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TEIL | - BEGRUNDUNG

1 Anlass und Erforderlichkeit

Im Bereich westlich des Voigdehager Teiches sollen auf bisherigen Land-
wirtschaftsflachen neue Bauflachen entwickelt werden, die zum einen durch
einen Bezug zur Landschaft und einen landlichen Charakter uber nachge-
fragte Wohnqualitédten verfiigen. Zum anderen sollen in Kombination mit
dem Wohnen gewerbliche Ansiedlungsmdglichkeiten geschaffen werden.
Diese Entwicklungen dienen auch der weiteren Starkung des dorflich ge-
pragten Stadtteils Voigdehagen.

Anlass fir die Planung ist insbesondere die sich in den letzten Jahren in der
Hansestadt Stralsund stetig vollziehende Einwohnerzunahme. Die Bevdlke-
rung wuchs von 56.875 (2010) auf 59.532 (2018, MESO). Mit diesem Ein-
wohnerwachstum steigt auch weiterhin der Bedarf nach Wohnraum. Im
Rahmen der Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungskonzeptes
(ISEK) der Hansestadt Stralsund (Beschl. Nr. 2015-VI-02-0177 vom
12.03.2015) wurde eine Prognose fur den Wohnraumbedarf bis 2030 er-
stellt.

Im Ergebnis ist die Zielsetzung formuliert worden, dass der kiinftige Bedarf
eine langfristige, kontinuierliche Entwicklung von Wohnbaustandorten erfor-
dert. Es ist ein vielfaltiges, vielgestaltiges Wohnraumangebot erforderlich
u.a. auch far Einfamilienhduser. So kdnnen die aktuellen Anfragen nach
Eigenheimgrundstiicken zurzeit nicht gedeckt werden. Mit der Entwicklung
des Plangebietes westlich des Voigdehager Teiches soll insbesondere dem
Bedarf an Grundstiicken in landschaftsbezogenen Lagen und wenn mdéglich
mit Wasserblick innerhalb des Stadtgebietes der Hansestadt Stralsund ent-
sprochen werden.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde das Planungsziel dahingehend
erganzt, dass kein monostrukturiertes Wohngebiet entstehen soll, sondern
auch Mdglichkeiten fir die Ansiedlung nicht wesentlich stérender Gewerbe-
betriebe zu schaffen sind. Es sollen vor allem Angebote fir Bauherren ent-
stehen, die an einem Ort Wohnen und Arbeiten wollen. Dabei ist es auch
Ziel, den in Voigdehagen vereinzelt vorhandenen Gewerbebestand zu er-
ganzen und zu einer Weiterentwicklung des Ortsteils beizutragen. Aufgrund
der attraktiven dérflichen Lage soll neben der Dauerwohnnutzung auch die
Ferienwohnnutzung gestéarkt werden.

Da es sich bei dem Gebiet um einen Aufl3enbereich im Sinne von § 35
BauGB handelt, kann Baurecht fur die angestrebte bauliche Entwicklung nur
mittels einer Bauleitplanung geschaffen werden. Daher hat die Birgerschaft
der Hansestadt Stralsund am 15.09.2016 die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 66 ,Wohngebiet westlich vom Voigdehager Teich“ beschlossen.
Da nunmehr beabsichtigt ist, auch gemischte Nutzungsstrukturen zu entwi-
ckeln, wurde die Planbezeichnung in ,Gebiet westlich vom Voigdeh&ager
Teich® geéndert.

Der seit dem 12.08.1999 wirksame Flachennutzungsplan der Hansestadt
Stralsund stellt den Bereich als Flache fur Wald mit der Zweckbestimmung
Erholungswald (Planung) sowie als Flache fir die Landwirtschaft dar. Eine
kleine Teilflache im Osten des Anderungsbereiches ist im wirksamen Fla-
chennutzungsplan als Griunflache dargestellt. Um den Bebauungsplan ge-
mak § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kon-
nen, ist u.a. die Darstellung einer Wohnbauflache sowie gemischter Baufla-
chen erforderlich. Hierzu bedarf es der Anderung des Flachennutzungspla-
nes, die gemaR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
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planes erfolgen soll. Aus diesem Grunde hat die Blrgerschaft der Hanse-
stadt ebenfalls am 15.09.2016 die Einleitung des Verfahrens zur 17. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes sowie des ihm beigeordneten Land-

schaftsplanes beschlossen (Biirgerschaftsbeschluss-Nr. 2016-VI-06-0460).

Im Einleitungsbeschluss bezog sich der Geltungsbereich der 17. Anderung
zunéchst nur auf die zwischen dem Voigdehager Teich und dem Voigdeha-
ger Weg gelegenen Flachen. Der Anderungsbereich wurde nunmehr gegen-
Uber dem Einleitungsbeschluss erweitert und umfasst jetzt auch eine west-
lich des Voigdehéger Weges liegende Landwirtschaftsflache angrenzend an
Bestandsgrundstiicke. Die Erweiterungsflache wird auch in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 66 ,Gebiet westlich vom Voigdehager Teich®
einbezogen. Damit kann in diesem Bereich eine kompakte Siedlungsent-
wicklung erfolgen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt im Stadtgebiet Sud, Stadtteil Voigdehagen. Er
grenzt unmittelbar nordlich an die Siedlungsflache von Voigdehagen sowie
an den o6stlich liegenden Voigdehéger Teich an. Die Entfernung zur nérdlich
befindlichen Altstadt von Stralsund betrégt ca. 5 km.

GemalR dem Einleitungsbeschluss der 17. Anderung des Flachennutzungs-
planes begrenzte sich der Geltungsbereich zunédchst auf eine ca. 3,23 ha
grolRe Flache zwischen dem Voigdehager Teich und dem Voigdehager Weg.
Mit dem Ziel, den Siedlungsbereich Voigdehagens abzurunden sowie ver-
kehrlich und infrastrukturell bereits erschlossene Flachen zu entwickeln,
wurde auch eine westlich des Voigdehager Weges befindliche Flache in den
Anderungsbereich einbezogen. Der raumliche Geltungsbereich der 17. An-
derung des Flachennutzungsplanes erreicht damit eine GrolRe von ca.
4,04 ha. Dieser wird wie folgt begrenzt:

— im Osten durch den Voigdehager Teich,

— im Suden durch die Dorflage/gewachsene Dorfstruktur Voigdehagens

— im Westen durch bewirtschaftete Landwirtschaftsflachen sowie den Voig-
dehager Weg und

— im Norden durch bewirtschaftete Landwirtschaftsflachen.

3 Ubergeordnete und ortliche Vorgaben
Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung
anzupassen.

Als Vorgaben der Raumordnung sind fiir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern
(LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie das Regionale Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010) maf3geblich.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg Vorpommern (LEP M-V)
Im LEP M-V ist die Hansestadt Stralsund gemeinsam mit Greifswald als
Oberzentrum ausgewiesen. In Bezug auf die Siedlungsentwicklung sind
folgende Ziele fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes relevant:

Ziel 4.1 (5)
»In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Méglichkei-
ten der Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht
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umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an
die Ortslage zu erfolgen. [...]"

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich zwar um eine Neuausweisung
von Siedlungsflachen, die jedoch erforderlich ist, da Standorte der Innen-
entwicklung mit einer dem Planungsziel entsprechenden, vergleichbaren
Eignung und Lagequalitat nachweislich nicht verfiigbar sind. Dariiber hinaus
ist es ein wichtiges Planungsziel, den dorflich gepragten Stadtteil Voigdeha-
gen mit nur 75 Einwohnern (Stand 2018) weiter zu starken, Genauere Aus-
fuhrungen dazu sind in Kapitel 6 dieser Begriindung dargelegt.

Dem Ziel der Anbindung an die bestehende Ortslage wird entsprochen.

Ziel 4.2 (1)
,Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Bertcksichtigung einer flachen-
sparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren.”

Die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes ist an das Ziel 4.2 (1) ange-
passt, da die Hansestadt Stralsund im LEP M-V als (Teil-) Oberzentrum
ausgewiesen ist. Zudem wird durch die Festsetzung eines kompakt umris-
senen Wohngebietes eine flachensparende Bauweise gefordert.

Das LEP M-V enthalt auch einen Programmsatz aus dem Bereich Infrastruk-
turentwicklung - Energie, der fur die Anderung des Flachennutzungsplanes
von Bedeutung ist:

Grundsatz 5.3 (8)

,In den Vorbehaltsgebieten Leitungen soll dem Netzausbau Gustrow — Wol-
mirstedt, Pasewalk — Iven — Lubmin, Lubmin — Lidershagen — Bentwisch —
Gustrow sowie Bertikow — Pasewalk ein besonderes Gewicht beigemessen
werden. Dies ist bei der Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planun-
gen, Malinahmen, Vorhaben, Funktionen und Nutzungen zu berlcksichti-
gen.”

Der Anderungsbereich ist im LEP M-V als Vorbehaltsgebiet Leitungen dar-
gestellt. Um diesem Grundsatz Rechnung zu tragen werden im weiteren
Verfahren die zustandigen Netzbetreiber an der Planung beteiligt und tGber
beabsichtigte Planungen, die das Plangebiet beriihren kénnen, befragt. Den
vorgetragenen Belangen wird bei der Abwagung ein besonderes Gewicht
beigemessen.

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

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern ist
Stralsund gemeinsam mit Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion
Vorpommern. Bei der Anderung des Flachennutzungsplanes sind insbeson-
dere folgende Ziele des RREP zu beachten:

4.1. (3) Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen
Orte. Sie sollen sich funktionsgerecht entwickeln.

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

Die mit der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes u.a. verfolgte Entwick-
lung von Wohnnutzungen zielt auf die Deckung einer bestehenden und einer
prognostizierten Nachfrage nach Eigenheimen in der Hansestadt Stralsund
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ab. Im Rahmen der 2. Fortschreibung des Integrierten Stadtentwicklungs-
konzeptes (ISEK) der Hansestadt Stralsund vom Februar 2015 (Beschl. Nr.
2015-VI-02-0177 vom 12.03.2015) wurde eine Prognose fur den Wohn-
raumbedarf bis 2030 mit dem Ergebnis erstellt, dass die Stadt ein vielgestal-
tiges Wohnraumangebot vorhalten sollte und dabei auch das Marktsegment
des hochwertigen Wohnens in der Hansestadt Stralsund einer weiteren
Starkung bedarf.

Eine der oberzentralen Funktion der Hansestadt Stralsund angemessene,
funktionsgerechte Entwicklung als attraktiver Wohnungsmarkt und Wohn-
standort erfordert auch den weiteren Ausbau von Wohnraum. Die tber Jahr-
hunderte gewachsene gemischt genutzte Siedlungsstruktur des Stadtteils
Voigdehagen bietet hierfir die Qualitaten einer dorflich gepragten Lage mit
der raumlichen N&he zur Infrastruktur im Stadtinneren, die durch eine weite-
re Wohnungsbauentwicklung in Verbindung mit vertraglichen Gewerbenut-
zungen gezielt aufgewertet werden soll.

Auch erfolgt diese Baugebietsentwicklung im radumlichen Zusammenhang
und in Anbindung an die bebaute Ortslage des Stadtteils Voigdehagen. Da-
mit folgt die geplante Darstellung einer Wohnbauflache sowie einer gemisch-
ten Bauflache den vorgenannten Zielen der Raumordnung. Das Amt fir
Raumordnung und Landesplanung Vorpommern hat mit Schreiben vom 28.
Juni 2018 eine positive landesplanerische Stellungnahme im Rahmen der
Plananzeige abgegeben.

Vorgaben des Baugesetzbuches

Klimaschutz

Mit dem ,Gesetz zur Foérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in

den Stadten und Gemeinden® ist am 30.07.2011 eine BauGB-Novelle in

Kraft getreten, welche innerhalb der Planungsleitsatze des

§ 1 Abs. 5BauGB den Klimaschutz aufwertet. Der neu gefasste

§ 1 Abs. 5 S. 2 BauGB bestimmt nunmehr, dass die Bauleitplane dazu bei-

tragen sollen, auch den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere

in der Stadtentwicklung zu férdern.

Die Hansestadt Stralsund verfiigt Gber ein Klimaschutzkonzept. Im Zusam-

menhang mit der Erstellung von Bauleitplanen verfolgt die Hansestadt

Stralsund u. a. folgende wesentliche Ziele (vgl. Klimaschutzkonzept 2010, S.

