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TEIL | - BEGRUNDUNG
1 Anlass

1.1 Vorbemerkungen

Die Hansestadt Stralsund ist gemeinsam mit der Universitats- und Hansestadt Greifswald das
Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern und als grofRe kreisangehdrige Stadt Verwal-
tungssitz des Landkreises Vorpommern-Riigen. Die am Strelasund liegende Stadt hat auf ei-
ner Flache von rund 39 km2 mit Stand Dezember 2022 rund 59.300 Einwohner.

1.2 Anlass und Ziele der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiur die Ansiedlung von zwei Mdbelmarkten — eines Mdbelvollsortimenters sowie
eines Mdbeldiscounters — am Standort FeldstraBe 1-3 geschaffen werden.

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat in ihrer Sitzung am 1. Oktober 2020 beschlos-
sen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,Mébelmarkte sudlich der Werftstralle®
aufzustellen (Beschluss-Nr. 2020-VII-06-0345). Mit diesen Planungen sollten die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die von der Léwengrund Immobilien GmbH beabsich-
tigten Ansiedlung des Mobelvollsortimenters XXXLutz mit einer Verkaufsflache von ca. 21.000
m2 und dem Mdbeldiscounter Momax mit ca. 7.500 m?2 Verkaufsflache am Standort stidlich der
Werftstral3e geschaffen werden. Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden drei Fach-
beitrage — eine einzelhandelsfachgutachterliche Auswirkungsanalyse, eine Verkehrsanalyse
und eine Analyse zu visuellen Auswirkungen — erarbeitet, deren Ergebnisse auf eine eher un-
gunstige Standortwahl hindeuteten. Neben verkehrlichen Griinden sprachen auch stadtebau-
liche und stadtgestalterische Griinde fir die Umsetzung des Vorhabens nun an einem alter-
nativen Standort.

Der urspriingliche Standort fir die Ansiedlung der Mobelmaérkte an der Greifswalder Chaussee
verfolgte eine Innenentwicklung durch Nachverdichtung auf einem begrenzten Flachenpoten-
zial, wobei es sich dabei nicht um einen integrierten Standort im Sinne des Landesraument-
wicklungsprogramms (LEP) M-V handelte. Bei der weiteren Projektkonkretisierung, Baumas-
senentwicklung und Betrachtung des Verkehrsaufkommens zeigten sich nachteilige Auswir-
kungen, die eine Alternativprifung veranlassten. Im Ergebnis erfolgte der Wechsel an einen
baulich vorgenutzten Standort benachbart zu den Ortslagen der Frankenvorstadt. Ausschlag-
gebend dafur waren folgende verkehrliche, stadtgestalterische und stadtebauliche Grinde.

— Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufs auf der Hauptverkehrsstrale Greifswalder
Chaussee und im Kreuzungsbereich mit der B 96 sowie eine Beeintrachtigung des Ver-
kehrsflusses in und um die Altstadt im Einzugsbereich des Werftkreisels sollen vermieden
werden.

— Der neue Standort weist eine sehr gute, kurze Anbindung an das Uibergeordnete Strafl3en-
netz (B 96) auf. Die anliegende Hauptverkehrsstral3e verfligt am neuen Standort aber Uber
deutlich groRRere Leistungsfahigkeitsreserven. Die vorhandenen, geringeren Reserven in
der Greifswalder Chaussee bleiben erhalten und kénnen Verkehrssteigerungen in Folge
weiterer stadtebaulicher Entwicklungen, wie die geplante Wohnungsbauentwicklung im
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Siuden der Stadt, auffangen, ohne dass die Kapazitatsgrenzen in der Greifswalder Chaus-
see erreicht oder Uberschritten werden.

— Der an die begrenzte Grundstiicksgréf3e angepasste massive Baukorper flgt sich am
Standort und in das Siedlungsbild, das an der Hauptzufahrtsachse Frankendamm in die
Historische Altstadt von sensibler stadtgestalterischer Bedeutung ist, nicht ein.

— Die Lage in zweiter Reihe, Grundstticksgrof3e und Flachenzuschnitt erschweren die Ein-
bindung und Funktionsverflechtung des Vorhabens mit seinem Umfeld, so dass die hier
angestrebte stadtebauliche Ordnung nicht angemessen umsetzbar ist.

Der neue Standort auf dem Gelande zwischen der B 96 (Rigenzubringer) und der Feldstralie,
westlich der Gleisanlagen, entspricht ebenfalls den Anforderungen, die die Hansestadt
Stralsund sowie die Vorhabentragerin an die geplante Ansiedlung des Mdbelmarkts stellen.
Durch die Lage direkt an der B 96 ist die Flache auch regional verkehrlich hervorragend ange-
bunden. Auch fur die touristischen Verkehrsstrome ist die Sichtbarkeit des Standortes aus dem
uberdrtlichen Straf3ennetz gewahrleistet.

Gleichzeitig ermdglicht die im Vergleich erhéhte GrundstiicksgréfRe von nun rund 4,4 ha in
Verbindung mit der dadurch erméglichten horizontalen Anordnung der erforderlichen Lager-
flachen die Errichtung von im Vergleich zum vorherigen Standort niedrigeren Gebaudehdhen
(drei statt vier Geschosse). Dies zieht geringere visuelle Auswirkungen auf das Stadtbild nach
sich. Durch die Lage siidlich der B 96 gliedert sich der Baukdrper grolBmalfistablich in die be-
reits pragende Gewerbebebauung — die Werfthalle im Osten, die Stértebeker-Brauerei im Std-
osten — ein und beeintrachtigt den Blick vom Rigenzubringer auf die Altstadt nicht. Damit
werden die besonderen gestalterischen Anforderungen an diesen Standort an der Uberortli-
chen Hauptverkehrsstraf3e im Grundsatz berlcksichtigt.

Zugleich erscheint der Standort an der FeldstraRe aus denkmalpflegerischer Sicht der Hanse-
stadt vorteilhaft: Mit der Ansiedlung von Mébelmarkten mit tberregionalem Einzugsgebiet wird
nicht nur das brachliegende Gelande in seiner Gesamtheit erschlossen, sondern als Standort
mit starker Frequenz und guter Adresse etabliert, so dass fehlende Folgeinvestitionen zur er-
winschten baulichen Umnutzung und Ertlichtigung des unmittelbar angrenzenden Lokschup-
penareals realistischer werden. Die fur das Vorhaben geplante ErschlieBungsstralie kommt
durch ihre Verlangerung auch der verkehrlichen Anbindung der Lokschuppen und ihres Um-
felds zugute.

Uber einen Infrastrukturkostenzuschuss wird die Errichtung einer FuBganger- und Radwege-
briicke als Verbindung zwischen Frankenvorstadt und Tribseer Vorstadt mit Anschluss an den
Norden des Lokschuppenareals im Grundsatz ermdglicht. Damit wird nicht nur die innerstad-
tische Vernetzung lber die Bahngleise hinweg insgesamt deutlich verbessert, sondern auch
der Standort der Lokschuppen selbst an den Siedlungsbereich angeschlossen bzw. fuRlaufig
erreichbar. Dies ist letztlich zwingende Voraussetzung fir alle kiinftigen 6ffentlichkeitswirksa-
men Nutzungen an diesem Standort.

Aus diesen Griinden hat die Biirgerschaft der Hansestadt Stralsund die Anderung des Stan-
dortes fur die Realisierung des Vorhabens mit dem Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,Mébelmarkte zwischen der Feldstralle und der Bundesstralie
B 96 in ihrer Sitzung am 18.11.2021 bestéatigt und das 24. Anderungsverfahren zum Flachen-
nutzungsplan (FNP) eingeleitet (Beschluss-Nr. 2021-VII-09-0706).
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Beabsichtigt ist die Entwicklung eines sonstigen Sondergebiets fir grof3flachigen Einzelhandel
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Mdbelmarkte®, die in Verbindung mit
den Regelungen des Durchfuihrungsvertrags das Vorhaben planungsrechtlich ermdglichen.

Aufgrund der Darstellung im rechtswirksamen Fléachennutzungsplan teils als Grinflache, teils
als Bahnanlage kann diese Nutzung nicht gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden, so dass die Darstellungen des Flachennutzungsplans den Pla-
nungszielen angepasst und parallel zur Durchfihrung des Bebauungsplanverfahrens geandert
werden miissen. Mit dem 24. Anderungsverfahren fir den Flachennutzungsplan soll der Be-
reich nun entsprechend den Zielen des Vorhabens als Sonderbauflache fir den grof3flachigen
Einzelhandel dargestellt werden. Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Landschafts-
plan ist dabei einbezogen.

Die Durchfiihrung des Vorhabens und der dafir notwendigen ErschlieBung wird in einem
Durchflihrungsvertrag zwischen der Hansestadt Stralsund und der Vorhabentragerin geregelt.
In diesem Vertrag wird aufl3erdem der Zeitrahmen fur die bauliche Umsetzung des Vorhabens
und der daftr erforderlichen ErschlieBungsmalnahmen vereinbart.
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1.3 Raumlicher Geltungsbereich und Eigentumsverhaltnisse

Das Vorhabengebiet befindet sich im Stadtgebiet Tribseer, Stadtteil Tribseer Wiesen und im
Stadtgebiet Lissower Berg, Stadtteil Am Umspannwerk.

Die Flachen des Bebauungsplans mit einer Gré3e von rund 5,2 ha umfassen folgende Flachen
der Gemarkung Stralsund:

—  Flur 54, Flurstiicke 8/3 (tlw.), 6 (tlw.) und 4/7 (tlw.),

— Flur 53, Flurstiicke 3/4 (tlw.), 3/5 (tlw.), 16/15 (tlw.), 18/5 (tlw.),19/4 (tlw.), 20/2 (tlw.),
21 (tlw.), 54 (tlw.), 53 (tlw.), 18/2 (tlw.), 16/5 (tlw.) und

— Flur 44, Flursticke 1(tlw.) und 2 (tlw.).

Er wird wie folgt begrenzt:

im Osten durch das Bahngelande,

— im Suden durch die Feldstral3e,

— im Nordwesten durch die Bundesstraf3e B 96
— im Norden durch den Lokschuppen 3 und

— im Westen durch eine ruderalisierte Brachflache mit Gehdélzbestand am Hohen Gra-
ben.

Bereits mit dem Vorentwurf zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde die nérdliche
Grenze des Geltungsbereichs zum Lokschuppenareal gegentiber dem Aufstellungsbeschluss
geringfligig angepasst.

Die Flachen befinden sich Uberwiegend im Eigentum der Liegenschaftsentwicklungsgesell-
schaft (LEG) sowie der Hansestadt Stralsund. Kleinere Grundstiicksanteile anderer Eigenti-
mer werden derzeit durch die 6ffentliche Hand erworben.

Die Vorhabentragerin beabsichtigt ihrerseits den Erwerb samtlicher fir die Planumsetzung er-
forderlicher Flachen. Im Zuge der Umsetzung des Vorhabens ist die Zusammenlegung und
Neuordnung von Grundstiicken beabsichtigt.

1.4 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist die Stadtgrundkarte (DSGK) der Hansestadt
Stralsund mit Automatisiertem Liegenschaftskataster (ALKIS) und der integrierte Lage- und
Hohenplan mit Grenzen der 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieure Krawutschke-Meil3-
ner-Schonemann vom 8. Februar 2022. Hinsichtlich moglicher Lageungenauigkeiten kdnnen
keine Regressanspriiche geltend gemacht werden.

1.5 Vorhabentragerin

Vorhabentragerin und Bauherrin ist die Lowengrund Immobilien GmbH, Mergentheimer Stral3e
59, 97084 Wirzburg.
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2  Ubergeordnete Planungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpl&ne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Als
Vorgaben der Raumordnung sind fur die Aufstellung des Bebauungsplanes das Landesraum-
entwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie das
Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19.08.2010) maf3geb-
lich.

2.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V)

Die Landesregierung Mecklenburg-Vorpommern hat im Mai 2016 das Landesraumentwick-
lungsprogramm (LEP M-V 2016) erlassen. In diesem sind die wesentlichen Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung niedergelegt, die vor dem Hintergrund der Umsetzung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 im Folgenden dargestellt werden. Von Relevanz
sind vorrangig die Ziele und Grundsatze des Kapitels 4.3.2 — Einzelhandelsgrol3projekte.

Um diesen nicht zu widersprechen, sind insbesondere das Konzentrationsgebot, das Kongru-
enzgebot, das Beeintrachtigungsverbot sowie ggf. das Integrationsgebot zu bertcksichtigen.

Konzentrationsgebot

Ziel (1) definiert folgendes:

Ziel 4.3.2 (1) Einzelhandelsgro3projekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne
des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Zentralen Orten zulassig. (Z)

GemalR LEP M-V 2016 bilden die Hansestadt Stralsund und die Universitats- und Hansestadt
Greifswald ein gemeinsames Oberzentrum. Mit den angrenzenden Nachbargemeinden bildet
Stralsund als Kernstadt einen gemeinsamen Stadt-Umland-Raum. Das Konzentrationsgebot
wird somit erfuillt.

Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot

Ziel (2) besagt, dass die Kaufkraftbindung eines Vorhabens den zentraldrtlichen Versorgungs-
bereich der Standortgemeinde nicht wesentlich Uberschreiten darf:

Ziel 4.3.2 (2) Einzelhandelsgrof3projekte nach (1) sind nur zulassig, wenn die Grol3e,
die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zent-
ralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesent-
lich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentra-
len Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Kongruenzgebot des LEP 2016 beinhaltet auch ein Beeintrachtigungsverbot. Dieses be-
sagt, dass die Funktion der zentralen Versorgungsbereiche des zentralen Ortes und seines
Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden darf. Hierauf bezieht sich ebenfalls
der zweite Absatz des Ziels 4.3.2 (4) des Integrationsgebotes fiir Standorte fr nicht zentren-
relevante Vorhaben:

Ziel 4.3.2 (4) Abs. 2: Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der Einzelhandels-
groR3projekte sind zuléssig, sofern keine schéadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt

10



Hansestadt Stralsund: Vorentwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23
,MoObelmarkte zwischen der Feldstralle und der Bundesstrafie B 96*

/ das Ortszentrum und auf sonstige Zentrale Versorgungsbereiche zu beflrchten sind
(Einzelfallprifung erforderlich).

Gemal LEP 2016 haben Oberzentren in Mecklenburg-Vorpommern die Aufgabe, fir die Be-
volkerung ihrer Oberbereiche Einrichtungen des spezialisierten héheren Bedarfs vorzuhalten.
Zum spezialisierten, héheren Bedarf zahlen gemaf LEP 2016 auch Einzelhandelsbetriebe des
mittel- und langfristigen Bedarfs. Da das Kernsortiment Mobel dem langfristigen Bedarf zuzu-
ordnen ist, sind groR3flachige Mobelhauser nur in Oberzentren planerisch gewlinscht, die Ober-
zentren Ubernehmen im Sortiment Mdbel eine Versorgungsfunktion fiir die Bevdlkerung der
Oberbereiche. Die Art und Zweckbestimmung des Vorhabens entsprechen somit den Vorga-
ben des Kongruenzgebotes. Der maf3gebliche Verflechtungsbereich des gemeinsamen Ober-
zentrums Stralsund / Greifswald umfasst gem. LEP 2016 die Mittelbereiche von Stralsund und
Greifswald sowie die der Mittelzentren Anklam, Bergen auf Rigen, Demmin, Grimmen und
Wolgast.

Das in der Auswirkungsanalyse der Gesellschaft fir Markt und Absatzforschung GMA von
2020, die durch die erganzende Schreibtisch-Stellungnahme von 2023 in seinen Aussagen
bestatigt wurde, fachgutachterlich ermittelte Einzugsgebiet des Vorhabens reicht nur an einer
Stelle Uber den definierten Oberbereich hinaus, dies betrifft die Gemeinden Schlemmin (ca.
300 EW) und Trinwillershagen (ca. 1.130 EW). Die Mittelbereiche von Wolgast und Anklam
werden durch das Vorhaben gar nicht tangiert. Da sich das Einzugsgebiet im Wesentlichen
auf die nordliche Halfte des Verflechtungsbereichs beschrankt und fir das Vorhaben ein Anteil
der Streuumsétze i.H.v. 13 — 14 % anzunehmen ist, wird der Verflechtungsbereich des zent-
ralen Ortes durch die GréRRe des Vorhabens nicht wesentlich tberschritten.

Eine wesentliche Beeintrachtigung der zentralen Versorgungsbereiche bzw. deren Funktions-
fahigkeit liegt dann vor, wenn es infolge von Ladenleerstanden zu einer Verschlechterung des
Angebotes und der stadtebaulichen Qualitdt kommt. MaRgeblich fir die Funktionsfahigkeit ei-
nes zentralen Versorgungsbereiches sind Magnetbetriebe, von deren Kundenfrequenz umlie-
gende kleinere Einzelhandelsbetriebe profitieren. Sofern Magnetbetriebe aufgrund hoher Um-
satzriickgénge durch ein Vorhaben geschlossen werden, kénnen sich nachteilige Wirkungen
auf das Umfeld ergeben. Nach den Modellrechnungen der Gutachter werden die wettbewerb-
lichen Wirkungen in den zentrenrelevanten Randsortimenten infolge der Ansiedlung von
XXXLutz und M6max in den zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsraum nicht in
stadtebauliche Effekte mit schwerwiegenden Funktionsstorungen dieser Standortbereiche um-
schlagen. Von den teilweise hohen, zweistelligen Umsatzumverteilungswirkungen werden nur
untergeordnete Teilsortimente von Mehrbranchenbetrieben oder einzelne, nicht strukturpré-
gende Einzelhandelsbetriebe betroffen sein. Im Mdbelkernsortiment hingegen sind an dezent-
ralen und Erganzungsstandorten im Stadt-Umland-Raum (SUR) Stralsund wettbewerbliche
Auswirkungen und die (ggf. voribergehende), z.T. erhebliche Beeintrachtigung von Einzelbe-
treibern nicht auszuschlie3en. Erganzungs- und Fachmarktstandorte sowie solitdre Stadtrand-
lagen stellen allerdings keine schitzenswerten zentralen Versorgungsbereiche i.S. d. § 34
Abs. 3 BauGB und § 11 Abs. 3 BauNVO dar. Das Kongruenzgebot wird eingehalten, dem
Beeintrachtigungsverbot wird entsprochen.

