attraktivitat des
Standorts fur Einwohner, Beschatftigte und Besucher.

In Anwendung des 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Mal3 der baulichen
Nutzung Uber Festsetzungen zur maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache, der maximalen
Geschossflachenzahl, der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen
Traufh6he fur die einzelnen Baufelder bestimmit.
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In den festgesetzten Baugebieten ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaf § 19
Abs. 4 BauNVO bis zur sogenannten Kappungsgrenze von 0,8 zugelassen. Damit wird eine
optimale wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke gewéahrleistet.

Im Hinblick auf die Hohenentwicklung soll der neu zu planende Stadteingang ein relativ
einheitliches Erscheinungsbild schaffen, um der angrenzenden Bebauung und dem Ortsbild
stadtebaulich angemessen Rechnung zu tragen. Die neuen Baukoérper werden sich
harmonisch in die umliegende Bebauung einfiigen und keine zu groRen Hohenunterschiede
hervorrufen.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache:

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden in der Planzeichnung auf Grundlage von § 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal § 23 Abs. 1 BauNVO
ausgewiesen. Damit wird die raumliche Einordnung der baulichen Anlagen auf den
Grundsticken geregelt. Die genauen Gebdudekubaturen kdnnen variabel im Zuge der
Objektplanung darin positioniert werden und raumen den kinftigen Bauherrn Spielraum flr
die Grundstuicksnutzung ein.

Fur das 0Ostliche Gewerbegebiet wird gemall § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende
Bauweise festgesetzt. Anlehnend an die offene Bauweise sollen die einzelnen Baukdrper die
erforderlichen Grenzabstande zu seitlichen Grundstiicksgrenzen einhalten, entgegen der
offenen Bauweise eine Lange von mehr als 50 Metern haben durfen.

Grinordnung:
Die im Urbanen Gebiet enthaltenen Alleebdume werden zum Erhalt festgesetzt. Weitere

Grunordnungsmafnahmen im Urbanen Gebiet sind nicht vorgesehen. Die erforderlichen
Stral3en sind bereits im Zuge der ErschlieBung des bestehenden Gewerbestandorts, sowie
der Wohnbebauung im Stadtgebiet Grinhufe erstellt.

Innerhalb des norddstlichen Teilbereichs hat sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 8 ,Gewerbestandort Stadtkoppel® der Hansestadt Stralsund auf einer festgesetzten
offentlichen Griinflache eine Waldflache von ca. 0,4 ha entwickelt. Fir den gesamten
Waldbestand ist die Waldumwandlung beantragt. Der entsprechende erforderliche
Waldausgleich soll auf Grundlage von § 15 Abs. 5 LWaldG M — V Uber ein anerkanntes
stadteigenes Waldkonto erfolgen.

Die Auslegung der Entwurfsunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 83 ist der nachste
notwendige Verfahrensschritt.

Alternativen:

In diesem Gebiet ist ohne Bebauungsplanverfahren eine Umsetzung des Vorhabens in der
vorgesehenen Art und Weise nicht moglich. Wenn das Plangebiet zu einem qualitativ
hochwertigen und dienstleistungsstarken Standort entwickelt werden soll, ist dafir ein
entsprechender Bebauungsplan aufzustellen. Eine Alternative kann deshalb nicht empfohlen
werden.

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t:

1. Der Geltungsbereich ist ca. 9000 m2? groR und umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Grunhufe, Flur 1, Flurstiicke 133/100 und 133/183 vollsténdig, sowie die
Flursticke 133/118, 140/7, 140/10, 143/49 und 143/50 anteilig.

2. Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 83 ,Stadteingang Grunhufe“ der Hansestadt
Stralsund, gelegen im Stadtgebiet Grunhufe, in der vorliegenden Fassung vom April
2024, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A), den textlichen Festsetzungen (Teil
B) und den 6rtlichen Bauvorschriften, sowie die Begrtiindung werden gebilligt und zur
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offentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bestimmt.
3. Der Beschluss, sowie Auslegungsort und Zeitraum sind gemalR § 3 Abs. 2 BauGB
ortsuiblich bekannt zu machen.

Finanzierung:

Der Bebauungsplan wird durch die Abteilung Planung und Denkmalpflege erarbeitet. Kosten
fur externe Fachgutachten werden durch die Hansestadt Stralsund finanziert.
(Kartierungskosten 4.998,00 € brutto (4.200,00 € netto), HH-Stelle: Stadtplanung
51.1.01.01.1, Sachkonto 56251003 Rahmen- und Programmplanung, Untersachkonto
61000.65501 Rahmen- und Programmplanung; Kartierungskosten 2.449,00 € brutto
(2.1000,00 € netto), HH-Stelle: Stadtplanung 51.1.01.01.1, Sachkonto 56255001
Griunordnungsplane, Untersachkonto 61000.65529 Griinordnungspléane)

Nach Abschluss des Verfahrens kénnen die stadtischen Grundstiicke als Bauland verkauft
werden.

Termine/ Zustandigkeiten:
Offentliche Bekanntmachung: ca. 4 Wochen nach dem Birgerschaftsbeschluss
Zustandig: Amt fir Planung und Bau, Abteilung Planung und Denkmalpflege

Anlage 1 B83 Entwurf_Planzeichnung
Anlage 2_B83_Entwurf_Begrindung

B83_Vorentwurf_Begrindung
BP 83 Vorentwurf Plan+Text

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow
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1 Anlass

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Die Birgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am 16.03.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 83 ,Stadteingang Griunhufe® beschlossen.

Der Geltungsbereich umfasst den zentralen Bereich an der Stadteinfahrt vom Grinhufer
Bogen in die Lindenallee bzw. den Handwerkerring. Die bislang unbebauten Flachen, die trotz
der stadtebaulich wichtigen und prominenten Lage den Charakter von Ubriggebliebenen
Restflachen haben, liegen in den Geltungsbereichen verschiedener bestandskréftiger
Bebauungsplane.

Der ostliche Teil des Geltungsbereichs ist bisher als offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage® innerhalb des Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet
Stadtkoppel (6stlich des Wohngebiets Griinhufe)“ der Hansestadt Stralsund festgesetzt. Eine
Nutzung als Parkanlage findet jedoch nicht statt und ist an dieser Stelle stadtebaulich
angesichts der Verlarmung durch den Grunhufer Bogen sowie das Fehlen einer Wohnnutzung
im direkten Umfeld auch nicht sinnvoll.

Der westliche Teilbereich liegt innerhalb des Bebauungsplans Nr. 27 ,Grinanlage Vogelsang
am Grunhufer Bogen®. In seiner westlichen Halfte ist dieser Bereich bislang als ,Allgemeines
Wohngebiet* festgesetzt. Der &stliche Teil wird im Bebauungsplan Nr. 27 als offentliche
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt, der gleichzeitig die Funktion
als Ausgleich fir die angrenzend geplante Wohnbebauung zugewiesen wurde.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 83 ist es, die raumliche Fassung des Stadteingangs Grinhufe
zu verbessern und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung von neuen
gewerblichen Nutzungen zu schaffen. Der Zentrumsbereich von Griinhufe soll v.a. durch
Erganzung um besucherstarke Betriebe gestarkt und weiterentwickelt werden. Ostlich des
Griunhufer Bogens wird es sich um klassische gewerbegebietstypische Branchen z.B. aus den
Bereichen Sport, Freizeit oder Entertainment handeln. Das Nutzungsspektrum im westlichen
Teilbereich soll sich aufgrund der pradestinierten Lage am Stadtteilzentrum auf
Dienstleistungen und ergdnzende Wohnnutzung konzentrieren und so die Lindenallee als
Stadtteilzentrum des Stadtgebiets Grunhufe funktional und rdumlich starken.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans kommt die Hansestadt der anhaltenden Nachfrage
an gewerblich nutzbaren Flachen nach. Samtliche Flachen sind im Eigentum der Hansestadt
Stralsund. Es liegen bereits konkrete Ansiedlungswiinsche fir die in Rede stehenden Flachen
Vor.

Das Plangebiet wird durch den Bebauungsplan einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zugefuhrt und gibt dem Stadteingang ein neues, qualitativ hochwertiges Gesicht.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtgebiet Grinhufe, 6stlich im Stadtteil Stadtkoppel und
westlich im Stadtteil Griinhufe Dorf. Die Teilbereiche werden durch den Griinhufer Bogen
voneinander getrennt und liegen damit angrenzend an einem bestehenden Gewerbe im Osten
und einem vorhandenen Wohngebiet im Westen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 1 ha groR und umfasst die Flurstiicke
133/100, 133/183 und anteilig die Flurstiicke 133/118, 140/7, 140/10, 143/49, 143/50 der Flur
1 der Gemarkung Grinhufe. Er wird wie folgt begrenzt:

Teilbereich GE
— im Osten durch die ,Gewerbestralle” mit einem Fitness Studio und einer Autowerkstatt,
— im Suden durch den ,Handwerkerring*,
— im Westen durch den ,Griinhufer Bogen* und
— im Norden ebenfalls durch den umlaufenden ,Handwerkerring®.
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Teilbereich MU
- im Osten durch eine anliegende Grinflache und den ,,Griinhufer Bogen®,

- im Sdden durch die ,Julius-Leber-Stral’e” und eine Blockwohnbebauung mit
Speisewirtschatft,

- im Westen durch die Stral3e ,Grinthal“ und eine Kreiselanlage und
- im Norden durch die ,Lindenallee®.
Die Flachen befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB aufgestellt. Gemall § 13a BauGB kann ein
Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine Gréf3e der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt weniger als 20.000 Quadratmetern, wobei die Grundflachen
mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen sind.

Da es sich um eine Uberplanung siedlungstypischer Freiflachen handelt, welche allseitig durch
Bebauung / den Siedlungsbereich umschlossen sind, ist der Plan als eine Malinahme der
Innenentwicklung zu bewerten. Die GrofRe des Geltungsbereichs betragt ca. 10.000
Quadratmeter, so dass die Voraussetzung zur Nutzung des § 13a BauGB erfilllt sind. Es ist
nicht erkennbar, dass im Geltungsbereich Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bedurfen, entstehen konnten. Natura 2000-Gebiete sind nicht betroffen.

1.4 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter Einarbeitung der
ALK mit Stand vom 28.12.2023. Hinsichtlich méglicher Lageungenauigkeiten kénnen keine
Regressanspriiche geltend gemacht werden.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung

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

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 fiir den Bebauungsplan relevant:

Zentrale Orte
Grundsatz 3.2. (6)

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

Dem Grundsatz wird entsprochen.




Bebauungsplan Nr. 83 ,Stadteingang Grinhufe*
Begriindung zum Entwurf, Stand April 2024

Siedlungsentwicklung
Ziel 4.1 (5)
sIin den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Moglichkeiten der

Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die
Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen. [...]*

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.
Innerstadtische Potentiale werden zur Entwicklung neuer Baugebiete ausgeschopft und
Baultcken geschlossen. Der Geltungsbereich knlpft an bestehende Bebauungsplane an und
fuhrt vorhandene Nutzungen fort und baut diese weiter aus.

Folglich wird dem Ziel der vorrangigen Innenentwicklung entsprochen.

Grundsatz 4.1 (7)

,Stadte und Dorfer sollen in ihrer Funktion, Struktur und Gestalt erhalten und behutsam
weiterentwickelt werden. Dabei haben sich Stadtebau und Architektur den
landschaftstypischen Siedlungsformen, dem Ortshild, der Landschaft, den historischen und
regionalen Gegebenheiten anzupassen. Das Erscheinungsbild historisch wertvoller Geb&ude
und Ensembles soll erhalten bleiben.”

Dem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung entsprochen und dieser berucksichtigt.

Ziel 4.2 (1)

,Die Wohnbaufldchenentwicklung ist unter Berlcksichtigung einer flachensparenden
Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.*

Der Bebauungsplan ist an das Ziel 4.2 (1) angepasst, da die Hansestadt Stralsund im LEP M-
V als (Teil-) Oberzentrum ausgewiesen ist.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

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

Grundsatz 4.1 (1)

,Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll in ihren Grundziigen
erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen Bedirfnissen der
Bevolkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels
angepasst werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wird die Funktion der Hansestadt Stralsund als
gemeinsames Oberzentrum gestarkt.

Grundsatz 4.1 (2)

,Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen, kulturellen,
sportlichen,  wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur  unterstitzen. Die
Siedlungsentwicklung soll eine raumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern.”
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Mit der Ausweisung eines Gewerbegebietes und der Ausweisung eines Urbanen Gebietes
wird eine durchmischte Nutzung mit Wohnen, Dienstleistung, Arbeiten und Versorgung
gestarkt. Dem Grundsatz wird mit der vorliegenden Planung und Baugebietsausweisung
Rechnung getragen.

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

Der Grundsatz wird berucksichtigt. Da die Hansestadt Stralsund als (Teil-) Oberzentrum
ausgewiesen ist, entspricht die Planung der gewerblichen Bauflachenkonzentration auf die
Zentralen Orte. Mit dem Bebauungsplan wird eine gewerbliche Baullicke geschlossen und ein
bestehendes Gewerbegebiet weiterentwickelt und gestarkt.

Grundsatz 4.3.1 (1)

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

Der Plan soll zu einer Starkung vorhandener Gewerbe- und Industriegebiete in den
wirtschaftlichen Zentren der Planungsregion Vorpommern beitragen.

Dem Grundsatz wird mit der Planung entsprochen, da der aufzustellende Bebauungsplan an
ein vorhandenes Gewerbegebiet angliedert und dieses flachenmaRig erweitert.

Damit folgt die Planung den vorgenannten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung. Das
Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern wird um eine landesplanerische
Stellungnahme im Rahmen der Plananzeige gebeten.

2.2 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet bis auf den westlichsten
Bereich als Grunflache dar. GemalR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplédne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan auch aufgestellt
werden, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, bevor der
Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Da das Gebiet kleiner als 1 ha ist, soll
angesichts der Kleinteiligkeit auf eine Berichtigung des Flachennutzungsplans verzichtet
werden.

2.3 Inhalt des Landschaftsplanes

Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschaftsplan stellt das Plangebiet als
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Allgemeine Parkanlagen® dar. Auf eine Anderung des
Landschaftsplans wird ebenfalls aufgrund der geringen Grol3e des Plangebiets verzichtet.

2.4 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemaf § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch Malinahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Dieser Grundsatz ist in der Abwégung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.
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Als Grundlage fur die Bertcksichtigung der Planungsbelange des Klimaschutzes dient u. a.
das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober 2010), das darauf abzielt, den
CO.-Ausstol? alle funf Jahre um 10 % zu vermindern. Der Schwerpunkt derzeitiger
KlimaschutzmalBnahmen liegt auf der Dekarbonisierung der Warmenetze sowie der
Waldmehrung innerhalb des Stadtgebiets sowie auf stadteigenen Flachen im Umland.

Mit der Planung wird die Funktionsmischung im fu3laufig gut zu erreichenden Zentrum eines
dicht bebauten Stadtgebiets gestarkt. Der Bereich ist in das Hauptradwegenetz eingebunden,
es besteht Anschluss an den OPNV. Als MaRnahme der Innenentwicklung tragt die Planung
zur Verringerung der Flachenneuinanspruchnahme in der offenen Landschaft bei und
unterstitzt durch die Starkung der Funktionsmischung umweltfreundliche Verkehrsarten.
Damit liegt eine wesentliche Voraussetzung fur eine Vermeidung von motorisierten
Individualverkehren und damit auch von klimaschadlichen CO,-Emissionen vor.

Fur die Umsetzung konkreter Malinahmen, die im Klimaschutzkonzept benannt werden,
stehen planerische Regelungsmoglichkeiten zur Verfigung, die in der verbindlichen
Bauleitplanung bodenrechtlich Ubersetzt und auf der baulichen und architektonischen
Detailebene angewandt werden.

Der Bebauungsplan setzt eine o6ffentliche Griinflaiche fest und wirkt somit einer starren
Versiegelung entgegen. Durch den Erhalt innerstadtischer Grunflachen wird nicht nur die
Aufenthaltsqualitat gesichert, sondern auch die Versickerung von Regenwasser entlastet. Der
geplante Erhalt von Stralienbdumen wirkt sich gunstig auf die Kohlenstoffdioxidbindung und
die Sauerstoffproduktion aus und tragen somit zur Luftverbesserung bei. Zudem kommt die
Komponente der Klimawandelanpassung mit dem B 83 dergestalt zum Tragen, dass eine
innerstadtische bisher unbebaute Flache einer neuen Nutzung zugefuhrt und daher
landwirtschaftlich und forstwirtschaftlich genutzte Auf3enbereichsflachen unberiihrt bleiben
koénnen. Eingriffe in stadtklimatisch relevante Flachen ergeben sich in Folge der Planung nicht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden keine Festsetzungen zur Nutzung regenerativer
Energien getroffen. Die gesetzlichen Anforderungen sind jedoch im Rahmen der Planung und
Durchfuhrung der BaumaRnahmen einzuhalten. Der Errichtung von Solarkollektoren steht
nichts entgegen, viel mehr wird der Ausbau durch die Siidausrichtung begunstigt. Der Urbane
Gebiet ist Teil der Fernwarmesatzung der Hansestadt Stralsund. Die Stadtwerke der Stadt
streben in den nachsten Jahren eine deutliche Erhéhung des Anteils der erneuerbaren Energie
im Warmenetz an.

2.5 Stadtteilentwicklung Grinhufe

Die Entwicklung des Stadteingang Griinhufe ist ein Baustein in einem langfristig verfolgten
Maflnahmenkonzept zur weiteren Entwicklung des Stadtteils Grinhufe, mit dem nach
Abschluss der Stadtumbaumalnahme Griinhufe (1996 — 2023) die Erfolge der letzten
Jahrzehnte nachhaltig gesichert werden sollen. Bestandteile sind neben Schaffung weiterer
Wohnbebauung, v.a. unter dem Aspekt der Eigentumsbildung weiter Bevolkerungskreise
(soziale Mischung, vgl. B-Plan Nr. 39):

¢ Behutsame Ergdnzung der nach Rickbau teilweise aufgeltsten Siedlungsstruktur

e Ausbau gesamtstadtisch relevanter Angebote zur Starkung des Zentrumsbereichs,
auch im Sport-, Schul- und Freizeitbereich (z.B. Berufsschulcampus)

e R&umliche Starkung des Zentrumsbereichs durch Abgrenzung zum Grinhufer Bogen
und Ausbildung eines ,Gesichts® zur Stadt als Eingang

e Einbindung in das gesamtstadtische Radwegenetz mit Anbindung Stadtwald/Altstadt,
Freienlande und Strelapark/Hansedom.

Das Mafinahmenkonzept adressiert damit nach den Investitionen in den Wohnungsbestand,
dem Ausbau der Griunanlagen und der Erneuerung der schulischen Infrastruktur (IGS
Grunthal) v.a. die strukturellen stadtrdumlichen Defizite des Staditteils.
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Abbildung 1: MaBnahmenkonzept Grinhufe, Stand 02/2023

Grunhufe liegt in Insellage isoliert vom eigentlichen Stadtgebiet. Es fehlt die réaumliche
Orientierung an die historische Altstadt als dem gesamtstadtischen zentralen
Versorgungsbereich. Nach Osten Richtung Altstadt trennt nicht nur der vierspurig ausgebaute
,Grunhufer Bogen®, sondern auch die umfangreichen Kleingartenanlagen sowie
umfangreichen Brachflachen am ,Platz des Friedens® den Stadtteil von der Innenstadt. Im
Suden blockiert die nur eingeschrankt Uberwindbare Bahn- bzw. IC-Trasse den Bezug zur
Tribseer Vorstadt. Damit ist Grinhufe fir Autofahrer wie FulRganger und Radfahrer
gleichermalien nur Uber den stadtautobahnartig ausgebauten ,Grinhufer Bogen* erreichbar.

Mit der neuen Bebauung des Stadteingangs wird zum einen das Zentrum Griinhufes funktional
gestarkt und raumlich gegeniber dem Grinhufer Bogen abgegrenzt, was Voraussetzung fur
das Gefilhl eines ,Innen® ist. Zum anderen erhalt Griinhufe fiir die Stadt ein ,Gesicht®.
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2.6 Begrindung der Inanspruchnahme von Waldflachen gemaRl § l1a Abs. 2
BauGB

Mit der durch den Bebauungsplan Nr. 83 geplanten baulichen Entwicklung wird in der
norddstlichen Teilflache eine Waldflache in einer Gré3e von rd. 0,4 ha in Anspruch genommen.

Gemall § la Abs. 2 BauGB ist die Notwendigkeit der Umwandlung von als Wald genutzter
Flachen zu begrinden. Dabei sollen Ermittlungen zu alternativen Mdoglichkeiten der
Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstande, Baullicken und andere Nachverdichtungsmaoglichkeiten zahlen kénnen.

Die hier zu Uberplanende Flache entspricht den Absichten des Bundesgesetzgebers, da die
Innenentwicklung unterstutzt und Nachverdichtungsmdglichkeiten genutzt werden.

Die kleine Waldflache, welche innerhalb der letzten Jahre grof3tenteils durch Wildwuchs statt
der festgesetzten Parkanlage entstanden ist, liegt als Splitter innerhalb des Siedlungsbereichs.
MalRgeblich fur die Inanspruchnahme ist die Nachfrage nach Gewerbestandorten und die
spezifische Lage. Die strukturellen Defizite des Stadtteils konnen erfolgversprechend
insbesondere durch den Ausbau des Stadteingangs angegangen werden (vgl. Kap. 2.5). Nur
in dieser prominenten Lage (Sichtbarkeit) lassen sich die Starkung des Stadtteilzentrums mit
der Ansiedlung gesamtstadtisch gewerblicher Funktionen verbinden. Nur hier ist es mdglich,
mit hochwertiger Gestaltung ein neues Gesicht fir Grinhufe auszubilden.