99):

= kompakte Gebaude- und Siedlungsgestaltung einschl. aktiver und pas-
siver Solarnutzung,

= Vermeidung unginstiger Pflanzfestsetzungen,

= Abbau hemmender Vorschriften, die dem Einsatz regenerativer Ener-
gien oder effektiver Energienutzung entgegenstehen kénnen.

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung ist der erste Punkt zur Sied-
lungsgestaltung mafgeblich. Die Darstellung der neuen Bauflachen erfolgt
im raumlichen Zusammenhang und in Anbindung an die bebaute Ortslage
des unmittelbar angrenzenden Stadtteils Voigdehagen. Dabei ist die dul3ere
ErschlieBung Uber den Voigdehager Weg bereits gegeben. Mit der Auswei-
sung der neuen Bauflachen wird hier die Arrondierung der bestehenden
Ortslage vorgenommen, die einen neuen, kompakten Siedlungsrand in die-
sem Abschnitt auspréagt.

Flachennutzungsplan

Der seit dem 12. August 1999 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der
Hansestadt Stralsund stellt den Anderungsbereich westlich des Voigdehager
Weges als Flache fiir die Landwirtschaft und dstlich davon als Flache fir
Wald mit der Zweckbestimmung Erholungswald (Planung) sowie in einem
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schmalen Streifen zum Voigdehager Teich auch als Grinflache dar. Der den
Planungsbereich von Nord nach Sud durchlaufende Voigdehéger Weg ist
als sonstige Uberortliche und ortliche Hauptverkehrsstral3e dargestelit.

Fir das Umfeld des Anderungsbereiches enthélt der Flachennutzungsplan
folgende Darstellungen:

— Im Norden: Fortsetzung der Flache fir Wald mit der Zweckbestimmung
Erholungswald (Planung)

— Im Osten: Grinflachen sowie die Wasserflachen des Voigdehéager Tei-
ches, die zugleich als Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechtes
bzw. als Flache mit wasserrechtlichen Festsetzungen umrandet sind,

— Im Suden: Gemischte Bauflachen

— Im Westen: Flachen fur die Landwirtschaft

— Nordwestlich in ca. 250 m Entfernung: Gewerbliche Bauflache

Landschaftsplan

In dem dem Flachennutzungsplan beigeordnetem Landschaftsplan der Han-
sestadt Stralsund wird der Anderungsbereich 6stlich des Voigdehager Weg-
es als Flache zur Entwicklung von Erholungswald und westlich als waldarti-
ge Gehdlzstruktur dargestellt. Mit dem Flachennutzungsplan wird auch der
Landschaftsplan geandert.

Schutzgebiete und —objekte nach dem Naturschutzrecht

Der Anderungsbereich liegt teilweise im 50 m breiten Gewéasserschutzstrei-
fen des Voigdehager Teiches, in dem gemal Naturschutzausfiihrungsge-
setz M-V (8 29 Abs. 1 NatSchAG M-V) bauliche Anlagen nicht errichtet wer-
den dirfen.

An den Uferbereich des Voigdehdger Teiches schlieRen eingefriedete
Strauchpflanzungen sowie Sukzessionsflachen an, die als naturschutzrecht-
liche Kompensationsmafinahmen fir Eingriffe, die durch den Bebauungs-
plan Nr. 30 der Hansestadt begriindet worden sind, eingerichtet wurden.

Weiterhin sind zwei gemaR § 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope zu be-
ricksichtigen, die sich innerhalb des Anderungsbereiches des Flachennut-
zungsplanes befinden. Dabei handelt es sich zum einen um eine ca. 100 m
lange Strauchhecke entlang des Voigdehager Weges. Zum anderen befindet
sich im Siden eine Senke mit einem temporéren Kleingewasser, das von
einem Geholzsaum und Staudenfluren umgeben ist.

Auf der westlichen Seite des Voigdehager Weges grenzt eine Senke mit
mehreren Weiden an das Plangebiet an. Die Weiden sind als Feldgehdlz
gemaR § 20 NatSchAG M-V geschitzt. Sie liegen auRerhalb des Ande-
rungsbereiches.

Bodendenkmale

Das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg Vorpommern hat
mit Schreiben vom 04.10.2017 mitgeteilt, dass im Plangebiet nach gegen-
wartigem Kenntnisstand Bodendenkmale bekannt sind, die durch die ge-
planten MalRnahmen beriihrt werden. Fir das Vorhaben ist deshalb eine
Genehmigung nach § 7 DSchG M-V erforderlich.

Die betroffene Flache im Siidosten des Anderungsbereiches wird gemaR § 5
Abs. 4 BauGB nachrichtlich in die Planzeichnung Ubernommen.

Die Veranderung oder Beseitigung der gekennzeichneten Bodendenkmale
kann gemaf § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentation dieser Boden-
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denkmale sichergestellt wird. Alle durch diese MalRnahmen anfallenden Kos-
ten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen (8§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumen-
tation der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege
rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden
Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingung gebunden.

Trinkwasserschutzgebiet

Der Anderungsbereich befindet sich in der Wasserschutzzone Il des Trink-
wasserschutzgebietes der Wasserfassung Andershof |. Die gemaR der Ver-
ordnung 132/23/77 vom 20.09.1977 geltenden Verbote und Nutzungsbe-
schrankungen sind insbesondere auf Baugenehmigungsebene zu beachten
und stehen der geplanten Darstellung neuer Bauflachen nicht entgegen.

Hochspannungsfreileitung

Im nordéstlichen Teil des Anderungsbereiches verlauft eine 220 kV-
Stromfreileitung, die von der 50hertz Transmission GmbH betrieben wird.
Die kiinftigen Baugrundstiicke halten einen Abstand von 20 m zum &aufiers-
ten Leiter Freileitung ein.

4 Stadtebauliche Ausgangssituation
4.1 Die Umgebung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich grenzt unmittelbar an den nérdlichen Rand von Voig-
dehagen an. Der Stadtteil selbst setzt sich aus mehreren kleineren Sied-
lungskodrpern zusammen, die jeweils nur wenige bauliche Anlagen mit gerin-
ger Dichte aufweisen. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Wohnhé&u-
ser und vereinzelte Gewerbegebaude, die in offener Bauweise errichtet wur-
den.

Der Norden und Westen des Plangebietes wird durch ausgedehnte Intensiv-
ackerflachen gepréagt. Im Osten erstreckt sich der Voigdehager Teich, der
sich mit einer ca. 3,0 m hohen Uferkante von dem anschlieBenden Gelande
absetzt. Im Uferbereich wachsen Baum- und Gehdlzbestande, die als Wald
im Sinne des Landeswaldgesetzes Mecklenburg-Vorpommern (LWaldG M-
V) zu beurteilen sind. Bauliche Anlagen missen zum Wald einen Abstand
von 30 m gemaR der Waldabstandsverordnung (WAbstVO M-V) einhalten.
Zudem befinden sich westlich des Uferbereichs Sukzessionsflachen und
eingezaunte Gehdlzpflanzungen die als naturschutzrechtliche Kompensati-
onsmaf3nahmen fur Eingriffe, die durch den Bebauungsplan Nr. 30 der Han-
sestadt begriindet worden sind, eingerichtet wurden.

Im Sudosten des Plangebietes verlauft ein Graben, der das geschitzte Bio-
top einer temporar wasserfihrenden Senke mit dem Voigdehager Teich
verbindet.

In der weiteren Umgebung verlaufen folgende Ubergeordnete Verkehrstras-
sen:

— die BundesstralRe B96 (Rigenzubringer) im Westen, ca. 600 m bis 650 m
entfernt,

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

— die Bahnstrecke Stralsund-Greifswald im Osten, ca. 560 m entfernt.
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4.2 Bestand und Nutzung des Anderungsbereiches

Der Anderungsbereich wird tiberwiegend als landwirtschaftliche Ackerflache
genutzt. Im Westen verlauft von Nord nach Sid der Voigdehéger Weg durch
das Plangebiet. Im Nordosten quert eine 220-kV-Stromfreileitung den Ande-
rungsbereich. Hier befindet sich auch ein Strommast, dessen seitliche Aus-
leger eine HOhe von ca. 15 bis 18 m Uber dem Gelande aufweisen.

Das Plangebiet ist durch eine bewegte Topographie gekennzeichnet, deren
Héhen zwischen knapp 21 m dber HN und ca. 12 m tber HN vor dem Steil-
ufer des Voigdehager Teichs liegen. Charakteristisch sind zwei Gelande-
kuppen, die das Landschaftsbild deutlich pragen.

4.3 ErschlieBung

Die aulRRere verkehrliche Erschlieung ist durch den Voigdehager Weg ge-
geben. Er stellt im Norden die Anbindung zur Stralsunder Innenstadt her. In
ca. 400 m Entfernung befindet sich der beschrankte Ubergang iiber die
Bahnstrecke Stralsund — Grimmen. Voigdehagen ist derzeit nicht an das
Busliniennetz der Hansestadt Stralsund angebunden.

Eine Ver- und Entsorgung der geplanten Bauflachen mit den notwendigen
stadttechnischen Medien ist grundséatzlich maoglich.

Trink- und Schmutzwasserleitungen liegen im Voigdehager Weg an. Ob ihre
Kapazitaten fir die geplanten Bauflachen ausreichend sind, wird im Rahmen
der ErschlieBungsplanung zum B-Plan 66 geprdft.

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

Da offentliche Regenwasserkanéle im Umfeld des Anderungsbereiches nicht
vorhanden sind, und eine Versickerung aufgrund der anstehenden Lehmbo-
den nicht in Betracht kommt, wurden im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 66 anderweitige Moglichkeiten gepruft. Im Ergebnis wird
das Niederschlagswasser in den Voigdehager Teich eingeleitet. Da sich der
Voigdeh&ger Teich in der Trinkwasserschutzzone Il des Wasserschutzgebie-
tes Andershof befindet, muss das Niederschlagswassers zur Vorklarung
einen neu herzustellenden Sandfang mit Schwimmstoffsperre durchlaufen.

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

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

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sind bei der Bauleitplanung u.a. die Belange des
Umweltschutzes und damit auch des Immissionsschutzes zu berticksichti-
gen.

Auf die geplanten Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen kénnen vor
allem Larmimmissionen einwirken, die von folgenden Gerauschquellen ver-
ursacht werden:

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

—  StralRenverkehrslarm der Ortsumgehung B96, des Voigdehager Weges
sowie der geplanten ErschlieRung,

—  Gewerbelarm, der durch einen unmittelbar sudlich des Anderungsberei-
ches befindliches Lager eines Dachdeckerbetriebes sowie das in gro-
Berer Entfernung befindliche Gewerbegebiet Hufelandstral3e hervorge-
rufen wird.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 wurde
eine Gerauschimmissionsprognose® erstellt, in der die Auswirkungen der
0.9. Schallquellen ndher untersucht wurden. Die Untersuchung kam zu dem
Ergebnis, dass bei der geplanten Entwicklung von Wohn- und Mischgebie-
ten Immissionskonflikte nicht zu erwarten sind.

Verkehrslarm

Durch die Beurteilungspegel des Schienenverkehrslarms werden die schall-
technischen Orientierungswerte tags lberall unterschritten. Nachts werden
die Immissionsrichtwerte geringfiigig in der geplanten Wohnbauflache tber-
schritten. Da mit freier Schallausbreitung gerechnet wurde, liegen die Er-
gebnisse auf der sicheren Seite. Mit der geplanten Bebauung wird eine zu-
séatzliche Larmabschirmung entstehen, sodass sich die Uberschreitungen
nachts auf wenige, zur Bahn gerichtete Immissionsorte, beschranken. Von
MaRnahmen gegen den Schienenverkehrslarm wird abgesehen, da die
Uberschreitung nur wenige dB betragen und auf der betroffenen Wohnbau-
flache die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (60 dB(A)
tags / 50 dB(A) nachts) noch eingehalten werden. Eine Heranziehung der
Mischgebietswerte fur allgemeine Wohngebiete ist aus immissionsschutz-
fachlicher Sicht vertretbar, da gesunde Wohnverhéltnisse grundsétzlich auch
in einem Mischgebiet gegeben sind.

Durch den StraBenverkehrslarm werden keine unvertraglichen Gerau-
schimmissionen verursacht. So werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete bzw. fir Mischgebiete, bis auf eine
tolerierbare Uberschreitung am Voigdehager Weg, liberall eingehalten.