Integrationsgebot

Ziel 4.3.2. (4) Einzelhandelsgrof3projekte mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
sind auBRerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche an stadtebaulich integrierten
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Standorten zulassig. Ausnahmsweise dirfen Vorhaben in stadtebaulicher Randlage
angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in integrierten
Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fur die Ansiedlung in stadtebaulicher Rand-
lage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Als stadtebaulich integriert i.S.d. LEP 2016 gilt ein Einzelhandelsstandort, wenn er ,in einem
baulich verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen liegt, aus der
eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Standortes gegeben ist, ohne dass stadtebauliche Barrie-
ren, z.B. Verkehrstrassen oder Bahngleise, den Standort von der Wohnbebauung trennen. Der
Standort sollte dartiber hinaus mit einem den ortlichen Gegebenheiten angemessenen offent-
lichen Personenverkehr erreichbar und Teil eines planerischen Gesamtkonzepts sein. Bei al-
len raumbedeutsamen Planungen ist die Erreichbarkeit zu Fu3 oder mit dem Fahrrad zu be-
riicksichtigen.*”

Dieser Definition der stadtebaulichen Integration entspricht das Vorhaben im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht. Die Planung erfllt jedoch die Voraussetzun-
gen des Ausnahmetatbestands als Ansiedlung in stadtebaulicher Randlage, die mit Satz 2 des
oben zitierten Ziels 4.3.2 (4) ermdglicht wird, da

¢ keine anderen geeigneten Standorte in integrierten Lagen vorhanden sind. Entschei-
dend fiir die Lagegunst des Vorhabenstandorts sind hier insbesondere die unmittelbare
Nahe zur Bundesstralie B 96, die sehr schwach ausgepragte Larmsensibilitat der Um-
gebung durch die abgeriickte Wohn- und sonstig schiitzenswerte Bebauung sowie die
Vertraglichkeit des Vorhabens hinsichtlich Blickbeziehungen zur geschiitzten Stadtan-
sicht der historischen Altstadt Stralsunds. Hinzu kommt die beabsichtigte stadtebauli-
che Entwicklung im Umgriff des Lokschuppenareals, die zusammen mit der Vorhaben-
entwicklung im Plangebiet erhebliches Potenzial fir Synergien u.a. hinsichtlich Er-
schlieBung hat. Ein Standort mit vergleichbaren Vorteilen, in vergleichbarer Flachen-
grol3e und -verflgbarkeit sowie vergleichbarer Erreichbarkeit ist in Stralsund nicht ge-
geben;

e eine Anbindung an das bestehende OPNV-Netz und eine in der Gesamtschau bereits
heute gute Erreichbarkeit fir den Ful3- und Fahrradverkehr gegeben ist. Der Standort
ist in das stadtische Radwegenetz eingebunden. Die weitere verkehrliche Ertlichtigung
ist Gegenstand aktueller stadtischer Planungen (s. Kap. 2.6), auf die auch das Vorha-
ben eine Impulswirkung entfaltet.

e Der Vorhabenstandort befindet sich benachbart zur Wohnsiedlung Am Paschenberg in
der Frankenvorstadt.

Den Ausnahmekriterien zum Integrationsgebot kann damit entsprochen werden. Im Falle der
Planumsetzung und der weiteren Entwicklung des Bereichs wird der Standort auch in stadte-
baulicher Hinsicht als zunehmend integriert zu beurteilen sein.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) konkretisiert die Ziele
des Landesentwicklungsprogramms. Auch nach dem RREP VP ist Stralsund gemeinsam mit
Greifswald das Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern. Im Bebauungsplanverfahren
sind insbesondere folgende Grundsatze und Ziele des RREP von Bedeutung:
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e 3.2.1 (1) Zentrale Orte sollen als Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Ver-
sorgung, der Siedlungsentwicklung, der sozialen und kulturellen Infrastruktur sowie als
Verwaltungszentren vorrangig gesichert und ausgebaut werden.

e 3.2.2 (2) Das Oberzentrum Stralsund-Greifswald versorgt die Bevolkerung seines Ober-
bereiches mit Leistungen des spezialisierten, htheren Bedarfs. Das Oberzentrum soll
Entwicklungsimpulse auf die gesamte Region ausstrahlen.

o 4.1 (5) Die gewerbliche Bauflachenentwicklung soll auf die zentralen Orte konzentriert
werden. In den anderen Gemeinden soll sich die gewerbliche Bauflachenentwicklung an
Eigenbedarf, der sich aus GroR3e, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, orientieren.

e Ziel 4.3.1 (1) Neue Gewerbe- und Industrieansiedlungen bzw. Standortverlagerungen
sind vorrangig auf erschlossene Flachen in den bestehenden Gewerbe- und Industriege-
bieten der Planungsregion zu lenken. Vor allem das gemeinsame Oberzentrum Stralsund
und Greifswald [...] ist als regional bedeutsamer Gewerbe- und Industriestandort zu ent-
wickeln und zu erhalten.

e Ziel 4.3.2 (1) Einzelhandelsgrof3projekte i. S. des 8 11 Abs. 3 der BauNVO sind nur in
Zentralen Orten, bei einer Geschossflache von mehr als 5 000 m? nur in den beiden Tei-
len des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund-Greifswald sowie in den Mittelzentren
Anklam, Bergen auf Rugen, Grimmen, Pasewalk, Ribnitz-Damgarten, Ueckermiinde und
Wolgast zulassig.

Somit folgt die Planung den vorgenannten Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung wird das Amt fir Raumordnung und Landesplanung Vor-
pommern erneut beteiligt.

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Stralsund, genehmigt mit Be-
scheid der héheren Verwaltungsbehérde vom 08.05.1999, Az. 512.111-05.000 und in Kraft
seit 12.08.1999, stellt den westlichen Teil des das Plangebiet als Grinflache und den dstlichen
Teil als Bahnflache dar.

GemaR § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem FNP zu entwickeln. Das Vorhaben
steht den Darstellungen des FNP entgegen, so dass diese den Planungszielen angepasst
werden missen. Mit der 24. Flachennutzungsplananderung wird eine Anpassung der Flachen-
darstellungen auch fur das Areal sudlich der B 96 zwischen Feldstral3e und Bahntrasse, das
dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 entspricht, vorgenom-
men. Geplant ist hier die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,Grol3-
flachiger Einzelhandel“ (nicht zentrenrelevant), Mobelmarkte.

Mit Wirkung vom 08.11.2023 wurde die Bahnflache innerhalb des Geltungsbereichs vollstan-
dig von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Die Flachen und ihre verbleibenden Anlagen unter-
liegen somit ausschlief3lich dem allgemeinen Bauplanungsrecht und der kommunalen Zustén-
digkeit.

2.3 Landschaftsplan

Ausfuihrungen zum geltenden Landschaftsplan erfolgen im Umweltbericht.
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Seine Darstellung wird parallel zum Flachennutzungsplan angepasst. Die Teilflache fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 wird zukiinftig als Baugebiet dargestellt.

2.4 Regionales Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadt-Umland-Raum (SUR) Stralsund wurde
ein Regionales Einzelhandelskonzept (REHK) aufgestellt, das als Grundlage zur Beurteilung
von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von Standortprioritaten
im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heranzuziehen ist. Das Regio-
nale Einzelhandelskonzept wurde mit Beschluss der Birgerschaft vom 21.10.2021 als Rah-
men der zukinftigen Einzelhandelsentwicklung in der Hansestadt sowie dem Stadt-Umland-
Raum bestatigt.

Folgende stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung wurden formuliert:
Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt Stralsund

— Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in Bran-
chen mit besonderem Handlungsbedarf,

— Schaffung von Investitionssicherheit durch verbindliche Bauleitplanung.
Schutz und Starkung der Altstadt von Stralsund als dominierende Einkaufslage

— Starkung der Stralsunder Altstadt gegentber dezentralen Standorten durch zielgerich-
teten Ausbau des Einzelhandelsangebotes,

— Schaffung von Investitionssicherheit in der Stralsunder Altstadt.

Sicherung und ggf. Weiterentwicklung der wohnortnahen Versorgung mit Angeboten
des kurzfristigen Bedarfs in Nahversorgungszentren und erganzenden Nahversor-
gungslagen

— Sicherung und Starkung der Nahversorgungszentren Kniepervorstadt und Knieper
West/der Nahversorgungslagen Frankenvorstadt, Hans-Fallada-StraRe, Griinhufe,
Carl-Heydemann-Ring, Tribseer Vorstadt und Negast durch Erhalt und ggf. Ausbau
des nahversorgungsrelevanten Einzelhandels,

— raumliche Nachverdichtung zur Verbesserung der ausgewogenen, wohnortnahen Ver-
sorgung in den Stadtteilen,

— Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung in den Mitgliedsgemeinden.

Zentrenvertréagliche Weiterentwicklung grof3flachiger Einzelhandelsstandorte mit regi-
onaler Ausstrahlung im Stadt-Umland-Raum Stralsund

— Umgang mit grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Umland und deren Steuerung.

Hierauf basierend erfolgt die Festlegung eines Standortkonzeptes. Das Standortkonzept dient
als rdumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt ein wesentliches Augen-
merk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe, so-
wohl bei Ansiedlungen innerhalb des Stadt-Umland-Raumes als auch bei Planungen in den
Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgte eine Einordnung der beste-
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henden Einkaufslagen des Stadt-Umland-Raumes Stralsund in eine Zentren- und Standort-
struktur. Des Weiteren wurden sogenannte zentrale Versorgungsbereiche festgelegt und
raumlich abgegrenzt.

Die zentralen Versorgungsbereiche wurden aufbauend auf der Zentrenstruktur des kommuna-
len Einzelhandelskonzeptes der Hansestadt Stralsund aus dem Jahr 2008 sowie vor dem Hin-
tergrund der aktuellen Situation im Stadt-Umland-Raum Stralsund definiert und abgegrenzt.
Sie werden anhand einer dreistufigen Zentrenstruktur (Hauptzentrum, Nebenzentrum und
Nahversorgungszentrum) kategorisiert.

In den Warensegmenten Hausrat, Einrichtung, Mébel und im Bau-, Heimwerker- und Garten-
bedarf wird im SUR von einem Kaufkraftzuwachs i.H. von 3,7 bzw. 3,2 Mio. € ausgegangen.
Das derzeitige Angebot im Mdbelsektor ist demnach vorwiegend durch mittelgrof3e Anbieter
mit einfachem bis discountorientiertem Sortiment gepragt; ein modernes Einrichtungshaus ist
in der Region bislang nicht vorhanden. Die Hansestadt Stralsund strebt gemaR REHK eine
quantitative und qualitative Verbesserung des Mdbelangebotes im gemeinsamen Oberzent-
rum mit Greifswald an. Das urspriinglich als Standort fir das Vorhaben vorgesehene, inner-
stadtische Grundstiick zwischen WerftstraRe und B 96 wurde im REHK als Erganzungsstand-
ort fur den groRRflachigen, nicht zentrenrelevanten Einzelhandel vorgesehen und als Potenzi-
alflache fur ein Einrichtungshaus benannt. Das Vorhaben ist somit im REHK inhaltlich veran-
kert.

Im Zusammenhang mit der weiteren Konkretisierung des Vorhabens erfolgte aus verkehrli-
chen, stadtebaulichen und stadtgestalterischen Griinden der Wechsel des Vorhabenstandorts
zum jetzt vorgesehenen Grundstick zwischen Feldstral3e und B 96 (vgl. Kapitel 1.2). Der
Standortwechsel ist in diesem Punkt als Fortschreibung und Konkretisierung des REHK zu
sehen.

2.5 Klimaschutz und Anpassung an den Klimawandel

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen soll gemaf § 1a Abs. 5 BauGB den Erfordernissen des
Klimaschutzes sowohl durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.
Dieser Grundsatz ist in der Abwéagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berilicksichtigen.

Als Grundlage fur die Bericksichtigung 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. Dazu wurde ein Katalog Klimaschutz-
maf3nahmen benannt, deren Beriicksichtigung auch bei der Planung und Konzeption von Vor-
haben empfohlen ist.

Fur die Umsetzung konkreter MaRnahmen, die im Klimaschutzkonzept benannt werden, ste-
hen planerische Regelungsmoglichkeiten zur Verfligung, die auf der baulichen und architek-
tonischen Detailebene angewandt werden.

Die im Klimaschutzkonzept benannten MaRnahmen werden in der Fortschreibung der Objekt-
planung kontinuierlich geprift. Inre angemessene Umsetzung wird mitunter im Bebauungs-
planverfahren und durch andere rechtliche Instrumente angestrebt. Zu den Aspekten, die in
der Vorhabenplanung bericksichtigt werden, zahlen insbesondere
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¢ nachhaltige Heiz- und Energiesysteme und die Schaffung der Voraussetzung fir die Nut-
zung von Fernwérme,

¢ die vorhandene und weiter zu starkende Anbindung an das Fahrradroutennetz und den
Busverkehr,

¢ die Optimierung des Neubaus nach energetischen Gesichtspunkten.

2.6 Entwicklungsbereich Lokschuppenareal

Die Hansestadt Stralsund beabsichtigt perspektivisch die bauliche Entwicklung des sogenann-
ten Lokschuppenareals, von dem auch das fiir die Mobelméarkte vorgesehene Grundstiick ein
Teil ist.

Dieses Gelande des ehem. Bahnbetriebswerks wurde von der stadtischen Liegenschaftsent-
wicklungsgesellschaft (LEG) mit dem Ziel tbernommen, den Erhalt der denkmalgeschitzten
Lokschuppen zu erreichen. Allerdings stehen derzeit die erkennbar erheblichen Investitions-
kosten fur die notwendige Erhaltung und Sanierung der Lokschuppen, die Altlasten aus jahr-
zehntelanger gewerblicher Nutzung und die fehlende ErschlieBung einer schnellen Abhilfe ent-
gegen. Die Bahngleise im Westen wie Osten schneiden den Bereich sowohl von der Tribseer
Vorstadt, als auch der Frankenvorstadt vollstéandig ab.

Mit der Ansiedlung der Mébelmarkte mit Uberregionalem Einzugsbereich wiirde das Gelande
insgesamt erschlossen und als Standort mit starker Frequenz und guter Adresse etabliert wer-
den, so dass Folgeinvestitionen zur baulichen Umnutzung der Lokschuppen realistisch werden
konnten. Mit der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplanten ErschlieRungsstralle las-
sen sich die Lokschuppen verkehrstechnisch gut an die Feldstra3e anbinden Mit der Errich-
tung einer FuRganger-/Radwegebricke als Verbindung zwischen Frankenvorstadt und Trib-
seer Vorstadt mit Anschluss auch an das Lokschuppenareal wirde die innerstadtische Ver-
netzung Uber die Bahngleise hinweg insgesamt verbessert und auch der Standort der Lok-
schuppen an den Siedlungsbereich angeschlossen (d.h. fuBlaufig erreichbar). Die Erreichbar-
keit ist eine wesentliche Voraussetzung fir alle offentlichkeitswirksamen Nutzungen in den
Lokschuppen (Veranstaltungs-/ Ausstellungs-/ Sport- und Freizeitnutzungen).
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Abb. 1: Vorentwurf des stadtebaulichen Konzepts fur das Lokschuppenareal (Hansestadt Stralsund)
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3  Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 Umgebung des Plangebietes

Das Vorhabengebiet liegt etwa 2 km sldlich der Stralsunder Altstadt und in etwa 1 km Entfer-
nung zum Strelasund. Das unmittelbare Umfeld des Bauvorhabens ist tiberwiegend durch An-
lagen der Verkehrsinfrastruktur einschliefZlich der drei Lokschuppen gepragt, die teilweise auf-
gelassen und derzeit ohne Funktion sind. Die Lokschuppen sind in duf3erst schlechtem bauli-
chen Zustand, insbesondere die beiden nérdlich der B 96 gelegenen Lokschuppen 1 und 2.
Im weiteren Umfeld entlang des Hohen Grabens nordlich und stidlich des Plangebiets befinden
sich Kleingartenanlagen und weitere Griinflachen. Ostlich in rund 50 m Entfernung beginnt
das Wohngebiet Am Paschenberg, das malRgeblich durch Einfamilien- und Doppelhausbebau-
ung gepragt ist.

Des Weiteren befinden sich stidlich und stdwestlich des Plangebiets grof3flachige Infrastruk-
tur- und Gewerbestandorte, darunter die Biomethananlage der SWS Natur GmbH, die Ver-
kehrsgesellschaft Vorpommern-Rigen mbH, die Autowerkstatt Auto Younes, in dstlicher Rich-
tung der Maritime Industrie- und Gewerbepark Volkswerft und die Stortebeker Braumanufaktur
GmbH.