Auch vor dem Hintergrund der umfangreichen Waldmehrung im direkten Umfeld von Grinhufe
(2,85 ha Aufforstung gem. B-Plan Nr. 39) wird die kleine Waldflache in Absprache mit der
Forstbehdrde nicht zum Erhalt festgesetzt.

Weitere Ausfuhrungen zur Inanspruchnahme von Wald erfolgen in Kapitel 4.7.
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3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt etwa 2,5 Kilometer westlich der Stralsunder Altstadt in Richtung der
westlichen Stadtgrenze der Hansestadt Stralsund.

Der 6stliche Teil des Geltungsbereichs ist bereits durch die umliegende Bebauung gewerblich
gepragt und schlie3t direkt an Gewerbeflachen an, welche von einem Fitnessstudio und einer
Autowerkstatt genutzt werden. Im anliegenden Gewerbegebiet lassen sich aufRerdem
Handwerksbetriebe, Transportunternehmen, ein Dentallabor und mehrere
Fahrradunternehmen finden. Im Westen wird der gewerbliche Teil durch den Grinhufer Bogen
begrenzt.

Der westliche Teil des Geltungsbereichs schlieRt an den zentralen Bereich mit einer
gemischten Nutzung an. Neben randlicher Blockwohnbebauung ist der Bereich gepragt durch
ein groReres Einkaufszentrum, verschiedene Nahversorger, aber auch die integrierte
Gesamtschule.

Durch das vielfaltige Nutzungsspektrum bildet das westlich des Grinhufer Bogens gelegene
Areal das Stadtteilzentrum Grinhufe.

3.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet stellt sich derzeit als 6ffentliche Griinflachen dar. Aufgrund der unmittelbaren
N&he zum stark verlarmten Kreuzungsbereich Lindenallee - Grunhufer Bogen bieten die
Griunflachen keine Aufenthalts- und Erholungsqualitaten. Auch die dkologische Bedeutung ist
aus demselben Grund stark eingeschrankt, da es sich letztendlich um eine
immissionsschutzrechtlich begrindete Abstandsflache handelt.

Aufgrund von Wildwuchs ist der ¢stliche Teilbereich derzeit als Wald im Sinne von 8 2 LWaldG
M-V anzusprechen.

Gebaudebestand befindet sich auf keiner der Teilflachen.

Alle Teilflachen sind erschlossen und in die umliegenden Ver- und Entsorgungsnetze
eingebunden. Der Standort liegt stadtebaulich und infrastrukturell giinstig, sodass eine zlgige
Umsetzung des Bebauungsplans zu erwarten ist.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet liegt bauplanungsrechtlich innerhalb des Siedlungsbereichs in den
Geltungsbereichen von unterschiedlichen Bebauungsplanen nach § 30 BauGB. Da die
Flachen derzeit als Grinflachen festgesetzt sind, ist eine Umsetzung der geplanten Bebauung
nur durch die Anderung der bestehenden Bebauungsplane oder die Aufstellung eines neuen
Bebauungsplans mdoglich. Die Aufstellung erfolgt als MafRnahme der Innenentwicklung
(Nachverdichtung) im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB.

3.4 ErschlieBung

Das Plangebiet ist durch die bestehenden Stralen ,Grunhufer Bogen®, ,Lindenallee” und den
,Handwerkerring“ erschlossen und verkehrsgunstig zur nahen B 105 und B 194. Damit ist das
Plangebiet gut an den regionalen und Uberregionalen Verkehr angeschlossen.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage im Siedlungsgebiet grundsatzlich an das stadtische
Ver- und Entsorgungsnetz einschliellich Fernwarme angeschlossen. Die innere
stadttechnische ErschlieBung ist in Anbindung an die vorhandenen offentlichen Netze
herzustellen.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versickern oder ggf. in eine
Regenwasserleitung des Regenwassernetzes der REWA abzuleiten.

Entlang der einzelnen Teilbereich verlauft ein asphaltierter Fuf3- und Radweg.
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3.5 Soziale Infrastruktur

Die nahst gelegenen Einrichtungen der Nahversorgung und der sozialen Infrastruktur sind in
den Stadtteilen Grunthal-Viermorgen, Vogelsang und Stadtkoppel vorhanden. Fur die
Versorgung mit Waren des taglichen Bedarfs stehen angrenzend zwei Lebensmitteldiscounter
zur Verfligung. Zudem liegt ein Einkaufszentrum mit unterschiedlichen Versorgungsangeboten
in der unmittelbaren Umgebung.

Als Schulstandorte ist im Grundschulbereich die Grundschule ,Ferdinand von Schill
vorhanden, sowie eine Kindertagesstatte und der Hort des Montessori Arbeitskreises. Im
weiterfuhrenden Bereich ist die Integrierte Gesamtschule ,IGS Grunthal® im Stadtgebiet
verortet.

Das Stadtgebiet ist gut an das ortliche OPNV Netz angeschlossen.

3.6 Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist in allen drei Teilbereichen als 6ffentliche Parkanlage festgesetzt, demnach
durch unversiegelte Flachen geprdgt und bisher unbebaut. Die zusammenhangende
Geholzflache im norddstlichen Areal des Bebauungsplans hat angesichts einer Gréf3e von
rund 0,4 ha Waldstatus nach LWaldG M-V.

Im westlichen Bereich des Geltungsbereichs befindet sich eine Griinflache, welche regelmaliig
gemaht wird. Die straBenbegleitend entlang der Julius-Leber-StralRe bestehende Baumreihe
unterliegt dem Alleenschutz nach § 19 NatSchAG M-V. 13 Baume im Plangebiet unterliegen
dem gesetzlichen Schutz nach 8§ 18 NatSchAG M-V, davon sind 10 Baume jedoch Bestandteil
der geschiitzten Baumreihe.

Nach § 20 NatSchAG geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden. Schutzgebiete
im Sinne des Naturschutzrechts sind im Plangebiet und seiner Umgebung nicht ausgewiesen.

Aufgrund der vorzufindenden Lebensraumstrukturen (Sukzessionsbereiche mit Geholzen) ist
das Plangebiet ein potenzieller Lebensraum fur Brutvégel und Fledermause. Daher wurde im
Jahr 2023 eine Brutvogelkartierung durchgefiihrt und eine Potenzialabschéatzung fir
Fledermé&use vorgenommen. Die Erfassung der Brutvdgel ergab fir das Untersuchungsgebiet
ein sehr eingeschranktes Artenspektrum, das lediglich aus funf allgemein verbreiteten Arten
bestand. Weiterhin wurde lediglich ein Baum mit potenziellen Quartierstrukturen fir
Fledermé&use ermittelt (geringwertiges Rindenquartier).

3.7 Immissionen

Vorbelastungen durch Larm ergeben sich vorrangig durch den Verkehr liber den vierspurigen
,Grunhufer Bogen®“ als Verkehrsknotenpunkt im Stadteingang, sowie durch die &stlich
gelegenen Gewerbebetriebe. Die vorgesehene Nutzung gliedert sich im dstlichen Teilgebiet
an ein bestehendes Gewerbegebiet an, in dem mit der Ansiedlung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben zu rechnen ist.

Die geplante Bebauung des Urbanen Gebiets fiigt sich immissionsschutzrechtlich in die
Umgebung ein und erzeugt keine maf3geblich stérenden Immissionen.

Weitere Ausfihrungen zum Umgang mit Immissionen und Festsetzungen zum
Immissionsschutz folgen in Kapitel 4.5 Immissionsschutz.

3.8 Baugrund und Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlastenvorkommen bekannt. Der Bereich ist auch nicht als
kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass auch in den fir den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelasteten bekannten Bereichen Einzelfunde
auftreten kénnen.
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4 Inhalt des Planes

4.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet markiert von der tberdrtlichen B 96 / B 105 kommend den Stadteingang der
Hansestadt Stralsund. Gleichzeitig ist der Kreuzungsbereich zwischen ,,Grinhufer Bogen* und
,Lindenallee“ die Haupteinfahrt in den Stadtteil Grinhufe.

Die neue Bebauung wird dem Stadtteil Griinhufe an einer der zentralen Hauptverkehrsachsen
ein neues Erscheinungsbild geben und damit das Manko der bisher mangelnden Prasenz im
Stadtgebiet verringern. Der Standort eignet sich aufgrund seiner guten Sichtbarkeit fur
kundenorientierte Dienstleistungsangebote, sodass zuséatzlich die Angebotsvielfalt und damit
die  Nutzungsmischung im  Stadtgebiet geférdert und gestarkt wird. Das
Gesamterscheinungsbild Grunhufes, vor allem aber die Prasenz am Grunhufer Bogen, soll
durch die ergénzende Bebauung aufgewertet und gefestigt werden. Die Ausweitung des
Freizeitangebots und zentraler Angebote hat gesamtstadtische Bedeutung und soll durch
seine offentliche Wirkung fir mehr Publikumsverkehr sorgen. Damit werden die langjahrigen
Planungen zur Stabilisierung von Griunhufe konsequent fortgesetzt. Zu nennen sind
beispielhaft: Anlage Stadtteilpark mit Skateanlage, Verbesserung des Wohnungsangebots
und Starkung der sozialen Mischung durch Foérderung von Wohneigentum, Ausbau der
schulischen Infrastruktur (bisher IGS, geplant Berufsschulcampus).

Bei der Entwicklung handelt es sich um eine Nachverdichtung und damit um eine MalZhahme
der Innenentwicklung, welche einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden unterstitzt.

Das Plangebiet umfasst eine Grof3e von ca. 1 ha und befindet sich im Stadtgebiet Grinhufe
im Schnittbereich der Stadtteile Grinthal-Viermorgen, Vogelsang und Stadtkoppel. Der
Bebauungsplan ist in drei einzelne Teilbereiche gegliedert, wobei die unterschiedlichen
Hauptnutzungen vorwiegend durch den ,Grunhufer Bogen® voneinander getrennt werden.

Fur den westlichen Bereich des Bebauungsplans ist ein Urbanes Gebiet vorgesehen. Das
Nutzungsspektrum soll aufgrund der pradestinierten Lage am Stadtteilzentrum auf
Dienstleistungen und Gewerbe in Verbindung mit Wohnnutzung konzentriert werden. Mit
seiner mehrgeschossigen baulichen Nutzung soll die angrenzende Bebauung fortgeflihrt
werden und das Gebiet um stadtteilbelebende Funktionen, wie z.B. ein Arztehaus und
dazugehorige Dienstleistungsunternehmen, sowie kleineren Gewerbebetrieben ergénzt
werden.

Das 0Ostliche Planungsgebiet befindet sich an der Zufahrt zur ErschlieBungsstral3e
.,Handwerkerring“. Die einzelnen Teilflachen bilden den Auftakt ins Gewerbegebiet
Stadtkoppel, das damit ein neues Gesicht in der Stadt erhalt. Die angestrebte Nutzung auf
diesen Teilflachen orientiert sich an der bereits bestehenden Nutzung auf den angrenzenden
Flachen.

Eine verkehrliche und technische ErschlieRung ist sowohl Uber den ,Grinhufer Bogen®, als
auch westlich tber die ,Lindenallee” und 6stlich den ,Handwerkerring“ gegeben.
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Abbildung 3: Stadtebauliches Konzept, Stand 07/2 023

4.2 Artund MaR der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, in Anknipfung an die geplante
Nutzungsstruktur und die konzeptionelle Ausrichtung der neuen Baugebiete, die Art der
baulichen Nutzung wie folgt fest:

eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gem. § 8 BauNVO

Fur die beiden dstlichen Teilflachen wird ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) gemanR
§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Damit wird die Nutzungsart der
angrenzenden  Siedlungsflachen  grundsatzlich Ubernommen, so dass ein
zusammenhangendes Gewerbegebiet entsteht. Gewerbegebiete dienen der Unterbringung
von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Im vorliegenden Fall sollen die
Gewerbetriebe immissionsrechtlich auf solche, die das Wohnen nicht wesentlich storen,
begrenzt bleiben (GEe - eingeschrénktes Gewerbegebiet).

Allgemein zulassig sind
- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze, tffentliche Betriebe
- Geschaéfts,- Biro- und Verwaltungsgebaude
- Anlagen fir sportliche Zwecke

Zur Sicherung eines hochwertigen Gewerbestandorts wird zudem gem. 8 1 Abs. 7 BauNVO
ein Nutzungsausschluss fir Bordelle oder bordellahnliche Betriebe sowie Werbeanlagen ohne
Bezug zur Statte der Leistung vorgesehen. Beide Nutzungsarten wirden dem stédtebaulichen
Ziel, den Stadteingang Grinhufe rdumlich und funktional aufzuwerten und so zu einer
Identitatsstarkung des Stadtteils insgesamt beizutragen, zuwiderlaufen.
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Betriebe mit sexuellem Bezug werden ausgeschlossen, da die Einfahrt ins Gewerbegebiet
Handwerkerring kein negatives, abstof3end wirkendes Erscheinungsbild erhalten soll, das zu
einem Trading down-Effekt fir das gesamte Gebiet, sowie fir Griinhufe insgesamt flihren
konnte. Auch die Néhe zur IGS Grinthal (250 m Luftlinie) lasst einen Ausschluss geraten
erscheinen. Ein Bordellbetrieb gehdrt nach herrschender Sozialmoral und wegen seiner
typischen Begleiterscheinungen und der mdglichen Milieu-Kriminalitat nicht zu den Betrieben,
die den Stadtteil Griunhufe aufwerten konnen. Eine vergleichbare Wirkung geht von
Vergnigungsstatten mit sexuellem Bezug aus (Pornokinos).

Eigenstandige Werbeanlagen, ohne Bezug zur Statte der Leistung, mit einer maximalen
AnsichtsgrofRe von 6m2 wirden das StraRBenbild beeintrachtigen, ohne dass hierzu ein
betriebliches Erfordernis bestiinde, und kénnten dartber hinaus durch die Ablenkung die
Sicherheit des Verkehrs auf dem ,Griinhufer Bogen* als stark befahrener Hauptverkehrsachse
gefahrden.

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation werden daher als einzelne Arten der
Gewerbebetriebe nach § 1 Abs. 7 BauNVO ausgeschlossen:

- Werbeanlagen ohne Bezug zur Statte der Leistung, mit einer maximalen Ansichtsgré3e
ab 6mz2,

- Vergnigungsstatten mit sexuellem Bezug sowie sonstige Betriebe fir sexuelle
Dienstleistungen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind

- Vergnigungsstatten (ohne solche mit sexuellem Bezug, s.0.)

Die sog. Betriebswohnungen sind aus betrieblichem Erfordernis zu begriinden und entfalten
keine die angrenzende gewerbliche Nutzung einschréankenden Abwehrrechte aufgrund
immissionsrechtlicher Schutzbedirftigkeit.

Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten ist Uber den planungsrechtlichen Ausschluss der
Betriebe mit sexuellem Charakter hinaus angesichts des geringen Abstands zur IGS Grinthal
auch durch die Abstandsregelungen gem. 8§ 11 Gliicksspielstaatsvertragsausfiihrungsgesetz
(GIUStVAG M-V) eingeschrankt. Demnach ist die Errichtung und der Betrieb einer Spielhalle
in einem Radius von 500 m Luftlinie zu einer Schule oberhalb des Primarbereichs verboten;
zudem sind Mindestabstande zwischen Wettvermittlungsstellen und Spielhallen einzuhalten.
Ausdriicklich erwiinscht jedoch wére die Ansiedlung von Diskotheken, da die friher
bestehenden Einrichtungen dieser Art in den letzten Jahren geschlossen wurden.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke (als nicht gewerbliche
Einrichtungen) sollen auch ausnahmsweise im Gewerbegebiet nicht zugelassen werden, da
diese besser westlich des GriUnhufer Bogens zur funktionalen Starkung des engeren
Zentrumsbereichs angesiedelt und dort auch reguléar zugelassen werden.

Urbanes Gebiet (MU 1 und MU 2) gem. § 6a BauNVO

Der westliche Bereich des Plangebiets wird als Urbanes Gebiet (MU 1 und MU 2) auf der
Grundlage von § 1 Abs. 3i.V.m. § 6a der BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen, sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren.
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Im Unterschied zum Mischgebiet ist im Urbanen Gebiet ein Gleichgewicht der
unterschiedlichen Nutzungen ausdrticklich nicht erforderlich, allerdings ist das Vorhandensein
einer Nutzungsmischung ein charakteristisches Merkmal des Urbanen Gebiets.

Diese Gebietscharakteristik entspricht dem Bestreben, durch Ansiedlung zuséatzlicher
Nutzungen bzw. verschiedener Nutzungstypologien eine starkere Durchmischung zu
etablieren. Zudem erhéht ein gemischt genutztes Quartier die Attraktivitat des Standorts fur
Einwohner, Beschaftigte und Besucher.

Allgemein zulassig sind
- Wohngebaude
- Geschafts- und Blrogebaude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- Sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fUr Verwaltungen, sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

- Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer maximalen Ansichtsgré3e
< 2 m? zulassig

Nach § 6a Abs. 4 Ziff. 1 BauNVO wird die Wohnnutzung einschrankend im Erdgeschoss
ausgeschlossen. Damit soll nicht nur eine Fehlentwicklung als Wohngebiet verhindert werden,
sondern auch die Belebung der Stralenrdume im Zentrumsbereich abgesichert werden.

Die Einschrankung der Zulassigkeit der Werbeanlagen erfolgt aufgrund der Sicherung eines
gestalterisch qualitétsvollen Erscheinungsbildes entlang der Lindenallee.

Die unter § 6a Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO genannten Tankstellen und Vergniigungsstétten
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Maf3 der baulichen Nutzung

In Anwendung des § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird im Bebauungsplan das Maf3 der baulichen
Nutzung uUber Festsetzungen zur maximal Uberbaubaren Grundstiicksflache, der maximalen
Geschossflachenzahl, der maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der Hohenbegrenzung
(maximale Traufhdhe -TH) fir die einzelnen Baufelder bestimmt.

Die Grundflachenzahl ist eine Verhaltniszahl, die den Uberbaubaren Flachenanteil eines fir
die Nutzung vorgesehenen Grundstiicks bestimmt und damit den Versiegelungsgrad, sowie
die bauliche Dichte widergibt.

Fur ostlich im Plangebiet gelegenen Gewerbegebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt, d.h. in diesen Gebieten dirfen bis zu 80 Prozent der Grundstlicksflache durch
die zulassigen Nutzungen und Baukorper Uberbaut werden. Damit entspricht die Planung dem
Orientierungswert nach § 17 BauNVO fir Gewerbegebiete.

Im westlichen Urbanen Gebiet wird die Grundflachenzahl auf 0,8 begrenzt. Damit entspricht
die Planung dem Orientierungswert nach 8 17 BauNVO. In den festgesetzten Baugebieten ist
eine Uberschreitung der Grundflachenzahl gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis zur sogenannten
,Kappungsgrenze“ von 0,8 zugelassen. Damit wird eine optimale, wirtschaftliche Ausnutzung
der Grundstiicke gewahrleistet. Im Einzelfall kann von der Einhaltung der Kappungsgrenze
abgesehen werden, bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen
Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstucksnutzung fithren wirde.
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Gemall § 20 Abs. 2 BauNVO wird das Mal3 der baulichen Nutzung erganzend uber die
Geschossflachenzahl bestimmt. Diese gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstucksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuléassig sind.

Fur das Gewerbegebiet wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Damit orientiert sich die
Festsetzung an der Festsetzung im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 8 und damit auch an
der umliegenden Bebauung, so dass ein homogener Gewerbestandort entsteht.

Fur das Urbane Gebiet wird eine GFZ von 3,0 bestimmt. Damit wird die bestmdglichste
verhaltnismaniige Ausnutzung des Grundstiicks und der zu planenden Bebauung ermdglicht.

Im Hinblick auf die Hohenentwicklung soll der neu zu planende Stadteingang ein relativ
einheitliches Erscheinungsbild schaffen, um der angrenzenden Bebauung und dem Ortsbild
stadtebaulich angemessen Rechnung zu tragen. Hierzu wird im Bebauungsplan die Hohe
baulicher Anlagen sowohl tber die Anzahl der maximalen Vollgeschosse, als auch uber die
Festsetzung zur Traufhthe geregelt.

Die Gewerbegrundstiicke werden mit maximal drei Vollgeschossen und einer Traufhdhe von
maximal 12 Metern geplant. Damit fligen sich die neuen Baukdrper harmonisch in die
umliegende gewerbliche Bebauung ein und es werden keine zu grof3en Héhenunterschiede
hervorgerufen. Es wird ein flexibler Umgang mit der Hohe der einzelnen Geschosse
ermoglicht, da in Gewerbebetrieben nicht selten von der (blichen H6he der
,Normalgeschosse“ abgewichen wird.

Fur das Urbane Gebiet im westlichen Geltungsbereich werden vier Vollgeschosse in
Verbindung mit einer maximalen Traufhdhe von 16 Metern festgesetzt. Die zulassige Anzahl
der Vollgeschosse darf um ein Staffelgeschoss uberschritten werden, dass max. 2/3 der
Flache des darunterliegenden Geschosses aufweisen darf. Dies ermoglicht eine
Staffelgeschossausbildung, bei einer durchschnittlichen Geschosshdhe von drei Metern.
Mafgebend fur die Hohenfestsetzung ist die bestehende Bebauung, in welche sich die neuen
Baukdrper harmonisch einfiigen sollen und dem Stadtteil Grinhufe ein neues Gesicht geben
soll. Somit wird eine stadtebaulich geordnete Hohenentwicklung gewahrleistet.