Gewerbelarm

Der von dem benachbarten Dachdecker-Betrieb verursachte Gewerbelarm
Uberschreitet weder auf der gemischten Bauflache noch auf der Wohnbau-
fliche die Immissionsrichtwerte der TA Larm. Auch werden die Richtwerte
fur kurzzeitige Gerauschspitzen von 85 dB am Tage unterschritten. Das
heil3t, dass durch das geplante Heranriicken von Wohnnutzungen keine
schalltechnischen Probleme zu erwarten sind.

! Gerauschimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 66 der Hansestadt Stralsund ,Wohngebiet
westlich vom Voigdehager Teich®, Ingenieurbliro Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke,
Stralsund, 17.06.2019
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Im Vorfeld der durchgefiihrten Gerduschimmissionsprognose wurde das
nordlich des Anderungsbereiches liegende Gewerbegebiet an der Hufeland-
stralle und KoppelstraBe (B-Plan 3.2) betrachtet. Die anséssigen Betriebe
sowie noch mdgliche Neuansiedlungen haben aufgrund der hohen Entfer-
nung von mindestens 850 m keine Auswirkungen auf die geplanten Wohn-
bauflachen.

Néaher betrachtet wurde die dort bestehende mechanisch-biologische Abfall-
behandlungsanlage (MBA), die als immissionsschutzrechtlich genehmi-
gungsbediirftige Anlage Geruchs- und Gerduschimmissionen verursacht.
Stérende Geruchsimmissionen, die sich bis in das Plangebiet auswirken,
sind im Ergebnis einer ,Emissions- und Immissionsprognose Geruch® aus
dem Jahr 20087 nicht zu erwarten. Zwar konnte das Plangebiet zum damali-
gen Zeitpunkt noch keine Beriicksichtigung finden, es zeigte sich jedoch,
dass in einer deutlich geringeren Entfernung von ca. 280 m an zwei Wohn-
hdusern die zulassigen Immissionsrichtwerte gemafl der Geruchsimmissi-
ons-Richtlinie Mecklenburg-Vorpommern (GIRL M-V) erheblich unterschrit-
ten wurden. Auch werden aufgrund der hohen Entfernung von 850 m keine
stérenden Gerauschimmissionen verursacht. So betragen gemald dem
Schallimmissionsplan der Hansestadt Stralsund?, die Beurteilungspegel des
Gewerbelarms auf den geplanten Bauflachen am Tage weniger als 45 dB(A)
und in der Nacht weniger als 35 dB(A). Dies liegt deutlich unter den Immis-
sionsrichtwerten der TA Larm fur Wohngebiete (55 dB(A) tags/40 dB(A)
nachts) bzw. fir Mischgebiete (60 dB(A) tags/45 dB(A) nachts).

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund ist in 250 m Entfernung
nordwestlich des Anderungsbereiches eine gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Konkrete Entwicklungsabsichten bestehen hier gegenwartig nicht. Als
Voraussetzung fur betriebliche Ansiedlungen ist zunachst Planungsrecht
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu schaffen.

Etwaige Immissionskonflikte zwischen den geplanten Nutzungen und zu-
kiinftigen Gewerbeansiedlungen werden zum einen bereits dadurch mini-
miert, dass im Anderungsbereich in Richtung zu der gewerblichen Bauflache
die weniger stérempfindlichen gemischten Bauflaichen angeordnet werden.
Die geplante Wohnbauflache ist ca. 320 m von der gewerblichen Bauflache
entfernt.

Zum anderen lassen sich Beeintrdchtigungen der Wohnnutzungen durch
geeignete Festsetzungen in einem kinftigen Bebauungsplan fir die Gewer-
beflache ausschlieRen. In Betracht kommt eine Gliederung des Gebietes
nach dem Immissionsgrad der zulassigen Betriebe und Anlagen. Damit wird
dem Trennungsgrundsatz gemaf § 50 BImSchG, nach dem zur Vermeidung
schadlicher Umweltauswirkungen sich gegenseitig ausschlieBende Nutzun-
gen wie Wohn- und Gewerbegebiete rdumlich voneinander zu trennen sind,
hinreichend Rechnung getragen. Als Grundlage fur eine Gliederung nach
dem Immissionsgrad kann die Abstandsleitlinie NRW oder eine Emissions-
kontingentierung gemaf der DIN 45691 herangezogen werden. Trotz der
heranriickenden Wohnbebauung ist aufgrund der Entfernung zur gewerbli-
chen Bauflache von mindestens 250 m bis zu 1.000 m immer noch ein brei-
tes Spektrum fir die Ansiedlung von Industrie- und Gewerbegebieten gege-
ben. So kénnen nach der Abstandsleitlinie NRW in dem gegebenen Abstand
von 250 m Entfernung zur Wohnnutzung klassische Gewerbebetriebe wie
Kfz-Werkstatten, Tischlereien, GroRwéaschereien und ab einem Abstand von
300 m industrielle Nutzungen wie z.B. Schwermaschinenbau und Presswer-
ke bis hin zu Anlagen zum Walzen von Stahl (500 m Abstand) oder Fabriken

2 Emissions- und Immissionsprognose Geruch im Rahmen der wesentlichen Anderung nach §
16 BImSchG der MBV-/EBS-Anlage Stralsund, Ingenieurbiro Birkhahn + Nolte Ingenieurgesell-
schaft mbH Rostock, 30.05.2008

3 Schallimmissionsplan Hansestadt Stralsund, Hamann Consult AG, Dresden 2005, i.A. Lan-
desamt flr Geologie, Naturschutz und Umwelt
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zur Herstellung von Verbrennungsmotoren (700 m Abstand) zugelassen
werden.

Weiterhin wurden folgende Immissionsquellen bei der geplanten Neudarstel-

lung der Bauflachen berucksichtigt:

— die landwirtschaftliche Nutzung auf den benachbarten Ackerflachen,

— die im Nordosten des Plangebietes verlaufende 220 kV-
Stromfreileitung.

An die im Anderungsbereich dargestellten gemischten Bauflachen, in denen
auch storsensible Wohngebéude zulassig sein werden, grenzen im Norden
und Westen Ackerflachen an, die einer intensiven landwirtschaftlichen Nut-
zung unterliegen. Von dieser konnen u.a. Gerdusch-, Staub- und Ge-
ruchsimmissionen ausgehen, die durch den Einsatz von Maschinen bzw.
durch Dingung hervorgerufen werden. I.d.R. treten diese Immissionen nur
temporar auf. Gleichwohl wird zwischen den gemischten Bauflachen und
den Landwirtschaftsflachen eine Griinflache als ,Puffer* dargestellt, um Im-
missionskonflikte zu vermeiden. Deren Tiefe betragt mindestens 25 m.
Uberdies sind am Rand der Griinflachen frei wachsende Hecken zu pflan-
zen, die den Staub binden kénnen. Entsprechende Pflanzgebote werden im
parallel aufgestellten Bebauungsplan festgesetzt.

Von Bedeutung ist darber hinaus der Einsatz von Pflanzenschutzmitteln.
Um bei deren Ausbringung ein Abdriften in Richtung von Ortschaften oder
Haus- und Kleingérten zu vermeiden, gelten strenge Auflagen, die von den
Landwirten einzuhalten sind. Insofern sind bei ordnungsgeméafRer Anwen-
dung in den geplanten Misch- und Wohngebieten keine schadlichen Um-
welteinwirkungen zu erwarten.

Immissionen der 220 kV-Freileitung

Im nordéstlichen Teil des Anderungsbereiches verlauft eine 220 kV-
Stromfreileitung, von der Immissionen durch Gerdausche und elektromagne-
tische Felder auf das Plangebiet einwirken kénnen.

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

Im Ergebnis der Gerauschimmissionsprognose werden bei Trockenheit die
Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts an allen Immissionsorten
unterschritten. Auch im worst-case bei mittlerem Regen werden sowohl im
geplanten Mischgebiet, als auch im allgemeinen Wohngebiet, die jeweils
anzuwendenden Richtwerte tags und nachts eingehalten.

Zum Schutz und zur Vorsorge gegen schéadliche Umwelteinwirkungen durch
elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder werden die Hinwei-
se zur Durchfiihrung der Verordnung uber elektromagnetische Felder (26.
BImSchV) der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI)
von 2014 herangezogen. Danach sollen sich Orte, die zum nicht nur vo-
ribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, auf3erhalb des
Einwirkungsbereichs der jeweiligen Anlage befinden. Der Einwirkbereich
umfasst bei 220 kV-Freileitungen einen 15 m breiten, an den auf3eren Leiter
angrenzenden Streifen.

Diese Vorgabe findet Beriicksichtigung. So sind innerhalb des 15 m Einwirk-
bereiches lediglich Freiflachen vorgesehen, die der Umsetzung von Kom-
pensationsmafBnahmen und nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen dienen. Sie sind daher auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
auch nicht als 6ffentliche Grunflachen festgesetzt.
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4.5 Soziale Infrastruktur und Versorgung

Gemeinbedarfs- und Versorgungseinrichtungen sind in Voigdehagen mit
Ausnahme des ca. 100 m sudlich des Anderungsbereiches bestehenden
Spielplatzes nicht vorhanden.

5 Ziele und Inhalt der Flachennutzungsplananderung

Angesichts des hohen Bedarfs nach Einfamilienhausgrundstiicken und dem
geringen Angebot noch entwickelbarer Wohnbauflachen an attraktiven
Standorten, hat auch Voigdehagen fir den Wohnungsbau an Bedeutung
gewonnen und soll durch eine weitere Siedlungsentwicklung gestéarkt wer-
den. Der Stadtteil verbindet die Qualitaten einer dorflich gepragten Lage mit
der rdumlichen N&he zur Infrastruktur im Stadtinneren. Zudem bietet die
durch die Gewéasser des Voigdehager Teichs und des Bauernteichs geprag-
te Landschaftsstruktur einen hohen Wohn- und Erholungswert. Auch stehen
hier stadtische Flachen zur Verfligung, die zeithah entwickelt werden kon-
nen.

Dartber hinaus ist es Ziel, ein z.T. gemischt genutztes Gebiet zu entwickeln,
in dem sich auch das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
ansiedeln kénnen. Insbesondere sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur Bauherren geschaffen werden, die vor Ort Wohnen und Arbeiten
oder Ferienwohnungen als Nebenerwerb anbieten wollen. Zudem wird an-
gestrebt, den Stadtteil Voigdehagen, der vorwiegend durch das Wohnen
sowie das Fehlen von Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen gepragt
ist, durch eine Ergéanzung der Nutzungsstruktur weiterzuentwickeln.

Aus diesen Griinden soll durch die 17. Anderung des Flachennutzungspla-
nes die Entwicklung eines Wohngebietes sowie eines Mischgebietes in
Voigdehagen vorbereitet werden, dessen Bebauung mdglichst von der na-
turraumlichen Stadtrandlage profitiert und sich harmonisch in die Umgebung
einfugt.

So werden westlich des Voigdehager Teichs neue Wohnbauflachen und
gemischte Bauflachen gemaR 8 1 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 2 BauNVO anstelle
bisheriger Flachen fir die Landschaft bzw. fur geplanten Erholungswald
dargestellt. Sie setzen den bestehenden Siedlungsbereich Voigdehagens
fort und sollen auch dazu beitragen, den durch eine geringe Einwohnerzahl
gekennzeichneten Stadtteil zu starken. Dabei kommt der Entwicklung des
Baugebiets bei der Neugestaltung des Orts- und Landschaftsbildes in die-
sem Raum eine grol3e Bedeutung zu.

Das der Flachennutzungsplananderung zu Grunde liegende Planungskon-
zept sieht vor, die gemischten Bauflachen im Norden des Plangebietes so-
wie westlich des Voigdehager Weges anzuordnen, da sie weniger empfind-
lich gegenuber den Immissionen der benachbarten Landwirtschaftsflachen,
der in weiterer Entfernung noch entwickelbaren Gewerbeflache sowie der
Hochspannungsfreileitung sind. Auch wird durch die gemischte Bauflache
westlich des Voigdehager Weges die sidlich davon bestehende Nutzungs-
struktur mit einem Gewerbebetrieb und einem benachbarten Wohnhaus
fortgefuihrt. Die gemischten Bauflachen ergénzen die dorfliche Struktur des
Ortsteils Voigdehagen, welcher im rechtswirksamen Flachennutzungsplan
bereits einheitlich als gemischte Bauflache dargestellt ist. Nur der Bereich
zwischen Kirche und Pfarrhaus wurde als Flache fur den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebau-
de und Einrichtungen® dargestellt.