3.2 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet im Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 mit einer Gesamt-
flache von etwa 5 Hektar ist hinsichtlich seiner Nutzungshistorie zweigeteilt.

Seine 0stliche Teilflache war Standort von Gleisanlagen im Zufahrtsbereich des Bahnhofes
Stralsund. Dieser Bereich lag stdlich der Lokschuppen, die fur Wartungs- und Instandset-
zungsarbeiten genutzt wurden. Westlich des Lokschuppens 3 verlief ein Gleis aus nordlicher
Richtung, das weiter sudlich zurlick auf die Bahnstrecke fihrte; unmittelbar stdlich dieses
Lokschuppens lagen Abstell- und Wartungsgleise mitsamt den zugehdrigen technischen An-
lagen. Das Gebiet ist von den Bahnanlagen weitestgehend beraumt, von den technischen An-
lagen finden sich jedoch noch Fundamente und sonstige bauliche Reste. Teile des Gelandes
sind mit Schotter und Bauschutt bedeckt.

Die spezifische Historie des Plangebiets ist insbesondere in Hinblick auf seine umweltrechtli-
che Bewertung und die Berlicksichtigung von Umweltbelangen im Bebauungsplanverfahren
von Interesse. Eine detaillierte Betrachtung der Historie erfolgt im Umweltbericht.

Das Gelande ist inshesondere in diesem Teilbereich stark zergliedert und von unterschiedli-
chen Gelandehdhen gepragt, die teils mit Bdschungen und Stitzmauern einhergehen. Die
Umsetzung des Vorhabens macht die weitgehende Einebnung des Geléndes erforderlich.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird ein umfassendes Bodengutachten erarbeitet. Im Rah-
men dessen werden auch wahrscheinliche Schadstoffbelastungen des Bodens untersucht.

Ein Teil der kunftig fir das Vorhaben vorgesehenen Flachen im Umfang von 27.000 m? war
entsprechend der Nutzungshistorie als Eisenbahnbetriebsflache gewidmet. Mit Freistellungs-
bescheid vom 08.11.2023 (Az. 571pf/017-2022#018) wurde auch diese Teilflache des Flur-
stiicks 8/3 der Flur 54 Gemarkung Stralsund von den Bahnbetriebszwecken freigestellt und
damit aus dem Fachplanungsprivileg in die kommunale Planungshoheit entlassen.
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Die Flachen des Plangebiets sind weitgehend ungenutzt und teils mit Buschwerk sowie kleinen
Baumen bestanden. Die Auswirkungen der Planung auf die umweltrechtlichen Belange wer-
den im Rahmen des Umweltberichts umfassend untersucht und bewertet.

Entlang der stidlichen Grenze des Plangebiets unmittelbar an der Feldstral3e wird der in seiner
Gelandehdhe abfallende Bereich einschliel3lich der bestehenden Gleisanlagen von nur in die-
sem Bereich oberirdisch aufgestanderten Versorgungsleitungen gequert. Es wird davon aus-
gegangen, dass diese Leitungen erhalten bleiben. Ausflihrliche Angaben zu Leitungsverlaufen
finden sich im Kapitel 4.10 (Ver- und Entsorgung).

3.3 Erschliel3ung

Das Plangebiet liegt direkt an der Bundesstral’e B 96 (sog. Rugenzubringer) und ist Gber die
Abfahrt Feldstral3e, die unmittelbar westlich des Plangebiets liegt, an das regionale Stral3en-
netz angebunden. Riigen ist Uber die BundesstralRe B 96 direkt zu erreichen. Durch den An-
schluss der B 96 an die Autobahn A 20 besteht weiterhin eine tberregionale Verbindung.

Das Plangebiet selbst grenzt an die Feldstraf3e sudlich der B 96 und wird von dieser aus er-
schlossen. Es ist beabsichtigt, das noérdlich liegende Lokschuppenareal ebenfalls Gber die im
Zuge der Planumsetzung neu anzulegenden ErschlieBungsanlagen zuganglich zu machen.

Die Fahrradinfrastruktur im Umfeld des Plangebiets wurde in den letzten Jahren kontinuierlich
verbessert. Entlang des Bahnwegs 0stlich der Bahngleise verlauft eine Fahrradstralle als Be-
standteil der Fahrradroute zwischen Altstadt und Andershof, entlang der FeldstraRe fuhrt der
Radweg zur Tribseer Vorstadt. Damit bindet sich der Standort in das stadtische Radwegenetz
ein. Es ist zudem beabsichtigt, als direkte Fahrradanbindung zwischen der Frankenvorstadt
und Tribseer eine Fahrrad- und FuRgangerbriicke in Hohe der Siedlung an der Alten Zucker-
fabrik (Bahnhofstral3e/Bahnweg) zu errichten, die insbesondere der stadtebaulichen Entwick-
lung und Standortbildung des bislang nicht genutzten Lokschuppenareals dienen soll. Das
Brickenbauwerk wird derzeit im Rahmen einer Machbarkeitsstudie untersucht.

Die dem Plangebiet ndchstgelegenen Bushaltestellen ,Paschenberg” und ,Brauerei” befinden
sich von der geplanten Zufahrt zum Vorhaben rund 500 m entfernt in der Greifswalder Chaus-
see und werden von den Linien 3, 9 und 60 bedient.

Die Andienung des Vorhabens uber die FeldstraRe durch den Busverkehr ist konkret beab-
sichtigt. Im Nahverkehrsplan, der im April 2022 vom Kreistag beschlossen wurde, ist eine Li-
nienfiihrung Uber die Feldstral3e als Korridor fur ein Linienangebot bereits aufgenommen. Die
Einrichtung der Haltestellen liegt im Aufgabenbereich der Hansestadt Stralsund als StrafRen-
baulasttrager, wahrend fir die Andienung der Haltestelle im Linienverkehr die VRR Verkehrs-
gesellschaft durch entsprechende Beauftragung durch den Landkreis zustandig ist. Das Vor-
habengrundstick wird durch einen Wald und ein geschutztes Feuchtbiotop von der FeldstralRe
abgeschirmt. Deshalb wird die Busandienung tber die neue ErschlieRungsstral3e erfolgen, die
spater bis auf das Lokschuppenareal erweitert werden soll. Unmittelbar westlich der Hauptzu-
fahrt fur die Kunden der geplanten Mébelmarkte sind je Fahrtrichtung ein Bushaltepunkt mit
einem jeweils abgesenkten Bordsteinbereich vorgesehen. Zusatzlich ist eine temporare Wen-
demoglichkeit fur die Linienbusse im Endbereich der festgesetzten 6ffentlichen Stral3e vorzu-
sehen, die zum noch unbestimmten Zeitpunkt des Weiterbaus der Erschliel3ungsstral3e nach
Norden von dieser Uiberplant und somit wieder entfallen wird.
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Die rechtlichen Voraussetzungen fir eine Andienung sind somit gegeben. Alle bei Umsetzung
des Vorhabens entstehenden Verpflichtungen der Vorhabentrégerin sind abzustimmen und im
Durchflihrungsvertrag zu regein.

3.4 Anlagen und Leitungen der Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet selbst verfiigt aufgrund seiner Nutzungshistorie tber keine adéaquate techni-
sche Erschlief3ung.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde ermittelt, dass seitens der Unternehmen Deutsche
Telekom, Vodafone GmbH, 50Hertz Transmission GmbH, E.ON und e.dis keine Leitungen und
Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplans verlaufen. Gemafl Auskunft der Stadtwerke
Stralsund befindet sich entlang des dstlichen Abschnitts der stidlichen Kante des Geltungsbe-
reichs parallel zur FeldstralRe eine Rohrtrasse fur Telekommunikationsleitungen.

Die REWA ist Konzessionar der Hansestadt Stralsund fur Trink-, Regen- und Schmutzwasser
(TW/RW/SW). Das Plangebiet ist medientechnisch (Trink-, Schmutz- und Regenwasser) nicht
erschlossen.

Nordlich des Kreisels Feldstral3e befinden sich an der Westseite der Feldstral3e ein Abwas-
serpumpwerk (APW) der REWA mit Anschluss in Richtung Norden an die Tribseer Vorstadt
und Anschluss in Richtung Osten an die Klaranlage. An der Ostseite der Feldstral3e verlauft
eine Schmutzwasserdruckrohrleitung.

Trinkwasserleitungen der REWA liegen an Westseite der FeldstraRe und Nordseite des Stra-
Benabschnitts vom Kreisel bis Paschenbergbricke. Die Trinkwasserleitung mittig auf den Fla-
chen sudlich der B 96 (Flurstiick 3/4) wurde gekappt und ist funktionslos.

Im Plangebiet sind keine Freigefalleleitungen oder Druckrohrleitungen fir die Regenwasser-
entsorgung vorhanden. Als Vorflut kAme deshalb nur der westlich angrenzende Hohe Graben
(Graben 6) in Betracht. Seine Aufnahmekapazitat ist derzeit erschdpft, derzeit erarbeitet die
Verwaltung Planungen zur Ertiichtigung und Erhéhung der Kapazitat.

Zwischen der Hansestadt Stralsund und der REWA GmbH besteht ein Loschwasservertrag,
der die Loschwasserbereitstellung fur den von der Stadt abzusichernden Grundschutz aus
dem offentlichen Trinkwassernetz regelt. Im ,Lageplan der Loschwasserbedarfsflachen fir die
Hansestadt Stralsund® sind die Bauflachen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23
bisher nicht als Bedarfsflachen gekennzeichnet. In einem Brandfall wére die Nutzung der um-
liegenden Hydranten moglich. Der Hydrant am Abwasserpumpwerk an der FeldstraRe kann
die Loschwasserbereitstellung in einem Umkreis von 300 m sichern.

In einem deutlichen Abstand zur Nordseite der FeldstralRe im Abschnitt vom Kreisel bis Pa-
schenbergbriicke verlauft eine grundbuchlich gesichert Sulfatablaufleitung aus Lissow mit pa-
rallel verlegtem Steuerkabel. Diese darf nicht Uberbaut werden.

Westlich des Plangebiets entlang des Stral3enzugs Feldstralle / Am Hohen Graben verlauft
eine Fernwarmeleitung. Diese kann in Hinblick auf die Versorgung des Vorhabens mit Warme
grundsatzlich genutzt werden.
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3.5 Grunflachen, Natur und Landschaft, Artenschutz

Das Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern definiert die landesweiten Leitlinien
und Umweltqualitatsziele fir die einzelnen Schutzgtter bzw. naturrdumlichen Einheiten (Land-
schaftszonen).

Der Geltungsbereich gehdrt zur Landschaftszone des Vorpommerschen Flachlands, welches
neben den in Schmelzwasserabflussrinnen liegenden Flusstalmooren nur eine geringe Vielfalt
weiterer gliedernder Landschaftselemente aufweist. Auf den lehmigen bis sandigen Grundmo-
ranenbereichen liegen ausgedehnte Ackerflachen, vereinzelt treten kleine bis mittelgrofle
Waldgebiete auf. Nach Naturraumlicher Gliederung im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
Vorpommern gehort das Stadtgebiet von Stralsund innerhalb der Vorpommerschen Lehmplat-
ten als GroR3landschaft zur Landschaftseinheit der Lehmplatten ndrdlich der Peene.

Der an das Plangebiet angrenzende Strelasund besitzt als eigene Landschaftseinheit eine
herausragende Bedeutung fur die Sicherung und Entwicklung des Biotopverbundes.

Das Plangebiet ist als Lebensraum durch die umgebenden teilweise auf Dammen und Ein-
schnitten verlaufenden Verkehrstrassen (StralRe und Bahn) begrenzt. Es handelt sich komplett
um ungenutzte, ruderal geprégte Brachflachen der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete gibt es im Geltungsbereich nicht, Jedoch befinden sich
im Plangebiete gesetzlich geschitzte Biotope, insbesondere Gehdélzbiotope und ein Feuchtbi-
otop. Weitere Erlauterungen dazu enthalt der Umweltbericht.

Fir die Ermittlung der artenschutzfachlichen Betroffenheit wurde ein Artenschutzfachbeitrag
erarbeitet, dessen Ergebnisse sich zusammen mit weiteren Erlauterungen zur umweltfachli-
chen Betroffenheit im Umweltbericht befinden.

3.6 Immissionen

Das Plangebiet ist Larmimmissionen der umgebenden Verkehrsanlagen, insbesondere dem
breiten Verlarmungsband der B 96, ausgesetzt. Es hat jedoch bei Ausweisung als Sonderge-
biet mit der Zweckbestimmung ,M6belméarkte“ einen lediglich geringeren Schutzanspruch.

Gemal der Larmkartierung! des StraBenverkehrslarms 2017 (Tag Lpen) strahlt der Larm der
B 96 sudlich fast Uber den gesamten Planungsraum hinweg. Bis auf den Bereich im Sidosten
sind am Tag im Geltungsbereich Wert zwischen 55 - 60 dB(A) anzunehmen. Im trassennahen
Bereich steigen die Werte auf 60 bis 65 dB(A) und im nordwestlichen Bereich des Geltungs-
raums auf 65 bis 70 dB(A) an.

Nachts liegen die Werte bei 55 bis 60 dB(A) im trassennahen und 50 bis 55 dB(A) im trassen-
ferneren Bereich. Im stdéstlichen Bereich ist keine Belastung durch Larm der B 96 zu erwar-
ten.

Nur im Bereich der Bahniberquerungen (auch ehemalige Trassen) gibt es beiderseits trans-
parente Larmschutzwande (H6he ca. 3 m).

1 Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2017): Larmkartierung, Larmkarten Stufe

111, Stralsund.
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Fur die Hauptschienenstrecken der Deutschen Bahn AG werden vom Eisenbahnbundesamt
(EBA)? vergleichbare Larmkartierungen durchgefuhrt. Schienenstrecken privater Betreiber
werden nicht kartiert. Untersucht werden Strecken innerhalb von Ballungsraumen mit mehr als
100.000 Einwohnern bzw. Haupteisenbahnstrecken mit einem Verkehrsautkommen von tber
30.000 Zugen pro Jahr. Die in diesem Sinne berichtspflichtige Schienenstrecke verlauft unmit-
telbar 6stlich an den Geltungsbereich angrenzend.

Relevante Orientierungs-, Richt- und Grenzwerte fir Larmvorsorge bzw. Larmsanierung im
Zusammenhang mit Verkehrsbelastungen sind in der TA Larm und der DIN 180052 zusam-
mengestellt. Hier werden fiir Gewerbegebiete Richtwerte von 65 dB(A) Tag und 55 dB(A)
Nacht angegeben. Demnach gehdren die bundesstralen- und schienennahen Bereiche zu
den larmbelasteten Gebieten.

Larmempfindliche Nutzungen in der Umgebung des Plangebiets sind die von den vorgesehe-
nen Uberbaubaren Grundstucksflachen

— ca. 60 m entfernten Wohnhé&user 6stlich der Bahngleise und die
— ca. 50 m entfernten Kleingarten sidlich der Feldstral3e.

Weiterhin bestehen Vorbelastungen durch L&rm und Staub, ebenfalls primar von den Bahn-
gleisen und der Bundesstrafl3e B 96 ausgehend.

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, um im Planfall das Erfordernis bau-
licher Schutzmalinahmen zu ermitteln und ggf. Festsetzungen zu formulieren, die im Bebau-
ungsplanverfahren zu bericksichtigen sind. Untersuchungsgegenstand waren sowohl die auf
das Plangebiet wirkenden Immissionen als auch die vom Plangebiet ausgehenden Emissio-
nen auf Schutzguter innerhalb und aul3erhalb des Geltungsbereichs. Die Ergebnisse sind im
Kapitel 4.9 zusammengefasst.

3.7 Baugrund und Altlasten

Die geologischen Bildungen und die Oberflichengestalt im Raum der Hansestadt Stralsund
und somit auch im Plangebiet sind in der Weichseleiszeit entstanden. Geologisch ist der Be-
reich nach den Geologische Karten M-V den Geschiebemergeln der Hochflachen zuzuordnen.
Die Gesamtmachtigkeit der bindigen Deckschichten liegt bei mehr als 10 m (LUNG-Kartenpor-
tal Umwelt). Ein Teil des Anderungsbereichs ist durch die bereits vorhandene Bebauung ver-
siegelt. Auch die unversiegelten Bereiche (Brachflachen) sind durch die friihere anthropogen
vorbelastet: Das Areal war urspriinglich teilweise bebaut bzw. durch Bahnanlagen genutzt. Die
Bodenzusammensetzung wurde durch eine Baugrunduntersuchung (Baugrundinstitut Franke-
MeiRner GmbH, Stellungnahme vom 10.04.24) bestéatigt.

Fur die Bahnanlagen im Plangebiet und seinem Umfeld wurden in den 1990er Jahren im Rah-
men mehrerer Gutachten im Auftrag der Deutschen Bahn (Gefahreneinschatzungen in den

2 Eisenbahnbundesamt (EBA) (2018): Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes —

Runde 3 (30.06.2017), Blatthummer 1152, Bonn.