Gemall § 18 Abs. 1 BauNVO sind bei Hohenfestsetzungen die erforderlichen
Hohenbezugspunkte zu bestimmen. Da die Flachen im Geltungsbereich unterschiedliche
Hohen aufweisen, wird als unterer Hohenbezugspunkt die Stra3enbegrenzungslinie der fir
die ErschlieBung des betreffenden Grundstiicks erforderlichen Verkehrsflache in der
Grundsticksmitte gewahlt. Die fir die Teilgebiete relevanten Hohenbezugspunkte sind in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Durch die zukinftige Nutzung im Plangebiet darf die festgesetzte maximale Traufhéhe durch
die Hohe, einzelner, betrieblich notwendiger technischer Anlagen um maximal zwei Meter
Uberschritten werden. Gleichzeitig soll damit sichergestellt werden, dass sich die
Dachaufbauten dem Geb&aude unterordnen und es zu keiner optischen Beeintrachtigung der
Dachlandschaft kommt.

Als Traufhéhe gilt dabei das Maf3 zwischen dem unteren Hohenbezugspunkt und der dufR3eren
Schnittlinie von AuRenwand und Dach. Die Traufhdhe bezieht sich auf das Hauptdach. Bei
Flachdachern entspricht die Traufhthe der Geb&dudehbhe.

4.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Planzeichnung auf der Grundlage von §
9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Festsetzung von Baugrenzen gemal} § 23 Abs. 1 BauNVO
ausgewiesen. Damit wird in Erganzung zur zulassigen GRZ die rdumliche Einordnung bzw.
Verteilung der baulichen Anlagen auf den Grundstiicken geregelt. Die genauen
Gebéaudekubaturen kdénnen variabel im Zuge der Objektplanung darin positioniert werden und
raumen den Bauherrn Spielraum fir die zuklnftige Grundstiicksnutzung ein.
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Ein Uberschreiten der Baugrenze durch die Gebaude ist nicht zuldssig. AuBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind Nebenanlagen § 14 Abs. 1 BauNVO, sowie
Stellplatze, in den dafiir vorgesehenen Flachen, zuldssig.

Bauordnungsrechtliche Vorgaben zu Brandschutz, Nachbarschutz, Abstandsflachen und
nutzungsbedingten Anforderungen an die Baukorper sind einzuhalten und im Zuge des
Bauantrages eigenverantwortlich durch die Bauherren nachzuweisen.

Fur das dstliche Gewerbegebiet wird gemalR § 22 Abs. 4 BauNVO die abweichende Bauweise
festgesetzt. Anlehnend an die offene Bauweise sollen die einzelnen Baukorper die
erforderlichen Grenzabstande zu seitlichen Grundsticksgrenzen einhalten, entgegen der
offenen Bauweise eine Lange von mehr als 50 Metern haben durfen.

Mit der den Grundséatzen der offenen Bauweise folgenden Festsetzung soll eine aufgelockerte
Struktur einzelner Baukorper innerhalb des Gewerbegebiets geschaffen werden. Diese gilt fir
das Urbane Gebiet.

4.4 ErschlieBung / 6rtliche Verkehrsflachen

Die Wirkung nach § 30 Abs. 1 BauGB erfordert neben Festsetzungen tber Art und MaR3 der
baulichen Nutzung sowie der Uberbaubaren Grundstiicksflichen solche zu den 0rtlichen
Verkehrsflachen. Dabei missen die Festsetzungen nicht im Plan selbst enthalten sein,
sondern muissen sich im Zusammenhang mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften
rechtssicher erkennen lassen.

Fur die Ostlichen Gewerbeflachen sind die erschlieBenden ortlichen Verkehrsflachen
(,Handwerkerring“, ,Gewerbestr.“) im angrenzenden B-Plan Nr. 8, fur die westlichen Urbanen
Gebiete im B-Plan Nr. 14a (,Julius-Leber-Str.“) festgesetzt. Alle Stralen sind bereits gebaut
und gem. § 7 Strafl’en- und Wegegesetz (StrwWG M-V) verkehrsrechtlich 6ffentlich gewidmet.

Der jeweilige Anschluss an die bestehenden Verkehrsflachen wird durch
Strallenbegrenzungslinie an den entsprechenden Grundstiicksgrenzen sowie bei gesperrten
Bereichen durch Uuberlagernde Darstellung als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
gekennzeichnet.

45 Immissionsschutz

Nach dem fir die Bauleitplanung maf3geblichen Gebot der vorbeugenden Konfliktbewaltigung
sind potenzielle Konflikte im Rahmen des Immissionsschutzes auf Ebene des
Bebauungsplanes zu berticksichtigen, in die stadtebauliche Abwagung einzustellen und ggf.
unter Verwendung des bauleitplanerischen Festsetzungsinstrumentariums zu bewaltigen. Nur
wenn sichergestellt ist, dass Konflikte auf der Ebene des Planvollzugs bewaéltigt werden
koénnen, kann der Bebauungsplan hinsichtlich seines Regelungsumfangs Zuriickhaltung tiben.

Gemall 8 1 Abs. 5 BauGB sollen die Bauleitpldane eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegentber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und einem
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berticksichtigung
der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung gewahrleisten. Die gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sind zu sichern.

GemalR 8 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bertcksichtigen,
ebenso die umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit, sowie
auf die Bevdlkerung insgesamt.

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung werden konkret die LA&rmimmissionen betrachtet.
Zu weiteren immissionsschutzrechtlichen Umwelteinwirkungen wird eingeschéatzt, dass sie
keine relevanten Beeintrachtigungen auf das Plangebiet hervorrufen.
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Die schalltechnischen Orientierungswerte fir die stéadtebauliche Planung sind im Plangebiet
selbst, wie auch in den angrenzenden Gebieten, je nach Einstufung geman
Baunutzungsverordnung, einzuhalten bzw. zu unterschreiten. Die DIN 18005 legt dabei Werte
von 60 dB(A) tagsiber und 50 dB(A) nachts fur ein Urbanes Gebiet fest.

Zur Beurteilung der Immissionsschutzbelange, insbesondere des Larmschutzes, erfolgte die
Einbeziehung der aktuellen Fortschreibung des Larmaktionsplanes der Hansestadt Stralsund.

Die Berechnung der strategischen Larmkarten fur den Straf3enverkehr der Hansestadt
Stralsund erfolgte durch das Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern (LUNG M-V). Fir die Larmaktionsplanung der Stadt vergroRert sich das
Hauptnetz in der derzeitigen Fortschreibung und schliel3t nunmehr auch Teile des Griinhufer
Bogens Sud ein. Fur eine effektive Bestimmung von Maflinahmen war eine Analyse der
Larmsituation Bestandteil der Planung.

Die wesentliche Larmquelle im Bereich des westlichen Geltungsbereichs ist Verkehrslarm
ausgehend vom Grinhufer Bogen in Richtung der Lindenallee. Je nach Larmart und auch
Hohe des Larmpegels ergeben sich unterschiedliche MaZnahmen und Festsetzungen. Daher
sind diese Festsetzungen vorrangig fur die angestrebte Wohnnutzungen als schutzbeddrftige
Nutzung im Sinne der DIN 4109 im Urbanen Gebiet relevant.

Der Larmaktionsplan der Hansestadt Stralsund enthalt dabei fUir das betroffene Gebiet
Larmminderungsmaflinahmen, die sich im Wesentlichen durch Reduzierung der
Hochstgeschwindigkeiten im Kreuzungsbereich und der Sanierung bzw. Aufbringen eines
larmoptimierten Fahrbahnbelags, kennzeichnen. Damit setzen solche
Schallschutzmafinahmen hauptséchlich an der Quelle bzw. am Ausbreitungsweg an und sind
eher fir den Umgebungslarm im Freien geeignet und nicht in Wohn- und Aufenthaltsraumen.

Lirmkartierung gemiR Richtlinie 2002/49/EG ‘ -’ - -
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Abbildung 4: Léarmkartierung Tag, Stand 31.08.2022
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Abbildung 5: Larmkartierung Nacht, Stand 31.08.2022

Mit Uberschreitung der Prufwerte (tagsiiber wesentlich zwischen 65 und 69 dB(A), teilweise
70 bis 74 dB(A), nachts zwischen 55 bis teilweise 64 dB(A)) ergibt sich der Grinhufer Bogen
Sud als signifikanter Larmhotspot. Fir diese neu ermittelten Larmbrennpunkte sind
MalRnahmen zur Larmminderung zu untersuchen.

Auf den Verkehrslarm wird mittels Festsetzungen zur Optimierung der Bebauungsstruktur
reagiert. So sind in den betroffenen Urbanen Gebieten die Grundrisse so zu gestalten, dass
die Schlafraume auf der larmabgewandten Seite angeordnet werden. Als larmabgewandte
Fassade gilt hierbei die Sid- bzw. Sudwestseite. Sofern nicht alle Raume wie geplant
angeordnet werden kdnnen, sind weitere Mal3nahmen zum Schallschutz festgesetzt. Dabei ist
durch besondere Fensterkonstruktionen oder vergleichbare Mal3Bnahme sicherzustellen, dass
auch bei teilgedffneten Fenstern ein Inneraumpegel von 30 db(A) wahrend der Nachtzeit
erreicht wird. Sollten sich im Rahmen eines Einzelnachweises der tatséchlichen
Larmbelastigung geringe Anforderungen an den Schallschutz entstehen, als urspriinglich im
Bebauungsplan angenommen, kann ausnahmsweise von den Festsetzungen abgewichen
werden. Zudem sind die erforderlichen resultierenden Schalldammmalle an AuRenbauteile zu
gewahrleisten.

Durch andere Vorgaben (z.B. Forderungen zur Gebaudedammung aufgrund von Klimaschutz)
erfullt eine ,Standartbauweise® die Anforderungen an die Luftschallddmmung bis ca. 65 dB(A)
automatisch. So weisen Bauteile durch die Vorgaben der EnEV 2022 standartmaf3ig Bau-
Schallddammmalfie von ca. 35 dB(A) auf.

4.6 Grunordnung

Zwischen den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 wird eine o6ffentliche Grunflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Die erschlieBenden StralBen einschlieBlich des Verkehrsgriins / stra3enbegleitender
Baumpflanzungen wurden bereits im Zuge der ErschlieBung des bestehenden
Gewerbestandorts sowie der Wohnbebauung im Stadtgebiet Griinhufe angelegt.

Die nachrichtlich Gbernommene Baumreihe an der Julius-Leber-Stral3e unterliegt dem
gesetzlichen Alleenschutz nach 8§ 19 NatSchAG M-V und ist grundsatzlich zu erhalten.
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Sofern bei der Umsetzung des B-Plans die Fallung einzelner Baume der Baumreihe
erforderlich wird, ist ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des 8§ 19 NatSchAG M-V zu
stellen und ein Ausgleich nach Alleenerlass M-V zu erbringen. Die an der Lindenallee
befindliche Baumreihe liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs und wird von der Planung nicht
berdhrt.

Die nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten Einzelbdumen sind grundséatzlich zu erhalten. Da
sie innerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen liegen, ist bei einer
stadtebaulich sinnvollen Ausnutzung von ihrem Verlust auszugehen. Fur eine Fallung ist die
Genehmigung der Unteren Naturschutzbehdorde erforderlich. Bei baubedingter Beschadigung
oder Verlust sind sie entsprechend ihres Stammumfanges (<150 cm) in einem Verhaltnis von
1:1 zu ersetzen. Es ist je ein standortgerechter heimischer Laubbaum in der Qualitat
Hochstamm, 3x verpflanzt mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

Mit der Planung werden in den B-Planen Nr. 8 und 27 festgesetzte offentliche Grunflachen
Uberplant, denen gleichzeitig eine 6kologische Ausgleichsfunktion beigemessen wurde.
Hierfur wird ein entsprechender Ausgleich erbracht (vgl. Kap. 5.3.2).

4.7 Inanspruchnahme von Wald

Innerhalb der letzten Jahre hat sich im norddstlichen Teilbereich im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 8 ,Gewerbegebiet Stadtkoppel® der Hansestadt Stralsund auf einer
festgesetzten 6ffentlichen Grinflache eine Waldflache von ca. 0,4 ha entwickelt., die im Zuge
des Bebauungsplanverfahrens einer Bebauung zugefiihrt werden soll.

Fur den gesamten Waldbestand wird die Umwandlung beantragt. Der erforderliche
Waldausgleich soll auf Grundlage von § 15 Abs. 5 LWaldG M-V uber ein anerkanntes
stadteigenes Waldkonto erfolgen.

Durch das Forstamt Schuenhagen wurde mit Schreiben vom 20.03.2024 die Erteilung einer
Waldumwandlungserkldarung gemal3 § 15 a Abs. 2 LWaldG im Zuge der weiteren
Entwurfsplanung in Aussicht gestellt.

471 Standortliche Begrindung der Waldumwandlung

Der Uberplante Wald ist in den letzten Jahren aufgrund unterlassener Pflege innerhalb einer
festgesetzten Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage durch Wildwuchs
entstanden. Die ausgewiesene Grinflache zielte lediglich auf die Schaffung von Abstandsgriin
und als Abschirmung zwischen Wohnnutzung und Gewerbe ab.

Der aufgewachsene Jungwald hat ortlich erkennbar weder besondere Schutz- noch
Erholungsfunktionen inne. Er liegt isoliert zwischen Stral3en und Bebauung innerhalb des
Siedlungsbereichs.

g

Abbildung 6: Eindricke der umzuwandelnden Jungwaldflache
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Als Malinahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1a BauGB ist die Planung geeignet, die
Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Landschaftsbereichen im Aufl3enbereich zu
reduzieren. Dies gilt umso mehr, als die zukiinftige Gewerbeflache durch die angrenzenden
Offentlichen Strafl3en bereits erschlossen ist, so dass die Anlage neuer 6ffentlicher Stral3en
vermieden werden kann. In der Abwagung zwischen Walderhalt und Siedlungsentwicklung ist
zusammenfassend festzuhalten, dass

— aufgrund der im Plangebiet nicht signifikant ausgepréagten Waldfunktionen und der
konkreten ortlichen Situation,

— einer Waldflache im Stadtgebiet von aktuell 402 ha bzw. eines Flachenanteils von Wald
am Stadtgebiet von ca. 10,2 % (Februar 2024),

— einer Steigerung der Waldflachen im Stadtgebiet von 1991 (141 ha) bis Anfang 2024
(402 ha) um 261 ha sowie weiterer geplanter Waldmehrungen (rd. 8 ha pro Jahr) und

— der Ausgleichbarkeit des Waldverlustes

im vorliegenden Fall das 6ffentliche Interesse der Innenentwicklung zu Gunsten der Starkung
als Gewerbestandort und der Zentrumsfunktion der Lindenallee hoher zu gewichten ist als das
offentliche Interesse am Erhalt einer ca. 0,4 ha grol3en, allseitig von Stral3en oder baulichen
Anlagen umschlossene jungen Waldflache.

4.7.2 Prifung von Alternativen
Zu der Inanspruchnahme der Waldflache besteht keine stadtebaulich sinnvolle Alternative.

Im Bereich der Waldflache sollen Bauflachen zur Gewerbeansiedlung ausgewiesen werden.
Die geplanten Vorhaben arrondieren sich an die raumlich angrenzenden, bereits vorhandenen
Gewerbeflachen und —betriebe und ergédnzen das bestehende Gewerbegebiet sinnvoll. Nur an
diesem Standort ist eine hervorragende Sichtbarkeit und damit verbundene Aufwertung des
Stadteingangs gegeben. Nur in dieser prominenten Lage (Sichtbarkeit) lassen sich die
Starkung des Stadtteilzentrums mit der Ansiedlung gesamtstadtisch gewerblicher Funktionen
verbinden.

Eine andere Flache als die gewahlte steht im Umfeld, auf Grund eines fehlenden baulichen
Zusammenhanges und der Eigentumsverhaltnisse, nicht zur Verfliigung. Eine unmittelbare
Anbindung zum bereits ausgewiesenen Gewerbegebiet ist Voraussetzung fir die
Inanspruchnahme der Flachen als MaRBnahme der Innenentwicklung, sowie Nutzung der
vorhandenen Siedlungs- und ErschlieBungsstruktur.

4.8 Ortliche Bauvorschriften

Das Ziel ortlicher Bauvorschriften besteht darin, in positiver Weise auf die Gestaltung der
baulichen Anlagen im Geltungsbereich Einfluss zu nehmen. Sie sind im Hinblick auf die
besondere stadtebauliche Lage des Plangebiets, sowie einer ganzheitlichen stadtebaulichen
Entwicklung des Geltungsbereichs, sowie zur Ortsbildung erforderlich. Die Vorschriften geben
einen Rahmen vor, der ein moéglichst konsistentes Erscheinungsbild des Plangebiets und ein
harmonisches Einfligen in das Umfeld gewahrleistet.

Im Urbanen Gebiet werden die Dacher einheitlich als Flachdéacher bzw. als flachgeneigte
Déacher mit einer Neigung bis zu 15° festgelegt. Diese Festlegung wird getroffen, um aufgrund
des prasenten Standorts am Stadteingang sowie in Fortfihrung der Gestaltung der
Umliegenden Wohnbebauung eine ruhige Dachlandschaft und damit ein harmonisches
Erscheinungsbild des gesamten Siedlungsbereichs zu generieren. Dabei lassen die
Regelungen zur Dachgestaltung gentigend Spielraum einer individuellen Gestaltung der
einzelnen Baukdrper. Zudem eignen sich diese Dachformen besonders um die
Voraussetzungen oOkologischer Standards in Form von Dachbegrinungen oder die
Dachflachen zur Nutzung solarer Energie zu nutzen. Auch eine Kombination aus
Dachbegriinung und Solaranlagen ist moglich.
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In den Gewerbegebieten sind zudem Sattel- und Pultdacher mit einer Dachneigung bis zu 35°
zulassig. Damit wird die Gestaltung der Bestandsgebaude aufgenommen und fortgefiihrt.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und durfen nicht oberhalb einer
Attika angebracht werden. Unzulassig sind sich bewegende oder spiegelnde Werbeelemente,
ebenso wie Lichtprojektionen und Lichtreklame oder akustische Elemente. Der zuklnftige
Stadteingang soll durch hohe Qualitat iberzeugen, welche nicht durch Fremdwerbung gestort
oder abgewertet werden soll. Mit dem Bezug auf die Statte der Leistung ist eine
Fremdwerbung, als auch eine Nutzung von Werbeanlagen als eigenstandige
Gewerbenutzung, ausgeschlossen. Werbeanlagen mit sich bewegenden Bildern oder
Lichtprojektionen, sind zum Schutz des Stadtbildes und der verursachenden Unruhe
unzulassig. Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Situation werden daher Werbeanlagen
ohne Bezug zur Statte der Leistung, mit einer maximalen AnsichtsgroRe ab 6m?
ausgeschlossen.

Ordnungswidrig im Sinne des 8§ 84 Abs. 1 Nr. 1 LBauO M-V handelt, wer vorsatzlich oder
fahrlassig gegen die festgesetzten ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt. Nach § 84 Abs.
3 LBauO M-V kann die Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet
werden.

4.9 ErschlieBung
491 Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliel3ung ist komplett vorhanden. Es werden keine weiteren Stral3en
geplant.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Hauptverkehrsachse ,Grinhufer Bogen®, von
welcher dann westlich tiber die ,Lindenallee” die erschlieRende ,Julius-Leber-Str.“ und 6stlich
der ,Handwerkerring“ zur ErschlieBung der einzelnen Baugebiete abzweigen. Beide Strallen
sichern die 6ffentlich-rechtliche ErschlielBung des Plangebiets. Die Festsetzung von Bereichen
ohne Ein- und Ausfahrten sichert, dass die Grundstickszufahrten an daflr geeigneten
StralRenabschnitten angeordnet werden.

Die Zufahrten zu den Grundstiicken im Plangebiet erfolgen von diesen Strafl3en aus auf3erhalb
der Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten. Da die Zufahrten zu den beiden urbanen Gebieten
MU 1 und MU 2 von der Julius-Leber-Stral3e aus erfolgen sollen, sind damit voraussichtlich
Eingriffe in die geschiitzte Baumreihe verbunden. Hierflr ist ein Antrag auf Befreiung von den
Verboten des § 19 NatSchAG M-V zu stellen und ein Ausgleich nach Alleenerlass M-V zu
erbringen (vgl. Kap. 4.10.1). Daruber hinaus wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die
entsprechenden Zufahrten zu den jeweiligen Grundstlicken eine Breite von 3,50 Metern nicht
Uberschreiten durfen. Damit soll eine maRhaltige Grundstiickszufahrt sichergestellt werden,
ohne baumschutzrechtliche Belange zu vernachlassigen.

Das Plangebiet ist durch den OPNV (iber die Stadtbuslinie 1, 4 und 6 mit der Haltestelle
,Griunhufe* erschlossen. Der OPNV-Anschluss gewahrleistet die Anbindung an den
Hauptbahnhof und damit an den regionalen und Uberregionalen Schienenpersonenverkehr.
Die erforderlichen Stellplatze sind in ausreichender Anzahl auf dem Baugrundstiick
herzustellen. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der 7. Stellplatzsatzung der
Hansestadt Stralsund vom 19.01.2017. Hiernach sind bei Mehrfamilienhdusern 1 — 2
Stellplatze je Wohnung erforderlich und bei Geb&uden mit Altenwohnungen 0,2 Stellplatze je
Wohnung.

4.9.2 Stadttechnische ErschlieBung

Fur das Plangebiet ist eine GrundstiicksneuerschlieBung erforderlich. Daher sind fir die
Versorgung mit Energie, Warme und Trinkwasser, die Schmutzwasserbeseitigung, die
Regenentwéasserung und das Telekommunikationsnetz, die entsprechenden Leitungen
grundsticksbezogen neu zu planen und herzustellen.
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Zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung sind durch den Vorhabentrager
ErschlieBungsvertrage mit den jeweiligen Versorgungsunternehmen abzuschliefl3en.