Aufgrund der landschaftlich attraktiven Lage soll der Anderungsbereich auch
fur Ferienwohnnutzungen geoéffnet werden. Der parallel aufgestellte Bebau-
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ungsplan wird diese im Mischgebiet als nicht stérender Gewerbebetrieb fir
allgemein zulassig erklaren.

Neben den gemischten Bauflachen soll auch eine Wohnbauflache entwickelt
werden, in der das Wohnen vorherrscht und gewerbliche Nutzungen nur
eine untergeordnete Rolle spielen. Sie wird im Siden des Plangebietes in
gréRerer Entfernung zu moéglichen Immissionsquellen vorgesehen.

Die neuen Siedlungsflachen sollen sich in die landschaftlichen Gegebenhei-
ten einfligen, die insbesondere durch die bewegte, zum Voigdehager Teich
abfallende Gelandetopographie bestimmt werden. Dabei ist es Ziel, die cha-
rakteristische Siedlungsstruktur Voigdehagens fortzufiihren, die sich aus
mehreren einzeln liegenden Nachbarschaften zusammensetzt. So werden
auf den beiden pragenden Gelandekuppen 6stlich des Voigdehager Weges
zwei voneinander getrennte Quartiere geschaffen. In dem dazwischen lie-
genden Geléndeeinschnitt ist eine Grunverbindung vom Voigdehéger Weg
zum Voigdehager Teich geplant.

Auch zu dem sudlich liegenden bestehenden Siedlungsgebiet wird eine
Grunflache freigehalten, in die das geschiitzte Biotop einer temporar was-
serfihrenden Senke eingebunden ist.

In Richtung zum Voigdeh&ager Teich wird die &uRere Abgrenzung der Wohn-
bauflache und der gemischten Bauflache durch die Schutzabstande zum
Seeufer (50 m gemaR § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V) und zu den das Seeufer
begleitenden Waldbestanden (30 m gemafl WAbstVO M-V) bestimmt. Damit
wird auch ein ausreichender Abstand zu der den Voigdehager Teich umfas-
senden Wasserschutzzone Il des Trinkwasserschutzgebietes Andershof |
gewabhrt.

Weiterhin wird durch die gegebenen Absténde eine Beeintrachtigung der am
Ufersaum des Voigdehager Teiches befindlichen Kompensationsflachen,
durch die Eingriffe anderer Baumaflinahmen ausgeglichen wurden, vermie-
den.

Im nordéstlichen Teil des Anderungsbereiches ist die 220-kV-
Stromfreileitung zu berticksichtigen. Zum Schutz und zur Vorsorge gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische, magnetische und elekt-
romagnetische Felder halten die Bauflachen einen Abstand von mindestens
20 m zum auf3eren Leiter der Freileitung ein. Dieser Abstand ergibt sich aus
den Hinweisen zur Durchfiihrung der Verordnung Uber elektromagnetische
Felder der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz 2014.

Als nordlicher Rand der geplanten Siedlungsflache wird die auRere Grenze
des westlich des Voigdehéager Weges befindlichen Wohngrundstiicks aufge-
nommen, so dass hier eine neue Siedlungskante zum offenen Landschafts-
raum geschaffen wird.

Auf der westlichen Seite des Voigdehager Weges schlie3t die neue ge-
mischte Bauflache an den Siedlungsbestand an und fiihrt die bereits im
wirksamen FNP dargestellte gemischte Bauflache fort. Sie wird im Norden
durch eine Feuchtwiese mit pragenden Altbaumbestanden begrenzt. Da
diese als Biotop erhalten werden soll, wird davon abgesehen, die Bebauung
bis zu dem ca. 90 m nordlich bestehenden Wohngrundstiick weiter zu fih-
ren.

Die drei geplanten Bauflachen umfassen zusammen eine Flache von ca.
2,31 ha, davon 0,68 ha Wohnbauflache und 1,63 ha gemischte Bauflache.
Gemal dem stadtebaulichen Konzept, dass dem Bebauungsplan Nr. 66
.Gebiet westlich vom Voigdehager Teich® zu Grund liegt, lassen sich hier
insgesamt 26 Baugrundstiicke schaffen.
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In den Anderungsbereich einbezogen werden die an die geplanten Baufla-
chen angrenzenden gegenwartig noch landwirtschaftlich genutzten Freifla-
chen. Sie sollen zukinftig als Grunflachen entwickelt werden, auf denen
KompensationsmafRnahmen fir die vorhabenbedingten Eingriffe in Natur
und Landschaft umgesetzt werden kénnen. Zudem bilden sie einen 25 m
breiten ,Puffer®, um Immissionskonflikte zwischen der zukiinftigen Wohnnut-
zung und der Bewirtschaftung der benachbarten Landwirtschaftsflachen zu
vermeiden.

Die geplanten Freiflachen werden als Grunflachen gemaR 8 5 Abs. 2 Nr. 5
BauGB dargestellt. Uberlagernd werden sie als Flachen fiir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaR 8 5 Abs. 2 Nr. 10 BauGB umgrenzt. Die konkreten Maf3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im Schutzstreifenbereich der Freileitung werden im Bebauungs-
plan Nr. 66 festgelegt. Dort finden auch die erforderlichen Endwuchshdhen
Berucksichtigung.

Durch die Neuausweisung der Bau- und Grinflachen entfallen aus dem
Flachennutzungsplan ca. 3,26 ha Flachen fir Wald und ca. 0,5 ha Flachen
fur die Landwirtschatft.

Bei den Waldflachen handelt es sich um einen geringen Teil eines geplanten
ca. 52 ha grol3en Erholungswaldes, der beidseitig des Voigdehager Teiches
anstelle der bestehenden Ackerflachen entwickelt werden sollte. Dieses
Planungsziel geht auf die Aufstellung des wirksamen Flachennutzungspla-
nes aus dem Jahr 1996 zuriick. Darin wurde das Stadtgebiet Siid mit den
Stadtteilen Devin und Andershof als einer von vier Schwerpunkten fir die
Wohnungsbauentwicklung festgelegt. Aufgrund des daraus resultierenden
Bevolkerungszuwachses sollten nahegelegene Freizeitangebote in Form
von Erholungswald geschaffen werden. Allerdings sind die geplanten Wald-
flachen durch die starke Barrierewirkung der Bahntrasse Stralsund — Greifs-
wald von Devin und Andershof aus nur sehr eingeschrankt erreichbar. Zu-
dem kommt dem gut erreichbaren Strelasund einschlief3lich seiner griinen
Uferzone mit dem Ostseekiistenradweg eine weitaus hdhere Bedeutung flr
die Naherholung der beiden Stadtteile zu. Vor diesem Hintergrund wird der
Darstellung neuer Wohnbauflachen zur Deckung des Wohnungsbedarfs ein
héheres Gewicht beigemessen, als der Beibehaltung eines untergeordneten
Teils der geplanten Waldflachen. Fur den Neuaufbau von Erholungswald
verbleiben auch nach der Anderung des Flachennutzungsplanes noch ca.
48,5 ha. Zudem werden durch die Darstellung von Grinflachen sowie die
zuklnftige Umsetzung der fir die Baugebietsentwicklung an diesen Standor-
ten erforderlichen KompensationsmalRnahmen die Voraussetzungen dafir
geschaffen, die bislang nicht zugénglichen Ackerflachen in unmittelbarer
Né&he zum Voigdehéger Teich auch fir Erholungszwecke besser nutzbar zu
machen.

Der Verlust von 0,5 ha Ackerflachen hat aufgrund der geringen Flachengro-
Be keine gravierenden Auswirkungen auf die landwirtschaftliche Nutzung
sowie die damit verbundene Erhaltung und Sicherung der natlrlichen Le-
bensgrundlagen der Bevdlkerung. Auch schlief3t die riickwartige Grenze der
neu dargestellten Grunflache mit der tatsdchlichen Ackergrenze ab, so dass
sich aus dem neuen Flachenzuschnitt keine Beeintrachtigung bei der Be-
wirtschaftung der benachbarten Ackerflachen ergibt.

6 Begrindung der Inanspruchnahme von Landwirtschaftsflachen
Durch die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die Inanspruch-
nahme bisheriger Landwirtschaftsflachen fir die Siedlungsentwicklung und

Entwicklung von Grinflachen vorbereitet. Gemaf § 1a Abs. 2 BauGB ist die
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Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter
Flachen zu begriinden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der
Innenentwicklung zu Grunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brach-
flachen, Geb&udeleerstand, Baulicken und anderen Nachverdichtungsmoég-
lichkeiten z&hlen kdnnen.

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

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

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

Unter den prioritaren Wohnungsbaustandorten des ISEK sind die Potenziale
der Innenentwicklung, die Uber eine attraktive Wasserlage bzw. einen engen
Bezug zum Wasser verfligen und fur den Einfamilienhausbau geeignet sind,
inzwischen bereits realisiert (B-Plan Nr. 62 ,Wohngebiet am Hohen Ufer,
Andershof* und B-Plan Nr. 63 ,Wohngebiet am Strelasund, Boddenweg®).

Auch in dem am Andershofer Teich gelegenen Einfamilienhausgebiet (B-
Plan Nr. 32 ,Wohngebiet Gartnereigelande Andershof*) wurden zwischen-
zeitlich nahezu alle Baugrundstiicke verkauft.

Einen weiteren Schwerpunkt des ISEK bildet in unmittelbarer Lage am Stre-
lasund im Norden der Stadt der Bereich ,nérdlich Holzhausen®. Hier lassen
sich auf Grundlage der rechtskréaftigen Bebauungsplane Nr. 64 ,Wohngebiet
ndrdlich der Studentensiedlung Holzhausen“ und Nr. 65 ,Wohngebiet dstlich
der Hochschulallee* auf ehemaligen Landwirtschaftsflachen im Auflienbe-
reich insgesamt ca. 50 Einfamilienhduser realisieren. Diese decken den
Bedarf an Grundstiicken mit landschaftsbezogenen Lagen nicht ab. Auch
bietet keiner der genannten Standorte innerhalb des Stadtgebietes der Han-
sestadt Stralsund den in Voigdehagen anzutreffenden landlichen bzw. dorfli-
chen Charakter.

Eine hohe Lagequalitét direkt am Strelasund mit Eignung fur den Einfamili-
enhausbau weist darlber hinaus nur die sogenannte ,Baumeisterflache® im
Stadtgebiet Stid am Deviner Weg auf. Fir ihre Inanspruchnahme ist jedoch
ebenfalls eine Umwandlung von Landwirtschaftsflachen erforderlich ist. Zu-
dem ist hier aufgrund privater Eigentumsverhéltnisse die Verfiigbarkeit fur
eine Wohnungsbauentwicklung derzeit nicht gegeben.
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Auch kleinteilige Innenentwicklungspotenziale auferhalb der prioritaren
Wohnungsbaustandorte, die sich durch die Schlieung von Bauliicken mobi-
lisieren lassen, sind in den o.g. nachgefragten Lagen kaum bzw. nur in we-
nigen Einzelfallen vorhanden. Aufgrund privater Eigentumsverhaltnisse sind
diese jedoch nicht zwingend als verfigbar anzusehen und kdnnen deshalb
keinen nennenswerten Beitrag zur Deckung des Bedarfs leisten.

Vor diesem Hintergrund wurden (ber die Kulisse der ISEK-Schwerpunkte
hinaus weitere Standorte flr den Wohnungsbau u.a. im Stadtteil Voigdeha-
gen gepruft. Dieser weist durch die gewasserreiche Landschaftsstruktur
sowie die dérflich Lage bei gleichzeitig guter Erreichbarkeit der Stralsunder
Innenstadt, eine hohe Wohnqualitat auf. Zudem ermdoglicht er auch die an-
gestrebte Entwicklung gemischter Nutzungsstrukturen.

Es wurde zunachst die Entwicklung eines urspriinglichen Standortes im
siidwestlichen Bereich von Voigdehagen entlang des Voigdehager Weges
erwogen. Die vormals hier vorhandenen Rinder- und Schweinestélle sowie
eine Gullegrube wurden Mitte der Neunziger Jahre aus Griinden der Gefah-
renabwehr oberirdisch zurlickgebaut und die Gullegrube verflllt. Der Fla-
chennutzungsplan stellt diesen Bereich der Brachflache bereits als gemisch-
te Bauflache dar. Der Standort weist allerdings aufgrund der Altlastenge-
fahrdung der vorherigen Nutzung u. a. mit einer verfillten Gullegrube, sowie
erheblicher immissionsschutzrechtlicher Probleme durch die Nahe zur Bun-
desstrae 105 nur eine geringe Eignung fur die geplanten Nutzungen auf.
Zudem kann dieser Standort durch fehlende Verfiigbarkeit von zwei Grund-
stucken durch die Hansestadt Stralsund nicht sofort verwirklicht werden.