3 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA L&rm vom 26.08.1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503) und Schall-

technische Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).
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Jahren 1992, 1994, 1995, Detailuntersuchung 1998) Bodenkontaminationen ermittelt. Im 6st-
lichen Teil des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 liegen Alt-
lastenverdachtsflachen (ALFV) u. a. im Bereich der Lokschuppen und sidlich der Lokschup-
pen (Kohlebansen/Gefahrstofflager, Treibstofflager, Ollager, Guterwagenzerlegeplatz). Die
vorliegenden Gutachten belegen teilweise sanierungsbedirftige Kontaminationen des Bahn-
gelandes mit Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW) und Begleitschadstoffen wie z. B. PAK.
Uber Sanierungen bzw. Sicherungen der ALFV liegen keine Unterlagen vor. Vor einer Nutzung
im Bereich der ALFV bzw. baulicher Aktivitaten auf diesen ist eine Sanierungsuntersuchung
bzw. -planung nach 8 13 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) zu erstellen. Anfal-
lender Bodenaushub ist fachgerecht zu behandein.

Die vorhandenen Bodenkontaminationen sind voraussichtlich nur punktuell. Eine potenzielle
Gefahrdung des Grundwassers besteht aller Voraussicht nach nicht, da der obere Grundwas-
serleiter gegenuber von der Oberflache aus eindringenden Schadstoffen relativ geschuitzt ist.
Die Empfindlichkeit gegentber Stoffeintréagen ist aufgrund der hohen Schutzfunktion der Deck-
schichten gering (vgl. Teil Il Umweltbericht, Kap. 3.1.3).

Im Bebauungsplan sind die betroffenen Altlastenverdachtsflachen zusammenhéngend als
.Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist* (§ 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB) nachrichtlich tGbernommen.
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4  Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept, Vorhaben

Nach dem Standortwechsel beabsichtigt die Vorhabentragerin Léwengrund Immobilien GmbH
nunmehr, auf der bislang brachliegenden Flache zwischen B 96, Feldstral3e und der Eisen-
bahntrasse, ein Fachzentrum fur zwei Mobelmarkte der Marken XXXLutz sowie Momax zu
errichten. Beide gehdren zur Firmengruppe XXXLutz.

Geplant ist die Errichtung eines Hallenkomplexes mit einer Grundflache (GR) von bis zu
16.000 m? und einer Geschossflache (GF) von rund 42.800 m2.

Primare Bestimmung der Flachen im Vorhaben ist die Nutzung als Ausstellungs- und Ver-
kaufsflache fir die Mobelmarkte in einem Umfang von 28.500 m2.

Die annahernd rechteckige Grundflache des Vorhabens soll visuell durch die Einrlickung des
Eingangsbereichs sowie eine sich unterscheidende Fassadengestaltung beider Einrichtungs-
hauser erreicht werden. Die maximale Gebaudehdhe im zentralen Bereich betragt 16,3 m Gber
Gelande (i GOK). Der riickwaértige, d.h. den Bahngleisen zugewandte Geb&dudeteil beinhaltet
die Hochregallager und Logistikeinrichtungen. Die maximal zulassige Hohe betragt hier
15,8 m. Der zentrale Erschlie3ungskern wird als Atrium ausgefuihrt und erreicht eine Hohe von
bis zu 18 m.

Die erforderliche technische Infrastruktur sowie die Stellplatzanlage mit allen ErschlieBungs-
flachen soll durch beide Mobelmarkte gemeinsam genutzt werden, ebenso die Betriebslogistik
auf der riickwartigen Gebaudeseite.

Mit dem Bebauungsplan soll Planrecht ausschlieRlich fiir die Errichtung und den Betrieb der
Mobelmarkte und der ihnen untergeordneten Anlagen und Einrichtungen geschaffen werden.
Hierunter zahlen auch gastronomische Einrichtungen im Rahmen des Betriebs der Mobel-
markte.

Dem Vorhaben untergeordnete Werbeanlagen, wie beispielsweise Fahnenmasten, Beschilde-
rungen und Werbepylone sind gemaf § 61 Abs. 1 Nr. 12d der Landesbauordnung im gesam-
ten Sondergebiet zulassig, sofern sie eine Hohe von 10,0 m nicht Gberschreiten.

Davon unbenommen sind zuléssig:

¢ innerhalb der Flache “b“ eine Werbeanlage mit einer Gesamthéhe von bis zu 20 m U
GOK. Die Vorhabenplanung sieht in dieser Flache die Umsetzung einer Plastik in Form
eines roten Stuhls vor, die der Reprasentation der Unternehmensmarke der Grund-
stiickseigentimerin dient,

e innerhalb der Flache ,c“ eine Werbeanlage mit einer Gesamthéhe von bis zu
30 m i GOK. Vorgesehen ist hier die Errichtung eines Werbepylons.

Im Fortgang des Bebauungsplanverfahrens ist die Erarbeitung eines Werbeanlagenkonzepts
vorgesehen, durch das eine vertragliche Dimensionierung und Ausgestaltung der Werbeanla-
gen sichergestellt wird und das spatestens im Zuge des Genehmigungsverfahrens vorliegen
muss. Die Verpflichtung zur Erarbeitung eines Werbeanlagenkonzepts und dessen Umset-
zung ist im Durchfihrungsvertrag zu verankern.

24



Hansestadt Stralsund: Vorentwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23

,Mbbelmarkte zwischen der Feldstrale und der Bundesstralie B 96

Darlber hinaus sind keine weiteren baulich und funktional eigenstandigen Baukorper geplant.
Samtliche Nebenanlagen sind dem Betrieb der Mdbelmérkte untergeordnet.

Ferner werden durch die Festsetzung einer am westlichen Rand des Geltungsbereichs ver-
laufenden offentlichen StraRenverkehrsflache die Grundlagen fur die ErschlieBung auch des
ndrdlich gelegenen Bereichs um die Lokschuppen geschaffen. Dieses Areal ist fUr eine stad-
tebauliche Entwicklung mittelfristig vorgesehen, wobei Synergieeffekte der Entwicklung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans genutzt werden sollen (vgl. Kapitel 5.1 zu Auswirkun-
gen der Planung).

Damit schafft der Bebauungsplan die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erschlie-
Rung der Mobelméarkte von der sudlich angrenzenden Feldstra3e Uber die neue Erschlie-
Bungsstraflie, sowohl hinsichtlich ihres Geschéftsbetriebs wie auch ihrer Kundenverkehre.

Im Zuge der Vorhabenrealisierung ist eine weitgehende Angleichung des Gelandeniveaus vor-
gesehen. Gegebenenfalls kann im weiteren Verfahren eine einheitliche Gelandeoberkante
festgesetzt werden. Die Regelung der Zulassigkeit von Abgrabungen und Aufschittungen in
geringem Umfang aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch textliche
Festsetzung.

Das Baugebiet soll als sonstiges Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
.Mdbelmarkte* ausgewiesen werden, was eine vom Vorhaben abweichende Nutzung verhin-
dert. Zudem werden Teilflachen, die der ErschlieBung des nérdlich gelegenen Areals und der
Lokschuppen dienen, als 6ffentliche Stral3enverkehrsflache festgesetzt.

Darlber hinaus wird eine Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft flr artenschutzrechtliche KompensationsmalRhahmen innerhalb des
Plangebiets festgesetzt.

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdren ein mit der Gemeinde abgestimmter Plan
zur Durchfihrung des Vorhabens und seiner ErschlieBung (sog. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan) sowie ein Durchfihrungsvertrag, in dem sich die Vorhabentragerin vor dem Sat-
zungsbeschluss zur Durchfiihrung des Vorhabens und der dafiir erforderlichen ErschlieBungs-
mafRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist verpflichtet.

4.2 Begrundung des Standortwechsels

Die Burgerschaft der Hansestadt Stralsund hat in ihrer Sitzung am 1. Oktober 2020 beschlos-
sen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,Mébelmarkte sudlich der Werftstralle®
aufzustellen (Beschluss-Nr. 2020-VII-06-0345). Mit diesen Planungen sollten die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die von der Lowengrund Immobilien GmbH beabsich-
tigten Ansiedlung des Mobelvollsortimenters XXXLutz mit einer Verkaufsflache von ca. 21.000
m?2 und dem Mdobeldiscounter MGmax mit ca. 7.500 m? Verkaufsflache am Standort siidlich der
WerftstralR3e geschaffen werden.

In Vorbereitung auf das Bebauungsplanverfahren wurden drei Fachgutachten erstellt:

e Die ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von XXXLutz und Mémax in der Han-
sestadt Stralsund“ prognostiziert eine Aufwertung des Mdébelhandels im Oberzent-
rum Stralsund. Zwar werden wettbewerbliche Effekte in den zentrenrelevanten Sorti-
menten zu verzeichnen sein, Funktionsverluste oder andere negative raumordnerische
oder stadtebauliche Auswirkungen sind jedoch nicht zu erwarten.
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e Das Ergebnis der ,UNESCO-Welterbe- und Stadtbildvertraglichkeitsuntersu-
chung fiir das geplante Einrichtungshaus XXXLutz und Mémax*“ zeigt, dass der
geplante Baukoérper massive und unverhaltnismaRige Ausmafe aufweist. Um diesem
Umstand entgegenzuwirken, werden eine Hohenabstufung und eine angepasste Fas-
sadengestaltung empfohlen.

e Die ,Verkehrliche Stellungnahme fiir den geplanten Bau eines Moébelfachmarkts
an der Greifswalder Chaussee in der Hansestadt Stralsund“ zeigt, dass die ver-
kehrstechnischen Voraussetzungen fir eine leistungsfahige ErschlieRung des Plange-
biets gegeben sind. Zur Konfliktvermeidung empfiehlt sich die an Anzahl privater
Grundstickzufahrten an der Greifswalder Chaussee zu reduzieren und die Erschlie-
Bung Uber eine Ein- und Ausfahrt zu regulieren.

Zusammenfassend machen die Fachgutachten deutlich, dass das geplante Vorhaben am
Standort sldlich der WerftstraRe zwar grundsatzlich realisierbar ist, aber mit erhéhtem Auf-
wand und Auswirkungen hinsichtlich der Gestaltung und verkehrlichen Anbindung verbunden
ist.

GemalR Empfehlung der Birgerschaft wurden parallel zu den o. g. Untersuchungen mogliche
Alternativstandorte im Stadtgebiet untersucht. Das Gelénde zwischen dem Rigenzubringer (B
96) und der Feldstral3e, westlich der Bahnanlagen, wurde aufgrund seiner GroR3e, der einfa-
chen verkehrlichen Erreichbarkeit, und des Potentials flir weitere Entwicklungen als sinnvoller
Alternativstandort identifiziert. Die Flache ermdéglicht durch die groRere Grundstiicksflache (ca.
4,4 ha statt ca. 2,7 ha sldlich der Werftstral3e) eine geringere Auswirkung auf das Stadtbild
bei der Gebaudeerrichtung, da das Stapellager ebenerdig angeschlossen werden kann. Das
reduziert die Gebaudehohe und flgt sich besser in die bestehende Gewerbebebauung ein und
lasst den Blick vom Rugenzubringer auf die Altstadt frei. Die Verkehrsanbindung tiber die Feld-
stralBenabfahrt von der B 96 ist giinstig und entlastet die hoch frequentierte Greifswalder
Chaussee sowie den in Spitzenzeiten bereits stark genutzten Kreisverkehr an der Werftstral3e.

Besonders vorteilhaft sind die Synergieeffekte fiir die Entwicklung des angrenzenden
Lokschuppenareals, die mit dem Standort an der FeldstraRe einhergehen. Mit der Ansiedlung
der Mobelmarkte mit Gberregionalem Einzugsbereich wiirde nicht nur das Gelande insgesamt
erschlossen, sondern als Standort mit starker Frequenz und guter Adresse etabliert werden,
so dass Folgeinvestitionen zur baulichen Umnutzung der Lokschuppen realistisch werden. Mit
der fur das Mobelhaus geplanten ErschlieRungsstraf3e lassen sich in deren Verlangerung
gleichzeitig die Lokschuppen verkehrstechnisch gut anbinden. Zudem wird die Errichtung ei-
ner FuRganger-/Radwegebriicke als Verbindung zwischen Frankenvorstadt und Tribseer Vor-
stadt mit Anschluss an das Lokschuppenareal verfolgt. Damit wird nicht nur die innerstadtische
Vernetzung Uber die Bahngleise hinweg insgesamt verbessert, sondern auch der Standort der
Lokschuppen an den Siedlungsbereich angeschlossen.

Die vorausgehenden Aspekte flihrten dazu, dass der neue Standort als Vorzugsstandort be-
statigt wurde. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 soll die planungsrechtliche
Grundlage hierfur geschaffen werden (siehe dazu auch die Begrindung im Kapitel 1.2).
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4.3 Flachenbilanz

Die Flachen wurden aus dem Vorentwurf des Bebauungsplans mit Stand 19. Dezember 2022
ermittelt. Aufgrund der differenzierten Héhenentwicklung des festgesetzten Baukdérpers sind
zusatzlich die jeweiligen Baufenster mit ihrer jeweiligen zulassigen Gebaudehohe aufgefuhrt.

N 1 2 3 Gesamtes Relativer

westlicher ostlicher Lichthof Vorhaben Anteil
Gebaudeteil Gebaudeteil

Festgesetztes 46.621 m? 90 %

Sondergebiet

(Vorhabengrundstiick)

Grundflache (GR) 10.389 m?|  7.065 m? 858 m2 18.310 m2

Grundflachenzahl (GRZ) 0,39

gemaf § 19 Abs. 2 BauGB
Zulassige Hohe Uber GOK 16,3 m 15,8 m 18,0 m

Baumasse 169.500 m3| 111.650 m3| 15.450 m3| 296.600 m3
Baumassenzahl (BMZ) 6,3

Offentliche 5.502 m2 10 %
StraBenverkehrsflachen

Summe 52.123 m? 100 %

Geltungsbereich

Tab. 1: Flachenbilanz des Bebauungsplans.

4.4 Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebiets
mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkte* vorgesehen. Der Charakter des Vorhabens ent-
spricht dem eines groRR3flachigen Einzelhandelsbetriebs gemaR § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ist die Neuansiedlung solcher Betriebe lediglich in Kern- oder
Sondergebieten mdglich. Da sich die vorgesehene Nutzung des Vorhabens mit Reglementie-
rung der zulassigen Verkaufsflachen wesentlich vom Charakter des Baugebietstyps Kernge-
biet gemanr § 7 BauNVO unterscheidet, wird das Baugebiet im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 23 als Sonstiges Sondergebiet (SO) gemal
§ 11 BauNVO ausgewiesen.

Im Durchfihrungsvertrag, der zwischen der Hansestadt Stralsund und dem Vorhabentrager
zu schlieRen ist, wird das Vorhaben beschrieben und umfassend dargestellt.

Textliche Festsetzung 1.1

Die Nutzung des Grundstiicks ist insoweit nur zulassig, als sie durch den Durchfiihrungsver-
trag, der zwischen Vorhabentragerin und der Stadt Stralsund zu schliel3en ist, gedeckt ist.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8 12 Abs. 3ai.V.m. 8 9 Abs. 2 BauGB)
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Die Zweckbestimmung des Sondergebietes gemal § 11 Abs. 2 wird als ,Mdbelmarkte” hinrei-
chend bestimmt. Dem Vorhabenkonzept entsprechend, sollen neben Mdbelméarkten ein-
schlie3lich der fur ihren Betrieb benttigten Einrichtungen und Anlagen (Technik, Logistik, La-
ger) ausnahmsweise auch gastronomische Nutzungen zugelassen werden, die vorwiegend an
die Kunden der M6belmarkte gerichtet sind, sowie dem Vorhaben zugeordnete Werbeanlagen,
die auf das Einzelhandelsangebot an diesem Standort hinweisen.

Textliche Festsetzung 1.2

Im Sonstigen Sondergebiet ,Mdbelmarkte” sind folgende Nutzungen zuldssig, sofern nicht
nachstehend einschrankende Festsetzungen getroffen werden:

— Mobelmarkte einschlie3lich bendtigter Technik-, Logistik- und Lagernutzungen,

— Schank- und Speisewirtschaften als untergeordnete Nutzung im Kontext des Verkaufs,

— Werbeanlagen, sofern sie der im Sondergebiet zulassigen Hauptnutzung, namlich dem
Verkauf der zulassigen Sortimente, in untergeordneter Weise dienen und somit im Ge-
gensatz zu selbststandigen Fremd- und Produktwerbungen einen Funktionszusammen-
hang zu den Hauptnutzungen aufweisen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 BauNVO

Verkaufsflache

Die Verkaufsflache (VKF) umfasst alle zum Zwecke des Verkaufs den Kunden ordnungsge-
maf zugangliche Flachen der Einzelhandelsbetriebe, einschliellich der Gange, Treppen, Kas-
senzonen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstéande, Schaufenster und Freiflachen. In die
VKF sind alle Flachen einzubeziehen, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er
einsehen, aber aus hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf. Dazu gehért auch
der Bereich hinter den Kassen, in den die Kunden nach Bezahlung der Waren gelangen. Auch
fur den Verkauf zugéngliche Lagerflachen gelten als VKF. Nicht zur VKF gehéren dagegen die
reinen Lagerflachen und abgetrennten Bereiche, in denen beispielsweise Waren verpackt oder
vorbereitet werden.

Als VKF wird im Bebauungsplan ein zulassiger Hochstwert von 28.500 m? festgesetzt. Die
Regelung der zulassigen Verkaufsflache dient der ndheren Bestimmung der Art der baulichen
Nutzung i.S. des 8§ 11 Abs. 2 BauNVO. Durch die Festsetzung ist sichergestellt, dass negative
raumordnerische oder stadtebauliche Auswirkungen verhindert werden: Insgesamt sind zwar
wettbewerbliche Effekte in den zentrenrelevanten Sortimenten zu prognostizieren, ein Um-
schlagen der wettbewerblichen Effekte in stddtebauliche Beeintrachtigungen im Sinne eines
Funktionsverlustes sind jedoch weder flr den zentralen Versorgungsbereich der Altstadt
Stralsunds, noch fiir andere zentrale Versorgungsbereiche und fir stadtebaulich integrierte
Lagen zu erwarten.