Nebenanlagen zur medientechnischen Versorgung sind nach § 14 Abs. 2 BauNVO auch
innerhalb der Baugebiete zulassig.

Trinkwasser / Schmutzwasser / Regenwasser / Loschwasser

Neben der Abwasserbeseitigungssatzung der Hansestadt Stralsund gelten die Allgemeinen
Bedingungen zur Entsorgung von Abwasser (AEB) in der Hansestadt Stralsund.

Das Trinkwasser wird entsprechend der Verordnung Uber Allgemeine Bedingungen fur die
Versorgung mit Wasser (AVBWasserV) durch die Regionale Wasser- und
Abwassergesellschaft Stralsund mbH (REWA) zur Verfligung gestellt. Daruber hinaus gelten
die Wasserlieferbedingungen der REWA als erganzende Vertragsbestimmungen zur
AVBWasserV.

Bei Anschluss an Regenwasserbestandssysteme der REWA ist ein hydraulischer Nachweis
gem. den Planungsvorgaben der REWA zu fihren, um eine schadlose Ableitung des
Regenwassers zu belegen.

Die Bereitstellung von Loschwasser im geplanten Gebiet ist im Vertrag zwischen der
regionalen Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund mbH (REWA) und der Hansestadt
Stralsund geregelt.

Die Loschwasserentnahmestellen sind so anzuordnen, dass die zuldssigen Entfernungen
nicht Uberschritten werden. Das Léschwasser muss im Umkreis von 300 m zur Verfligung
stehen. Dabei darf der Abstand zwischen bzw. zu den Ldschwasserentnahmestellen vom
Gebaude 120 m nicht Uberschreiten.

Die Entfernung betrifft die tatsachliche Wegstrecke, keine Luftlinie durch Gebaude bzw. tber
Grundstucke.

Stromversorgung

Elektrotechnische Anlagen (Versorgungsleitungen fir Mittel- und Niederspannung) befinden
sich derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht.

Die Versorgung des Gebietes mit Elektroenergie wird durch die SWS Energie GmbH durch
Anschluss an das umliegende Netz gesichert.

Gasversorgung/Fernwarme

Im Plangebiet befinden sich derzeit keine betroffenen Gasversorgungsanlagen. Die
Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrager Gas ist moglich und kann durch die SWS
Energie GmbH gewahrleistet werden.

Das westliche Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 83 liegt im Bereich der Satzung Uber die
offentliche Nah- und Fernwarmeversorgung der Hansestadt Stralsund. Die Satzung bestimmt
Vorranggebiete, in denen zur Raumwéarme- und Warmwassererzeugung Fernwéarme
einzusetzen ist. Der westliche Teil des Geltungsbereichs 50 liegt in einem solchen
Vorranggebiet. Jeder Eigentimer eines Grundstlicks im rdaumlichen betroffenen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 ist somit auf Grundlage der Fernwdrmesatzung
der Hansestadt Stralsund verpflichtet, sein Grundsttick an die
Fernwarmeversorgungseinrichtung nach Mal3gabe dieser Satzung anzuschlie3en, sobald das
Grundstick bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen wird und auf ihm
Warmeverbrauchsanlagen betrieben werden oder betrieben werden sollen. Ausnahmen vom
Anschlussrecht richten sich nach der Fernwarmesatzung.

Telekommunikation

Es befinden sich hochwertige Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH
innerhalb des Plangebietes. Fir die telekommunikationstechnische ErschlieBung des
Plangebietes wird eine Erweiterung des Telekommunikationsnetzes erforderlich.
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Fur den Ausbau des Telekommunikationsnetzes ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahme der Deutschen Telekom Technik GmbH mindestens vier Monate vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden. Im Vorfeld der Erschlie3ung ist der Abschluss eines
ErschlieBungsvertrages mit dem Vorhabentrager notwendig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich die Richtfunkstrecke Lidershagen —
Baltic 1 der 50Hertz Transmission GmbH. Im Bereich der Richtfunkstrecke bestehen
Hohenbeschrankungen (sowonhl fur temporare Arbeiten, als auch fur dauerhafte Nutzungen).
In einem Schutzbereich von 30 m radial um die Trassenachse betragt die maximale Bauhdhe
40 m.

Im B-Planbereich befinden sich Informationskabel der ediscom-Telekommunikations GmbH.
Sollte dieses baubehindernd wirken, ist schriftich und rechtzeitig ein Antrag auf Bau-
feldfreimachung zu stellen.

Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung der Rest- sowie der Bioabfélle gemal der Satzung tber
die Abfallwirtschaft im Landkreises Vorpommern-Rigen in der jeweils glltigen Fassung durch
den Landkreis Vorpommern-Riugen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm
beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von
Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte
private Entsorger. Ob ein Erweiterungsbedarf an Wertstoffsammelbehéltern besteht, ist im
weiteren Verfahren zu klaren. Lt. Eigenbetrieb Abfallwirtschaft sind Zufahrten zu
Miullbehélterstandpléatzen so anzulegen, dass ein Riuckwartsfahren nicht erforderlich ist.
Ausgenommen hiervon ist ein kurzes ZurlickstoRen fur den Ladevorgang. Bei Sackgassen
sind Wendemdglichkeit mit einem Durchmesser von 20 m erforderlich. Flir das Plangebiet
werden fir die Restmullentsorgung an den offentlichen StraRen ausreichend
Bereitstellungsplatze vorgehalten.

49.3 Entsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmills gemal Satzung durch den
Landkreises Vorpommern-Riigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm
beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von
Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Gas und Verkaufsverpackungen, durch hierfur beauftragte
private Entsorger. Grundlage fur die Abfallentsorgung bilden die derzeit gliltige Fassung der
Abfallsatzung (Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen)
sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B. Unfallverhitungsvorschriften der
Berufsgenossenschaften).

4.10 Nachrichtliche Ubernahmen
4.10.1 Geschitzte Einzelbdume und Baumreihe

Die nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten, nachrichtlich dargestellten Einzelbaume sind zu
erhalten. Sofern es zum Verlust von geschiitzten Einzelbd&umen kommen, sind diese nach
Genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde nach Baumschutzkompensationserlass
M-V zu ersetzen.

Die nach 8§ 19 NatSchAG M-V geschitzte, nachrichtlich dargestellte Baumreihe ist zu erhalten.
Sofern es zum Verlust von BAumen der Baumreihe kommt, ist ein Antrag auf Befreiung von
den Verboten des § 19 NatSchAG M-V zu stellen und ein Ausgleich nach Alleenerlass M-V zu
erbringen.
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4.10.2 Fernwarmeversorgung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 83 liegt im Bereich der Satzung tber die 6ffentliche
Nah- und Fernwarmeversorgung der Hansestadt Stralsund. Die Satzung bestimmt
Vorranggebiete, in denen zur Raumwarme- und Warmwassererzeugung Fernwarme
einzusetzen ist. Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 83 liegt in einem solchen
Vorranggebiet. Jeder Eigentumer eines Grundstiicks im rdumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 83 ist somit auf Grundlage der Fernwarmesatzung der Hansestadt
Stralsund verpflichtet, sein Grundstiick an die Fernwarmeversorgungseinrichtung nach
Maf3gabe dieser Satzung anzuschlieRen, sobald das Grundstiick bebaut ist oder mit seiner
Bebauung begonnen wird und auf ihm Warmeverbrauchsanlagen betrieben werden oder
betrieben werden sollen. Ausnahmen vom Anschlussrecht richten sich nach der
Fernwarmesatzung.

411 Hinweise
411.1 Bodendenkmale

Werden bei Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaf § 11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund
und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege oder dessen
Vertreter in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die Entdecker, der
Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des
Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

4.11.2 Bodenschutz, Altlasten

Nach § 202 BauGB ist unbelasteter Oberboden wahrend der Bauphase in geeigneter Weise
zu lagern und im Baugebiet wieder zu verwenden.

4.11.3 Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fiir besonders
geschitzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 ff. des Gesetzes Uber
Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) wird
hingewiesen.

Zur Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange wurde ein Artenschutzfachbeitrag
erarbeitet (BSTF 2024b). Als Grundlage wurden im Jahr 2023 eine Brutvogelkartierung und
eine Potenzialabschatzung zu Fledermausvorkommen durchgefiihrt. Im Ergebnis sind
folgende VermeidungsmalRnahmen umzusetzen:

— Die Baufeldfreimachung inklusive Baumfallung sowie die anschlieBenden Bauarbeiten
missen auf den Teilflachen zu folgenden Zeiten begonnen und ohne gré3ere Pausen
fortgeflihrt werden:

 nordwestliche Flache: 01. Februar bis zum 30. November
* nordéstliche Flache:  01. Januar bis zum 21. September

» sldliche Flache: 01. Februar bis zum 30. August
— Alternativ ist die Baufeldfreimachung zwischen dem 30. September und dem 01. Mérz
madglich, wenn vor Beginn durch eine fachkundige Person im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung eine detaillierte Untersuchung des Baufelds auf
Brutaktivitaten erfolgt und Bruten von Végeln sicher ausgeschlossen wurden.

— Die AuBenbeleuchtung im Plangebiet ist fledermausvertraglich zu gestalten: Die
Beleuchtungsstarke darf nicht Gber die nach EU-Standards erforderliche Mindestmalf3
hinausgehen. Zur Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angrenzende Raume
muss die Beleuchtung von oben nach unten gerichtet sein. Es sind vollabgeschirmte
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LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder weniger sowie
Wellenlangen > 540 nm einzusetzen.

— Das Vogelschlagrisiko an den geplanten Glasflachen ist entsprechend der Tabelle 3 in
LAG VSW (2021) zu bewerten. Bei Eintreten eines Handlungsbedarfs ist eine
vogelfreundliche Fenster- und Turverglasung nach aktuellem Stand der Technik unter
Berlicksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht
(Rossler et al. 2022) einzusetzen.

4.11.4 Wasserabfluss

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

Die Ableitung von Abwassern oder Oberflichenwasser in oder auf die 6ffentlichen StralRen ist
unzulassig. (8 49 Abs. 3 Stral’en- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(StrwG-MV).

411.5 Waldumwandlung/Waldausgleich

Nach § 15 Abs. 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehdrde
gerodet und in eine andere Nutzungsart uUberfihrt werden (Waldumwandlung). Der
erforderliche Waldausgleich erfolgt Uber ein anerkanntes stadteigenes Waldkonto.

Durch das Forstamt Schuenhagen wurde mit Schreiben vom 20.03.2024 die Erteilung einer
Waldumwandlungserklarung gemafll §15a Abs. 2 LWaldG im Zuge der weiteren
Entwurfsplanung in Aussicht gestellt.

4.11.6 Externe Kompensation

Die Kompensation fur die Uberplanung von in den Bebauungsplanen Nr. 8 und 27
festgesetzten Ausgleichsflachen erfolgt aufRerhalb des Plangebietes durch folgende
MaRRnahme der ,Erholungslandschaft Devin“ auf Flachen der Hansestadt Stralsund: WD 3
(Dauerhafter Nutzungsverzicht naturnaher, nicht entwésserter Feuchtwalder) bis zur HOhe des
erforderlichen Kompensationsbedarfs.

4.11.7 Schutz gegen Larm bei stationaren Geréaten

Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationaren Geraten und Maschinen wie
z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kuihl- und Liftungsgeraten  sowie  Mini-
Blockheizkraftwerken der ,Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei
stationdren Geraten* der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz vom
28.08.2013 zu bertcksichtigen.

411.8 Zollrechter Hinweis

Da sich das Plangebiet im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 ZollVG befindet, ist dem
Hauptzollamt das Betretungsrecht jederzeit zu gewahrleisten.

4.11.9 DIN-Vorschriften

Mit den Festsetzungen der Mafinahmen zum Immissionsschutz verweist der Bebauungsplan
auf DIN-Vorschriften. Diese DIN-Vorschriften werden bei der Verwaltungsstelle der
Hansestadt Stralsund, bei der der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht
bereitgehalten.
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4.12 Stadtebauliche Vergleichswerte

Gewerbegebiet 5848 mz
Mischgebiet 2245 mz
Offentliche Grunflache Zweckbestimmung Park 674 m?

Geltungsbereich des B-Planes 8767 m2

5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 83 ,Stadteingang Grinhufe” werden die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
geschaffen.

Die in Rede stehenden Flachen eignen sich hinsichtlich ihrer Lagen, der Anbindung an
vorhandene Infrastruktur und des stadtebaulichen Umfelds innerhalb der Hansestadt
Stralsund als Erweiterung des bestehenden Gewerbestandorts und zur Erweiterung des
Dienstleistungs- und Wohnungssektors im Zentrum Grunhufe.

Der Bebauungsplan dient der rdumlichen und funktionalen Aufwertung des Stadteingangs
Grunhufe und ist grundséatzlich eine Malinahme der Innenentwicklung, mit der bereits friher
beplante Flachen neu geordnet und eine innerhalb des Siedlungsraumes liegende Freiflache
geschlossen wird. Damit wird der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden
gefordert.

Die Entwicklung ruft keine negativen Beeintrachtigungen angrenzender Baugebiete hervor. Es
sind keine grundsétzlich miteinander unvertrdglichen Nutzungen in unmittelbarer
Nachbarschaft zueinander vorgesehen. Vielmehr ergénzen die beabsichtigten Nutzungen die
bereits vorhandenen. Die Planung entspricht dem Trennungsgrundsatz, sowie dem Gebot der
Konfliktvermeidung und tréagt den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gemafl 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB Rechnung.

Nachteilige soziale Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.2 Private Belange

Mit der Planung wird den derzeitigen Grinflachen erstmalig eine bauliche Nutzung und die
hierfur erforderliche ErschlieBung ermdglicht. Die Festsetzungen der Planung setzen den
planungsrechtlichen Rahmen fiir gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzung.

Private Belange sind nicht erkennbar betroffen. Alle Flachen innerhalb des Geltungsbereichs
befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund und werden einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt, welche eine Qualitatssteigerung des gesamten
Stadtteils mit sich bringt.

5.3 Umweltrelevante Belange

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13a BauGB im sogenannten ,beschleunigten Verfahren®
aufgestellt. Gemafld § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Danach wird im vereinfachten
Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach 8 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Art umweltbezogener
Informationen verfligbar sind, abgesehen.
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Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gem. 8 13a Abs. 2 gelten Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Schutzgebiete nach nationalem und
internationalem Recht sind nicht betroffen. Eine Kompensation erfolgt nur fur die in den B-
Planen Nr. 8 und 27 festgesetzten, jetzt Uberplanten Ausgleichsflachen (vgl. Kap. 5.3.2).

5.3.1  Schutzguter des Umweltrechts

Die Planung dient der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB. Die Wahl des raumlichen
Geltungsbereichs entspricht somit dem Grundsatz des § 1a BauGB, sparsam mit Grund und
Boden umzugehen, Eingriffe in Natur und Landschaft zu vermeiden bzw. zu vermindern.

Baubedingte  Auswirkungen, d.h. L&rmbelastigungen aus Baustellenlarm und
Baustellenverkehr, die im Zuge des Vollzugs des Bebauungsplans auftreten, sind
grundsétzlich nicht in die Abwégung einzubeziehen. Derartige Immissionen, die sich mit
fortschreitendem Vollzug des Bebauungsplans reduzieren und mit der Planverwirklichung
enden, sind keine durch den Bebauungsplan bewirkten dauerhaften Nachteile.

Flache, Boden, Wasser

Mit der geplanten Entwicklung werden derzeit stadtebaulich und wirtschaftlich ungenutzte
Freiflachen innerhalb eines bebauten Ortsteiles Gberplant und neu geordnet.

Besondere Bodenfunktionen sind nicht betroffen. Die Béden im Plangebiet sind den
Geschiebemergeln der Hochflachen zuzuordnen. Die Schutzwirdigkeit wird als gering
eingestuft (Umweltkartenportal LUNG M-V).

Besondere Funktionen des Grundwassers sind durch die Planung nicht betroffen. Das
Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Trinkwasserschutzgebietes.

Der Geschitztheitsgrad des Grundwassers ist aufgrund der Gesamtmachtigkeit der bindigen
Deckschichten < 5 m als gering einzustufen. Der Grundwasserflurabstand betragt > 10 m. Die
Grundwasserneubildung liegt bei | 250 mm/a (Umweltkartenportal LUNG M-V).

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der in einer Entfernung von ca.
3 km liegende Strelasund ist durch die Planung nicht berihrt.

Mit der Planung werden bislang unversiegelte, aber durch ihre Lage an verkehrsreichen
Strallen vorbelastete Flachen neu versiegelt und damit die Boden- und
Grundwasserfunktionen lokal beeintrachtigt. Gleichzeitig wird durch Innenentwicklung dazu
beigetragen, die Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Flachen im Aul3enbereich
zu reduzieren.

Klima, Luft

Die Luftgiite im Plangebiet wird durch die Kistennéhe positiv beeinflusst, da die hdheren
Windgeschwindigkeiten den Luftaustausch begiinstigen. Konkrete Angaben zur Luftgite im
Plangebiet liegen nicht vor. Der einzige im Stadtgebiet lokalisierte Messstandort des Luft-
messnetzes und Luftgiteinformationssystem M-V befindet sich am Knieperdamm. Fir die
einschlagigen  Luftschadstoffe kam es dort im Jahr 2022 zu Kkeinerlei
Grenzwertuiberschreitungen (LUNG M-V 2023). Es ist davon auszugehen, dass dies auch fur
das Plangebiet zutrifft.

Die klimatischen Wohlfahrtsfunktionen (Luftregenerationsfunktion, Staubbindung) des jungen
und kleinflachigen Waldbestandes sind zu vernachlassigen. Pragend ist vielmehr die nahe
gelegene Ostsee.

Auswirkungen auf Klima und Luftgute sind durch die geplante Bebauung nicht zu erwarten, da
keine Gewerbebetriebe zulassig sind, von den schadliche Emissionen ausgehen.
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Pflanzen, Tiere und die Biologische Vielfalt
Pflanzen

Das Plangebiet wird durch Grunflachen gepragt, die sich im norddstlichen Teilgebiet aufgrund
unterlassener Grundstiickspflege zu Wald entwickelt haben.

Die okologische Bedeutung ist aufgrund der Lage am verkehrsreichen Kreuzungsbereich
Lindenallee — Grinhufer Bogen (nérdliche Teilgebiete) bzw. am Grinhufer Bogen (sudliches
Teilgebiet) eingeschrénkt.

Fur den Bebauungsplan werden eine Brutvogelkartierung und eine Potenzialabschatzung zu
Fledermausvorkommen durchgefihrt. Die Ergebnisse werden zur Entwurfsfassung ergénzt.

Da es sich um einen B-Plan der Innentwicklung handelt, ist eine flachendeckende
Biotopkartierung nicht erforderlich. Es erfolgt jedoch die Erfassung der nach § 18/19
NatSchAG M-V geschiitzten Gehdlzbestande (vgl. Kap. 5.3.3)

Tiere

Im Jahr 2023 wurde im Plangebiet eine Brutvogelkartierung durchgefihrt. Weiterhin wurde
eine Potenzialabschatzung zu Fledermausvorkommen vorgenommen (vgl. ausfuhrlich BSTF
2024a). Das Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten (-gruppen) wurde
aufgrund der vorzufindenden Lebensraumstrukturen von vornherein ausgeschlossen.
Wahrend der Brutvogelkartierung im Zeitraum vom 13. Marz bis 5. Juli 2023 wurden funf
Brutvogelarten innerhalb des Untersuchungsgebietes bzw. angrenzend daran nachgewiesen
(vgl. Tabelle 1 und Abbildung 7). Von den beobachteten Vogelarten unterliegt keine Art einer
Gefahrdung.

Tabelle 1: Gesamtartenliste der Brutvdgel im Untersuchungsgebiet (Quelle: BSTF 2024a)

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name Schutz/ Gefahrdung | Status Brutzeit
Columba palumbus Ringeltaube - BV EO2-E11
Parus major Kohimeise - BV M 03 -A08
Pica pica Elster - BV A01-MO09
Turdus merula Amsel - BV A02-EO08
Turdus philomelos Singdrossel - BV M03-A09

Status BV — Brutverdacht,
Brutzeit: A =1.,M =2, E = 3. Monatsdekade (Dekaden = 1.-10., 11.-20. u. 21.-30./31. eines Monats, nach LUNG 2016
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Abbildung 7: Ergebnisse der Brutvogelerfassung (Quelle: BSTF 2024a)

"~

Im Untersuchungsgebiet wurde nur ein Baum mit potentiell nutzbaren Quartierstrukturen
erfasst (vgl. Abbildung 8). Dabei handelt es sich um einen Spitzahorn mit einem potentiellen
Rindenquartier, welchem eine potentiell geringe Wertigkeit beigemessen wird (mégliche
Besiedlung durch max. 1 bis 4 Tiere). Spuren von Brutvogeln, Fledermdusen oder
holzbewohnenden Kéafern wurde nicht nachgewiesen (vgl. ausfuhrlich BSTF 2024a).
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Abbildung 8: Lage der potenziellen Quartierstruktur im Untersuchungsgebiet (Quelle: BSTF
2024a)

Landschafts-/Ortshild

Das Landschafts-/Ortsbild wird durch Grinflachen gepragt, die sich im norddstlichen Teilgebiet
aufgrund unterlassener Grundstlckspflege zu Wald entwickelt haben. Das Erleben wird durch
die verkehrsreichen angrenzenden Stral3en Uberpragt.