Dagegen steht das im nérdlichen Bereich von Voigdehagen am Voigdehager
Teich gelegene Plangebiet im Eigentum der Hansestadt Stralsund. Durch
die Verfugbarkeit der Flachen, kann eine zeitnahe Entwicklung des Standor-
tes erfolgen. Der Flache kommt durch die unmittelbare Wasserlage und den
Anschluss an die bestehende Siedlungsstruktur eine hohe Qualitat und Eig-
nung fur die Schaffung von Wohnnutzungen zu.

Zusammenfassend begriindet sich die Notwendigkeit fir die Umwandlung
von Landwirtschaftsflachen im Anderungsbereich aus dem im Rahmen der
ISEK-Fortschreibung erkannten Bedarf nach Wohnungsneubaustandorten
unterschiedlicher Qualitaten und Lagegunst, fir den gleichwertige Potenzia-
le der Innenentwicklung weder im Stadtteil Voigdehagen noch im sonstigen
Stadtgebiet zur Verfugung stehen.

7 Nachrichtliche Ubernahmen

In die Planzeichnung der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes werden
gemé&l 8§ 5 Abs. 4 BauGB nachrichtlich tbernommen:

e Die Flache mit Bodendenkmalen, deren Lage vom Landesamt fur
Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg Vorpommern mitgeteilt wur-
de.

e Der 50 m-Gewasserschutzstreifen gem. § 29 NatSchAG M-V. Dieser
wird an die geénderte Rechtslage angepasst; nach dem friheren
Landesnaturschutzgesetz war eine Gewasserschutzzone von 100 m
vorgesehen.

Weiterhin befindet sich der Anderungsbereich in der Wasserschutzzone I
des Trinkwasserschutzgebietes der Wasserfassung Andershof |. Die gemaf
der Verordnung 132/23/77 vom 20.09.1977 geltenden Verbote und Nut-
zungsbeschrankungen sind insbesondere auf Baugenehmigungsebene zu
beachten.
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8 Flachenbilanz

Die bisherigen Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans werden
wie folgt geandert:

Art der Bodennutzung | Flachengrdf3e in ha | FlachengrofRe in ha
ALT NEU
Wohnbauflachen 0,00 0,68
Gemischte Bauflachen 0,00 1,63
Verkehrsfléachen 0,13 0,13
Flachen fur Wald 3,26 0,00
Fl.achen fur die Land- 054 0.00
wirtschaft
Grunflachen 0,11 1,60
Summe 4,04 4,04
9. Verfahrensablauf
Einleitungsbeschluss 15.09.2016
Scoping-Termin 07.06.2017
Frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 22.06. - 06.072018
Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden 05.06.2018

Beteiligung der Offentlichkeit L.
Beteiligung der Behérden L
Feststellungsbeschluss durch die Burgerschaft ...

Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehérde —  ..................

10. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

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

Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. | S. 1057)
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TEIL Il - UMWELTBERICHT
1. Einleitung
1.1 Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltprifung

Die Hansestadt Stralsund beabsichtigt, mit der 17. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes und der Anpassung des dem Flachennutzungsplan beige-
ordneten Landschaftsplanes die Voraussetzungen fir die Entwicklung von
Wohn- und gemischten Bauflachen im Ortsteil Voigdehagen zu schaffen.
Fur diese Gebietsentwicklung erfolgt parallel die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 66.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund wurde am 12.08.1999
wirksam und besteht aus einem Plan im MafRstab 1:10.000 sowie einem
Erlauterungsbericht mit ergédnzenden Karten.

Die Stadt bezweckt mit der moglichst kurzfristigen Umsetzung der Planung

. die Fortentwicklung des Ortsteils Voigdehagen

. die Schaffung von Baugrundstiicken fir den Wohnungsbau und ge-
mischtgenutzte Strukturen

. entsprechend des prognostizierten Wohnraumbedarfs fur die sich

verstetigte positive Bevolkerungsentwicklung.

Nach § 14 Abs. 1 BNatSchG gilt dieses Vorhaben durch die Veranderung
der Gestalt und Nutzung der Flache als Eingriff in Natur und Landschaft und
ist nach 8§ 15 Abs. 2 BNatSchG durch MalRnahmen des Naturschutzes und
der Landschaftspflege auszugleichen. Vermeidbare Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sind durch den Verursacher zu
unterlassen, alle unvermeidbaren Eingriffe sind durch Ausgleichs- bzw. Er-
satzmafl3nahmen zu kompensieren. Durch eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilan-
zierung wird die gesetzlich vorgeschriebene Kompensation ermittelt. Weiter-
hin flieBen zur Bewertung die biotischen und abiotischen Standortverhaltnis-
se mit ein.

1.2. Kurzdarstellung des Plans

Die Flache des Anderungsgebiets ist gemaR Flachennutzungsplan bisher
Uberwiegend als geplanter Erholungswald ausgewiesen, der sich auf insge-
samt ca. 52 ha beidseitig des Voigdehéager Teiches erstrecken und anstelle
der bestehenden Ackerflachen entwickelt werden sollte. Dieses Planungsziel
geht auf die Aufstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes aus dem
Jahr 1996 zurtck. Allerdings sind die geplanten Waldflachen durch die star-
ke Barrierewirkung der Bahntrasse Stralsund — Greifswald von Devin und
Andershof aus nur sehr eingeschrankt erreichbar. Zudem kommt dem gut
erreichbaren Strelasund einschlie3lich seiner griinen Uferzone mit dem Ost-
seeklstenradweg eine weitaus hohere Bedeutung fir die Naherholung zu.
Vor diesem Hintergrund wird der Darstellung neuer Wohnbauflachen und
gemischter Bauflachen zur Deckung des Wohnungsbedarfs ein hdheres
Gewicht beigemessen, als der Beibehaltung eines untergeordneten Teils der
geplanten Waldflachen. Fiur den Neuaufbau von Erholungswald verbleiben
auch nach der Anderung des Flachennutzungsplanes noch ca. 48,5 ha.
Zudem werden durch die Darstellung von Griinflachen sowie die zuklnftige
Umsetzung der fir die Baugebietsentwicklung an diesen Standorten erfor-
derlichen KompensationsmalBhahmen die Voraussetzungen dafiir geschaf-
fen, die bislang nicht zuganglichen Ackerflachen in unmittelbarer Nahe zum
Voigdehéager Teich auch fir Erholungszwecke besser nutzbar zu machen.
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Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde weiterhin die Darstellung als Er-
holungswald gelten und die derzeitige Ackernutzung erfolgen.

In der Hansestadt Stralsund soll im Ortsteil Voigdehagen mit der 17. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes die Mdglichkeit fur die weitere Starkung
und Fortentwicklung des Ortsteils gegeben werden. Durch die lockere Be-
bauung des Plangebiets mit Wohngeb&uden und nicht stérenden Gewerbe-
betrieben wird der positiven Bevélkerungsentwicklung und der Nachfrage
nach Wohnraum auch in landlich gepragten Lagen Rechnung getragen.
Gleichzeitig erfolgen im Zuge des B-Planverfahrens die Festsetzung von
Grinflachen und der weitestgehende Erhalt geschitzter Biotope, um die
Eigenart und den Charakter des Ortsteils zu erhalten.

Im Plangebiet ist der Bau von Wohngebauden und teilweise auch von Ge-
werbegebauden auf grof3ziigigen Grundstiicksflachen vorgesehen, die sich
in die vorhandene Bebauung und das dorfliche Ortsbild eingliedern. Damit
verbunden ist der Ausbau des Voigdehdger Weges im Plangebiet als Zu-
fahrtsstralle zum Ortsteil, in den auch die Zuwegungen in das Plangebiet
einminden sollen. Dariiber hinaus ist die Darstellung von Grinflachen als
Pufferstreifen zu den geschutzten Biotopen am Voigdehager Teich und zur
landwirtschaftlichen Nutzung vorgesehen, die gleichzeitig Kompensations-
flachen darstellen. Die Gehdlze und Uferbereiche des Gewdassers werden in
ihrem Zustand belassen und dienen der Naherholung. Es wird dartber hin-
aus beriicksichtigt, dass die Zuganglichkeit des Voigdehager Teiches als
Erholungsziel und Angelgewasser erhalten bleibt.

2. Ziele des Umweltschutzes
2.1. Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Gesetzliche Ziele

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG) regelt den Schutz von Natur und
Umwelt auf Bundesebene. Nach § 15 BNatschG ist der Verursacher eines
Eingriffes dazu verpflichtet, Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen und bei nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen diese auszu-
gleichen. Was als Eingriff zu werten ist, regelt 8 14 BNatschG. Dadurch sol-
len Eingriffe auf ein Minimum beschrénkt werden und im Sinne von Natur
und Umwelt kompensiert werden. Auf Landesebene werden die Ziele des
BNatschG durch das Naturschutzausfuhrungsgesetz ~ Mecklenburg-
Vorpommern (NatSchAG M-V) umgesetzt. Hier werden in den §8 18 bis 20
NatSchAG M-V konkrete Angaben zum Schutz von Baumen, Alleen und
Biotopen gemacht. Sie dienen dem Erhalt besonderer Landschaftselemente
und Biotope. Weiterhin dienen 88 21 und 23 dem Schutz und Erhalt von
Natura 2000-Gebieten sowie dem Artenschutz.

Ziele aus relevanten Pl&nen/Programmen

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP MV) von 2016 legt fest, dass
,die Wohnbauflachenentwicklung [...] unter Bericksichtigung einer flachen-
sparenden Bauweise auf die Zentralen Orte zu konzentrieren® ist.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) von
2010 sieht vor, dass die ,historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruk-
tur der Region [...] in ihren Grundziigen erhalten werden®, ,entsprechend
den wirtschaftlichen und sozialen Bedurfnissen der Bevolkerung weiterent-
wickelt und den Erfordernissen des demografischen Wandels angepasst
werden.” soll. Weiterhin sollen ,Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwick-
lung [...] die Zentralen Orte* sein, welche ,sich funktionsgerecht entwickeln®
sollen. Dabei wird darauf hingewiesen, dass ,die Ausweisung neuer Wohn-
bauflachen [...] in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen® hat und sich
Lotadte und Dorfer [...] entsprechend ihrer Funktion, Struktur und Gestalt
behutsam weiterentwickeln [sollen]. Stadtebau und Architektur sollen die
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landschaftstypischen Siedlungsformen, das Ortsbild, die Landschaft und die
regionalen Gegebenheiten berticksichtigen.*

Der Landschaftsplan der Hansestadt wurde im Jahr 1997 erstellt. Die Inhalte
entsprechen nicht mehr der aktuellen Datenlage und werden daher nicht zur
Beurteilung der Anderung des Flachennutzungsplans herangezogen.

Die Ziele des Umweltschutzes aus den genannten Vorgaben wurden in Zu-
ge der Planung berlicksichtigt und eingearbeitet.

3. Merkmale der Umwelt und derzeitiger Umweltzustand

Fur die Umweltprifung (UP) sind die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes die wesentlichen Betrachtungsobjekte.

Der Anderungsbereich ist momentan vorwiegend durch landwirtschaftliche
Nutzung geprégt, der Hauptteil der Flache wird als Acker genutzt. Kleinere
Bereiche umfassen Ackerrandstreifen und einen Gehélzsaum um den Voig-
dehager Teich sowie den Voigdehager Weg im Westen als Verkehrsanbin-
dung in Richtung Stralsund. Wesentliche Bestandteile des Untersuchungs-
gebiets sind dariiber hinaus geschitzte Biotope in Form von Kleingewas-
sern/Sollen, Uferbereichen von Gewassern, Réhrichten und Hecken. Wei-
terhin sind nicht kartierte Biotope vorhanden, die die Bedingungen fir den
Biotopschutz erflllen. Alle geschutzten Biotope sind durch die Nutzung Vor-
belastungen ausgesetzt. Pestizide und Dunger, die auf die Felder ausge-
bracht werden, gelangen auch in angrenzende Biotope. Durch das Fehlen
von ausreichend breiten Sukzessionsstreifen kann z. T. kein Pufferbereich
entstehen. Weiterhin befindet sich auBerhalb des Anderungsbereiches am
westlichen Ufer des Voigdehéger Teiches eine realisierte Kompensations-
malRnahme, welche Gehdlzpflanzungen und einen Sukzessionsstreifen um-
fasst. Die negativen Vorbelastungen aus der Landwirtschaft treffen ebenso
auch fur diese Kompensationsmafinahme zu. Das Untersuchungsgebiet wird
vollstandig vom Wasserschutzgebiet Andershof mit der Zonen Il Gberlagert,
die Wasserschutzzone Il grenzt im Osten an.