Zur Bewertung der planungsrechtlichen Zulassigkeit und stadtebaulichen Vertraglichkeit des
geplanten Vorhabens wurde eine Auswirkungsanalyse durch die Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung (GMA 2020) erarbeitet. Diese fachgutachterliche Untersuchung bezog sich
auf den bisher vorgesehenen Standort an der Werftstral3e, ist jedoch aufgrund der raumlichen
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Néahe des jetzigen Standorts an der Feldstral3e, der gleichbleibenden Verkaufsflache und Sor-
timente und der Vergleichbarkeit des Vorhabens als solches weiterhin fir die Beurteilung hin-
reichend.

Die insgesamt zulassige VKEF teilt sich in einen Anteil von hdchstens 26.000 m? fuir den Verkauf
von nicht-zentrenrelevanten Kern- und Randsortimenten sowie einen Anteil von hochstens
2.560 m2 fur den Verkauf zentrenrelevanter Randsortimente.

Die Zulassigkeit des Verkaufs samtlicher Warenkategorien / Sortimente richtet sich nach den
Vorgaben der Sortimentsliste des regionalen Einzelhandelskonzepts fiir den Stadt-Umland-
Raum (SUR) Stralsund.

Neben dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment

— Mobel, Kiichen, Badmdobel / -ausstattung, Biromoébel, Gartenmdbel,
— Matratzen, Matratzenschoner,

zahlen hierzu folgende Warenkategorien der nicht-zentrenrelevanten Randsortimente:

— Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper,

Teppiche, Bodenbelage,

Heimtextilien, Haus-/Bett-/Tischwésche,

baumarktrelevante Haushaltswaren.

Der kumulierte Anteil dieser Sortimente entspricht mehr als 90% der gesamten zuldssigen
VKF. Die Ubrige festgesetzte VKF im Umfang von héchstens 2.560 mz ist flr den Verkauf zen-
trenrelevanter Randsortimente vorgesehen, darunter:

— Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik in einem auf maximal 1.450 m2 VKF be-
schrankten Umfang, um negative wettbewerbliche Effekte vorrangig zulasten der Alt-
stadt zu begrenzen,

— Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Antiquitaten,
— Schnittblumen,
— Babyartikel.

Mit Blick auf die urspriinglich beabsichtigte Realisierung einer zulassigen maximalen VKF fur
Haushaltswaren, Glas, Keramik von 1.850 m2 wurden im Zuge der Untersuchung der Auswir-
kungen der Vorhabenansiedlung in Bezug auf die bestehenden Einzelhandelsstrukturen in
Stralsund und der Region auch die Anderungen einer Reduzierung dieser zulassigen VKF
betrachtet, um die wettbewerblichen Effekte auf die bestehenden Anbieter in diesem Sortiment
weiter zu minimieren. Die urspriingliche Auswirkungsanalyse (GMA 2020) wurde nach Durch-
fuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
im Mai 2023 um eine Erganzende Stellungnahme (GMA 2023) erweitert, in der insbesondere
auf die im Verfahren geéuf3erten Anregungen der IHK Rostock, der unteren Landesplanungs-
behorde sowie der Hansestadt Greifswald in den Blick genommen wurden. Die urspriinglich
gutachterlich empfohlene Reduzierung des Sortiments Haushaltswaren, Glas, Keramik auf
1.100 m2 VKF hatte zum Ziel, ein Umschlagen wettbewerblicher in stadtebauliche Effekte si-
cher ausschlie3en zu kénnen, wobei gleichzeitig festgestellt wurde, dass das Kongruenzgebot
auch mit 1.850 m2 VKF fur Haushaltswaren, GPK eingehalten werden kann und auch diese
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GroRenordnung keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen erwarten lasst. In der Ergan-
zenden Stellungnahme, die auch Ubergeordnete, disruptive Entwicklungen im Einzelhandel
(insb. Coronapandemie, der sich beschleunigenden Trend zum Onlinehandel) berilicksichtigt,
wurde zur Sicherung der Entwicklung der Altstadt Stralsund weiterhin eine Begrenzung fur
dieses zentrenrelevanten Randsortiment empfohlen. Im Interesse der langfristigen Sicherung
dieses Sortiments fir die Altstadt Stralsund sollte eine Verringerung der wettbewerblichen Wir-
kungen angestrebt werden. Die Uberpriifung der verfolgten Verkaufsflache fir Haushaltswa-
ren, Glas, Porzellan, Keramik von max. 1.450 m? ergab, dass diese beinahe den gleichen
Effekt hatte wie die seinerzeit empfohlene Verringerung auf 1.100 m2.

Im Ergebnis kann daher die zwischen der Hansestadt Stralsund und der Vorhabentragerin
verhandelte Obergrenze von 1.450 m2 VKF fiir das zentrenrelevante Sortiment Haushaltswa-
ren, Glas, Porzellan, Keramik als weitere MalRnahme zur Sicherung der Altstadt im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden

Die Sortimentsgruppe ,Babyartikel* ist im REHK Stralsund nicht gesondert aufgeflihrt. Fir die
geringflgige Erganzung des Vorhabens durch Babyartikel lassen sich aufgrund der sehr ge-
ringen Flachenbeanspruchung, der Sortimentszusammensetzung aus zentrenrelevanten Arti-
keln wie Spielwaren und nicht zentrenrelevanten Artikeln wie Kinderwagen sowie des Fehlens
von Babymarkten in der Region keine belastbaren Umsatzumverteilungen nachweisen, so
dass diese vernachlassigt werden kann.

In ihrer Gesamtschau kommen die Auswirkungsanalyse 2020 und die Erganzende Stellung-
nahme von 2023 zum Ergebnis, dass im Planfall eine deutliche Aufwertung des Mébelhandels
im Oberzentrum Stralsund zu erwarten ist, da die oberzentrale Versorgungsaufgabe durch die
Ansiedlung eines modernen Mdbelhauses besser wahrgenommen werden kann. Ein ver-
gleichbares Angebot ist derzeit nur in dem mdobelhandlerisch dominierenden Stadt-Umland-
Raum Rostock zu finden. Insgesamt sind von der Ansiedlung des Vorhabens eine Starkung
der Kaufkraftbindung sowie eine verstarkte Kaufkraftriickholung bislang aus dem Oberbereich
Stralsund / Greifswald abflieRender Kaufkraft zu erwarten.

In der Region sind im Planfall keine negativen raumordnerischen oder stadtebaulichen Aus-
wirkungen zu erwarten. Eine Gefahrdung innerstadtischer Einzelhandelslagen und zentraler
Versorgungsbereiche ist auszuschlieRen. Auch die Versorgungsfunktion der Oberzentren
Greifswald, Rostock und Neubrandenburg im Md&belbereich wird durch das Vorhaben in
Stralsund nicht wesentlich beeintrachtigt, wobei auch die zwischenzeitlich erfolgte Ansiedlung
eines Sconto-Marktes in Greifswald bertcksichtigt wurde.

Die Aufwertung wird voraussichtlich mit einer Umstrukturierung des Mdbelhandels in Stralsund
zu Lasten bestehender Mébelanbieter einhergehen.
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Textliche Festsetzung 1.3
Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mébelmarkte* dient vorwiegend dem Verkauf
von Mdbeln.

Zulassig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu
28.500 m2.

Hochstens 26.000 mz2 sind fur den Verkauf der nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente
— Mobel, Kiichen, Badmobel/-ausstattung, Biromobel, Gartenmébel,

— Matratzen und Matratzenschoner

sowie der nicht-zentrenrelevanten Randsortimente

— Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper,

— Teppiche, Bodenbelage,

— Heimtextilien, Haus- /Bett- /Tischwasche,

— baumarktrelevante Haushaltswaren (u.a. Aufbewahrungsboxen, Wéaschestander, Leitern)

Zu verwenden.

Hochstens 2.560 m? sind fur den Verkauf der zentrenrelevanten Randsortimente

— Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik im Umfang von héchstens 1.450 mz,
— Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Antiquitaten,

— Schnittblumen,

— Babyartikel

Zu verwenden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 11 Abs. 2 und 3 BauNVO

Kundenbezogene Werbung, insbesondere grof3flachige und solche, die von der Umgebung
und von der B 96 einzusehen ist, ist im Plangebiet im Grundsatz zul&ssig, sofern sie unmittel-
bar auf den hier angebotenen Verkauf Bezug nimmt. Bis zu einer Gesamthdéhe von 10,0 m
sind Anlagen solcher Art im Sondergebiet geman § 61 Abs. 1 Nr. 12d LBauO M-V verfahrens-
frei zulassig. Dartber hinaus gehende Anlagen, die mit einer grol3eren Sichtbarkeit insbeson-
dere von der B 96 aus einhergehen, sind an zwei definierten Stellen im Sondergebiet vorge-
sehen. Zur Steuerung dieser und um eine negative stadtebauliche Wirkung auf die Umgebung
und auf das Stadtbild zu verhindern, erfolgt die Regelung durch eine textliche Festsetzung.

Demnach sind innerhalb der hierflr festgesetzten Flache ,b“ Werbeanlagen mit einer maxima-
len Gesamthéhe von 20 m U GOK und innerhalb festgesetzten Flache ,c* solche mit einer
maximalen Gesamththe von 30 m U GOK zulassig.
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Textliche Festsetzung 1.4

Werbeanlagen sind nur zulassig, wenn sie ab der Statte der Leistung den in dem Sonderge-
biet zulassigen Hauptnutzungen in untergeordneter Weise dienen und im Gegensatz zu
selbststandigen Fremd- und Produktwerbungen einen Funktionszusammenhang zu den
Hauptnutzungen aufweisen.

Innerhalb der Flache ,b“ betragt die maximal zuldssige Hohe fur Werbeanlagen 20 m i GOK.

Innerhalb der Flache ,c* betragt die maximal zuléssige Hohe fir Werbeanlagen 30 m i GOK.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V

4.5 Mal der baulichen Nutzung

4.5.1 Grundflachen baulicher Anlagen, Geschossflache

Grundfldchenzahl

Das Baufenster der festgesetzten Baugrenzen mit einer Flache von rund 18.300 m2 weist in
Bezug auf das festgesetzte Sondergebiet mit einer Flache von 46.700 m2, somit das zu schaf-
fende Vorhabengrundsttick, eine rechnerische Grundflachenzahl (GRZ) gemald § 19 Abs. 2
BauNVO von 0,39 auf. Auf Grundlage des baulichen Konzepts erfolgt die Festsetzung der
zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4.

Die tatsachlich in Anspruch genommene Grundflache des Geb&udes wird mit voraussichtlich
knapp 16.000 m2 niedriger sein, da das festgesetzte Baufenster im riickwartigen Bereich des
Gebéaudes, der der Anlieferung und Logistik dient, voraussichtlich nicht ausgenutzt werden
wird. Das vollstéandige Inkorporieren einschlie3lich dieser Flache in die festgesetzten Baugren-
zen ermdglicht einen angemessenen Spielraum bei der technischen Planung des Anliefe-
rungsbereichs des Vorhabens.

Textliche Festsetzung 2.1
Innerhalb des Sondergebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Rechtsgrundlage: 8 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Fur den Betrieb der M6belmarkte sind Kundenstellplatze mitsamt ihren ErschlieBungsanlagen
in erheblichem Ausmal} erforderlich. Einschlie3lich sonstiger erforderlicher Nebenanlagen ist
im Rahmen der baulichen Entwicklung eine hohe Versiegelung von voraussichtlich bis zu 85 %
des Baugrundstiicks vorgesehen. Die daraus resultierende Grundflachenzahl gemafd § 19
Abs. 4 BauNVO Ubertrifft somit den fur Sondergebiete gemafl § 17 BauNVO vorgesehen stad-
tebaulichen Orientierungswert von 0,8. Die geringfiigige Uberschreitung ist stadtebaulich er-
forderlich, da das Vorhaben seinem Charakter nach einen hohen Flachenbedarf aufweist und
gleichzeitig das verfligbare, kompakt gehaltene Baugrundstiick insbesondere durch seine Ne-
benanlagen im Sinne einer hohen Flacheneffizienz maximal ausgenutzt werden soll.
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Das Umfeld des Plangebietes ist durch Freiflachen und Nutzungen niedriger Intensitat, wie
Kleingarten, gepragt. Auch im Falle einer kiinftigen baulichen Entwicklung des Lokschup-
penareals bleiben umfangreiche Freiraume bestehen; gleichzeitig ist das Erreichen einer ge-
wissen baulichen Dichte im Kontext der Umgebung erwiinscht.

Es wird somit eine zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl fur die oben erlauterten
Anlagen von 0,85 festgesetzt.

Textliche Festsetzung 2.2

Die zulassige Grundflache darf durch Grundflachen von Stellplatzen mit ihnren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von
0,85 liberschritten werden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Vor dem Hintergrund des Nutzungszwecks des Vorhabens als stark frequentierter Einzelhan-
delsstandort in Verbindung mit der optimalen verkehrlichen StralRenanbindung direkt an einer
regional bedeutsamen Verkehrsachse ist eine optimale Ausnutzung der Bauflache im Gel-
tungsbereich angemessen. Durch die hohe bauliche Dichte erfolgt eine Konzentration der Ver-
siegelung in einem begrenzten Bereich. Dies entspricht dem Grundsatz des sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden. Durch Kompensations- und AusgleichsmaRnahmen wird im Be-
bauungsplan sichergestellt, dass diese hohe Versiegelung keine bedeutsamen negativen Aus-
wirkungen auf die Umweltbelange, insbesondere die Versickerung von Niederschlagswasser,
nach sich zieht. Dieses erlautert der Umweltbericht.

Geschossflache

Im Bebauungsplan wird die fur die Umsetzung des Vorhabenkonzepts erforderliche zulassige
Geschossflache (GF) von 42.800 mz festgesetzt.

4.5.2 Ho6he baulicher Anlagen

Stadtebaulicher Kontext

Im Umfeld des Vorhabengebiets befinden sich mit Ausnahme der B 96, die angrenzend in
Hochlage auf einem Damm und als Briicke Uber die Bahnanlagen in einer Hohe zwischen
etwa 17,3 m und 19,3 m Uber NHN verlauft, keine wesentlichen baulichen oder topographi-
schen Erhéhungen. Das Baugrundstiick selbst wird voraussichtlich auf einer Héhe von 11,7 m
Uber NHN eingeebnet. Das unmittelbare Umfeld ist v.a. durch Kleingarten gepragt. Auf3erdem
befinden sich unmittelbar noérdlich des Baugebiets die seit langem ungenutzten und teils stark
von allmahlichem Verfall betroffenen Lokschuppen. Mangels anderer Strukturen vergleichba-
rer Baumasse konnen diese bislang als ortsbildprdgend gesehen werden. Die dstlich der
Bahngleise liegende Wohnbebauung Am Paschenberg steht nicht in staddtebaulicher Verbin-
dung mit dem Plangebiet.
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Zulassige Gebaudehdhe

Die Festsetzungen der zulassigen Gebaudehdhe (Hohe baulicher Anlagen) nach § 16 Abs. 2
BauNVO ermdglichen die Umsetzung des Vorhabens und entsprechen der vorliegenden Ent-
wurfsplanung (Hutténes Architekten, 11.04.2024). Durch sie ist eine Begrenzung des Einflus-
ses des Vorhabens auf das Orts- und Landschaftsbild gewéhrleistet.

Der Baukdorper beinhaltet die Verkaufs- und Lagerraume der Mébelmérkte der Anbieter MOmax
(stdlicher Gebaudeanteil) und XXXLutz (nérdlicher Gebaudeteil). Der Ausstellungs- und Ver-
kaufsbereich, der den jeweils westlichen Teil des Geb&audes einnehmen soll, ist dreigeschos-
sig ausgefuhrt, wobei das dritte Vollgeschoss des stdlichen Gebaudeteils fur den Verkauf der
Marke XXXLutz vorgesehen ist. Die zuldssige Gebaudehdhe im Ausstellungs- und Verkaufs-
bereich wird mit 28,00 m tber Normalhéhennull (i NHN) bis zur Oberkante der Attika festge-
setzt, was einer Gebaudehodhe (GH) Uber der kiinftigen Geldndeoberkante (i GOK) von etwa
16,30 m entspricht. Im Zentralen Ausstellungsbereich der Marke XXXLutz ist zudem ein Atrium
vorgesehen, das den ErschlieBungskern markiert und Tageslichteinfall durch das Dach er-
maoglicht. Das Atrium wird mit einer Hohe von 30,50 m i NHN bzw. 18,80 m (1 GOK festgesetzt.

Die ruckwartigen, ostlichen Bereiche des Gebaudes dienen der Unterbringung von Hochregal-
lagern sowie der Betriebslogistik und -technik. Sie sind zweigeschossig ausgefihrt und mit
einer zulassigen Hohe von 27,50 m & NHN bzw. 15,80 m U GOK festgesetzt.

Die zulassige Gebaudehohe (GH) bezieht sich auf den hochsten Punkt der das Geb&ude nach
oben hin abschlieBenden Dachhaut, bei Flachdéachern die Oberkante der Attika. Die jeweils
zuldssigen Hohen werden durch Baugrenzen zeichnerisch festgesetzt.

Damit Uberragen die Gebaude die nérdlich verlaufende B 96 um ca. 10 m.