Mit der geplanten Neuordnung des Stadteiangangs Griinhufe wird eine Aufwertung des

Ortshildes beabsichtigt. Das Gesamterscheinungsbild Griinhufes, vor allem aber die Prasenz
am Grunhufer Bogen, soll durch die erganzende Bebauung aufgewertet und gefestigt werden.
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Abbildung 9: Schragluftbild des B-Plangebiets und seines Umfeldes (Copyright © GeoFly GmbH)

Mensch

Der 0Ostliche Teil des Gebiets hat aktuell fir das Schutzgut Mensch keine Bedeutung, da er
weder zum Zwecke des Wohnens noch fir die Erholung genutzt wird.

Der westliche Teil kann zu Naherholungszwecken genutzt werden genutzt, ist aber durch die
stark befahrenen angrenzenden stark befahrenen Strallen in seiner Funktion stark
eingeschrankt. Die Grinflache bietet keine Aufenthalts- und Erholungsqualitaten.

Durch die Planung, die eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und im westlichen Teil auch
die Schaffung von Wohnraum zum Ziel hat, sind keine Beeintrachtigungen, einschlief3lich
Risiken fur die menschliche Gesundheit zu erwarten. Vielmehr wird zuséatzlicher Wohnraum
mit einem attraktiven Wohn- und Arbeitsumfeld geschaffen.

Kultur- und Sachquter

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmale oder weiteren Kultur- und Sachguter bekannt. Durch
die mit dem B-Plan zuldssigen Vorhaben sind somit keine Beeintrachtigungen von Kultur- und
sonstigen Sachgutern, einschlie3lich Denkmalschutz, zu erwarten.

5.3.2 Kompensation von in den Bebauungsplanen Nr. 8 und 27 festgesetzten
Ausgleichsflachen

Mit dem B-Plan Nr. 83 werden in den B-Planen Nr. 8 (Rechtskraft 1995) und Nr. 27

(Rechtskraft 1997) festgesetzte oOffentliche Grinflachen Uberplant, denen gleichzeitig eine
Ausgleichsfunktion beigemessen wurde und deren Verlust demzufolge zu kompensieren ist.

Die Bilanzierung des Verlustes vorhandener Biotoptypen (PSJ) und die Ermittlung der
erforderlichen Ausgleichsaquivalente erfolgt fur alle Teilflachen zusammengefasst. Die
methodische Herangehensweise richtet sich nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung (HzE)
Mecklenburg-Vorpommern (MLU 2018).
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5.3.2.1 Darstellung der tberplanten Ausgleichsflachen
B-Plan Nr. 27 ,,Anbindung Griinhufer Bogen — B 105“

Im B-Plan Nr. 27 von 1997 ist im Bereich der im B-Plan Nr. 83 festgesetzten 6ffentlichen
Griunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und des MU 2 eine 6ffentliche Grinflache
festgesetzt, der gleichzeitig eine Ausgleichfunktion fur Eingriffe nach der damaligen
Naturschutzgesetzgebung zugewiesen wurde (AF 1, vgl. Abbildung 10). Diese wird mit der
Uberplanung durch den B 83 von rd. 1,3 ha auf rd. 0,7 ha verkleinert.

Konkretisierende Angaben zu der mit dem B-Plan Nr. 83 tberplanten Teilflache der AF 1 sind
im Erlauterungsbericht des dem B-Plan Nr. 27 zugeordneten Griinordnungsplan (1995) nicht
enthalten. Erlauterungen finden sich nur fir die weiter nérdlich ,An der Stadtkoppel“ gelegenen
Teilflache. Lt. MaRBnahmenplan des Griinordnungsplans war die Entwicklung einer éffentlichen
Griunflache geplant, die als Ausgleich fir den beabsichtigten Wohnungsbau dienen sollte.
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Abbildung 10: Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 27 mit Darstellung der {berplanten
Ausgleichsflache AF 1 sudlich der Lindenallee

Insgesamt gehen mit der Uberplanung 1.170 m2 im B 27 festgesetzte Griinflache (AF 1)
verloren, die aktuell dem Biotoptyp PSJ zuzuordnen sind.

B-Plan Nr. 8 ,,Gewerbegebiet Stadtkoppel“

Im B-Plan Nr. 8 ist im Bereich der im B-Plan Nr. 83 festgesetzten Gewerbegebiete GEel und
GEe 2 eine dffentliche Griunflache festsetzt (vgl. Abbildung 11). Laut Griinordnungsplan (1993,
Erlauterungsbericht S. 7) wurde dieser ,Offentlichen Parkanlage im westlichen
Eingangsbereich des Plangebiets® gleichzeitig eine naturschutzfachliche Ausgleichsfunktion
beigemessen: ,Im westlichen Eingangsbereich des Gewerbegebietes parallel zur geplanten
Verlangerung des Griunhufer Bogens wird eine weitere Offentliche Parkanlage von ca. 7.700
gm als Ausgleichsflache angelegt. Diese Flache dient in gleichem Mal3e der 6kologischen
Aufwertung des Gebietes und wird gegeniiber dem derzeitigen Zustand der Flachen einen
Ausgleich bewirken.“ Folgende Zielstellungen werden im Grunordnungsplan fur die Flache
benannt (ebd. S. 10):

— Bepflanzung mit Wildrasen und Bodendeckern,
— Anpflanzung einheimischer Baume (6 B&aume auf je 100 m? Parkanlage),

— Anpflanzung und dauerhafte Unterhaltung einheimischer Strducher und
Grof3straucher (bis zu 6 Grof3straucher auf je 100 m?).
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Abbildung 11: Ausschnitt aus dem B-Plan Nr. 8 mit Darstellung der Gberplanten Grinflachen am
Grinhufer Bogen (aktuell Wald) und am Handwerkerring

Im Bereich der GEe 1 hat sich zwischenzeitlich durch Sukzession Wald entwickelt. Fir den
Waldbestand wird die Umwandlung beantragt (vgl. Kap. 4.7). Der erforderliche Waldausgleich
soll auf Grundlage von 8§ 15 Abs. 5 LWaldG M-V uber ein anerkanntes stadteigenes Waldkonto
erfolgen. Fir diese Flache wird daher keine naturschutzfachliche Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt. Der Ausgleich erfolgt tiber den Waldausgleich.

Im Bereich der GEe 2 gehen mit der Uberplanung rd. 1.421 m2im B 8 festgesetzte Grinflachen
mit Ausgleichsfunktion verloren, die aktuell dem Biotoptyp PSJ zuzuordnen sind.

5.3.2.2 Ermittlung des Eingriffsflachenaquivalents (EFA)

Ermittlung des Biotopwerts der Biotope im Geltungsbereich

Fur jeden Biotoptyp wird aus der Anlage 3 der HzE (MLU 2018) die naturschutzfachliche
Wertstufe entnommen. Diese wird Uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit® und
~Gefahrdung” bestimmt. MaRRgeblich ist der jeweils hochste Wert fir die Einstufung. Jeder
Wertstufe wird, mit Ausnahme der Wertstufe O, ein durchschnittlicher Biotopwert nach den in
Tabelle 2 dargestellten Vorgaben zugeordnet. Bei Biotoptypen mit der Wertstufe 0 hangt der
durchschnittliche Biotopwert vom Versiegelungsgrad ab und wird in Dezimalstellen
angegeben.
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Tabelle 2: Ermittlung des durchschnittlichen Biotopwerts nach MLU (2018, Kap. 2.1)

Wertstufe Durchschnittlicher Biotopwert
0 1 — Versiegelungsgrad (in Dezimalstellen)
1 15
2 3
3 6
4 10

Der durchschnittliche Biotopwert reprasentiert die durchschnittliche Auspragung des
jeweiligen Biotoptyps und ist Grundlage fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs. Wenn
mehrere Biotoptypen vom Eingriff betroffen sind, sind die Biotopwerte fir jeden einzelnen
Biotoptyp zu ermitteln. In Tabelle 3 sind die ermittelten Biotopwerte dargestellt.

Auf eine Ausweisung von Wirkzonen um das Urbane Gebiet, sowie das Gewerbegebiet GEe 2
und eine Ermittlung von mittelbaren Wirkungen/Beeintréchtigungen wird in Anlehnung an
MLUV (2011) verzichtet, da beide Flachen durch umgebende Stralen und Gewerbeflachen
bereits stark vorbelastet sind.

Tabelle 3: Ermittlung des durchschnittlichen Biotopwerts der Biotope im Geltungsbereich

Hauptcode/ Flache (m?) des
Nr. b betroffenen Wertstufe | Biotopwert
Nebencode :
Biotoptyps
1 PSJ 1.170 1 1,5
2 PSJ 1.421 1 15

Ermittlung des Lagefaktors

Als Korrekturfaktor wird die Lage der Biotope in wertvollen und ungestérten sowie in Bezug
auf Vorbelastungen (Storquellen) durch Zu- und Abschlage berticksichtigt. Der Lagefaktor
weist nach MLU (2018, Kap. 2.2) eine Spanne von 0,75 bis 1,50 auf. Zu den Stdrquellen
gehdren z. B. Siedlungsbereiche, Stral3en, vollversiegelte Wege und Bebauungsplane.
Schutzgebiete und qualifizierte landschaftliche Freirdume der Wertstufe 3 und 4 sind im
Umfeld des Vorhabens nicht vorhanden. Fir das vorliegende Vorhaben wurden als
Storquellen die umliegenden StraBen und das Gewerbegebiet am Handwerkerring
berlcksichtigt.

Fur die Bilanzierung wird aufgrund der mit den genannten Stérquellen verbundenen
Vorbelastung der folgende Lagefaktor angesetzt:

— Faktor 0,75: Abstand < 100 m zu den genannten Stoérquellen

Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fiir die Biotopbeseitigung bzw.
Biotopveradnderung (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigungen)

Die Berechnung der Eingriffsflachenaquivalente (EFA) fur unmittelbare
Wirkungen/Beeintrachtigungen erfolgt in  Abhangigkeit der FlachengréRe, dem
durchschnittlichen Biotopwert sowie dem Lagefaktor.

Fur das Urbane Gebiet sowie das Gewerbegebiet GEe 2 wird eine vollstandige
Biotopbeseitigung bilanziert.

In Tabelle 4 ist die Ableitung des Eingriffsflachendquivalents fiir die Biotopbeseitigungen bzw.
Biotopveranderungen dargestellt.
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Tabelle 4: Ermittlung des Eingriffsflachenaquivalents fir die Biotopbeseitigung mit
Funktionsverlust (unmittelbare Wirkungen/Beeintrachtigungen)

Flache (m?) des )
Nr. Biotoptyp betroffenen Biotopwert | Lagefaktor EFA
Biotoptyps
1 PSJ 1170 1 0,75 878
2 PSJ 1421 1 0,75 1.066
Summe 1.943

Berechnung des Eingriffsflachenaquivalents fir die Funktionsbeeintrachtigung von
Biotopen im Wirkraum der Planung (mittelbare Wirkungen/ Beeintrachtigungen)

Funktionsbeeintrachtigungen bzw. mittelbare Eingriffswirkungen aufgrund negativer
Randeinflisse des Vorhabens betreffen gemal? HzE (MLU 2018) Biotoptypen mit einer
Werteinstufung 23 innerhalb projektspezifisch zu definierender Wirkzonen. Entsprechend der
Wirkzone wird ein Wirkfaktor auf die betroffene Biotoptypflache sowie auf den jeweiligen
Biotopwert aufgeschlagen.

Fur das das Urbane Gebiet sowie das Gewerbegebiet GEe 2 erfolgt keine Berechnung von
mittelbaren Wirkungen im nahen (Wirkzone I) und weiteren Umfeld der Planung (Wirkzone II),
da die umliegenden Stral3en und das bestehende Gewerbegebiet am Handwerkerring bereits
eine deutliche Barrierewirkung austbt.

Berechnung des Eingriffsflachenéquivalents fir die Versiegelung

Durch Versiegelung und Uberbauung erhoht sich der Kompensationsbedarf. Unabhangig vom
Biotoptyp wurden daher die versiegelten bzw. Uberbauten Flachen ermittelt und mit einem
Zuschlag von 0,5 (Vollversiegelung) eingestellt.

In Tabelle 5 wird das additive Kompensationserfordernis fur die geplante Flachenversiegelung
ermittelt.

Tabelle 5: Bestimmung des Eingriffsflachenaquivalents fur die Versiegelung

Flache (m?2) | versiegelte Zuschlag EEA
gesamt Flache (m?) | Versiegelung
Urbanes Gebiet MU2 GRZ
0,8 ohne Uberschreitung 1.170 936 0,5 468
Gewerbegebiet GEe 2 GRZ
0,8 ohne Uberschreitung 1.421 1.137 0,5 568
Summe 2.591 1.036
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Berechnung des multifunktionalen Kompensationsbedarfs

Der multifunktionale Kompensationsbedarf ergibt sich aus den EFA fur die unmittelbaren
Wirkungen und der Versiegelung bzw. Uberbauung

Tabelle 6: Multifunktionaler Kompensationsbedarfs

. Eingriffsflachenaquivalent
Position - "
BezugsgrofRe = m?
Eingriffsflaichendquivalent Biotopbeseitigung 1.943
Eingriffsflachen&quivalent Versiegelung/ Uberbauung 1.036
Zwischensumme 2.980
abziglich Kompensationsminderung 0
Summe 2.980

Ermittlung des additiven Kompensationsbedarfs

Bei betroffenen Funktionen von besonderer Bedeutung entsprechend MLU (2018, Anlage 1)
sind die damit verbundenen Beeintrdchtigungen und die daraus resultierenden
KompensationsmaRhahmen gesondert zu ermitteln. Dies bedeutet, dass eine additive
Kompensation notwendig wird, sofern dies aufgrund der Multifunktionalitat der Ubrigen
KompensationsmalRnahmen nicht bereits gegeben ist.

Beeintrachtigungen von Funktionen besonderer Bedeutung der Schutzguter Boden, Flache,
Wasser, Klima, Luft, Pflanzen, biologische Vielfalt und Landschaft sind mit der Umsetzung des
B-Plans nicht zu erwarten. Es besteht damit kein additiver Kompensationsbedarf fir
Sonderfunktionen dieser Schutzgtter.

Bezlglich faunistischer Sonderfunktionen besteht kein additiver Kompensationsbedarf.
Mogliche artenschutzrechtliche Konflikte werden durch entsprechende Mal3nahmen
vermieden.

5.3.2.3 Ermittlung des Kompensationsflachenaquivalents (KFA) und
Gesamtbilanzierung (Gegenuberstellung EFA/KFA)
Der multifunktionale Kompensationsbedarf betragt insgesamt 2.980 mz

Eingriffsflachenaquivalente.

Innerhalb des Plangebietes sind keine KompensationsmalRhahmen vorgesehen, weshalb
nachfolgend genannte, planexterne Kompensationsmal3nahme im Sinne des § la Abs. 3
BauGB zugeordnet wird.

Ausgleichsflache Naturwald am Deviner See

Die Malnahme Naturwald am Deviner See (siehe Abbildung 12) ist Teil der
Komplexmaflnahme ,Erholungslandschaft Devin®, die neben der Anlage von extensiven
Mahwiesen und Wald auch ein attraktives Wegesystem zur Aufwertung und Naherholung des
Naturraumes um das NSG ,Halbinsel Devin“ beinhaltet. Mit dem dauerhaften
Nutzungsverzicht der Wirtschaftswaldflachen am Deviner See wird ein weiterer Baustein der
naturrdumlichen Aufwertung gelegt.

Folgende Flurstiicke sind von der MalRhahme Naturwald am Deviner See betroffen: Stralsund,
Gemarkung Devin, Flur 1, Teile der Flurstiicke 147/2, 148- 150 bis 158, 163- 169, 171- 183,
188, 185/1, 186/1. Die Flachen befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund.

Die Beschreibung der externen MaRnahmen befindet sich im Anhang.
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Tabelle 7: Externe MalBnahme Deviner See Ausgleichsbilanzierung *Lagezuschlag 10 %
vollstandig in NP, Natura 2000, landschaftlicher Freiraum Stufe 4, NSG

Flache Kompen- |Leistungs- )

Kompensationsmal3nahme (m?3) sationswert*| faktor KFA (m?)
WD 3 Dauerhafter Nutzungsverzicht

naturnaher, nicht entwasserter

Feuchtwalder, Bereich Natura 2000 124.329 2,1 1 261.091
WD 3 Dauerhafter Nutzungsverzicht

naturnaher, nicht entwasserter

Feuchtwalder 42.445 2 1 84.890
Gesamt 166.774 345,981

Von den 345.981 m2 KFA der MaRnahme WD 3 wurden bisher 76.733 m2 KFA anderen B-

Planen zugeordnet.

Dem vorliegenden B-Plan werden 2.980 m2 KFA bis zum Erreichen des Kompensationsziels

zugeordnet.

In Tabelle 8 sind die Eingriffs- und Kompensationsflachendquivalente gegentbergestellt
(Gesamtbilanzierung). Der Eingriff wird vollstandig kompensiert.

Tabelle 8: Gegenuberstellung der Eingriffs- und Kompensationsflachenaquivalente

Eingriffsflachenéaquivalent Kompensationsflachenaquivalent
Bedarf 2.980 EFA (m?) |intern 0 KFA (m?2)
abziglich
Kompensationsminderung 0 EFA(m? |extern 2.980 KFA (m?)
Summe 2.980 EFA (m?) |Summe 2.980 KFA (m?)
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DATUM: Marz 2024 MASSSTAB:  1:5000

Abbildung 12: Auszug aus Erholungslandschaft Devin — Naturwald am Deviner See (vollstandig im Anhang
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5.3.3 Biotopschutz
Im Plangebiet sind keine nach § 20 NatSchAG M-V geschitzten Biotope vorhanden.

534 Baum- und Alleenschutz

Gemal § 18 des NatSchAG M-V sind Baume mit einem Stammumfang von mindestens 100
Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30 Metern Uber dem Erdboden, au3erhalb von
Waldflachen gesetzlich geschitzt. Ausgenommen sind Pappeln im Innenbereich, Obstbdume
(auRer Walnuss und Esskastanie), Baume in Kleingartenanlagen und Baume in Hausgarten
(auer Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen) sowie Baume in denkmalgeschuitzten
Parkanlagen.

Paragraph 19 NatSchAG M-V stellt Alleen und einseitige Baumreihen an offentlichen oder
privaten Verkehrsflachen und Feldwegen unter gesetzlichem Schutz.

Im Jahr 2023 erfolgte eine Erfassung der nach § 18 und 19 NatSchAG M-V geschitzten
Baume im Plangebiet (vgl. ausfihrlich BSTF 2024a).

Im Plangebiet wurde eine Baumreihe erfasst, die aus 11 Baumen besteht und entlang der
Julius-Leber-Stral3e verlauft. Aufgrund der Lange von knapp Uber 100 Metern ist diese
Baumreihe nach § 19 NatSchAG M-V geschutzt (vgl. Abbildung 13). Sofern Eingriffe in die
nach 8 19 NatSchAG geschuitzte Baumreihe erfolgen, ist ein Antrag auf Befreiung vom
Alleenschutz bei der Unteren Naturschutzbehoérde zu stellen und ein Ausgleich nach
Alleenerlass M-V zu erbringen.

Weitere geschitzte Baumreihen (u.a. an der Lindenallee) befinden sich auf3erhalb des
Geltungsbereichs und sind von der Planung nicht beriihrt.

A .
R bt
%

[ Geltungsbereich
@  geschiitzte Baumreihe (§ 19)

E

0 25 50 75m 1 ; ‘ e (e TR\ W W\ \
\ X : \ : D e !

Abbildung 13: Lage der nach 8 19 NatSchAG M-V geschitzten Baumreihe (Quelle: BSTF 2024a)
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Insgesamt wurden 13 Baume erfasst, die dem gesetzlichen Schutz nach § 18 NatSchAG M-V
unterliegen (vgl. Tabelle 9 und Abbildung 14). 10 davon sind bereits Uber den gesetzlichen
Alleenschutz nach § 19 geschutzt (s.0.). Nur die Baume mit den Nummern (1), (14) und (15)
sind gesondert als geschiitzte Einzelbdume zu betrachten.

Geltungsbereich

.
geschiitzte Baume (§ 18)

e

‘; .v“ v X \ .‘
0 25 50 75m L 2 C T : \ .-\
B ‘ , \ \x oy N L R \ \

Abbildung 14: Lage der nach § 18 NatSchAG M-V geschutzten Baume (Quelle: BSTF 2024a)
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Tabelle 9: Gesamtartenliste der Baume mit einem Stammumfang = 95 cm in 130 cm Ho6he

(BSTF 2024a)
Baumnummer /| Baumart Stammumfang [cm] Schutzstatus
(eigene Nummer)
(01) Spitz-Ahorn 103 §18
04 Spitz-Ahorn 168 §19 (18)
05 Spitz-Ahorn 114 § 19 (18)
06 Spitz-Ahorn 125 § 19 (18)
07 Spitz-Ahorn 121 §19 (18)
08 Spitz-Ahorn 130 § 19 (18)
09 Spitz-Ahorn 178 § 19 (18)
10 Spitz-Ahorn 126 §19 (18)
11 Spitz-Ahorn 140 §19 (18)
12 Spitz-Ahorn 101 §19 (18)
13 Spitz-Ahorn 100 §19 (18)
(14) Sand-Birke 113 §18
(15) Weiden-Art 129 §18

Sofern es bei der Umsetzung des B-Plans zum Verlust von gesetzlich geschiitzten
Einzelbdumen kommt, sind diese gemal Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V
entsprechend ihres Stammumfanges (<150 cm) in einem Verhdltnis von 1:1 zu ersetzen. Es
ist je ein standortgerechter heimischer Laubbaum in der Qualitat Hochstamm, 3x verpflanzt
mit einem Stammumfang von 16-18 cm zu pflanzen.