Die Belastung durch Verkehr ist maRig hoch, da der Voigdehdger Weg eine
von 3 ZufahrtsstraBen nach Voigdehagen darstellt und hier z.T. auch
Schwerverkehr in Richtung des nérdlich gelegenen Gewerbegebiets fahrt.
Die Ackerflachen werden intensiv landwirtschaftlich genutzt, dariiber hinaus
erfolgt auf den angrenzenden Wohngrundstiicken z.T. die Haltung von
Schafen etc. Die bebauten Flachen unterliegen Uberwiegend der Wohnnut-
zung mit z.T. nichtgewerblichem Gartenanbau und Kleinviehhaltung, jedoch
befindet sich siidwestlich des Anderungsbereiches ein Lager eines Dachde-
ckers, von dem eine entsprechende Larmemission ausgeht.

Bei den zu betrachtenden Naturhaushaltsfaktoren stellen die Wert- und
Funktionselemente mit besonderer Bedeutung die relevanten Betrachtungs-
elemente dar, wobei der Naturhaushaltsfaktor Pflanzen und Tiere sowie das
Landschaftsbild im Vordergrund steht. Aus deren Beurteilung ergeben sich
bei der Planung Hinweise auf Bereiche, bei denen Vermeidung und Minde-
rung besonders wichtig sind, weil hier besonders schwerwiegende Eingriffe
hervorgerufen werden kénnen. Eingriffe werden jedoch auch bei Wert- und
Funktionselementen allgemeiner Bedeutung betrachtet.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung des Vorhabens

Bei Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wére keine wesentliche Anderung
des Ist-Zustandes zu erwarten. Die Flachen sind weiterhin als Ackerflachen
nutzbar, auch die Intensitat der Vorbelastungen durch die Landwirtschaft
wird voraussichtlich keine Anderung erfahren. Ohne die Uberbauung wird
weiterhin ein Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmitteln in die an-
grenzenden geschiitzten Biotope sowie den Voigdehéager Teich stattfinden.
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4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
4.1. Kurzdarstellung

Die mdglichen Auswirkungen auf die Umwelt werden allgemein aufgrund der
Art des Vorhabens angenommen, unabhangig von konkreten Planungen.
Deren Einfluss auf die einzelnen Schutzgiter wird spater im Umweltbericht
genauer betrachtet und daraus die Auswirkungen auf diese ermittelt. Weiter-
hin wird keine Unterscheidung zwischen bau-, anlage- und betriebsbeding-
ten Auswirkungen getroffen.

Die Umweltauswirkungen sind in ihrer gesamten raumlichen Reichweite zu
ermitteln, was im Einzelfall Gber den Planungsraum hinausreicht.

Folgende Umweltauswirkungen sind méglich:

. Flacheninanspruchnahme mit Versiegelung

. Gefahrdung von Biotopen

. Stérung des Bodens durch Auftrag und Verdichtung
. Geréauschentwicklung

. Stérung von Vogeln

. Beeintrachtigung des Landschaftsbildes

4.2. Umweltauswirkungen des Plans
4.2.1. Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit / Bevélkerung

Beeintrachtigungen des Menschen werden durch das Vorhaben nur unwe-
sentlich verursacht. Das Gebiet besitzt keine besondere Erholungsfunktion,
die Nutzungsmoglichkeit des Uferbereiches des Voigdehager Teiches bleibt
durch die Einhaltung des Gewasserschutzstreifens fir Angler und Spazier-
ganger erhalten. Durch die Ausweisung als Wohnbauflache und gemischte
Bauflache wird keine erhebliche Larmemission fiur die bestehenden Wohn-
nutzungen verursacht, Stérungen aus BaumaRnahmen sind ebenfalls als
nicht erheblich anzusehen. Weiterhin entsteht neuer Wohnraum, der zu ei-
ner Belebung und Entwicklung des Ortsteils fihrt. Die Beeintrachtigung des
Schutzgutes Mensch ist somit als gering anzusehen. Wie bereits im Kapitel
4.4 der Begrundung ausfuhrlich dargelegt wurde, sind die auf die zukinfti-
gen Wohnnutzungen einwirkenden Immissionen als nicht erheblich einzustu-
fen. Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66
wurde eine Gerauschimmissionsprognose” erstellt, in der die Auswirkungen
der Schallquellen (u.a. Verkehrs- und Gewerbelarm) néaher untersucht wur-
den. Die Untersuchung kam zu dem Ergebnis, dass bei der kinftigen Ent-
wicklung der Wohn- und Mischgebiete Immissionskonflikte nicht zu erwarten
sind.

So wirken keine schéadlichen Schallimmissionen durch Verkehrslarm auf das
Anderungsgebiet ein. Geruchs- und Gerduschimmissionen der mechanisch-
biologischen Abfallbehandlungsanlage kénnen aufgrund der groRen raumli-
chen Entfernung ausgeschlossen werden. Der Gewerbelarm des Dachde-
ckerbetriebes Uberschreitet die Immissionsrichtwerte nicht. Auf die Wohn-
nutzung einwirkende Emissionen der Landwirtschaft werden durch die Dar-
stellung von ,Puffer‘-Grinflachen mit einer Tiefe von mindestens 25 m um
die Bauflachen herum und durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vermieden.

Durch den Abstand der gemischten Bauflachen von 20 m zum &aufReren Lei-
ter der 220 kV-Freileitung werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur

4 Gerauschimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 66 der Hansestadt Stralsund ,Wohngebiet
westlich vom Voigdehager Teich®, Ingenieurbliro Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke,
Stralsund, 17.06.2019
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Mischgebiete eingehalten. Zum Schutz und zur Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch elektrische, magnetische und elektromagneti-
sche Felder werden die Hinweise zur Durchfiihrung der Verordnung uber
elektromagnetische  Felder  (26. BImSchV) der  Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz (LAI) von 2014 herangezogen.
Danach sollen sich Orte, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt sind, auBerhalb des Einwirkungsbereichs der jeweiligen
Anlage befinden. Der Einwirkbereich umfasst bei 220 kV-Freileitungen einen
15 m breiten, an den &uB3eren Leiter angrenzenden Streifen.

Diese Vorgabe findet Berticksichtigung. So sind innerhalb des 15 m Einwirk-
bereiches lediglich Freiflachen vorgesehen, die der Umsetzung von Kom-
pensationsmafRhahmen und nicht dem dauerhaften Aufenthalt von Men-
schen dienen. Sie sind daher auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
auch nicht als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.

4.2.2. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet wurde im Rahmen einer Brutvogel- und Amphibienkartierung
auf die Lebensraumeignung fir diese beiden Artengruppen untersucht. Da-
bei wurde festgestellt, dass sich die vorhandene Vogelfauna fast ausschliel3-
lich auf die Siedlungs- und Gehoélzflachen erstreckt. Offenlandbriiter, die den
Acker als Bruthabitat nutzen kénnten, wurden im Plangebiet nicht festge-
stellt. Somit entstehen keine Revierverluste fur Offenlandbriter durch die
Bebauung der Flache. Geholze gehen nur in geringem Umfang verloren, da
ein GroRteil der Geholze auRerhalb des Anderungsgebietes liegt. Brutvogel
der Siedlungsbereiche sind stérungsresistente Kulturfolger, die das zuklnfti-
ge Baugebiet wiederbesiedeln kénnen. Die daraus resultierenden Beein-
trachtigungen sind aufgrund der Anpassungsfahigkeit dieser Arten nicht
erheblich. AuRerdem wird die Flache von Nahrungsgasten genutzt, die hier
Beutetiere bzw. pflanzliche Nahrung finden. Fiur diese stehen im Untersu-
chungsgebiet weitlaufige Ausweichflachen zur Verfigung, wodurch sich
keine erhebliche Beeintrachtigung ergibt.

Rastvdgel spielen fir das Vorhaben kaum eine Rolle, da samtliche Offen-
landbereiche im Untersuchungsgebiet lediglich als Rastgebiete allgemeiner
Bedeutung (Stufe 1 gemal der landesweiten Analyse und Bewertung der
Lebensraumfunktion fiir rastende und tberwinternde Wat- und Wasservdgel
(Vogelarten der Feuchtgebiete und des Offenlandes)) gekennzeichnet sind
und der Planbereich zu nah an vorhandenen Vorbelastungen liegt. Rastvo-
gel haben eine artspezifische, relativ hohe Effektdistanz, weswegen sie das
Gebiet nur im Ausnahmefall aufsuchen.

Im Zuge der Amphibienkartierung konnte festgestellt werden, dass das Un-
tersuchungsgebiet keine besondere Eignung fir das Vorkommen von Am-
phibien darstellt. Innerhalb der Feucht- und Gewéasserhabitate war eine Le-
bensraumeignung zu verzeichnen, allerdings konnte kein tatsachliches Vor-
kommen festgestellt werden. Aufgrund der bestehenden Habitatstrukturen ist
eine potentielle Wanderroute durch das Plangebiet auszuschlieRen. Insge-
samt ist daher von keiner erheblichen Beeintrachtigung von Amphibien aus-
zugehen. Bei einer Gestaltung der Baugebiete, die sich an der vorhandenen
landlichen Struktur orientiert, ist zukinftig eine Besiedelung durch Amphibien
madglich (z.B. in Gartenteichen, Versteckmdglichkeiten und Winterquartiere
in Gebischen, Holzstapeln etc.).

Eine weitere potentiell beeintrachtigte Art, die im Untersuchungsgebiet vor-
kommt, ist der Fischotter. Fur diesen bietet der Voigdehager Teich gute Le-
bensbedingungen. Die Landbereiche sind allerdings uninteressant, da es
hier keine geeigneten Wanderstrukturen wie Graben gibt. Daher ist er durch
den Flachenverlust nicht betroffen, es besteht jedoch die Mdéglichkeit der
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nachtlichen Stérung durch Licht und Larm. Da der Gewasserschutzstreifen
jedoch von der Bebauung ausgespart werden muss, befindet sich diese in
groRerer Entfernung zum Voigdehéger Teich, wodurch optische und akusti-
sche Beeintrachtigungen weniger zum Tragen kommen. AuRerdem besteht
durch die vorhandene Bebauung bereits eine ahnliche Stérungsquelle.

Die Auswirkungen auf die Fauna betreffen insbesondere Végel als flugfahige
Tiere. Bodengebundene Tierarten sind vor allem durch die Flacheninan-
spruchnahme betroffen, allerdings sind im Untersuchungsgebiet auch hier
geniigend grol3e Ausweichflachen vorhanden.

Eine unmittelbare Geféahrdung von Pflanzen geht von dem Vorhaben nur in
geringem Umfang aus. Die Ackerflache besitzt durch die Bewirtschaftung mit
kunstlicher Dingung und Verwendung von Pflanzenschutzmitteln eine ge-
storte Artenzusammensetzung und stellt einen kiinstlichen und anthropogen
beeintrachtigten Biotoptyp dar, wodurch keine Hoherwertigkeit vorhanden
ist. Randlich gelegene Ruderalfluren sind durch die angrenzenden Vorbelas-
tungen aus Landwirtschaft und Verkehr in ihrer Entwicklung beeintrachtigt.
Als hochwertige Biotoptypen konnen Gehdlze insbesondere entlang des
Voigdehédger Weges durch das bereits unabhangig vom geplanten Vor-
haben bestehende Erfordernis eines bedarfsgerechten Stral3enausbaus
betroffen sein. Fir die geschitzten Gehdlze am Voigdehager Teich besteht
ein geringeres Gefahrdungspotential, da bei einer Bebauung der Gewasser-
schutzstreifen unbebaut bleiben muss. Bei den Gehdlzen entlang des Voig-
dehager Wegs handelt es sich um stralenbegleitende Baume sowie eine
Hecke, die alle jeweils ein eher geringes Alter aufweisen. Weitere hochwer-
tige Biotoptypen stellen im Untersuchungsgebiet die Gewasser (sowohl tem-
porére Kleingewasser als auch permanente Stillgewasser) dar. Diese sind
von gewasserbegleitenden Gehdlzen umgeben und weisen z.T. auch arten-
reiche Ufer- und Schwimmblattvegetation auf. Diese werden durch das Vor-
haben allerdings nicht unmittelbar in Anspruch genommen. Seltene oder
besonders geschiitzte Pflanzenarten sind im Planbereich nicht zu erwarten.