Textliche Festsetzung 2.3

Die festgesetzte zulassige Gebaudehdhe (GH) bezieht sich auf den héchsten Punkt der das
Gebéaude nach oben hin abschlielenden Dachhaut (bei Flachdéchern die Oberkante der At-
tika).

Rechtsgrundlage: 8 18 Abs. 1 BauNVO

Das Vorhaben setzt die weitgehende Nivellierung des derzeit &ul3erst heterogenen Gelandeni-
veaus und damit weitreichende Abgrabungen und Aufschittungen voraus. Es wird ausweislich
der Entwurfsplanung davon ausgegangen, dass fur die Umsetzung des Vorhabens eine ein-
heitliche Gelandeoberkante bei 11,70 m U NHN hergestellt wird. Die festgesetzten maximalen
Geb&udehbthen, die ebenfalls in m G NHN festgesetzt sind, nehmen diese Gelandeoberkante
als Bezug.

Um der Geldndemodellierung im Baugebiet einen angemessenen Spielraum zu ermdglichen,
werden Abgrabungen und Aufschittungen des Untergrunds, die bauordnungsrechtlich als
bauliche Anlagen behandelt werden, bis zu einer Hohe von 1 m oberhalb dieser Gelandeober-
kante als zulassig festgesetzt.
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Textliche Festsetzung 2.4

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Abgrabungen und Aufschittungen bis
Zu einer H6he von 1 m zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V. mit § 29 Abs. 1 BauGB

Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen

Diese in der Planzeichnung festgesetzten Hohen der jeweils durch eigene Baufenster festge-
setzten Bauteile bzw. Dachflachen dirfen, sofern keine weitere Regelung erfolgt, durch tech-
nische Dachaufbauten auf hochstens 10% der Flache der Dachflache sowie mit den Gebau-
den verbundene Fahnenmasten um bis zu 3,5 m Uberschritten werden. Diese Ausnahmen
sollen ermdglicht werden, sofern keine Beeintrachtigungen von Belangen des Natur- und
Landschaftsschutzes entgegenstehen. Hiermit werden Dachaufbauten wie Liftungs- und Be-
lichtungsanlagen, Aufzugsanlagen und mit den Gebauden verbundene Fahnenmasten ermég-
licht.

Textliche Festsetzung 2.5

Die festgesetzten zuldssigen Gebaudehdhen dirfen durch technische Dachaufbauten (z.B.
Laftungsanlagen, Lichtkuppeln, mit dem Gebaude verbundene Fahnenmasten) auf bis zu 10%
der Dachflache um hdchstens 3,0 m tberschritten werden. Die vorgenannten Aufbauten mus-
sen mindestens einen Abstand entsprechend ihrer Hohe von der baulich zugeordneten Dach-
kante aufweisen. Ausgenommen von der Regelung der Riickspriinge sind Treppenhauser und
Aufzuge.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 und 6 und 8§ 23 Abs. 1
BauNVO

Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie (Photovoltaik und Solarthermie) sind von dieser
Regelung ausgenommen. Sie sind ohne weitere Regelung zur Flachennutzung auf allen Dach-
flachen zulassig bis zu einer Uberschreitung der zulassigen Gebaudehéhe um 1,0 m und unter
Wahrung eines Rucksprungs von der Auf3enkante der umlaufenden Attika von ebenfalls 1,0 m.
Hierdurch soll ihre visuelle Wirkung begrenzt werden.

Textliche Festsetzung 2.6

Auf den Dachflachen sind Anlagen zur solaren Energieerzeugung bis zu einer konstruktiven
Hohe von 1 m lUber der jeweiligen festgesetzten Geb&udehdhe zuléssig. Sie missen allseitig
um mindestens 1 m von der Auf3enkante der Attika zuriickgesetzt sein.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB
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4.6 Uberbaubare Grundstiicksflache und Bauweise

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt im Bebauungsplan mittels Bau-
grenzen. Die im Plan festgesetzten Baugrenzen nehmen die in der Entwurfsplanung des Vor-
habens dargestellten Au3enkanten des Geb&udes auf und bilden ein rechteckiges Baufenster
mit gegliederter Hohenabstufung. GemaR Vorhabenplanung vorgesehene Aussparungen und
Ruckspringe an Vorder- und Rickseite des Gebaudes werden im festgesetzten Baufenster
nicht berticksichtigt, um mit Blick auf den friihen Stand des Bebauungsplanverfahrens konzep-
tionelle Spielraume zu erhalten. Ein Zurtickbleiben hinter der Baugrenze ist zulassig.

Die beabsichtigte stadtebauliche Ordnung innerhalb des Plangebiets ist mit den Festsetzun-
gen planungsrechtlich gesichert.

Die erforderlichen Abstandsflachen gemaR § 6 LauO M-V kdnnen allseitig und vollstandig auf
dem Baugrundstiick selbst abgebildet werden. Der Lokschuppen Nr. 3 als néchstgelegenes
Bauwerk aul3erhalb des Plangebiets befindet sich erst in einer Entfernung von rund 50 m zum
Vorhaben.

Textliche Festsetzung 3.1

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundfla-
che festgesetzt.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1
BauNVO

Zur Sicherung der gestalterischen Flexibilitat wird eine Uberschreitung der festgesetzten Bau-
grenzen durch Bauteile von untergeordneter Bedeutung, wie beispielsweise Vordacher, Wind-
fange oder Treppenanlagen, um bis zu 3,0 m ermdglicht.

Textliche Festsetzung 3.2

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen durfen durch Bauteile von untergeordneter Be-
deutung wie beispielsweise Vordacher oder Windfange um maximal 3,0 m tberschritten wer-
den.

Rechtsgrundlage: 8§ 23 Abs. 3 BauNVO

Durch die Festsetzung einer Bauweise wird in erster Linie das Verhaltnis eines Gebaudes zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen geregelt. Da im Vorhabengebiet ausschlie3lich die Errich-
tung eines frei stehenden Hallenkomplexes mit Fassadenlangen von deutlich tGber 50 m be-
absichtigt ist, gleichzeitig jedoch keine grenzstandige Bebauung ermdglicht werden soll, ist die
Festsetzung der offenen oder geschlossenen Bauweise nicht zielfiihrend. Daher wird die ab-
weichende Bauweise festgesetzt, wonach Gebaudelangen tber 50 m allgemein zuléssig sind
und ansonsten die Regelungen der offenen Bauweise Geltung finden.
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Textliche Festsetzung 3.3

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaudelangen tber 50 m sind zulassig. An-
sonsten gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO

4.7 Erschliel3ung

4.7.1 Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Feldstral3e und die unmittelbar an dieser liegenden Auffahrt zur
B 96 an den lokalen und regionalen StralRenverkehr angebunden. Es wird zudem durch eine
neu anzulegende offentliche StraRe angebunden, die ausgehend von der FeldstralRe entlang
der westlichen und nordwestlichen Grenze des Geltungsbereichs verlaufen und das nérdlich
des Plangebiets befindliche Lokschuppenareal neu erschlieBen soll. Hierfir werden im Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans offentliche StralRenverkehrsflachen in
einer Breite von 16,00 m festgesetzt, womit die fur die stralBenrechtliche Widmung vorgese-
hene o6ffentliche StraRenverkehrsflachen einschlieRlich aller weiteren erforderlichen Anlagen
vollstéandig planungsrechtlich gesichert werden. Ein weitergehendes Hinaustreten der umzu-
setzenden Stral3e Uber den Geltungsbereich hinaus ist nicht vorgesehen.

Eine differenzierte Festsetzung der Stral3eneinteilung ist nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens

2m 225m 325m 325m 225m

Radstreifen Gehweg Baum Fahrstreifen Fahrstreifen Baum M a d ew It h St re et m Ix

Abb. 2: Schematische Darstellung des Querschnitts der Planstral3e, ohne Normcharakter (Streetmix)

Die vorgesehene Breite orientiert sich am Anforderungsprofil der Hansestadt Stralsund und
gliedert sich voraussichtlich in zwei jeweils 3,25 m breite Fahrstreifen, die beidseitig von jeweils
2,25 m breite Grunstreifen flankiert werden. Die Umsetzbarkeit einer baumbestandenen Allee
ist damit planungsrechtlich abgesichert. Ferner sind einseitig ein Gehweg in 2,00 m Breite und
ein separierter, einseitiger Radstreifen von 3,00 m Breite vorgesehen (vgl. Abbildung 2).
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Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung stimmte der Vorstand der Landesforstanstalt
M-V der Errichtung der StralRe innerhalb des Waldabstands von 30 m zu, der im Bebauungs-
plan nachrichtlich tbernommen ist.

Der erforderliche Bau und Ausbau ist Teil der ErschlieBungsplanungen, die parallel zum Be-
bauungsplanverfahren durch die Vorhabentragerin in Abstimmung mit der Stadt Stralsund er-
arbeitet werden.

Das Vorhaben befindet sich im grenznahen Raum gemaf § 14 Abs. 1 ZollVG, womit es den
Belangen des Hauptzollamtes unterworfen ist, insbesondere dem in Abs. 2 geregelten Betre-
tungsrecht durch Zollbedienstete auch wahrend der Bauphase sowie dem Vorbehalt der Er-
richtung eines Grenzpfades, von Durchlassen oder Ubergangen an Einfriedungen durch das
Hauptzollamt oder auf dessen Verlangen hin.

Die innerbetriebliche ErschlieRung umfasst die Notwendigkeit der Zufahrt fir Anliefer- und
Kundenverkehre. Beides ist Gegenstand des Freianlagenkonzepts, das im weiteren Verfahren
finalisiert und als Anlage Bestandteil des Durchfiihrungsvertrags wird. Planungsrechtliche
Festsetzungen zur inneren Abwicklung und Organisation der ErschlieRung und erforderlicher
baulicher Anlagen sind mit Ausnahme der Oberflachenausbildung der Stellplatze und ihren
Zufahrten sowie der Gliederung durch Baumpflanzungen nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans. Sie werden im Vorhaben- und Erschlieungsplan dargestellt.

Es ist beabsichtigt, auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen voraussichtlich etwa 420
Kundenstellplatze einschlie3lich notwendiger Zufahrten und Wendemdglichkeiten umzuset-
zen. Gemal § 12 Abs. 1 BauNVO sind Stellplatze im Sondergebiet grundsatzlich zulassig. Um
die Lage der Kundenstellplatze im Wesentlichen auf die Flachen westlich und nordlich des
Vorhabens zu begrenzen, erfolgt eine flachige Festsetzung ihrer Zulassigkeit als Flachen fir
Gemeinschaftsanlagen / Kundenstellplatze. Sofern Flachen innerhalb der durch Baugrenzen
bestimmten tUberbaubaren Grundstticksflachen nicht iberbaut werden, sind Kundenstellplatze
hier ausnahmsweise zulassig.

Hinsichtlich der Zulassigkeit von Stellplatzen anderer Zweckbestimmung, z.B. fur anliefernde
Lkw und far Mitarbeiter- und Firmenstellplatze, ist keine Regelung im Bebauungsplan erfor-
derlich.

Die innere ErschlieRung dient zugleich der Anlieferung, stofflichen Ver- und Entsorgung sowie
als Bewegungsflachen fir die Feuerwehr. Ausreichende Anfahrts- und Wendemdglichkeiten
fur Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr und des Rettungsdienstes sind umzusetzen. Feuerwehr-
zufahrten sind entsprechend den Anforderungen der 8 5 LBauO M-V und der mal3geblichen
Richtlinien auszubilden.

Die neue Verkehrsanbindung des Lokschuppenareals ist tber die neu anzulegende Erschlie-
Bungsstralle entlang des westlichen Randes des Baugrundstiicks geplant. Die Festsetzung
der offentlichen Stral3enverkehrsflachen schafft hierfiir die planungsrechtlichen Grundlagen.
Im Zuge der Entwicklung des Lokschuppenareals nérdlich des Plangebiets ist dessen Anbin-
dung Uber eine neu zu bauende Ful3- und Radwegebriicke Uber die Gleisanlagen vorgesehen,
deren Basis an den Punkt des Ubergangs zwischen Bahnweg und BahnhofstraRe liegen soll.
Hiermit erfolgt eine Anbindung des Areals an die Radroute ,Franken® mit der perspektivischen
direkten Anbindung an den sog. Werftkreisel und damit in Richtung der Innenstadt.
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Textliche Festsetzung 4

Kundenstellplatze und ihre Zufahrten sind nur auf den hierfur festgesetzten Flachen zul&assig.
Innerhalb der durch Baugrenzen bestimmten Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind sie aus-
nahmsweise zulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

4.7.2 Verkehrliche Auswirkungen des Vorhabens

Zur Beurteilung der kiinftigen Auswirkungen der Entwicklung des Mobelfachmarktstandorts
erfolgte im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans eine verkehrstechnische Untersu-
chung (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Marz 2024).

4.7.2.1 Verkehrsprognose und Allgemeine Verkehrsentwicklung

Die Untersuchung und Verkehrsbeobachtungen zeigen, dass an den untersuchten Knoten-
punkten im Umfeld des Plangebiets ein stabiler Verkehrszustand besteht und noch Kapazi-
tatsreserven vorhanden sind. Die Verkehrsqualitat im Gibergeordneten Verkehrsstrom wird im
Planfall unverandert bleiben. Bedingt durch die bestehende Wartepflicht kbnnen zwar die mitt-
leren Wartezeiten in den untergeordneten Verkehrsstrémen geringfiigig zunehmen, jedoch lie-
gen sie in den allgemein akzeptierten GréRenordnungen. Die verfiigbaren Zeitlicken sind wei-
terhin ausreichend hoch, um alle eintreffenden Fahrzeuge abwickeln zu kdnnen. Bezugneh-
mend auf die aktuelle und erwartete Bevolkerungsentwicklung wird das Verkehrsgeschehen —
aus Sicht der Verkehrsteilnehmenden — unverandert bleiben.

4.7.2.2 Verkehrserzeugung Entwicklung des Mébelfachmarktstandorts:

In der Autfkommensermittlung wird fir den Fachmarktstandort bzw. fur die Kombination aus
zwei Einrichtungshausern ein Verbundeffekt angenommen. Der ,Mithahmeeffekt“ im Kunden-
verkehr, bei dem davon ausgegangen wird, dass ein Teil der Kunden bereits im bestehenden
Verkehr enthalten ist, wird in der Aufkommensermittlung vernachlassigt.

Fur die Berechnungen wird eine Verkaufsflache (VKF) von rund 28.500 m? geplant, wobei rund
21.500 m2 VKF dem XXXLutz und rund 7.000 m2 dem M&max zugeordnet sind.

Aus den geplanten Nutzungen resultiert aus Kunden-, Beschéftigten-, Wirtschafts- sowie Ver-
/ Entsorgungsverkehren insgesamt eine rechnerische Verkehrserzeugung von etwa 1.530 Kfz-
Fahrten/Tag. Dabei wird der Kundenverkehr den mafigebenden Anteil haben. Die Anteile des
Beschéftigtenverkehrs sowie des Wirtschaftsverkehrs sind vergleichsweise gering. Insgesamt
wird zur Spitzenstunde am Vormittag ein zusatzliches Verkehrsautkommen von rund 90 Kfz/h
und zur Spitzenstunde am Nachmittag von rund 200 Kfz/h unterstellt.

Erganzend wurde im Rahmen der Leistungsfahigkeitsuntersuchung geprift werden, ob die
(Um-)Nutzung der Lokschuppen und des daraus resultierenden Verkehrs ebenfalls tber die
betroffenen StralRenabschnitte abgewickelt werden kann. Fur die vollstandige Entwicklung
wird ein Verkehrsaufkommen von ca. 1660 Kfz-Fahrten pro Tag unterstellit.

Aus evtl. geringfigigen Abweichungen von den angenommenen Nutzflachen sind keine mal3-
gebenden Veranderungen der Verkehrserzeugung zu erwarten.
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Die Verteilung der rechnerischen Neuverkehre in den Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag
wird mit 70 % des ein- und ausfahrenden Quell- und Zielverkehrs infaus Richtung Westen
(Anschluss B 96) und 30 % in/aus Richtung Osten (Greifswalder Stral3e) angesetzt).

4.7.2.3 Leistungsféhigkeitsbeurteilung

Die Umsetzung des Bebauungsplans wird nur einen geringen Einfluss auf das Verkehrsge-
schehen und damit auf die Leistungsfahigkeit der betroffenen Verkehrsanlagen im tbergeord-
neten und weiterfilhrenden Stral3ennetz haben. Splrbare zusatzliche Interaktionen werden im
unmittelbaren Anschlussbereich der Feldstra’e bzw. der ,Planstralle“ sowie am Bahnweg auf-
treten.

Die bestehende Verkehrssituation im nachgelagerten Hauptstral3ennetz wird sich bei Reali-
sierung des Vorhabens nicht im relevanten MaRR andern. Art und Ausmalf von bereits vorhan-
denen Defiziten werden durch die Entwicklung des Plangebiets nicht zunehmen. Da bereits
fur die unterstellten Bemessungsverkehrsstarken ausreichend Puffer fur Ubliche Schwankun-
gen zugrunde gelegt wurden, gelten die Aussagen zur Leistungsfahigkeit auch fir abwei-
chende Situationen (zum Beispiel: abweichende raumliche Verteilung als hier unterstelit).

Die verkehrstechnische Untersuchung hat gezeigt, dass an den Anschlussknoten der Feld-
straBe und an den unmittelbar benachbarten Knoten noch ausreichend Kapazitaten vorhan-
den sind, um das unterstellte Aufkommen abzuwickeln.