5.3.5 Artenschutz

Aufgrund der Lebensraumstrukturen (Grinflachen, Gehélze, Jungwald) ist das Gebiet
potentieller Lebensraum von Europdaischen Brutvdgeln und (eingeschrankt, da keine Altbaume
vorhanden sind) von Flederméusen. Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter
Arten (-gruppen) ist auf Grund der Biotopausstattung und der Vorbelastungen nicht zu
erwarten.

Bebauungspléane sind grundsatzlich nicht geeignet, artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande
nach § 44 Abs.1 BNatSchG (Zugriffsverbote) auszulésen. Bei der Aufstellung bzw. Anderung
von Bebauungsplanen muss jedoch beachtet werden, dass diese evtl. Handlungen
vorbereiten, die  artenschutzrechtliche  Verbotstatbestdnde  ausldosen konnen.
Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote finden allerdings erst auf der Ebene der
Vorhabenzulassung ihre unmittelbare Anwendung.

Das Plangebiet entspricht den Kriterien nach § 34 BauGB und ist dementsprechend als
Innenbereich einzustufen. Zur Beriicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44
Abs. 1 und Abs. 5 BNatSchG wurde dennoch ein Artenschutzfachbeitrag im Rahmen der
Planaufstellung erarbeitet.

Als Grundlage wurde im Jahr 2023 eine Brutvogelkartierung und eine Potenzialabschatzung
zu Fledermausvorkommen durchgefiihrt (vgl. Kapitel 5.3.1). Zur Vermeidung von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden wurden die folgenden VermeidungsmafRnahmen
festgelegt und als Hinweis in den B-Plan Gbernommen:
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— Die Baufeldfreimachung inklusive Baumfallung sowie die anschlie3enden Bauarbeiten
missen auf den Teilflachen zu folgenden Zeiten begonnen und ohne gréRere Pausen
fortgefuihrt werden:

* nordwestliche Flache: 01. Februar bis zum 30. November
* nordostliche Flache:  01. Januar bis zum 21. September

* sudliche Flache: 01. Februar bis zum 30. August

— Alternativ ist die Baufeldfreimachung zwischen dem 30. September und dem 01. Mérz
moglich, wenn vor Beginn durch eine fachkundige Person im Rahmen einer
Okologischen Baubegleitung eine detaillierte Untersuchung des Baufelds auf
Brutaktivitaten erfolgt und Bruten von Vogeln sicher ausgeschlossen wurden.

— Die Aulienbeleuchtung im Plangebiet ist fledermausvertraglich zu gestalten: Die
Beleuchtungsstarke darf nicht Uber die nach EU-Standards erforderliche Mindestmal3
hinausgehen. Zur Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angrenzende Raume
muss die Beleuchtung von oben nach unten gerichtet sein. Es sind vollabgeschirmte
LED-Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder weniger sowie
Wellenlangen > 540 nm einzusetzen.

— Das Vogelschlagrisiko an den geplanten Glasflachen ist entsprechend der Tabelle 3 in
LAG VSW (2021) zu bewerten. Bei Eintreten eines Handlungsbedarfs ist eine
vogelfreundliche Fenster- und Turverglasung nach aktuellem Stand der Technik unter
Berlicksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen Bauen mit Glas und Licht
(Rossler et al. 2022) einzusetzen.

5.4 Wald

Im nordostlichen Teilbereich hat sich auf einer festgesetzten offentlichen Grinflache eine
Waldflache von ca. 0,4 ha entwickelt., die im Zuge des Bebauungsplanverfahrens einer
Bebauung zugefiihrt werden soll.

Fur die Waldflache wird die Umwandlung in einem Umfang von 0,4 ha beantragt. Der
erforderliche Waldausgleich wird Gber ein anerkanntes stadteigenes Waldkonto erbracht.

Durch das Forstamt Schuenhagen wurde mit Schreiben vom 20.03.2024 die Erteilung einer
Waldumwandlungserklarung gemal 8§ 15a Abs. 2 LWaldG im Zuge der weiteren
Entwurfsplanung in Aussicht gestellt.

6 Malnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Besondere bodenordnende Mal3inhahmen nach dem Baugesetzbuch sind nicht erforderlich.
Eine Neuordnung der Grundstiicke ist in Vorbereitung auf die Verauf3erung vorzunehmen.

Die Flachen innerhalb des Plangebiets befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund
und werden nach Abschluss des Verfahrens an Gewerbetreibende als Bauland verauf3ert.

7 Verfahrensablauf

— Aufstellungsbeschluss 16.03.2023
— Erste Beteiligung der Offentlichkeit 04.03.2024 — 20.03.2024
— Erste Beteiligung der Behorden 04.03.2024 — 20.03.2024

— Offentliche Auslegung

— 2. Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange

— Satzungsbeschluss, Rechtskraft
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Hansestadt Stralsund, den 19.04.2024

Amt fir Planung und Bau
Abt. Planung und Denkmalpflege

gez. Kirstin Gessert
Abteilungsleiterin
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BEBAUUNGSPLAN NR. 83 DER HANSESTADT STRALSUND "STADTEINGANG GRUNHUFE"

Auf der Grundlage der §§ 10 und 13a des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), sowie des § 86 der

Textliche Festsetzungen (Teil B)

Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern (LBauO M-V) vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), gedndert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033) wird nach Beschlussfassung durch die Biirgerschaft vom ...............ccoo.cooowve..... Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
folgende Satzung liber den Bebauungsplan Nr. 83 ,Stadteingang Griinhufe®, gelegen im Stadtgebiet Griinhufe, Stadtteil ................. , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen mit értlichen Bauvorschriften (Teil B) erlassen. (BGBI. I S. 3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).
RN w U H’ J— @“‘e““_“,,,,»»»ﬂ“ : I. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB) lll. Nachrichtliche Ubernahmen Verfahrensvermerke
Planzeichnung Teil A S L - : ..
‘i’ 1.  Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 6a und 8 BauNVO)) 1 Geschiitzte Einzelbidume und Baumreihe 1. Aufgestellt aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund vom
AL v , ) 16.03.2023. Die ortstibliche Bekanntmachung ist durch Abdruck im Amtsblatt Nr. 3 am 08.05.2023 erfolgt.
.’ 1.1 eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe 1, GEe 2)

Die nach § 18 NatSchAG M-V geschitzten, nachrichtlich dargestellten Einzelbdume sind zu erhalten. Sofern es
zum Verlust von geschitzten Einzelbdumen kommen, sind diese nach Genehmigung durch die Untere
Naturschutzbehérde nach Baumschutzkompensationserlass M-V zu ersetzen.

Die nach § 19 NatSchAG M-V geschiitzte, nachrichtlich dargestellte Baumreihe ist zu erhalten. Sofern es zum
Verlust von Baumen der Baumreihe kommt, ist ein Antrag auf Befreiung von den Verboten des § 19 NatSchAG

O r‘ Gemarkung Grunhufe

‘i‘ Flur 1

Gewerbebetriebe und Anlagen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren o o . ) . ) )
2 Die flur die Raumordnung und Landesplanung zustandige Behoérde ist gemaf § 17 LPIG M-V mit Schreiben

a) Zuladssig im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebietes sind nur: vom 01.03.2024 beteiligt worden.

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

[T\ .. .
“ - Anlagen fur sportliche Zwecke M-V zu stellen und ein Ausgleich nach Alleenerlass M-V zu erbringen e . . . . .
‘$‘ b) Ausnahmsweise zuldssig sind: . 3. Die frihzeitige Offentlichkeitbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB ist vom 04.03.2024 bis 20.03.2024
7\ 4 2. Fernwarmeversorgung durchgefiihrt worden.

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die

dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind
- Vergnlgungsstatten (ohne solche mit sexuellem Bezug)
¢) Nicht zulassig sind:
- Tankstellen
- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 83 liegt im Bereich der Satzung tber die 6ffentliche Nah- und
Fernwarmeversorgung der Hansestadt Stralsund. Die Satzung bestimmt Vorranggebiete, in denen zur
Raumwarme- und Warmwassererzeugung Fernwarme einzusetzen ist. Das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 83 liegt in einem solchen Vorranggebiet. Jeder Eigentimer eines Grundstticks im raumlichen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 83 ist somit auf Grundlage der Fernwarmesatzung der Hansestadt

Die von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit Schreiben vom

01.03.2024 beteilgt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

An der Stadtkoppel

) Stralsund verpflichtet, sein Grundstiick an die Fernwarmeversorgungseinrichtung nach Mafligabe dieser 5. Die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund hat am

. i . . . . . . ... olralsundverpHicntet, sein Lsrundstuck an die rernwarmeversorgungseinrichiung nach ialsgabe dieser 1 5. Die Burgerschart der Ransestaat Stralsund hatam ............... den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83
- Vergnugungsstatten mit sexuellem Bezug, sowie sonstige Betriebe flir sexuelle Dienstleistungen

Satzung anzuschlieen, sobald das Grundstiick bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen wird und auf mit Begriindung und Anlagen gebilligt und zur Auslegung bestimmt.

\_& 150 o) 143 - Werbeanlagen ohne Bezug zur Statte der Leistung mit einer maximalen Ansichtsgrofie < 6 m? ihm Warmeverbrauchsanlagen betrieben werden oder betrieben werden sollen. Ausnahmen vom Anschluss-
“ ‘%%L 3 12 Urbanes Gebiet recht richten sich nach der Fernwarmesatzung.
B 27 ) ) o 6. Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 83, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) den textlichen
e ‘ a) Aligemein Zl‘flass'g sind: Festsetzungen (Teil B), sowie den értlichen Bauvorschriften, die Begriindung und Anlagen haben in der Zeit
q 1099 - Wohngebaude IV. Hinweis VOM ......ooeene.. bis ..ol nach § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.
SOy e S\ e 143 - Geschéfts- und Blrogebaude ’ Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Anregungen wahrend der Auslegungsfrist von
/ 7 ) g . AW 61 - Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes ] jedermann schriftlich oder zur Niederschrift vorgebracht werden konnen und auch Gelegenheit zur
va ~ /£ - Sonstige Gewerbebetriebe 1. Planzeichnung Erdrterung gegeben wird, im Amtsblatt Nr. .....vom ............... ortsliblich bekannt gemacht worden.
53 ¢ b 1%3 ‘ - Anlagen fir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke Wahrend des Auslegungszeitraums waren die ausgelegten Planunterlagen auch im Internet auf der
1236 L\ g _ g ) e o ’ 9 . ) P A Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte unter Einarbeitung von ALKIS mit Stand Homepage der Hansestadt Stralsund unter www.stralsund.de/oeffentlichkeitsbeteiligung und im Bau-
U2 A - Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer maximalen Ansichtsgrofie von < 2 m* zulassig vom 28.12.2023. Hinsichtlich méglicher Lageungenauigkeiten kénnen keine Regressanspriiche geltend und Planungsportal M-V unter https:https:/bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene einzusehen.
. Q) b) Nicht zulassig sind:
08 |82 ) ) ) gemacht werden.
v | o [ \} % 143 - Vergnugungsstatten )
i '/ﬁ [ TH6m % ; ! - Tankstellen 2. Bodendenkmale 7. gj{el:iiﬁrger;chaft((jjer:ahn__szstadt 3tralsu?d hafrd_i_e vo[%febrt?cutenBATregungen der Offentlichke"i’;tsowie die
i ® . L . . ellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange am ............... gepriift.
. : - im Erdgeschoss ist eine Wohnnutzung nicht zul&ssi : N : : . . .
. 7 . 43 o : f) g g g Werden bei Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemal § 11 DschG M-V die Das Ergebnis der Abwagung ist mit Schreiben vom ............... mitgeteilt worden.
H3gs ALY T /J&Z“a\\ee : > (;TQ é - . 103 % 2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 19, 22, 23 BauNVO) zusténdige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigenund der Fund und die Fundstelle sind bis zum
R i . . 3 0 10.50! . . . .
133 1408 /MG 08 | 62 s 2 % < 2.1 Der untere Hohenbezugspunkt ist die StraRenbegrenzungslinie der fiir die ErschlieBung des betroffenen Eintreffen des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unveranderten Zustand zu 8. Der Bebauungsplan Nr. 83, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und den textlichen Festsetzungen
183 013 1402 v | o s 140 \ 10¥8 . : 1 Grundstiicks erforderlichen &ffentlichen Verkehrsflache in der Grundstiicksmitte. erhalten. Verantwortlich hierfiir sind Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie (Teil B), wurde am ............... von der Blrgerschaft der Hansestadt Stralsund als Satzung beschlossen.
14, 1423 | TH:16m 230, 7 b 120 . 5 h 6 X zufalligen Zeugen , die den Wert des Fundes erkennen. die Verpflichtung erlischt fiinf Tage nach Zugang der Die Begrindung zum Bebauungsplan emsghhel&llch Anlagen wurde mit Beschluss der Blrgerschaft der
— X : o \‘\ =140 J”Jz - T N\ - 2.2 Die festgesetzte maximale Traufhdéhe darf durch die Héhen einzelner, betrieblich notwendiger technischer Anzeige Hansestadt Stralsund vom ............... gebilligt.
I3 e /N> \ 133 ]%g — & 143 ) os 4 Anlagen bis maximal 2 Meter Uberschritten werden. Als Traufhéhe gilt das Mall zwischen dem unteren ge-
/u \] 2% s\ta(sejm } R B 8 55 - Hohenbezugspunkt und der duBeren Schnittlinie von AuBenwand und Dach. Bei Flachdachern ist die Traufhohe | 3 Bodenschutz
20 s Copet” : o - s gleich Gebaudehdhe.
€ 3351 N g - B 1 S ) 5%3 ~ 2.3 Furdas Urbane Gebiet im westlichen Geltungsbereich werden vier Vollgeschosse in Verbindung mit einer Ur]belasteter Oberboden ist wahrend der Bauphase in geeigneter Weise zu lagerm und im Baugebiet
P - ' . . maximalen Traufhohe von 16 Metern festgesetzt. Die zulassige Anzahl der Vollgeschosse darf um ein Staffel- wiederzuverwenden (§ 202 BauGB). ) _
— 28 : - = 2 . 73 — geschoss (iberschritten werden, dass max. 2/3 der Flache des darunterliegenden Geschosses aufweisen darf 4 Besonderer Artenschutz Hansestadt Stralsund, den ............... Der Oberbiirgermeister
Ere 144 ) : N : » ) 143 10. \ (nach § 2 Abs. 6 Satz 2 LBauO M-V). )
) s 10.96 A
444_{:.443 70 A 2 -o. )/\ 3. Bauweise Auf d|e AnWendung del' Unm|tte|bar geltenden ar’tenSChutZI’eChﬂIChen Regelungen deS BundesnatUI’SChUtzeS 9 Der katastermaglge Bestand |m Geltungsberelch des Bebauungsplanes Nr 83 am ..., W”'d als
" ' “ ) \ n 22\ GEe 2 \ T (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften flr besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier- und richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt,
: ® 140, . 08 | 00 ) oed o2 143 3.1 Firdas GEe 1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaude sind mit einem seitlichen Grenzabstand Pflanzenarten nach § 44 ff. des Gesetzes Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz- dass eine Priifung nur grob erfolgte, da die rechtsverbindliche Liegenschaftskarte (ALKIS - Grunddaten-
133 ¢ & . : \ m mla |, _ zu errichten. Die Lange der Gebaude darf tiber 50 Meter betragen. i’;‘tatSCEGt) ‘f""r(:lt:“r_‘tgew'eseg- fL{[r(geSr_:_JngS(')‘;TgUg? dér ar;elnschutzrdechtllcr\]e?] Bzecl);gge' wulgdeteln Kart bestand) im MaRstab 1 : 1000 vorliegt. Regressanspriiche kdnnen nicht abgeleitet werden.
135 ] @ : TH: 12,00 M| “© ) o _ enschutzfachbeitrag erarbeite . Als Grundlage wurden im Jahr eine Brutvogelkartierung
31 C ; 2 - X X : 4 2 o\s 3.2 Furdas GEe 2 und das MU wird die offene Bauweise festgesetzt. und eine Potentialabschatzung zu Fledermausvorkommen durchgefiihrt. Im Ergebnis sind folgende
. 8 o D ) 4 Zufahrten Vermeidungsmaflinahmen umzusetzen:
& .20 - . . . . . . . . . .
‘\ ) % .44 90 - Die Baufeldfreimachung inklusive Baumfallung sowie die anschlieRenden Bauarbeiten missen auf den
\ 6:7\ \ e ’ Die Zufahrten auf die jeweiligen Baugrundstiicke im MU 1 und MU 2 diirfen eine Breite von 3,50 Metern nicht Teilflachen zu folgenden Zeiten begonnen und ohne gréere Pausen fortgeflhrt werden:
= | ,4 ez | .. Beb lan Nr. 83
A - = \ 133 3 e %Q ) " 8 \ iberschreiten. *  nordwestliche Fldche: 01. Februar bis zum 30. November Stralsund, den ............... Offentlich bestellter Vermessungsingenieur e au u ngSp a n r-
\ 3 = 14( ddstliche Flache: 01. Januar bis zum 21. September
! 123 133 ! 9 QQ issi e nor P " : - "
NI e 120 & ) > Immissionsschutz e sidliche Flache: 01. Februar bis zum 30. August Stadteingang Grunhufe
;} g: = o %_) B ' 1002 Handw : 51  larmabgewandte Gebiudearundrisse : ' - AUg 10. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) den textlichen Festsetzungen, sowie
E{} 5 S ® DY : o 143 grkerring ' g 9 , o _ _ ) } - Alternativ ist die Baufeldfreimachung zwischen dem 30. September und dem 01. Marz méglich, wenn vor den Ortlichen Bauvorschriften (Teil B), wird hiermit ausgefertigt.
T | 3 S G 17 ‘Oo 1009 - : Grundrl_sse von thnung_en m})rban_en Gebiet S|_nd b"el der Errichtung, Anderung oEier Nutangsanderung SO Beginn durch eine fachkundige Person im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung eine detaillierte ENTWURF Stand April 2024
W ~ i - O\ : auszubilden, dass jede Einheit tiber mindestens eine larmabgewandte Fassade verfiigt. Als larmabgewandt Untersuchung des Baufelds auf Brutaktivitit erfolgt und Bruten von Végeln sicher ausgeschlossen wurde.
N {"} 0 % © “ A*F - - O gelten sudlich und stidwestlich orientierte Fassaden. ) ) o L 3 )
n q » /\ 3 ; 33 ' % Sofern nicht alle Wohn- Schlafraume zur larmabgewandten "Ruhigen" Gebaudeseite orientiert werden konnen, ) g!e gulﬁent;‘?leuchttt_{nl? 'rg I:flapghetpl_it |s;flederrr?aEuSveSr;[tragllcg zur?eztalit.errll. Mindestman hi hen. 7 ) //1
L{} ——=C. ) 2% 133 40 ist durch besondere Fensterkonstruktion oder MaRnahmen vergleichbarer Wirkung sicherzustellen, dass durch 1€ beleuchtungsstarke dart nicht uber cié nac - standards eriorgeriiche Vindesimal> hinausgenen. £ur
Vermeidung stérender Lichtausbreitung in angerenzende Raume muss die Beleuchtung von oben nach unten

diese insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, bei teilgedffnetem Fenster einen
Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend des Nachzeitraumes zu erreichen. Kann der erforderliche Luftwechsel
nicht durch besondere Fensterkonstruktion oder Ma3nahmen vergleichbarer Wirkung sichergestellt werden,

sind Schlafrdume, deren einzige natlrliche Belliftungsmdglichkeit Gber larmzugewandte Fassadenbereiche - Das Vogelschlagrisiko an den geplanten Glasflachen ist entsprechend der Tabelle 3 in LAG VSW (2021) zu

N

1
o

gerichtet sein. Es sind vollabgeschirmte LED- Lampen mit Farbtemperaturen von 2.700 Kelvin oder weniger Hansestadt Stralsund, den ............... Der Oberbiirgermeister
sowie Wellenlangen > 540 nm einzusetzen.