Die gesetzlich geschitzten Biotope im Untersuchungsgebiet befinden sich
Uberwiegend aulRerhalb oder am Rand des Plangebiets. Ein Verlust ist ledig-
lich im Bereich der nicht gelisteten Hecke entlang des Voigdehager Weges
vorgesehen, da hier zukinftig Zufahrtsstralen einmiinden kénnen und der
Voigdehéger Weg ausgebaut wird.

Ein friheres geschiitztes Biotop, welches als temporares Kleingewasser
gelistet ist, befindet sich innerhalb der westlich des Voigdehdger Weges
gelegenen Teilflache. Dieses ist jedoch nicht mehr existent und erfullt somit
nicht mehr die Bedingungen fiir den Biotopschutz. Allerdings ist ein angren-
zendes Gehdlz als geschiitztes Feldgehdlz zu betrachten. Um eine Schadi-
gung auszuschliel3en, hélt die neu dargestellte Bauflache einen ausreichen-
den Abstand zu dem geschitzten Feldgehélz ein.

Auch zu den Ubrigen geschitzten Biotopen und hochwertigen Biotoptypen,
die sich innerhalb und auRerhalb des Anderungsbereiches befinden, sind -
mit Ausnahme der Feldhecke entlang des Voigdehager Weges — die geplan-
ten Bauflachen in einer solchen Entfernung angeordnet, dass erhebliche
Beeintrachtigungen vermieden werden kénnen. Darliber hinaus lassen sich
auf Ebene des Bebauungsplans weitere MalRnahmen festsetzen, durch die
eine Schadigung verhindert und etwaige Beeintrdchtigungen gemindert wer-
den. Diese MalRnahmen sind Teil des auf dieser Ebene zu erstellenden Um-
weltberichts. Dennoch kénnen geringfugige indirekte Beeintrachtigungen
durch optische und akustische Stérungen nicht ausgeschlossen werden und
mussen hier im Rahmen des Umweltberichts mit betrachtet werden.

Konkrete Betroffenheiten und notwendige MaRnahmen sind in einem Um-
weltbericht zum Bebauungsplan sowie einem artenschutzrechtlichen Fach-
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beitrag zu behandeln. Die Ausgleichs- und Ersatzmaflinahmen sind mog-
lichst innerhalb des Betrachtungsraums und auf gemeindlichen Fléachen
anzuordnen. Dabei haben strukturférdernde und naturhaushaltsstérkende
AusgleichsmalRnahmen Vorrang vor Ersatzmaf3nahmen.

Eingriffs-/ Ausdleichsbilanzierung

Die Bilanzierung beruht auf der Biotoptypenkartierung, die ihm Rahmen des
B-Plan-Verfahrens durchgefiihrt wurde. Dabei werden im Wesentlichen ge-
ringwertige Acker- und Siedlungsbiotope in Anspruch genommen, aber auch
mittelwertige Ruderalfluren und hochwertige Heckenbestéande. Insgesamt
wird eine Flache von ca. 4,04 ha in Anspruch genommen. Der rechnerische
Kompensationsbedarf betragt ca. 2,7 ha Kompensationsflachenaquivalente.
Die notwendige Kompensation wird innerhalb des ausgewiesenen Plange-
biets umgesetzt. Die Kompensationsplanung ermdglicht die Kompensation
von etwa 2,3 ha KFA, vorrangig durch die dargestellten MaRnahmeflachen.
Die konkrete Bewaltigung der Eingriffsregelung ist Aufgabe des Bebauungs-
planverfahrens.

4.2.3. Schutzgut Boden

Das Vorhaben wirkt sich auf das Schutzgut Boden nur in geringem Umfang
aus. Der Grof3teil der Flachen werden als Garten- und Grinflachen entwi-
ckelt, wodurch Bodenfunktionen erhalten bleiben und im Vergleich zum Be-
stand verbessert werden (keine Stérung des Bodenprofils durch Pfligen
mehr, keine Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln und Dunger etc.). Weite
Teile des Anderungsbereiches werden von der intensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung ausgenommen und zukinftig extensiv gepflegt. Aufschittun-
gen und Abgrabungen sind im Zuge des Bauvorhabens in geringem Umfang
notig. Der Boden im Untersuchungsgebiet ist bereits Vorbelastungen durch
die Ackernutzung ausgesetzt. Das Bodenprofil der oberen Bodenschichten
ist gestort und der Boden insgesamt durch Dinge- und Pflanzenschutzmittel
belastet. Auch die langjahrige Befahrung mit landwirtschaftlichen Maschinen
resultiert in einer bestehenden Bodenverdichtung auch in groerer Tiefe, da
die Lockerung durch Pfligen nur in eine gewisse Tiefe reicht. Durch die
Nutzung als Wohn- und Mischgebiet fallen einige dieser Beeintrachtigungen
weg (Dingung, Ausbringung von Pflanzenschutzmitteln, Ackernutzung).
Durch die Nutzung der unversiegelten Flachen als Géarten und Griunflachen
ist der Boden hier langfristig nur geringen Stérungen ausgesetzt und kann
sich daher in gewissem Umfang regenerieren. Das Entwicklungspotential
bleibt dabei durch die Ublicherweise artenarme Vegetationszusammenset-
zung eingeschrankt. Die Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist somit
als gering zu betrachten.

4.2.4. Schutzgut Flache

Der Vorhabensbereich ist bisher mit Ausnahme des Voigdehager Wegs
weitestgehend unversiegelt. Durch die geplante Bebauung werden zusatzli-
che Flachen dauerhaft fir Fundamente und Verkehrswege in Anspruch ge-
nommen sowie weitere Flachen lediglich bauzeitlich fir Baueinrichtungsfla-
chen etc. Durch die auf Ebene des Bebauungsplans festgesetzte, geringe
GRZ, die weit hinter den gesetzlichen Obergrenzen nach § 17 BauNVO
zuriickbleibt, werden die meisten Bereiche als Garten- und Grinflachen
hergestellt, so dass der Flachenverbrauch minimiert wird. Durch die Anord-
nung des Baugebiets ergibt sich eine sinnvolle Verbindung von bestehen-
dem Ortskern und vorhandenen Einzelhdfen zu einer kompakteren Struktur.
Durch die Festsetzung von Grinflachen, insbesondere Kompensationsfla-
chen, wird die Flacheninanspruchnahme begrenzt. Somit ist die Beeintrach-
tigung des Schutzgutes Flache als gering zu betrachten.
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4.2.5. Schutzgut Wasser

Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine offenen Oberflachengewéasser,
lediglich ein geschitztes Biotop ist als temporéres Kleingewasser ausgewie-
sen, welches jedoch infolge von Entwasserung nicht mehr als solches exis-
tent ist. Weitere Gewasserbiotope befinden sich auRerhalb des Plangebiets
und umfassen einen Graben sowie den Voigdehager Teich. Weiterhin befin-
det sich das Plangebiet innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebiets
Andershof und grenzt im Osten an dessen Zone Il, so dass hier bauliche
Anforderungen beziiglich der Entwasserung und Regenwassereinleitung zu
beachten sind. Diese miissen in der Planung des B-Plans berlcksichtigt
werden. Unter Berilicksichtigung der baulichen Anforderungen ist von keiner
Beeintrachtigung des Wasserschutzgebiets auszugehen. Auch fir die Of-
fengewasser ist keine erhebliche Beeintrachtigung anzunehmen.

Das Grundwasser liegt durch die Lage des Plangebiets auf einer Hiigelkup-
pe sehr tief unter Flur. Daher ist ein Anschneiden des Grundwassers nicht
anzunehmen. Eine Beeintrachtigung des Grundwassers ist somit auszu-
schliel3en.

Die Versiegelung von Flachen wirkt sich auch auf den Wasserhaushalt aus.
Vollstandig versiegelt werden hauptsachlich die Fundament- und Verkehrs-
flichen. Alle anderen Bereiche werden nicht versiegelt angelegt, wodurch
eine Wasserdurchlassigkeit weiterhin gegeben ist. Im Bebauungsplan wer-
den eingriffsmindernde Festsetzungen (z.B. die Festsetzung einer relativ
geringen GRZ) getroffen. Die Entwéasserung ist aufgrund der vorhandenen
ErschlieBung nur in die vorhandenen Gewassersysteme mdoglich. Da sich
das Gebiet vollstandig innerhalb der Zone Il des Wasserschutzgebiets An-
dershof befindet und der Voigdehéger Teich in der Zone Il liegt, sind beson-
dere Anforderungen an die Entwasserung gebunden. Bei Beachtung der
entsprechenden Regularien ist eine Beeintrachtigung des Wasserschutzge-
bietes nicht zu erwarten. Weiterhin steht das anfallende Niederschlagswas-
ser durch die Entwasserung in die vorhandenen Gewasser sowie durch die
eher geringe Versiegelung dem Naturhaushalt im Umfeld weiterhin voll zur
Verfligung. Die Neubildungsrate und der Grundwasserpegel bleiben daher
vom Vorhaben unbeeinflusst.

Die Mengen an umweltschadlichen Flussigkeiten, die bei Bau und War-
tungsarbeiten im Betrieb Verwendung finden, sind gering.

Gefahrdungen kdnnen durch die strikte Einhaltung von entsprechenden
Vorschriften und Normen minimiert werden.

Das Anderungsgebiet befindet sich im Bearbeitungsgebiet der Bewirtschaf-
tungsvorplanung Stralsunder Stadtteiche und liegt im Oberflacheneinzugs-
gebiet des Grabens aus dem Voigdeh&ger Teich (Wasserkdrper NVPK-
0700). Im Rahmen der Bestandsaufnahme nach EGWRRL ist der 6kologi-
sche Zustand des Wasserkorpers anhand von Referenzbedingungen und
Umweltqualitdétsnormen als ,erheblich verandert/kinstlich* eingeschatzt wor-
den. Als Bewirtschaftungsziel wurde das Erreichen des ,guten ékologischen
Potentials / guten chemischen Zustandes” ausgewiesen (siehe Wasserkor-
per-Steckbrief: http://www.wrrimv.de/ldoku/wksteckbrief/NVPK-0700.pdf).
Zur Erreichung dieser Zielstellung wurde als eine BVP-MalRnahme die ,Re-
duzierung Stickstoffeintrage aus der Landnutzung, Zufluss zum Voigdehéager
Teich® festgeschrieben (NVPK-07 00_MO02). Des Weiteren besteht seitens
der Hansestadt Stralsund im Rahmen von Sanierungskonzepten der Zuflis-
se zu den Stralsunder Stadtteichen das Bestreben, in deren Einzugsgebie-
ten hinsichtlich N&hrstoffeintrage in FlieRgewasser optimale Verhaltnisse zu
gestalten. Die Planung leistet durch die Reduzierung der intensiv landwirt-
schaftlich genutzten Flache zugunsten von Bau- und extensiv genutzten
Grunflachen einen wichtigen Beitrag zur Erreichung dieses Ziels. Ohne die
Uberbauung wird weiterhin ein Eintrag von Nahrstoffen und Pflanzen-
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schutzmitteln in die angrenzenden geschiitzten Biotope sowie den Voigde-
hager Teich stattfinden.

4.2.6. Schutzgut Klima

Das Stadtgebiet von Stralsund liegt, groRraumig betrachtet, im Einflussbe-
reich des Ostdeutschen Kistenklimas, d.h. es wird dem ozeanisch geprag-
ten, subatlantischen ,Ostdeutschen Kistenklima“ zugerechnet, welches
noch in einem 10 bis 30 km breiten Streifen landeinwérts der deutschen
Ostseekiste wirkt. Es zeichnet sich gegeniiber dem Klima des Binnenlandes
durch starkere Winde, einen gleichméRigeren Temperaturgang mit niedriger
Jahrestemperatur und kleiner Jahresschwankung aus.

Durch die Neuversiegelung im Plangebiet entstehen in geringem Umfang
Flachen, die sich vermehrt aufheizen und somit zu einer Erwarmung des
Lokalklimas fuhren kénnen. Da dieser Umfang jedoch eher gering ist und
sich spezifische Kleinklimata durch die Uberpragung durch das Land-
Seewind-System nur selten auspragen konnen, ist die daraus resultierende
Beeintrachtigung als gering anzusehen.