Zusatzliche Malinahmen zur Steigerung der Kapazitaten der umliegenden Verkehrsanlagen
fur die Abwicklung der aus dem Bebauungsplan zu erwartenden Neuverkehre sind nicht erfor-
derlich.

4.8 Immissionsschutz

GemaR § 50 BimSchG ,sind die fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fldchen einander
So zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen [...] so weit wie méglich vermieden wer-
den.”“ Dieser Grundsatz wird bei den Ausweisungen der Planung bertcksichtigt.

48.1 Immissionen

Das Plangebiet ist Immissionen der aul3erhalb des Gebiets vorhandenen Verkehrsanlagen
ausgesetzt, hat jedoch bei Festsetzung als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Md&bel-
markte“ selbst einen geringen Schutzanspruch.

4.8.2 Emissionen

Der Bebauungsplan erméglicht ein Vorhaben, mit dem teils erhebliche Schallemissionen ver-
bunden sind.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklungen sowie der pla-
nungsbedingten Verkehrszunahmen auf den umliegenden offentlichen StralRen im Hinblick auf
den Schutz der bebauten Anliegergrundstiicke, erfolgte die Untersuchung der prognostizierten
Larmimmissionen (Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH, Méarz 2024).

Die schalltechnische Untersuchung beinhaltet folgende Aufgabenstellungen:
Schutz der Nachbarschaft vor Gerauschimmissionen aus Anlagenlarm aus dem Plange-

biet,
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Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraRen durch den durch den
Bebauungsplan induzierten Verkehre.

Der Betrieb des geplanten Vorhabens stellt einen Anwendungsfall der TA Larm dar. Die TA
Larm — ,Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm* gilt fir Anlagen, die als genehmi-
gungsbediirftige oder nicht genehmigungsbediirftige Anlagen den Anforderungen des zweiten
Teils des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Es ist der Nachweis zu
erbringen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die zu beurteilende Anlage ein-
gehalten werden.

Fur Kleingartenanlagen sieht die TA Larm explizit keine Immissionsrichtwerte vor. Nach dem
hier zur Orientierung herangezogenen Berliner Larmleitfaden wird jedoch empfohlen, fur diese
Nutzung beziiglich des Anlagenlarms einen Immissionsrichtwert von 60 dB(A) tags und nachts
zu bertcksichtigen. Fur Allgemeine Wohngebiete gelten die Immissionsrichtwerte der TA Larm
von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Die Beurteilungszeit wird tags mit 16 Stunden angesetzt und der Beurteilungspegel Uber diese
Zeitspanne als Mittelungspegel berechnet. Bei der Beurteilung der Nacht nach TA Larm ist die
Nachtstunde mit dem hochsten Beurteilungspegel anzusetzen. Larmimmissionen werden in
Wohngebieten werktags zwischen 06:00 Uhr und 07:00 Uhr und zwischen 20:00 Uhr und
22:00 Uhr sowie sonn- und feiertags zwischen 06:00 Uhr und 09:00 Uhr, zwischen 13:00 Uhr
und 15:00 Uhr und zwischen 20:00 Uhr und 22:00 Uhr nach der TA Larm mit einem Zuschlag
von 6 dB(A) belegt.

Ein Vorhaben ist gemaR TA Larm auch dann unzulassig, wenn vom Vorhaben kurzzeitige Ge-
rAuschspitzen ausgehen, die die Richtwerte um mehr als 30 dB(A) tags oder 20 dB(A) nachts
uberschreiten.

Die Genehmigung einer Anlage kann gemaR Punkt 3.2.1 der TA Larm auch bei Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte nicht aus Griinden des Larmschutzes versagt werden, wenn der von
der zu beurteilenden Anlage ausgehende Immissionsbeitrag den Immissionsrichtwert um min-
destens 6 dB(A) unterschreitet. Der Immissionsbeitrag der Anlage wird dann im Hinblick auf
den Gesetzeszweck als nicht relevant angesehen.

4.8.2.1 Anlagenlarm

Zu den relevanten Schallquellen zahlen zum einen die Gerausche, die durch das An- und
Abfahren sowie das Be- und Entladen der Lkw oder Transporter entstehen. Die Anlieferung
erfolgt Gber AuRenrampen an der Ostfassade des Plangebaudes. Gemal dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan sind 500 Pkw-Stellplatze fir Kunden und Mitarbeiter vorgesehen. Die
Schallemissionen durch die entsprechenden Parkvorgange auf dem geplanten Parkplatz wer-
den ebenfalls beriicksichtigt. Im dstlich gelegenen Anlieferbereich werden zudem vier Mullver-
dichter und ihr Austausch (das Aufnehmen und Abstellen der Container) beriicksichtigt.

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnung lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Es ergeben sich Beurteilungspegel von bis zu 44 dB(A) tags an den relevanten Wohnge-
bauden in der Umgebung des Plangebiets.

An allen Immissionsorten werden die Richtwerte der TA Larm um mindestens 6 dB(A) un-
terschritten. Demnach wird das Irrelevanzkriterium nach Nummer 3.2.1 der TA Larm erfillt.
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Der Immissionsbeitrag des Mébelfachmarktes stellt sich daher im Hinblick auf den Geset-
zeszweck als nicht relevant dar.

Es ergeben sich zudem keine Uberschreitungen der Richtwerte fiir kurzzeitige Gerausch-
spitzen an den umliegenden Immissionsorten.

4.8.2.2 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus der kiinftigen
Verkehrsentwicklung des Gesamtvorhabens berechnet. Dabei wurde der StraRenverkehrs-
larm aus den maf3geblichen Stral3enabschnitten der Feldstral3e, der Bahnlinie und der StralRe
Am Paschenberg/ Bahnweg beriicksichtigt. Die Stra3enbelastungen wurden der verkehrstech-
nischen Untersuchung entnommen.

Die Berechnungen der Emissionen fir den Stra3enverkehrslarm erfolgten gemar Richtlinien
fur den Larmschutz an Stral3en (RLS-19).

Fur den vorhabeninduzierten Zusatzverkehr ist festzustellen, dass sich eine Zunahme von
(aufgerundet) 1 bis 2 dB(A) an den umliegenden, ausgewéhlten Immissionsorten ergibt. Zu-
dem ist festzustellen, dass die in der Rechtsprechung gefestigte Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts im Umfeld des Plangebiets weder erstmalig
noch weitergehend lberschritten wird. Es sind daher keine LarmminderungsmafRnahmen er-
forderlich.

Immissionsrechtlich relevante Regelungen der vorgesehenen Nutzung des Plangebiets bzw.
eventuelle Auflagen zur Minimierung von Immissionen werden im Zuge der in der Objektpla-
nung nach BImSchG zu erbringenden Nachweise verbindlich in der Bau- bzw. Betriebsgeneh-
migung festgelegt.

Unabhangig hiervon gelten die grundsatzlichen gesetzlichen Pflichten des Immissionsschut-
zes. Nachteilige Umweltauswirkungen sind generell zu vermeiden bzw. zu vermindern.

4.9 Grunordnung und MalRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Ausfilhrungen zu diesem Punkt basieren zum groRen Teil auf dem Umweltbericht (Teil Il
der Begriindung). Dieses Plandokument enthalt weiterfihrende Erlauterungen, auch zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemal Bundesnaturschutzgesetz zu vermeiden, zu
mindern und — soweit nicht vermeidbar — auszugleichen. Als Eingriffe sind im Zusammenhang
mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan diejenigen Veranderungen mit Auswirkungen
auf Natur und Landschaft zu definieren, welche durch die Planung vorbereitet werden.

Weiterhin im Umweltbericht enthalten ist eine umfassende Bestands- und Konfliktanalyse, eine
detaillierte Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich sowie die Beschreibung der Kompensati-
onsflachen bzw. Grun- und Kompensationsmaf3nahmen, die als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan tbernommen werden und auch die MalRnahmen, die aul3erhalb des Plangebietes an
anderer Stelle durchzufiihren sind.

Es erfolgt auf Basis des Artenschutzfachbeitrags eine artenschutzrechtliche Auseinanderset-
zung nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der die Bewaltigung artenschutz-
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rechtlicher Konflikte im Sinne des BNatSchG behandelt wird. Sich daraus ableitende Festle-
gungen einschliel3lich der Durchfiihrung von MalRnahmen auf Flachen aul3erhalb des Plange-
bietes sind ebenfalls Gegenstand dieser Planung.

49.1 Dachbegrinung

Zur Kompensation der negativen Folgen der Bodenversiegelung und der Auswirkungen auf
den Wasserhaushalt sowie zur Minderung der Uberhitzung des Plangebiets durch Verduns-
tung und Kihlung (Klimaanpassungsmafhahme) und zur Minderung der Eingriffe in Natur und
Landschatft soll als MalRnahme bei den Neubauten die Ausbildung von extensiven Dachbegru-
nungen planungsrechtlich gesichert werden.

Neben der Verminderung der negativen Auswirkungen auf das Mikroklima fordert die festge-
setzte extensive Dachbegrinung gleichzeitig die Rickhaltung des Regenwassers und Scho-
nung der Vorflut sowie eine mikroklimatische Verbesserung durch Verdunstung.

Zusatzlich bieten die begrinten Dachflachen zahlreichen Pflanzen- und Tierarten einen Le-
bensraum und fordern somit die biologische Vielfalt innerhalb des Vorhabengebietes. Eine
Substratschicht von 15 cm bietet ausreichend Speicherkapazitat fir den dauerhaften Erhalt
von Grasern und Krautern auch bei langeren Trockenperioden.

Textliche Festsetzung 5.1

Im Sondergebiet sind mindestens 50 % der Dachflachen mit einer Sedum-Gras-Krautermi-
schung extensiv zu begriinen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens
15 cm betragen. Die Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

4.9.2 Pflanzungen

Stellplatzbaume

Die Festsetzung dient der Gliederung und Strukturierung der Stellplatzflachen mit hochstam-
migen Laubaumen. Zusatzlich dient sie der Minderung von klimatischen Beeintrachtigungen
sowie von negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Aus Grinden des Biotop- und
Artenschutzes wird die Verwendung von standortgerechten und gebietstypischen Laubbau-
men empfohlen. Vorschldge zur Bepflanzung werden im Umweltbericht aufgefiihrt.

Die festgesetzten Baume dienen gleichzeitig dem Ersatz fiur die Fallung geschiitzter Baume.

Textliche Festsetzung 5.2

Stellplatzflachen sind durch Baumstandorte zu gliedern. Je 10 Stellplétze ist dafiir ein stand-
ortgerechter, mittel- bis grof3kroniger Laubbaum der Pflanzqualitat Hochstamm, Stammum-
fang 16-18 cm, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Pro Baum sind 12 m3 durchwurzelbarer Raum mit einer Mindesttiefe von 1,5 m vorzuhalten.
Die Baumstandorte sind durch geeignete MaRnahmen gegen Anfahren und Uberfahren zu
schitzen, die Baumscheiben sind dauerhaft zu begriinen.
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Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

4.9.3 Malnahmenflache fir Zauneidechsen

Mit dieser Festsetzung wird prioritar der zum Bahngeléande gerichtete Bereich gestaltet. Dieser
stellt einen gemeinsamen Biotopverbund mit der unmittelbar angrenzenden Bahntrasse dar.
Die MalRnahmenflache ,a“ erreicht parallel zur Bahnbdschung innerhalb der Geltungsbereichs
in ihrem nordlichen Teil eine maximale Breite von 12 m und verengt sich in stidlicher Richtung.
Sie soll fur die vorgezogene Aufwertung fur Zauneidechsen (CEF-Malinahme) genutzt wer-
den. Sie steht in direkter Verbindung zum vorhandenen Zauneidechsen-Habitat Bahnbo-
schung und bildet zukunftig einen gemeinsamen Biotopverbund mit der Bahntrasse. Der sud-
lich anschlieBende Bereich verschmalert sich wegen des Zuschnitts des Bahngeléndes bis auf
eine minimale Breite am sudlichen Rand des Geltungsbereichs von knapp 2,2 m.

Der Artenschutzgutachter hatte im Rahmen seiner Untersuchungen festgestellt, dass die
Bahnbdschung bereits ein Schwerpunktlebensraum fur Zauneidechsen (Lacerta agilis) ist.
Diese Art war auch im gesamten norddstlichen Teil des Geltungsbereichs nachweisbar. Der
Gelandestreifen parallel oberhalb der Bahnbdschung soll nun als vorgezogene Maf3nahme fur
den Abfang und die Umsiedlung aus dem Baugebiet heraus vorbereitet werden. Dazu wird ein
Gelandestreifen in einer Breite von 5 m im Minimum bis zu 10 m im Maximum als Aufwer-
tungsflache festgesetzt. Die MaRnahmen nutzen gleichzeitig den nicht streng geschitzten
Waldeidechsen (Lacerta vivipara). Au3erdem kann die Flache als Lebensraum fir Brutvogel
aufgewertet werden.

Wesentliche Aufwertungsmalinahme fur Zauneidechsen ist das Anbieten von grabfahigem
Material. Dazu wird ein bis zu 1,5 m hoher und zwischen mindestens 5 m und in der Regel
8 m breiter und flacher Sandwall aufgeschiittet. Auf diesem Wall kann sich eine lickige Vege-
tation (Sandtrocken- oder Halbtrockenrasen) entwickeln und halten. Es sollen aber auch Roh-
bodenbereiche erhalten werden. In den Wall werden kiinstliche Strukturen aus Steinschittun-
gen, Totholz und Wurzelstubben als Versteckplatze integriert.

Es kann Material aus Beraumungen anderer Baustellen verwendet werden. Die Verwendung
des eigenen Materials aus dem Baugebiet ist voraussichtlich nicht méglich, da die Flache vor
der Beraumung von Zauneidechsen frei gesammelt werden muss.

In der MaRnahmenflache sollen langfristig einzelne Geblsche aus heimischen Strauchern an-
gelegt werden. Baumaufwuchs ist zu unterbinden, da die Flache nicht grof3flachig beschattet
werden soll.

Die festgesetzten Anteile orientieren sich an der Dichte der vom Gutachter vorgegebenen Le-
bensraumstrukturen.

Die Anlage dieses Lebensraums fir Zauneidechsen ist gleichfalls durch die Entwicklung von
Trocken- und Magerrasen auf aufgelassenen Standorten Teil der multifunktionalen Aus-
gleichsmafinahmen zur Kompensation der naturschutzrechtlichen Eingriffe in den Naturhaus-
halt.

Textliche Festsetzung 6.1

44




Hansestadt Stralsund: Vorentwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23
,MoObelmarkte zwischen der Feldstralle und der Bundesstrafie B 96*

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flache ,a“ ist ein flacher Sandwall in einer Hoéhe bis
1,5 m und mindestens 5 m und maximal 10 m Breite aufzuschuitten. Auf 10% der Flache sind
gleichmaRig verteilt Strukturen von jeweils 5 m2 GroRR3e aus geeignetem Material (Steine,
Holz, Stubben) in den Wall einzuarbeiten. Auf dem Sandwall soll sich eine liickige Trocken-
und Sandmagervegetation entwickeln. Die Flache ist jahrlich nicht vor Mitte Oktober zu ma-
hen. Das Mahdgut ist zu berdumen. Gehdlzaufwuchs auf dem Sandwall wird geschnitten und
als neue Lebensraumstruktur in der Flache wieder eingebracht.

Auf weiteren 5 % der Gesamtflache werden aufRerhalb des Sandwalls unregelméRig verteilt
Strauchgruppen mit heimischen Strauchern gepflanzt. Die Strauch-Gruppen sollen eine
GrolRe von 3 bis 5 m? erhalten. Dabei ist mindestens 1 Strauch je m2 Pflanzflache in einer
Qualitat von 60—-80 cm zu setzen. Vorhandene Straucher sind anzurechnen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB

4.9.4 MalBnahmen zum Schutz von Vdgeln und Insekten

Vermeidung von Kollisionen mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Vdgeln mit Glasflachen sind durch die Verwendung von
reflexionsarmem Glas, d.h. entspiegelte Glaser mit einem AulRenreflexionsgrad von maximal
15%, zu vermeiden. Eine fur Vogel gefahrliche Durchsicht, z.B. an Balkon- oder Terrassen-
bristungen aus Glas, ist durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z.B.
Milchglas zu vermeiden.

Textliche Festsetzung 6.2

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fir Glasflachen an GebaudeauRenflachen und Au-
Renbauteilen Materialien mit einem Auf3enreflexionsgrad von héchstens 15% zu verwenden.
Fur Vogel gefahrliche Durchsichten sind durch die Verwendung von halbtransparenten Mate-
rialien wie z.B. Milchglas zu vermeiden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit 8 37 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Minimierung von Lichtemissionen

In Hinblick auf die Lage des Plangebiets am Grenzbereich zur freien Landschaft besteht ein
besonderes Erfordernis des Schutzes nachtaktiver Tiere, insbesondere Insekten und Fleder-
mausen, vorschadlichen Lichtemissionen. Dazu zahlt insbesondere die Vermeidung einer an-
lockenden Wirkung und Fallenwirkung von Beleuchtungen durch eine nach unten gerichtete
Lichtabstrahlung, durch Verwendung von Leuchmitteln im Kaltlichtspektrum (sog. Kaltlichtlam-
pen) sowie der Installation von Dichtungen gegen das Eindringen von Insekten an den Leucht-
korpern.