. <
2 = . A : 19 /Q:-
€& < < .
; . 5 ' ?%
— _ > : @ 133

el

TOP O 3.8

e 92 o : g
M 2 el _5“3(5 3 erfolgen muss, mit schallgedammten Luftungseinrichtungen auszustatten. Ausnahmsweise kann von den bewerten. Bei Eintreten eines Handlungsbedarfs ist eine vogelfreundliche Fenster- und Tiirverglasung nach 1. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan auf Dauer ‘ % \\
: - S\a\,\“eﬂ . Festsetzungen abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises aus der tatsachlichen aktuellem Stand der Technik unter Beriicksichtigung des Leitfadens zum vogelfreundlichen Bauen mit Glas wahrend der Dienststunden von jedermann eingesehen werden kann und dber den Inhalt Auskunft zu ‘ ‘%‘U\
- £Nov "6 o I . Larmbelastung geringe Anforderungen an den Schallschutz entstehen als im Bebauungsplan angenommen und Licht (Réssler et. al. 2022) einzusetzen. erhalten ist, sind am ... im Amtsblatt Nr. ...... ortsublich bekannt gemacht worden. i
% \\ . Gre > kA ; @ In der Bekanntmachung ist auf Geltendmachung der Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften und 5 \
_.C B - 138 @ 5.2  Passiver Schallschutz 5. Wasserabfluss von Mangeln der Abwagung sowie auf die Rechtsfolgen (§§ 214, 215 Abs. 2 BauGB sowie § 5 KV M-V) s \
= 10 7 , Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung von baulichen Anlagen sind die AuRenbauteile von ) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von Entschadigungsansprichen (§ 44 BauGB) hingewiesen worden. [
: ® 2 : ' schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1 : 2018-01 so zu dimensionieren, dass die erforderlichen Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrundstilcken wird auf folgende _ ) o _ 7]/
z 8 ® / resultierenden bewerteten Schallddmm-MaRe von AuRenbauteilen erfiillt werden. Die Anforderungen an die grundsétzliche Bestimmumgen hingewiesen: Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 83 ist mit Ablauf des ..............cc......... in Kraft getreten.
S - o & 2 1o gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malie R'w der AulRenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen ergeben Der natlrliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstlick darf nicht zum Nachteil
; 133 © . \ ﬁ sich unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natirliche Ablauf wild abflieRenden Wassers darf
Planzeichenerklaru ng M 1: 1000 R'w, ges = La - KRaumart nicht zum Nachteil eines tiefer gelegenen Grundstlicks verstarkt oder auf andere Weise verandert werden.
o . ) ) o . . . R’w, ges ist das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal der Aufienbauteile in dB (§ 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)). Die Ableitung von Abwassern oder Oberflachenwasser in oder
Es gilt die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58), La ist der maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 in dB(A) auf die dffentlichen StraRen ist unzulassig. (§ 49 Abs. 3 StraRen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg- Hansestadt Stralsund. den ... Der Oberbiirgermeister
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ansesta alsund, de er Uberburgermeiste

1. Art der baulichen Nutzung 8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

Planzeichen ohne Normcharakter

—o—o— 8. unterirdisch
133 Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksbezeichnung
1.2.4. Urbane Gebiete 9. Griinflachen
(§ 6a BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
umzuwandelnde Waldflache
1.3.  Gewerbliche Bauflachen
9. Offentliche Griinflichen
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen oo _o% Parkanlage B 27 Geltungsbereich angrenzende rechtswirksame B-Plane
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) =
3.5. Baugrenze (Urbanes Gebiet) 15. Sonstige Planzeichen vorhandene Gasleitung
======= 3.5. Baugrenze (Gewerbegebiet) VT Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen
.. e 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB vorhandene Trinkwasserleitun
Fullschema der Nutzungsschablone ® ! uGB) 9
MU 1 Art der baulichen Nutzung . . . ,
06 [ €D Grundflachenzahl (GRZ) | Geschossfléachenzahl (GFZ) 15,13, Grenze des raumlichen Geltungsbereiches e vorhandene Stromleitung
vV |o Anzahl der Vollgeschosse | Bauweise (§ 9 Abs. 7 BauGB)
JiEAIC 00 Traufhéhe
Richtfunkstrecke Lidershagen- Baltic | (50Hertz)
6. Verkehrsflichen Nachrichtliche Ubernahme
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) } . 13.51 vorhandene Geléandehdhen
nach §18 NatSchAG M-V geschltzter Einzelbaum

6.2. StraBenbegrenzungslinie

w w- 6.4. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ‘ nach §19 NatSchAG M-V geschutzte Baumreihe

KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtunggsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches,
KRaumart = 35 dB fiir Biroraume und Ahnliches

Fir die von der malRgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseite darf der maf3gebliche AuRenlarmpegel
ohne besonderen Nachweis

- bei offener Bebauung um 5 dB(A),
- bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB(A) gemindert werden.

Ausnahmsweise kann von den Festsetzungen abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises
aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz entstehen als im
Bebauungsplan angenommen.

Il. Ortliche Bauvorschriften gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 3

LBauO M-V

Durch den Bebauungsplan werden auf Grundlage von § 86 Abs. 3 LBauO M-V in Verbindung mit § 9 Abs. 4
BauGB folgende Bauvorschriften erlassen:

1. Im Urbanen Gebiet sind die Dacher als Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer maximalen Neigung

von 15° auszubilden. Im Gewerbegebiet sind daneben auch Satteldacher und Pultdacher mit einer

Dachneigung bis 35° zulassig.

3. Werbeanlagen dirfen nicht oberhalb der Attika angebracht

werden. Sich bewegende oder spiegelnde Werbeelemente, Lichtprojektionen und blinkende Lichtreklame,

sowie akustische Elemente sind unzulassig.

4. Ordnungswidrig im Sinne von § 84 Abs. 1 Nr. 1 Landesbauordnung Mecklenburg Vorpommern handelt, wer

vorsatzlich oder fahrlassig gegen die festgesetzten oértlichen Bauvorschriften Nr. 1 bis 3 zuwiderhandelt.Nach
Abs. 3 Landesbauordnung Mecklenburg - Vorpommern kann die Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbule bis
500.000 Euro geahndet werden.

Vorpommern (Str'WG-MV).
Waldumwandlung

Nach § 15 Abs. 1 LWaldG M-V darf Wald nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehérde gerodet und in
eine andere Nutzungsart Uberfiihrt werden (Waldumwandlung). Die nachteiligen Auswirkungen der
Umwandlung werden nach § 15 Abs. 5 LWaldG M-V uber ein anerkanntes stadteigenes Waldkonto ausge-
glichen. Die nach § 18 NatSchAG geschutzten Einzelbdume sind zu erhalten. Bei baubedingter Beschadigung

oder Verlust sind nach Baumschutzkompensationserlass Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Externe Kompensation

Die Kompensation fiir die Uberplanung von in den Bebauungsplanen Nr. 8 und 27 festgesetzten
Ausgleichsflachen erfolgt auerhalb des Plangebietes durch folgende MalRnahme der ,Erholungslandschaft
Devin“ auf Flachen der Hansestadt Stralsund: WD 3 (Dauerhafter Nutzungsverzicht naturnaher, nicht

entwasserter Feuchtwalder) bis zur Hohe des erforderlichen Kompensationsbedarfs.
Schutz gegen Larm bei stationdaren Geraten

Zum Schutz gegen Larm bei der Aufstellung von stationaren Geraten und Maschinen wie z.B. Luft- Warme-
Pumpen, Klima-, Kihl- und Liftungsgeraten sowie Mini- Blockheizkraftwerken der "Leitfaden fir die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" der Bund- Lander- Arbeitsgemeinschaft fur

Immissionsschutz vom 28.08.2013 zu bericksichtigen.
Zollrechtlicher Hinweis

Da sich das Plangebiet im grenznahen Raum gem. § 14 Abs. 2 Zoll VG befindet, ist dem Hauptzollamt das
Betretungsrecht jederzeit zu gewahrleisten.

Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN Vorschriften)
werden bei der Verwaltungsstelle der Hansestadt Stralsund, bei der der Bebauungsplan eingesehen
werden kann, zur Einsicht bereitgehalten.

Ubsichtsplan unmaRstablich

Auszug aus der digitalen Stadtgrundkarte

der Hansestadt Stralsund

Hansestadt €Y Stralsund
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Hansestadt Beschlussvorlage Birgerschaft
St ra IS u n d Vorlage Nr.: B 0040/2024
offentlich

Titel: Qualifizierter Mietspiegel fur die Hansestadt Stralsund 2024/2025

Federfihrung: 60.4 Abt. Planung- und Denkmalpflege Datum: 23.04.2024

Bearbeiter: Dr. Raith, Frank-Bertolt
Gessert, Kirstin

Beratungsfolge Termin

Ausschuss fir Bau, Umwelt, 02.05.2024
Klimaschutz und
Stadtentwicklung

Sachverhalt:

Bereits seit 1997 erstellt die Hansestadt Stralsund mit eigenen Ressourcen und eigenen
Mitteln einfache Mietspiegel. Der letzte wurde 2018 aufgestellt. Zum damaligen Zeitpunkt
war diese Aufgabe freiwillig und wurde mit Hilfe tatkr&ftiger Unterstiitzung der Stralsunder
Wohnungsbaugesellschaft mbH (SWG) und der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
des Landkreises (bis 2011 Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt) aufgestellt.
Die erforderlichen Daten fir den Mietspiegel 2018 wurden von zwolf Vermietern aus der
bereits langjahrig bestehenden Arbeitsgruppe Ubermittelt. Diese Daten wurden den
WohnungsgréfRen, den Wohnlagen und den Ausstattungskategorien und damit einem
Tabellenfeld zugeordnet und in eine Datenbank Ubertragen. Danach wurden die Mietober-
und —untergrenzen sowie der Durchschnitt nach der Vier-Sechstel-Methode errechnet. Damit
werden die héheren und die niedrigen Mieten nicht beriicksichtigt. Dies hatte zur Folge, dass
der Mietspiegel insbesondere von beteiligten privaten Vermietern sehr kritisch gesehen
wurde und von der Arbeitsgruppe nicht mehr einstimmig beschlossen wurde.

Mit dem Mietspiegelreformgesetz (MsRG) vom 10. August 2021 wurden insbesondere die
Bestimmungen der 88 558c und 558d des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) geandert.
Nunmehr ist die Aufstellung eines Mietspiegels fiir Kommunen Uber 50.000 Einwohner eine
Pflichtaufgabe. Das Land hat der Stadt hierfur Mittel i. H. v. 29 T€ fUr die Erarbeitung eines
(einfachen) Mietspiegels bereitgestellt.

Aufgrund der Erfahrungen aus den vorangegangenen (einfachen) Mietspiegeln hatte sich die
Hansestadt Stralsund jetzt das Ziel gesetzt, einen qualifizierten Mietspiegel aufzustellen.

Ldsungsvorschlag:

Auf der Basis eines Ausschreibungsverfahrens wurde das EMA-Institut fur empirische
Marktanalysen im Februar 2023 mit der Erarbeitung des Mietspiegels beauftragt. Nach
umfangreichen Vorbereitungen u. a. des Fragebogens fir die Mieterbefragung gemeinsam
mit der Arbeitsgruppe wurde Anfang Dezember 2023 die Befragung gestartet. Hierzu wurden
4.000 Fragebdgen an zuféllig ausgewahlte Haushalte versandt. Der neue qualifizierte
Mietspiegel basiert auf 1.286 Datensétzen. Er soll ab sofort den Mietspiegel von 2018
ersetzen. Eine Vergleichbarkeit der beiden Mietspiegel ist aufgrund der unterschiedlichen
Datenbasis nicht gegeben.



Nach der Kenntnisnahme der Arbeitsgruppe Mietspiegel sowie der Birgerschaft soll der
Mietspiegel auf der Internetseite der Stadt verodffentlicht werden.

Gleichzeitig wird ein Online-Mietenrechner zur Verfigung gestellt, der von jedem
Interessierten kostenlos genutzt werden kann.

Alternativen:
Keine

Beschlussvorschlag:

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund nimmt den Mietspiegel 2024/2025 als Abbild der
ortsublichen Vergleichsmiete zur Kenntnis und stimmt der Veroffentlichung dieses
Dokumentes im Internet zu.

Finanzierung:

Durch die Ausfihrung des vorgeschlagenen Beschlusses entstehen folgende Auswirkungen
auf den Haushalt:

Die Gesamtkosten der Erarbeitung des qualifizierten Mietspiegels belaufen sich auf
42.899,50 €. Davon sind 29.000,- € durch das Land finanziert worden. Somit hat die
Hansestadt Stralsund fiir die Erarbeitung des qualifizierten Mietspiegels insgesamt
13.899,50 € Eigenmittel aufbringen missen. Die notwendigen Mittel sind im Sachkonto
65251003, Untersachkonto 61000.65501 zur Verwendung freigegeben und stehen in vollem
Umfang zur Verfligung.

Termine/ Zustandigkeiten: Verdffentlichung des Mietspiegels im Internet unmittelbar nach
Kenntnisnahme durch die Blrgerschaft
Zustandig: Amt fir Planung und Bau, Abt. Planung und Denkmalpflege

Anlage Stralsund_Mietspiegel 2024

gez. Dr.-Ing. Alexander Badrow

B 0040/2024 Seite 2 von 2
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1 Vorwort des Auftraggebers

Die Hansestadt Stralsund hat bereits seit 1997 ausschlielich einfache Mietspiegel in Eigenregie mit
eigenen Ressourcen erstellt. Der letzte Mietspiegel datiert von 2018.

Diese wurden zunehmend kritisch gesehen.

Daher hat die Hansestadt Stralsund mit dem vorliegenden Dokument erstmals einen qualifizierten
Mietspiegel aufgestellt. Damit verbindet sich die Hoffnung, nunmehr beiden Seiten, den Vermietern
und den Mietern ein verldssliches Dokument an die Seite zu stellen.

Der Dank der Hansestadt Stralsund geht dabei an das EMA-Institut fiir empirische Marktanalysen in
Regensburg, die diesen qualifizierten Mietspiegel erarbeitet haben.



2 Allgemeine Hinweise

2.1 Mietspiegelerstellung

Dieser Mietspiegel wurde im Auftrag der Hansestadt Stralsund auf der Grundlage einer
reprasentativen Mieter- und Vermieterumfrage aufgestellt. Er basiert auf 1.286 Datensatzen, die im
Zeitraum Dezember 2023 bis Marz 2024 bei zufallig ausgewahlten mietspiegelrelevanten Haushalten
in Stralsund schriftlich erhoben wurden.

Die durchschnittliche® Nettomiete pro m? (ber alle in Stralsund gesammelten Nettomieten,pro m?,
unabhéngig von allen Wohnwertmerkmalen, betrégt zum Zeitpunkt der Datenerhebung 6,46 Eure/m?2.
Eine Differenzierung der Nettomiete pro m? nach dem Miétpreis “beeinflussenden
Wohnwertmerkmalen kann mit Hilfe der Tabellen 1 und 2 durchgefiihrt werden:.

Die Befragung und die Auswertung der erhobenen Daten wurde durch das€MA-Institut fir empirische
Marktanalysen, Regensburg, durchgefiihrt. Der Mietspiegel gwurde nach anerkannten
wissenschaftlichen Grundsatzen ebenfalls vom EMA-Institut aufgestellt.

An der Erstellung des Mietspiegels hat ein begleitender Arbeitskfeis aus Wehnungsmarktexperten der
Kommune mitgewirkt.

Der Mietspiegel wird durch Kenntnisnahme der Birgerschaft am 23.05.2024 als qualifizierter
Mietspiegel gemaR § 558d Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) anerkannt. Er tritt rlckwirkend zum
01.01.2024 in Kraft und gilt bis zum 31.12.2025.

2.2 Funktion und Anwendung desMietspiegels

Der Mietspiegel ist gemaR §§ 558¢ und.558ehBGB eine Ubersicht iiber die in Stralsund gezahlten Mieten
fir frei finanzierten Wehntaum vergleichbarer Art, GréRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
einschlielRlich energetischer Ausstattung und Beschaffenheit (= ortsiibliche Vergleichsmiete). Die
ortsibliche Vergleichsmieteisetzt sich aus Mieten zusammen, die in den letzten sechs Jahren neu
vereinbart odeny vonBetriebskestenerhohungen abgesehen, gedndert worden sind.

Der Mietspiegel tragt dazu)bei, das Mietpreisgefiige im nicht preisgebundenen Wohnungsbestand
transparent 2u machen. Streitigkeiten zwischen Mietvertragsparteien aus Unkenntnis (ber das
Mietniveau“sollen vermieden bzw. versachlicht, Kosten der Beschaffung und Bewertung von
Infermationen uber Vergleichsmieten im Einzelfall geringgehalten werden. Den Gerichten wird in
Streitfallen die'Entscheidung erleichtert.

Der Mietspiegel ist eine der gesetzlichen Begriindungsalternativen bei der Anpassung der Miethéhe
zwischen den Mietvertragspartnern. Bei Neuvermietungen kann die Miete grundsatzlich frei
vereinbart werden. Die Vereinbarungsfreiheit endet, wenn eine Gberhéhte Miete verlangt wird (§ 5
Wirtschaftsstrafgesetz).

1 wobei mit durchschnittlicher Nettomiete pro m? das arithmetische Mittel iiber alle Nettomieten pro m? gemeint
ist, welche flr die Mietpreisschatzungen herangezogen wurden.



2.3 Geltungsbereich

Dieser Mietspiegel gilt nur fir Mietwohnungen und vermietete Hauser auf dem nicht preisgebundenen
Wohnungsmarkt im Wohnflachenbereich zwischen 25 und 150 Quadratmeter.

Aufgrund rechtlicher Bestimmungen fallen nicht in den Anwendungsbereich des Mietspiegels:

e Wohnungen, bei denen es sich um selbstgenutztes Eigentum handelt;

e Wohnungen, die Teil eines Wohnheims, einer sozialen Einrichtung oder einer
Sammelunterkunft sind (z.B. Studenten-, Jugend-, Alten-, Pflege-, Personalwohnheim,
vorldufige Unterbringung/Anschlussunterbringung (Gefliichtete), Behinderteneinrichtung,
,Betreutes Wohnen”, soziale Wohngruppe);

e Wohnraum, der offentlich geférdert ist oder anderen Preisbindungen, unterliegt (z.B.
Sozialwohnung mit Wohnberechtigungsschein);

e Wohnungen, die ganz oder teilweise gewerblich genutzt werden?™oder nur zu
vorlibergehendem Gebrauch vermietet werden (max. drei Monate,2.B. Ferienwohnung).

Nicht unmittelbar anwendbar ist der Mietspiegel auf nachfolgend aufgelistete™ besondere
Wohnraumverhaltnisse, die bei der Datenerhebung nicht oder zu selten esfasstiwurden:

e Wohnraum, der mietfrei oder verbilligt Gberlassen wird (z.B. Diensts,oder Werkswohnung,
Wohnung gehort Verwandten);

e Wohnungen, die ganz oder Gberwiegend maobliert vermietet werden (einzelne Mobelstiicke
sowie Einbaukiiche und Einbauschranke zahlen nichtfals Moblierung);

e Wohnungen, bei denen es sich um eine nicht abgeschlessene Wohnung oder um ein
Einzelzimmer, das Teil einer kompletten Wohnung ist, handelt.

2.4 Nettomiete und Nebenkosten

Bei den Mietpreisangaben im Mietspiegelthandelt es sich um monatliche Nettomieten in Euro pro
Quadratmeter Wohnflache (Eute/m?).

Unter der Nettomiete versteht man das Entgelt fiir die Uberlassung der Wohnung ohne samtliche
Betriebskosten gemaf § 2'Betriebskastenverordnung.

Nicht enthalten “sind “zum, “Beispiel folgende Betriebskosten: laufende o&ffentliche Lasten des
Grundsticks (Grundsteuer), Kosten der Wasserversorgung und Entwdsserung, der zentralen Heizung
und Warmwasserversorgung, des Aufzugs, der StraBenreinigung, der Millabfuhr, des Hausmeisters,
der Hausreinigung,yder Gartenpflege, der Hausbeleuchtung, der Schornsteinreinigung, der
hausbezogenen W, Versicherungen und die laufenden Kosten fir Kabelfernsehen bzw.
Gemeinschaftsantenne.

Verwaltungs-.und Instandhaltungskosten diirfen nach § 1 Betriebskostenverordnung nicht auf den
Mieter umgelegt werden.

Die Miete fur eine Garage, Stellplatz, Kiiche, Zuschlage fir Moblierung und Untervermietung sowie
Anteile flr Schénheitsreparaturen sind in der Nettomiete ebenfalls nicht enthalten.

2.5 Bereinigung von (Teil-)Inklusivmieten

Sind in der Mietzahlung Betriebskosten, Kiichen-, Stellplatz-/Garagenmieten, Zuschlige fir
Moblierung oder Untervermietung, Anteile fir Schonheitsreparaturen enthalten, muss durch
entsprechende Abziige zunachst die Hohe der Nettomiete ermittelt werden.



3 Anwendung des Mietspiegels

Die Berechnung der ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir eine konkrete Wohnung erfolgt im Mietspiegel
in drei Schritten:

1. Eswird das durchschnittliche Nettomietniveau (= Basis-Nettomiete) fiir eine Wohnung je nach
WohnungsgroRRe und Baujahr bestimmt (Tabelle 1).

2. Besonderheiten bei der Ausstattung, der Beschaffenheit, der Art der Wohnung und der
Wohnlage werden Uber prozentuale Zu- bzw. Abschlage auf das durchschnittliche Mietniveau
aus Tabelle 1 Punktwerte berticksichtigt (Tabelle 2).

3. Die Ergebnisse aus Tabelle 1 und 2 werden zusammengefasst, um daraus abschlielend die
ortsiibliche Vergleichsmiete fiir jede individuelle Wohnung zu ermitteln (Tabelle’3):

3.1 Schritt 1: Ermittlung des durchschnittlichen Mietniveaus nach Wohntingsgrof3e
und Baujahr

Tabelle 1 bildet die Basis des Mietspiegels. Sie gibt das durchschnittliche Nettomietniveau fir
Wohnungen mittleren Standards und mittlerer Wohnlage (= Basis*Nettomiete) in Abhangigkeit von der
WohnungsgroRe und dem Baujahr in Euro/m? pro Monat wiéderaBei der Ermittlung der Wohnflache
sind die gesetzlichen Bestimmungen der Wohnflachenverordnung zutbeachten.

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 1:

1. Ordnen Sie Ihre Wohnung zunachst nach der Wohnflache und Baujahr in die zutreffende Zeile
ein.

2. Zur spateren Berechnung der ortsiblichen Vergleichsmiete ilibertragen Sie den abgelesenen
Wert in Zeile A der Tabelle 3.