4.2.7. Schutzgut Luft

Durch die Umsetzung der Planung kann es baubedingt zu einer Erhéhung
der Staubentwicklung und des Schadstoffausstofles kommen. Da es sich
dabei jedoch um zeitlich begrenzte Emissionen in geringem Umfang handeln
wird, sind diese als nicht erheblich zu betrachten. Weiterhin ist betriebsbe-
dingt einer Erh6hung der Emissionen aus der Beheizung der Wohn- und
Gewerbegebaude und durch den erhdhten Kfz-Verkehr zu erwarten. Auch
hier ist von einem nicht erheblichen Umfang auszugehen. Auch hier ist zu
beachten, dass sich das Plangebiet im Bereich des Land-Seewind-Systems
befindet und es somit zu einem starkeren Verdiunnungseffekt der Emissio-
nen kommt. Daher ist nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung des
Schutzgutes Luft auszugehen.

4.2.8. Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die Ausweisung als Baugebiet beeintrach-
tigt. durch die Lage des Plangebiets auf einem Hugel ist die Bebauung weit-
hin sichtbar. Da es sich dabei allerdings um eine Erweiterung des bestehen-
den Dorfgebiets handelt, das ebenfalls weit sichtbar ist, wird diese Verande-
rung des Landschaftsbildes nicht als erheblich betrachtet. Weiterhin gehen
durch das Vorhaben eine strallenbegleitende Hecke sowie mehrere Stra-
Renbdume verloren. Da diese jedoch noch nicht sehr alt bzw. grof3 sind,
besitzen sie bisher eine eher geringe Raumwirksamkeit. Dennoch entsteht
hieraus insbesondere in Hinblick auf das zukinftige Entwicklungspotential
eine geringe Beeintrachtigung des Landschaftsbildes. Diese ist auf den wei-
teren Planungsebenen zu berlcksichtigen. GrofRflachige, alte und land-
schaftshildpragende Geholze werden durch das Vorhaben nicht beeintrach-
tigt. Eine Vorbelastung des Landschaftsbilds geht von der Hochspannungs-
trasse aus, ein Tragermast befindet sich im Nordosten des Plangebiets.
Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten u.a. zur Pflanzung von freiwach-
senden Feldhecken kénnen die Auswirkungen auf das Landschaftsbild ge-
mindert werden.
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4.2.9. Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter, kulturelles Erbe

Im Plangebiet befindet sich im siidéstlichen Randbereich eine mittelalterliche
Bodendenkmalverdachtsflache. Diese besitzt als Bodendenkmal eine hohe
Wertigkeit. Angesichts dessen sind auch weitere Funde im Plangebiet nicht
auszuschlieBen. Daher ist durch die Planung die Beeintrachtigung von Kul-
turgutern nicht auszuschlieRen. Zur Realisierung des Vorhabens ist eine
Genehmigung nach 8 7 DSchG M-V erforderlich. Die Veranderung oder
Beseitigung der gekennzeichneten Bodendenkmale kann gemaf § 7 DSchG
M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation dieser Bodendenkmale sichergestellt
wird.

Die ebenfalls betroffenen Strallenbdume entsprechen aufgrund der geringen
Lénge nicht der Definition einer Baumreihe, welche als Kulturgut schitzens-
wert ware. Weitere Kulturgiter sind im Plangebiet und néheren Umfeld nicht
vorhanden.

Als Sachgiter besonderen Wertes existiert im Nahbereich die vorhandene
dorfliche Bebauung, welche durch die Ausweisung der neuen Bauflachen
nicht beeintrachtigt wird. Eine allgemeine Bedeutung besitzt die vorhandene
Infrastruktur, insbesondere der Voigdehager Weg und die Hochspannungs-
leitung im Nordosten. Die Belange dieser Strukturen sind im Planungsver-
fahren entsprechend zu beriicksichtigen, eine erhebliche Beeintrachtigung
ergibt sich daraus jedoch nicht. Das Sachgut Wald liegt auRerhalb des An-
derungsbereiches und wird durch die Planung nicht berthrt. SchlieRlich
kommt es durch die Ausweisung von Bauflachen zu einem Verlust an land-
wirtschaftlichen Flachen. Die Inanspruchnahme beschréankt sich jedoch auf
den siedlungsnahen Teil. Wertgebende Boden mit einer Bodenwertzahl > 50
sind nicht betroffen. Die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher
Nutzflache wurde gem. § 1a Abs. 2 Satz 4 BauGB begriindet.

4.2.10. Wechselwirkungen

Die einzelnen Schutzguter stehen in Wechselwirkung zueinander und beein-
flussen sich dementsprechend gegenseitig. Einwirkungen auf ein Schutzgut
kénnen sich demnach indirekt auf andere Schutzgiter auswirken, aber auch
Beeinflussungen von Wechselwirkungen selbst kdnnen entstehen.

Kultur und Sachgiter pragen zum Teil das Landschaftsbild und erhalten
selbst ihren Wert durch das Zusammenspiel von Landschaft und Baudenk-
malern. Durch die Ausweisung der Bauflachen sind keine Beeintrachtigun-
gen erkennbar.

Das Vorhandensein von lebendiger und hochwertiger Natur (Schutzgut Tiere
und Pflanzen) im Umfeld des Wohngebiets erhéht dessen Qualitét. Eine fur
Menschen sichtbare Beeintrachtigung von Biotopen und Tieren kann zu
einer sinkenden Wohn- und Erholungsqualitat fihren. So kénnen sich durch
die Ausweisung als Bauflache Stoérungen fir Brutvdgel ergeben, die durch
ihre Gesadnge das Wohnambiente positiv beeinflussen. Hier sind die Belange
im Planungsverfahren zu prufen und entsprechende Vorkehrungen zu tref-
fen. Da jedoch keine empfindlichen Arten kartiert wurden, ist von keiner er-
heblichen Beeintrachtigung dieser Wechselwirkung auszugehen.

Die Beeintrachtigung durch Versiegelung des Bodens wirkt sich wiederum
auf den Wasserhaushalt im Gebiet aus. Dies kann zu Problemen bei der
Abfuhrung des Niederschlagswassers fuhren, was wiederum die Wohnquali-
tat beeinflussen kann. Auch hier sind jedoch keine erheblichen Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiutern werden kaum beeinflusst.
Bereits einige direkte Einwirkungen auf Schutzgiter sind kaum nennenswert,
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dementsprechend gering sind die Beeinflussungen damit verbundener
Wechselwirkungen.

5. Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Das Planungsziel umfasst die Bereitstellung von Wohnbauflachen und ge-
mischten Bauflachen sowie den strukturellen Ausbau des Ortsteils Voigde-
hagen. Daher erfordert es die Umsetzung von Bauflachen im Ortsteil Voig-
dehagen. Die vorliegende Planung wurde im Laufe des Verfahrens mehrfach
geandert, um sie an die vorhandenen Gegebenheiten anzupassen. Aus-
schlaggebend dafir waren der Erhalt einer landlichen Struktur, der Erhalt
von Biotopen und Kompensationsflachen sowie ein sinnvolles stadtebauli-
ches Konzept. Durch die Lage der Bauflachen im jetzigen Anderungsbereich
ergeben sich eine kompakte, flichensparende Siedlungsstruktur und eine
Verbindung vorhandener Bebauung mit Einzelgehoften. Alternativen dazu
bestunden lediglich in einem anderen Ort fir das Baugebiet in Voigdehagen
sowie in einer anderen Anordnung der Bauflachen. Hierflr besteht abhangig
von der Lage eine mehr oder weniger gro3e Gefahr der Zersiedelung. Ein
kompaktes, geschlossenes Ortshild kann so nicht erreicht werden. Unter
Pkt. 6 der Begrindung wurden weitere Ausfihrungen zu Planungs- und
Standortalternativen gemacht.

6. Beschreibung der verwendeten Methodik, Hinweise auf Schwierig-
keiten und Kenntnisliicken

Die Gesamtflache des Plangebiets verteilt sich auf den ndrdlichen Bereich
Voigdehagens. Als Untersuchungsgebiet fur die Umweltprifung wird das
Plangebiet zuztglich eines Bereiches von 200 m rundherum festgelegt. Die-
ser Bereich schlie3t im Wesentlichen alle relevanten Beeintrachtigungen ein,
die von der vorgesehenen Wohn- und Gewerbebebauung ausgehen sowie
auch alle relevanten Storfaktoren, welche von auf3en auf das Plangebiet
einwirken.

Der Anderungsbereich befindet sich zum Hauptteil innerhalb einer zum
Voigdehé&ger Teich hin abfallenden Ackerflache, die im Osten, Siden und
Westen begrenzt ist, nach Norden aber noch weiter fiihrt. Nach Osten wird
das Gebiet durch den Gehdlzsaum des Voigdeh&ager Teiches und den Teich
selbst begrenzt, nach Siden durch die Ortslage Voigdehagen und nach
Westen durch den Voigdehager Weg und zwei Einzelgehéfte. Im Umfeld ist
der Bereich im Westen, Norden und Osten durch weitere relativ einheitliche
Ackerflachen gepragt, wobei im Osten der Voigdehdger Teich und dessen
umlaufender Gehdlzsaum das Bild dominieren. Im Suden erstreckt sich der
weitere Teil des Ortsteils Voigdehagen, der durch ausgeprégte Gehdlze,
hiigeliges Relief und dorfliche Bebauung geprégt ist. Im norddstlichen Plan-
gebiet zieht sich eine Hochspannungstrasse von Nordwest nach Sidost
Uber den Voigdehager Teich hinweg.

Die Daten zur Bewertung werden vorwiegend dem Kartenportal des Lan-
desamts fur Umwelt, Naturschutz und Geologie (LINFOS) entnommen. Wei-
tere Daten stammen von der Hansestadt Stralsund. Faunistische Daten
wurden durch Kartierungen hinterlegt IPO, 2017). Es wurden Brutvogel so-
wie Amphibien kartiert. Des Weiteren wurden Biotope erfasst.

Es traten keine Schwierigkeiten im Zusammenhang mit der Datenerhebung
auf.
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7. Geplante UberwachungsmaRnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Auswirkungen,
die auf Grund der Durchfuihrung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen,
um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu
ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRinahmen zur Abhilfe zu
ergreifen.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden jedoch keine erheblichen
Beeintrachtigungen der Belange von Natur und Umwelt verursacht. Anhand
der Art des Vorhabens, der bisherigen Einschatzungen und der vorliegenden
Daten werden UberwachungsmafRnahmen nicht als notwendig angesehen.

8. Zusammenfassung

Das geplante Vorhaben der Ausweisung von Wohnbau- und gemischten
Bauflachen in der Hansestadt Stralsund im Ortsteil Voigdehagen ist geman
dem NatSchAG MV als Eingriff in Natur und Umwelt zu werten. Nach § 2
Abs. 4 BauGB ergibt sich die Notwendigkeit einer Umweltprifung im Rah-
men des Bauleitplanverfahrens, bei der die positiven und negativen Auswir-
kungen des Vorhabens auf die Umwelt betrachtet werden.

Das Plangebiet befindet sich hauptsachlich innerhalb landwirtschaftlich ge-
nutzter Flachen im direkten Anschluss an Siedlungsbereiche, die entspre-
chenden Vorbelastungen ausgesetzt sind.

Die Auswirkungen fir den Menschen sind gering, das Gebiet stellt kein aus-
gesprochenes Erholungsgebiet dar und die Flache befindet sich im unmittel-
baren Zusammenhang mit Siedlungsbereichen. Die Flora wird durch die
Uberplanung als Baugebiet in Anspruch genommen, wobei hauptséchlich
geringwertige Biotoptypen uberplant werden. Die entstehenden Verluste
sind im Rahmen des B-Plan-Verfahrens zu bilanzieren und zu kompensie-
ren. Die Gefahrdung der Fauna ist nach bisherigem Kenntnisstand ebenfalls
gering, ein geringes Stérungspotential besteht jedoch fir Vogel. Die Schutz-
guter Wasser und Boden werden durch das Vorhaben nur in geringem Um-
fang beeintrachtigt, z.T. fallen Vorbelastungen durch die Ackernutzung weg.
Die Schutzgiter Klima und Luft werden durch das Baugebiet kaum beein-
trachtigt. Das Landschaftsbild wird wenig beeintrachtigt, da das neue Sied-
lungsgebiet im Anschluss des Dorfkerns geplant wird und kaum landschafts-
bildwirksame Strukturen in Anspruch genommen werden. Kultur und Sach-
guter sind ebenfalls in geringem Malf3e betroffen. Kaum Einfluss hat das
Vorhaben auf die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern.
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