Tabelle 1: Basis-Nettomiete einer durchschnittlichen Wohnung in Abhdngigkeit von der Wohnflache und dem Baujahr

Baujahr

Wohnflache  bis 1918  1919- 1946- 1971- 1991- 1996- 2002- 2008- 2014-
1945 1970 1990 1995 2001 2007 2013 2018

€/m?
30-<40 8,86 7,33 5,94 6,24 7,02 7,50 8,12 8,84 9,59
40 -<45 8,23 6,97 5,83 6,08 6,72 7,12 7,63 8,22 8,83
45 -< 50 7,98 6,86 5,84 6,06 6,63 6,99 7,44 7,97 8,52
50-<55 7,82 6,81 5,88 6,09 6,60 6,92 7,33 7,81 8,31
55-<60 7,73 6,80 5,96 6,14 6,62 6,91 7,28 7,72 8,17
60-<70 7,66 6,85 6,10 6,26 6,68 6,94 7,27 7,65 8,05
70 -< 80 7,68 6,97 6,32 6,47 6,83 7,05 7,34 7,67 8,02
80-<90 7,75 7,13 6,56 6,69 7,00 7,20 7,45 7,75 8,05
90-< 115 7,96 7,44 6,97 7,07 7,34 7,50 7,71 7,95 8,21
115-130 8,22 7,79 7,39 7,48 7,70 7,83 8,01 8,21 8,42

130-150 8,40 8,03 7,68 7,76 7,95 8,07 8,22 8,40 8,58

2019 -
2023

10,34
9,45
9,07
8,81
8,62
8,46
8,36
8,36
8,46
8,63
8,77



3.2 Schritt 2: Ermittlung von Zu-/Abschldgen je nach Wohnungsart, Ausstattung,
Beschaffenheit und Wohnlage

Neben Wohnflache und Baujahr beeinflussen auch Besonderheiten bei der Art des Gebaudes bzw. der
Wohnung, der Ausstattung, der Beschaffenheit und der Wohnlage den Mietpreis einer Wohnung.
Tabelle 2 weist Punktwerte fiir das Vorhandensein besonderer, nicht standardgemaler
Wohnwertmerkmale aus. Tabelle 2 enthalt nur Wohnwertmerkmale, die sich im Rahmen der
Auswertungen als mietpreisbeeinflussend herausgestellt haben. Maligeblich sind nur Merkmale, die
vom Vermieter gestellt werden. Hat ein Mieter einzelne Ausstattungsmerkmale selbst geschaffen -
ohne dass die Kosten hierfiir vom Vermieter erstattet wurden - so gelten diese Ausstattungsmerkmale
als nicht vorhanden. Bei den ausgewiesenen Zu- und Abschldgen handelt es sich jeweils um
durchschnittliche Punktwerte hinsichtlich Qualitat und Zustand!

Anwendungsanleitung fiir Tabelle 2:

1. Uberpriifen Sie, ob die angefiihrten mietpreisbeeinflussenden Wohnwertmerkmale auf die
Wohnung zutreffen. Falls ja, tragen Sie die entsprechenden Punktwerte in die grauen Felder der
Spalte ,,Ubertrag” am rechten Rand von Tabelle 2 ein.

2. Bilden Sie am Ende der Tabelle 2 jeweils die Punktsumme der Zu- bzw. Abschlage in der Spalte
,Ubertrag”.

3. Ubertragen Sie diese Ergebnisse in Zeile B von Tabelle 3.

Tabelle 2: Zu- / Abschldge auf Tabelle 1 in %

Merkmal in % Ubertrag
Zuschlag Abschlag Zuschlag Abschlag

Vollsanierung, durchgefiihrt seit 2013, gilt nur fiir
Baujahre bis einschlieBlich 1990

Vollsanierung der Wohnungederides Gebaudes 9

Teilmodernisierung, durchgefiihrt seit 2013, gilt nur fiir
Baujahre bis einschlieBlich 1990

Mindestens,4 der nachfelgend genannten 2
Modernisierungsmalnahmen:

e Sanitarbereich (mind. Fliesen, Wanne, WC)
erneuert

e Elektroinstallation (zeitgemaR) erneuert

e Heizanlage/Warmwasserversorgung erneuert

e  Schallschutz eingebaut

e  FuBbdden erneuert

e  Fenster-/Rahmenerneuerung

e Innen- und Wohnungstiiren erneuert

e Treppenhaus, Eingangsbereich erneuert

e  Grundriss verbessert

e  barrierearme Ausstattung geschaffen
(Mindestvoraussetzung: schwellenfrei (max. 4cm
Hohe), stufenloser Zugang, bodengleiche Dusche)



Merkmal

fehlende Modernisierung, durchgefiihrt seit 2013

Keinerlei Modernisierung an Wohnung oder Gebdude mit
Baujahr vor 1960 durchgefiihrt

Ausstattung und Beschaffenheit

Hinweis: Alle Ausstattungskriterien einer Wohnung missen

vom Vermieter zur Verfiigung gestellt werden

Wohnung ist ein Einfamilienhaus, Doppelhaushélfte oder
Reihenhaus

Gehobene Sanitdrausstattung: Punktsumme aus Tabelle 3
betrdagt mindestens 4 Punkte

Einbaukiiche mit mindestens zwei Elektroeinbaugeraten
(z. B. Herd inkl. Ofen, Gefrierschrank/-truhe,
Kiihlschrank, Geschirrspllmaschine) wird vom
Vermieter ohne zusatzlichen Mietzuschlag gestellt.

barrierearme Wohnung (Mindestvoraussetzung:
schwellenfrei?, stufenloser Zugang, bodengleiche
Dusche)

Terrasse oder Dachterrasse

mindestens ein Wohnraum, Kiiche oder Bad ohne fest
installierte Heizung

FuBbodenheizung in einzelnen Wohnrdadmen vorhanden
(nicht im Badezimmer)

Installationsleitungen (z.B. Elektro, Wasser, Gas) freiliegend
sichtbar Gber Putz

Abstellraum innerhalb der Wohnungy(mind. 1 m?)

Mietvertrag schlieSt Nutzung eines Gartens bzw. eines
Gartenanteils durch eine oder.mehrere
Hausparteien mitiein

Einbruchhemmende Wehnungstir

E-Lademoglichkeitifir PKW/Moped

Wohnung liegtiim Erdgeschoss

Dezéntrale Heizungsversorgung, d. h. Einzeldfen (Ol, Gas,
Holz, Kohle, Stromspeicher u.&.)

Dezentrale Warmwasserversorgung, d. h. (d.h. mehrere
Eihzelgerate, Klein-Boiler)

keine zeitgemaRe Elektroinstallation (z.B. nur eine
Sicherung fir Beleuchtung/Steckdosen bzw.

Elektroherd, max. zwei Steckdosen pro Raum, keine FI-
Schalter)

weniger als 16 Mbit Internetanbindung vorhanden

kein Keller- oder Dachspeicheranteil vorhanden

Teppichboden, PVC-/Vinylboden oder Linoleumboden
welcher seit 2013 nicht modernisiert wurde

Wohnlagezonen

Wohnlagenzone 4: Siid

2 *Schwellen bis max. 4cm Héhe

in %

Zuschlag Abschlag

8
2
4
5
7
4
4
6
6
1
1
1
11

Ubertrag

Zuschlag

Abschlag



Merkmal in%

Zuschlag Abschlag

Wohnlagenzone 3: Altstadt, Kniepervorstadt 3

Wohnlagenzone 2: Franken, Tribseer, Langendorfer Berg, 0
Lissower Berg

Wohnlagenzone 1: Knieper Nord, Knieper West, Griinhiife 12

Punktsumme der Zuschlage:

Punktsumme der Abschlage:

Tabelle 3: Sanitdrmerkmale

Merkmal

zwei oder mehr abgeschlossene Badezimmer in der Wohnung vorhanden
zweites WC/Gaste-WC vorhanden
Badewanne

separate Einzeldusche
FuRbodenheizung

Boden ist gefliest

separater WC-Raum vorhanden
Handtuchheizkorper

zweites Waschbecken

kein Fenster im Bad

keine Fliesen im Nassbereich

W(C im Badezimmer (gilt nur wenn diedWohnungttiber ein einziges WC verfiigt)

Ubertrag

Zuschlag

Abschlag

Punkt

=

R R R R R R R R



3.3 Schritt 3: Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

Anhand des Berechnungsschemas in Tabelle 3 wird aus den Ergebnissen der Tabellen 1 und 2 die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt.

Tabelle 4: Berechnungsschema zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete

Zeile Beschreibung des Vorgangs Ergebnis

A ausTabelle 1 Basis-Nettomiete in Abhangigkeit von der Wohnfliche in Euro/m? Ergebnis A

B aus Tabelle 2 Punktsumme Zuschlage —  |Punktsumme Abschlage = Ergebnis B

C Umrechnung der Punktedifferenz der Zu- Ergebnis A x Ergebnis B Ergebnis C

Abschldge in E 2

/Abschlage in Euro/m « : 100 =

D durchschnittliche monatliche ortsibliche Vergleichsmiete Ergebnis A + “Ergebnis C Ergebnis D
pro m? (Euro/m3) N _

E durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat Ergebnis D x Wohnflache Ergebnis E
(Euro)

Zeile A:
Zeile B:

Zeile C:

Zeile D:

Zeile,E:

X =

Wahlen Sie die Basis-Nettomiete in Tabelle 1 aus,und tbertragen Sie diese in Tabelle 3.

Ermitteln Sie jeweils getrenft die Punktsumme aller Zu- bzw. Abschldge in Tabelle 2 und
Ubertragen Sie diese in_Tabelle®3. Ziehen Sie anschlieBend von der Punktsumme der
Zuschlage die Punktsumme der‘Abschlage ab. Die Punktedifferenz (Ergebnis B) kann auch
einen negativen Wertiannehmen, wenn die Abschlage liberwiegen.

Rechnen Sie die Punktedifferenz in Euro/m? um, indem Sie die Basis-Nettomiete (Ergebnis A)
mit der Punktedifferenz (Ergebnis B) multiplizieren und anschlieRend durch 100 teilen. Ist der
resultierende Betrag positiv, ergibt sich ein Zuschlag zur Miete, ist er negativ ein Abschlag.

Berechnen Sie die durchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro m? (Ergebnis
D), ‘indem Sie ‘die, Summe aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem Zuschlagsbetrag
(Ergebnis €). bzw. die Differenz aus Basis-Nettomiete (Ergebnis A) und dem Abschlagsbetrag
(Ergebnis C) bilden.

Berechnen Sie die durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro Monat (Ergebnis E),
indem’Sie die durchschnittliche ortsubliche Vergleichsmiete pro m? und Monat (Ergebnis D)
mit der Wohnflache der Wohnung multiplizieren.

Zum Berechnen der ortsiiblichen Vergleichsmiete finden Sie im Internet einen Online-
Mietenberechner unter https://service.stralsund.de/.



3.4 Mietpreisspannen

Bei dem in Tabelle 3 (Zeile E) ermittelten konkreten Vergleichswert handelt es sich um die
durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete, die fiir eine Wohnung bestimmter GroRe, Art,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage im Schnitt pro Monat gezahlt wird. Die Auswertung zeigt, dass
die Mietpreise von gleichen Wohnungen erheblich differieren konnen. Der Mietspiegel kann
wesentliche Mietpreisunterschiede grundsatzlich durch die in den Tabellen 1 bis 2 angefiihrten
Wohnwertmerkmale erklaren. Trotzdem verbleibt ein Streubereich der Nettomieten fiir gleichartige
Wohnungstypen, der statistisch nicht erklart werden kann. Dies liegt sowohl an der Vertragsfreiheit
als auch an qualitativen Unterschieden von im Mietspiegel enthaltenen Wohnwertmerkmalen, sowie
an nicht erfassten Wohnwertmerkmalen.

Die Miete einer konkreten Wohnung gilt im Allgemeinen als ortsliblich, wenn sieyinnecshalb einer
Spannbreite von Mietpreisen liegt, in der sich zwei Drittel aller Mieten dieser Wehnungsklasse
befinden. Diese Zweidrittel-Spanne belduft sich in Stralsund im Schnitt auf®. 20 Prozent um die
ermittelte durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete in Tabelle 3 (Zeile E):

Abweichungen nach oben oder unten von der in diesem Mietspiegel errechiieten,durchschnittlichen
ortsiiblichen Vergleichsmiete sind geméaR BGH - VIII ZR 227/10 - zu begriinden. ZugBegriindung kénnen
insbesondere nicht im Mietspiegel ausgewiesene Merkmale herangezogen, werden. Dabei ist zu
beachten, dass bei der Mietspiegelerstellung viele Wohnwertmérkmale“erhoben und auf deren
Mietpreiseinfluss analysiert wurden. Wohnwertmerkmale mit'eindeutig nachweisbarem signifikantem
Einfluss auf den Mietpreis sind in den Tabellen 1 bis 2 jeweilsymit threm durchschnittlichen Wert
enthalten.

Wohnwertmerkmale, die bei der Mietspiegelerstellung erhobenyund ausgewertet wurden, aber im
Mittel keinen signifikanten Mietpreiseinfluss hatten, sind‘nachfolgender Auflistung zu entnehmen:

Tabelle 5. Merkmale ohne signifikanten Einflus§ auf die Nettokaltmiete

= Parkettboden, Dielenholzbo@enjLaminatboden, Fliesen-/Kachelboden, Linoleum-Boden
= Einfach oder Mehrfachverglasungder Fenster (auch Kasten-/Doppelfenster)

=  Wohnung liegt in einem Dachgeschoss

= Anzahl der Wohnungen proyHauseingang

=  Wohnung.st eine Einliegerwohnung

= Klimaanlagewom Vermieter gestellt

= Balken oder Loggia (mit mind. 2 m? Grundflache)

= ¢ Aufzugyim Gebdude

= Gegen- bzw. Wechselsprechanlage

Hinweis: Alle Ausstattungskriterien einer Wohnung miissen vom Vermieter zur Verfligung gestellt
werden.

Diese Wohnwertmerkmale kdnnen somit im Rahmen der oben genannten Spannbreitenausfillung
nicht herangezogen werden.



4 Anwendungsbeispiel

Zur Veranschaulichung wird die Vorgehensweise an einer fiktiven Wohnung illustriert:

Schritt Wohnwertmerkmale

Tabelle 1 Wohnflache

Baujahr

Tabelle 2 Modernisierungsmalnahmen

Ausstattung und Beschaffenheit

Lage

Konkrete Angaben

84 m?
1978

Vollsanierung 2018

barrierefreie Wohnung

Terrasse

Kiche ohne fest installierte Heizung

Franken

Punktsumme der Zuschlage'bzw. der Abschlage!

Exemplarische Ermittlung der durchschnittlichen ertsiiblichen Vergleichsmiete:

Zeile

A

Beschreibung des Vorgangs

aus Tabelle 1 Basis-Nettomietenin Abhingigkeit von der Wohnfliche in Euro/m?

aus Tabelle 2 PunktsummeZuschlage

20

Umrechnung'der Punktedifferenz der Zu-
/Abschlage,in Eure/m?

ddrchschnittliche monatliche ortsiibliche Vergleichsmiete

pro.m?(Euro/m32)

Ergebnis A

6,69

durchschnittliche ortsiibliche Vergleichsmiete pro

Monat (Euro)

13

Punktsumme Abschlage

Tabellenwerte

6,69 Euro/m?

Zuschlag | Abschlag

q
x Ergebnis B
X 16 : 100
Ergebnis A + Ergebnis C
6,69 + 1,07 =

Ergebnis D x Wohnflache

7,76 X

84

9

20 4

Ergebnis
Ergebnis A
6,69
Ergebnis B
16
Ergebnis C
1,07
Ergebnis D
7,76
Ergebnis E

651,84



5 Information und Beratung

Hansestadt Stralsund
Alter Markt
18439 Stralsund

Telefon: 03831 252 110
E-Mail: info@stralsund.de

Die Stadtverwaltung kann nur kurze allgemeine Auskiinfte und Hinweise zum Mietspiegel geben. Eine
fir den Einzelfall erforderliche Rechtsberatung kann nicht Gbernommen werden.

Den kostenlosen Online-Mietenberechner finden Sie unter https://senvice.stralsund.de/.

Impressum:

Herausgeberin:
Hansestadt Stralsund, Alter Markt, 18439 Stralsund
Konzeption, Datenerhebung, Datenanalyse und Auswertung:

EMA-Institut flr empirische Marktanalysen, Im Gewerbepark C 25, 93059 Regensburg

Das Urheberrecht liegt bei der Hansestadt Stralsund. Alle Rechte vorbehalten. Es ist insbesondere nicht
gestattet, ohne ausdriickliche Genehmigung der Herausgeberin die Daten des Mietspiegels oder Teile
daraus zu vervielfdltigen und in elektronischen Systemen zu speichern und anzubieten.
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TOP O 4.1

Hansestadt Antrage
St ra IS u n d Vorlage Nr.: AN 0025/2024

offentlich
Titel: zum MobiHub
Einreicher: Fraktion Burger fur Stralsund
Federfihrung: Fraktion Burger fur Stralsund Datum: 04.03.2024
Einreicher: Fraktion Burger fur Stralsund
Beratungsfolge Termin

Beschlussvorschlag:
Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschlief3t:

Der Oberburgermeister wir beauftragt zu prifen, ob der MobiHub auch auf der
Schitzenbastion realisierbar ist.

Begrindung:

Nach langer Zeit des Vorspiels gibt es jetzt erste Vorstellungen wie der MobiHub in der
MuhlenstralR3e aussehen kdénnte. Abgesehen von der optischen Gestaltung (GroR3e,
Aussehen etc.) stellt sich die Frage ob hierdurch nicht noch mehr Verkehr in die Innenstadt
gezogen wird.

Eine Alternative wére auf jeden Fall die entstehende Parkflache auf der Schitzenbastion.
Hier soll nach Aussagen der Verwaltung ein ,provisorischer® Parkplatz entstehen. Dann doch
lieber gleich was ordentliches. Eine Prifung ist es allemal wert.

Michael Philippen
Fraktionsvorsitzender
Fraktion Burger fur Stralsund



TOP O 4.1

Hansestadt Stralsund

Der Oberbirgermeister
Biro des Préasidenten der
Burgerschaft/Gremiendienst

Beschluss der Blrgerschaft

Zu TOP 9.5

Anderungsantrag zu TOP 9.5 zum MobiHub

Einreicherin Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN/DIE PARTEI
Vorlage: AN 0031/2024

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t:

Der Oberbirgermeister wird beauftragt zu prifen, ob und unter welchen Bedingungen der
MobiHub auch auf der Schitzenbastion bzw. der Mahnkeschen Wiese maglich ist.

Das Ergebnis soll dem Ausschuss fir Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung
vorgestellt werden.

Beschluss-Nr.: 2024-VI11-02-1315
Datum: 14.03.2024

Im Auftrag

gez. Kuhn



TOP O 4.1

Auszug aus der Niederschrift
Uber die 02. Sitzung der Biurgerschaft am 14.03.2024

Zu TOP 9.5:

zum MobiHub

Einreicherin Fraktion Burger fur Stralsund
Vorlage: AN 0025/2024

Herr Haack erlautert den Antrag AN 0025/2024 der Fraktion Burger fur Stralsund. Zur
Thematik MobiHub wére eine Birgerbeteiligung wiinschenswert gewesen. Der Standort auf
der Flache Parkhaus Am Meeresmuseum ist nicht unumstritten.

Die Fraktion Burger fur Stralsund begrtif3e die Idee eines MobiHub. Jedoch sollte der
Standort gepruft werden.

Als Alternative nennt Herr Haack die Schitzenbastion. Er hinterfragt, ob die derzeitige
Losung fur die Schitzenbastion als ,Dauerprovisorium* fir die Hansestadt Stralsund
angemessen sei.

Die Fraktion Burger fur Stralsund werde im Interesse des angestrebten Anliegens dem
Anderungsantrag AN 0031/2024 der Fraktion BUNDNIS 90/DIE GRUNEN/DIE PARTEI
zustimmen. Herr Haack wirbt um Zustimmung zum Anderungsantrag.

Herr Suhr bestatigt die stadtebaulichen Bedenken zum Standort Flache auf dem Parkhaus
Am Meeresmuseum. Ebenso stadtebaulich unattraktiv sei das Dauerprovisorium auf der
Schitzenbastion. Ihm sei durchaus bewusst, dass die Mahnkesche Wiese als
Alternativstandort aufgrund der Entfernung zur Innenstadt problematisch sei. Mit einer guten
offentlichen Anbindung kdnnte der Standort gleichzeitig aufgewertet werden.

Fur die Fraktion CDU/FDP teilt Herr Klingschat mit, dass dem Anderungsantrag zugestimmt
werde. Er betont jedoch, dass seine Fraktion an dem angedachten Standort Flache auf dem
Parkhaus Am Meeresmuseum festhalte.

Herr Miseler fihrt fur die Fraktion die LINKE./SPD aus, dass der angedachte Standort die
beste Anbindung fir die Altstadt gewahrleiste. Gleichwohl sei eine Prifung zu mdglichen
Alternativen oder Erganzungen sinnvoll.

Der Prasident stellt den Anderungsantrag AN 0031/2024 der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN/DIE PARTEI zur Abstimmung:

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund beschliel3t:

Der Oberburgermeister wird beauftragt zu prifen, ob und unter welchen Bedingungen der
MobiHub auch auf der Schiitzenbastion bzw. der Mahnkeschen Wiese mdglich ist.

Das Ergebnis soll dem Ausschuss fur Bau, Umwelt, Klimaschutz und Stadtentwicklung
vorgestellt werden.

Abstimmung: Mehrheitlich beschlossen

2024-VI1-02-1315

fur die Richtigkeit der Angaben: gez. i.A. Steffen Behrendt
Stralsund, 22.03.2024



TOP O 4.2

Zuarbeit:

Amt: 68

An: Ausschuss fir Bau, Umwelt, Klimaschutz und Ausschuss fiir Sicherheit und Ordnung
Betreff:

AN 0005/2024 Beleuchtung Schill-Denkmal

Die Beleuchtung ist technisch umsetzbar. Bei Bestiickung eines zum Sund fihrenden Weges
reichen drei Mastleuchten fiir eine angemessene Beleuchtung aus. Die dafiir anstehenden

Kosten sind mit 10 — 12TEUR einzuschéatzen.

gez. Faasch
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