Dies schliel3t, soweit moglich, die Beleuchtung der Werbeanlagen mit ein. Entsprechende
Maflhahmen zum Schutz der Natur sind im noch zu erarbeitenden und im Genehmigungsver-
fahren vorzulegenden Werbeanlagenkonzept zu beriicksichtigen.
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Vor dem Hintergrund, dass nach dem Stand der Technik vermeidbare, schadliche Umweltein-
wirkungen, zu verhindern sind (§ 22 BImSchG), ist eine entsprechende Verpflichtung der Vor-
habentragerin zumutbar.

Die Darstellung der Beleuchtungsanlagen ist als Vorentwurfsplan (Hutténes Architekten vom
07.09.2023) Teil der im Verfahren auszulegenden Unterlagen.

Textliche Festsetzung 6.3

Bei Neuanlagen sind die Emissionen der Auf3enbeleuchtungen auf das notwendige Mal3 zu
reduzieren und insekten- sowie fledermausfreundliche Leuchtquellen zu verwenden.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 37 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

4.9.5 Festsetzung zum Boden- und Grundwasserschutz

Oberflachenbefestiqung

Die Festsetzung dient der Minimierung der Eingriffe in den Boden- und Grundwasserhaushalt.
Durch die Befestigung von Wegen in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau kdnnen negative
Auswirkungen auf die Bodenfunktionen minimiert werden, da die Durchliftung des Bodens
sowie die Grundwasseranreicherung weiterhin eingeschrankt funktionieren. Die Funktionsfa-
higkeit der Wegeflachen wird durch diese Festsetzung nicht beeintrachtigt.

Textliche Festsetzung 6.4

Die Befestigungen von Stellplatzanlagen einschlief3lich Fahrgassen und Wegen sind nur in
wasser- und luftdurchlassigem Aufbau zuldssig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich
mindernde Befestigungen im Unterbau sowie Fugenverguss sind unzulassig.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

4.10 Ver- und Entsorgung

Im Zusammenhang mit sdmtlichen Erdarbeiten, Bauvorhaben einschlie3lich StraRenplanun-
gen sowie Bepflanzungen sind generell — soweit dabei Anlagen von Versorgungstragern be-
troffen sein kdnnen — Abstimmungen mit den jeweiligen Versorgungstragern bzw. deren Ge-
nehmigungen erforderlich.

Der erforderliche Ausbau bzw. die Anpassung der stadttechnischen Erschliel3ung ist Teil der
ErschlieBungsplanungen, die parallel zum Bebauungsplanverfahren fortgeschrieben werden.

Fur sémtliche folgenden Aspekte der Ver- und Entsorgung wurden die maRRgeblichen Versor-
gungstrager bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Tra-
ger Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Sie werden erneut gemaf § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt. Ihre Belange werden in der weiteren Planung und im Bebauungsplan
bertcksichtigt, darunter insbesondere in Hinblick auf die Erforderlichkeit der Festsetzung von
Flachen, fir die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vorgesehen werden muissen.
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4.10.1 Hauptversorgungsleitungen

Bestehende und geplante Hauptversorgungsleitungen im Plangebiet sind nicht vorhanden mit
Ausnahme einer Sulfatablaufleitung aus Lussow mit parallel verlegtem Steuerkabel, die Uber
die Flursticke 53, 54, 23/3, 3/4 der Flur 53 und Uber die Flurstiicke 8/3 und 8/8 der Flur 54 in
einem deutlichen Abstand zur Nordseite der Feldstral3e im Abschnitt vom Kreisel bis Paschen-
bergbrucke verlauft. Die Leitung ist grundbuchlich mit beidseitigen Schutzstreifen von je 2 m
gesichert und darf nicht tberbaut werden, sondern musste bei Bedarf verlegt werden. Die Lei-
tung einschliel3lich Schutzstreifen ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.

4.10.2 Trinkwasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung

Die Versorgung des Vorhabens im Geltungsbereich mit Trinkwasser sowie die Entsorgung
anfallenden Schmutzwassers soll ber die vorhandenen Netze der REWA GmbH erfolgen. Fur
Anschlisse an die Netze der REWA GmbH gelten die AVBWasserV sowie die Wasserliefe-
rungsbedingungen der REWA GmbH.

Die Schmutzwasserentsorgung soll entsprechend dem Abwasserbeseitigungskonzept und der
Abwasserentsorgungssatzung der Hansestadt Stralsund erfolgen. Es gelten die allgemeinen
Bedingungen zur Entsorgung von Abwasser in der Hansestadt Stralsund (AEB).

Bestehende Wasser- und Abwasserleitungen im Plangebiet sind im Plangebiet nicht vorhan-
den mit Ausnahme der TW-Leitung auf dem Flurstuck 3/4. Diese wurde gekappt und ist funk-
tionslos. Die wassertechnische ErschlieBung des Vorhabens ist mit den zustandigen Facham-
tern und Stellen abzustimmen.

4.10.3 Loschwasserversorgung

Gemal Arbeitsblatt W405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfachs e.V. (DVGW)
ist Loschwasser fir einen Zeitraum von 2 Stunden innerhalb eines Radius von 300 m bereit-
zustellen. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass dies die tatséchliche zuriickzulegende Wegstre-
cke ist. Die Versorgung des Plangebietes mit der ausreichenden Menge Léschwasser — erfor-
derlich sind gem&l REWA 96 m3/h — ist teilweise gegeben, da sich am Abwasserpumpwerk
Feldstral3e ein entsprechender Hydrant an einer DN 200 Leitung befindet. Dieser hat einen
Versorgungsradius von 300 m und deckt damit ca. die Halfte des Geltungsbereichs ab. Ob
und ggf. welche weiteren MaRnahmen erforderlich sind, ist mit der REWA abzustimmen.

4.10.4 Umgang mit Niederschlagswasser

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundsttick durch Mulden-
bzw. Rigolensysteme sowie Retentionsdacher ist aufgrund der vorherrschenden Bodenver-
haltnisse (vgl. Kapitel 4.10.4) nicht mdglich. Nach vorlaufigen Baugrunduntersuchungen von
2024 (Stellungnahme Baugrundinstitut Franke-Meif3ner, Stellungnahme vom 10.04.2024) ist
im Plangebiet deckend Geschiebemergel in einer Machtigkeit von mindestens 10 m anzutref-
fen, so dass eine Versickerung von Regenwasser nicht mdglich ist. Wasser, das nicht auf dem
Grundstlck versickert werden kann, ist mangels stadtischer Regenwasserkanéle im Gebiet
und im Umfeld sowie mangels Aufnahmekapazitat des Hohen Grabens (Graben 6) als Vorflut
auf dem Grundsttick zurtickzuhalten.
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Die Mdglichkeit des Umfangs einer Rickhaltung und gedrosselten Ableitung durch entspre-
chende Anlagen auf dem Baugrundstiick wurde im Rahmen der Objektplanung geprift (Inge-
nieurgesellschaft Hoffmann Leichter: Stellungnahme vom 10.04.2024 als Arbeitsstand). Im Er-
gebnis ist die Errichtung einer Rickhaltevorrichtung in ausreichender Dimensionierung unter-
halb der Erdoberflache grundsatzlich umsetzbar, aus der ein gedrosselter Abfluss in die vor-
handenen lbergeordneten Entwasserungsanlagen stattfinden kann. Zur Erhéhung der Kapa-
zitat des hierfur infrage kommende Grabens 6 priift die Hansestadt Stralsund eine bauliche
Ertlichtigung, die allerdings vom vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 entkoppelt ist.

Zudem ist zur Reduzierung der anfallenden Regenwassermenge ein Retentionsdach auf dem
Gebaude vorzusehen. Hierbei ist unter Bertuicksichtigung der aktuellen Planung eine Flache
von mindestens 14.850 m2 zu bertcksichtigen.

Die Umsetzung und Ausfiihrung des Umfangs von Riickhaltevolumen und gedrosselter Ablei-
tung ist Gegenstand der weiteren Abstimmung zwischen Vorhabentragerin und Hansestadt
Stralsund. Nach vorlaufiger Berechnung (Stand 10.04.24) ist eine Dimensionierung der Re-
genrickhaltevorrichtungen mit einem Speichervolumen von rund 990 m3 erforderlich.

Die bisher geplanten unterirdischen Riickhalteanlagen sind in den Projektplanungsunterlagen
zum Vorhaben sowie im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Im Rahmen der Fortschreibung der Vorhabenplanung ist ein Entwasserungskonzept zum Um-
gang mit dem anfallenden Niederschlagswasser zu erarbeiten und im Genehmigungsverfah-
ren vorzulegen. Bei der Konzeption der MaRnahmen zur Versickerung im Plangebiet ist auch
die Belastung von Bdéden mit Schadstoffen zu berlcksichtigen.

4.10.5 Energieversorgung

Die Versorgung des Vorhabens mit Elektrizitdt kann grundsatzlich Uber die Netze der SWS
Energie GmbH erfolgen. Innerhalb des Plangebiets ist die erforderliche Erschliel3ung herzu-
stellen. Eine Fernwéarmeleitung entlang des Stra3enzugs Feldstral’e / Am Hohen Graben wird
derzeit projektiert, die Fernwarmeversorgung fir das Vorhaben ist somit grundsatzlich méog-
lich.

4.10.6 Telekommunikation und Daten

Die datentechnsiche ErschlieBung des Vorhabens kann grundsatzlich tber die vorhandene
Infrastruktur erfolgen. Am Sidrand des Plangebietes und teilweise im Plangebiet liegen Glas-
faserleitungen der SWS Telnet. Innerhalb des Plangebiets ist die erforderliche Erschliel3ung
herzustellen.

4.10.7 Mullentsorgung und Wertstofferfassung

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie der Bioabfélle gemal} der Satzung uber
die Abfallbewirtschaftung im im Landkreis Vorpommern-Rugen in der jeweils gultigen Fassung
durch den Landkreises Vorpommern-Rulgen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm
beauftragte Dritte durchgefiihrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstof-
fen, wie Pappe, Papier, Glas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir beauftragte private
Entsorger. Grundlage fiir die Abfallentsorgung bilden die derzeit glltige Fassung der Abfall-
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satzung (Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Riigen) sowie an-
dere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B. Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaften).

Die Sammlung des Abfalls soll auf dem Vorhabengrundsttick erfolgen. Um die Voraussetzung
fur eine Befahrung durch Mullfahrzeuge zu schaffen, sind die Anlagen des Vorhabens im Plan-
gebiet entsprechend den Vorgaben des Eigenbetriebs Abfallwirtschaft zu dimensionieren. Re-
gelungen hierzu erfolgen im Durchfihrungsvertrag.

4.11 Ortliche Bauvorschriften

Innerhalb des Bebauungsplans erfolgen gestalterische Festsetzungen gemal § 86 der Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) fur die Art und Gestaltung von Wer-
beanlagen. Aufgrund des hohen Stellenwertes von Werbeanlagen fir Einzelhandelsnutzun-
gen zur Selbstdarstellung und Orientierung sind diese innerhalb des Bebauungsplanes grund-
satzlich zulassig. Zur Sicherung der Orts- und Stadtbildvertraglichkeit ist eine Feinsteuerung
der Zulassigkeit der Werbeanlagen sinnvoll. Demnach setzt der Bebauungsplan fest, dass
Werbeanlagen, also Fahnenmasten, Werbepylonen und ahnliche Anlagen innerhalb des Son-
dergebietes die festgesetzte Gebaudehohe nicht Uberschreiten dirfen.

Um die Werbeanlagen spater stadtbildvertraglich steuern zu kénnen, ist von der Vorhabentra-
gerin im Zuge des Genehmigungsverfahrens ein Werbeanlagenkonzept vorzulegen, dass die
im Bebauungsplan formulierten Gestaltungsziele und —maf3gaben konkretisiert und mit der
Hansestadt Stralsund abzustimmen ist.

4.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Westlich des Geltungsbereichs wurde im Rahmen der Biotoptypenkartierung ein Biotop fest-
gestellt, das als nahrstoffreiches Stillgewasser mit standorttypischem Gehdlzsaum klassifiziert
wird. Das Biotop ist gemaf § 20 NatSchAG MV geschiitzt.

Westlich des Geltungsbereiches wurde ein bestehender Gehélzbestand durch das Forstamt
Schuenhagen mit Bescheid vom 11.02.2022 als Wald im Sinne des 8§ 2 LWaldG M-V festge-
stellt. Zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Waldbrand ist bei der Errichtung bau-
licher Anlagen gemaf § 20 des Landeswaldgesetzes fur das Land Mecklenburg-Vorpommern
(LWaldG M-V) ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Die festgestellte Waldflache und
30 m-Waldabstandslinie werden nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen.

In einer flachen Gelandesenke, die sich vom Geltungsbereich in Richtung zum Gewasser aus-
breitet, hat sich eine Vernassung mit Sumpfpflanzenbestand eingestellt, die zur Bildung eines
Rasigen GroR3seggenriedes (VGR) gefiuihrt hat, das ab einer Bestandsflache von 100 m2 ge-
manR § 20 NatSchAG MV geschutzt ist. Die Gesamtflache ist deutlich gréR3er und wird nach-
richtlich in die Planzeichnung Glbernommen.

4.13 Hinweise

4.13.1 Wasserabfluss

Hinsichtlich des Abflusses des Niederschlagswassers von den Baugrundsticken wird auf fol-
gende gesetzliche Bestimmungen hingewiesen:
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Der naturliche Ablauf wild abflieBenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstiick darf nicht
zum Nachteil eines hoher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der natirliche Ablauf wild
abflieBenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstlicks verstarkt
oder auf andere Weise verandert werden (8 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)).

Die Ableitung von Abwassern oder Oberflachenwasser in oder auf die 6ffentlichen Stral3en ist
unzulassig (8 49 Abs. 3 StraRen- und Wegegesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern
(StrwG-MV)).

4.13.2 Bodendenkmale
Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Geltungsbereich keine Bodendenkmale bekannt.

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

Zur Erhdéhung der Planungssicherheit sollten daher im Rahmen der Baugrunduntersuchung
zwei bis drei Sondagen von ca. 1 x 2-3 m und max. 2 m Tiefe durchgefuhrt und die Aufschliisse
fachkundig inspiziert werden. Sollten sich dabei Erkenntnisse ergeben, dass das Vorhanden-
sein von Bodendenkmalen gegeben ist, ist die Prospektion auszuweiten und es sind in Ab-
stimmung mit der zustandigen Denkmalschutzbehtrde gemaR § 6 Denkmalschutzgesetz die
erforderlichen Bergungs- und Dokumentationsschritte durchzufiihren.

4.13.3 Bodenschutz, Altlasten

Im Geltungsbereich entfaltet sich aufgrund seiner Nutzungshistorie — u. a. durch Kohleban-
sen, Gefahrstofflager, Treibstofflager DK, Ollager (siidlich angrenzend an Lokschuppen 3),
Guterwagenzerlegeplatz — eine erhebliche Altlastenproblematik, die durch ingenieurtechni-
sche Untersuchungs- bzw. Sanierungsmalfinahmen zu klaren und auszurdumen sein wird.

Gutachten aus den Jahren 1992, 1994, 1995 und 1998 bestétigen teils erhebliche Boden-
kontaminationen.

Das Baugrundstiick im Geltungsbereich wird als Altlastverdachtsflachen gemaR 8§ 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB als Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind, in der Planzeichnung Teil A nachrichtlich ibernommen und mit einem Hinweis im textli-
chen Teil B versehen.

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

4.13.4 Kampfmittel

Es bestehen Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung im Plangebiet. Dies ist bei der weiteren
Vorhabenplanung und Realisierung zu bertcksichtigen.
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4.13.5 Versorgungsleitungen

Im Plangebiet verlauft eine Sulfatablaufleitung aus Lissow mit parallel verlegtem Steuerkabel,
die Uber die Flurstiicke 53, 54, 23/3, 3/4 der Flur 53 und Uber die Flurstiicke 8/3 und 8/8 der
Flur 54 in einem deutlichen Abstand zur Nordseite der Feldstral3e im Abschnitt vom Kreisel bis
Paschenbergbriicke verlauft. Die Leitung ist grundbuchlich mit beidseitigen Schutzstreifen von
je 2 m gesichert und darf nicht Gberbaut werden, sondern misste bei Bedarf verlegt werden.

4.13.6 Artenschutz

Auf die Anwendung der unmittelbar geltenden artenschutzrechtlichen Regelungen des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), insbesondere auf die Vorschriften fir besonders ge-
schutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten nach § 44 ff. des Gesetzes uber Na-
turschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.07.2009
(BGBI. I S. 2542) in der jeweils geltenden Fassung und der Verordnung zum Schutz wildle-
bender Tier- und Pflanzenarten (Bundesartenschutzverordnung — BArtSchV) vom 16.02.2005
(BGBI. I S. 258 [896]) in der jeweils geltenden Fassung wird hingewiesen. Im Zuge der Um-
setzung sind insbesondere folgende Mal3gaben zu beachten:

Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen von Brutvégeln und Flederméusen

Notwendige Gehélzrodungen sind aul3erhalb der Vogelbrutzeit bzw. der Aktivitdtsphase von
Fledermé&usen durchzufihren, d.h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz. Unter Beachtung der
erforderlichen Ausnahmegenehmigung durch die Untere Naturschutzbehérde des Landeskrei-
ses Vorpommern-Riugen kann alternativ im Vorfeld eine Besiedlungskontrolle zum Ausschluss
aktueller Brutvorkommen bzw. Besiedelung durch Fledermause durchgefuhrt werden. Gebau-
deabbriche oder ein etwaiger Ruckbau von anderen baulichen Anlagen sind ebenfalls nur
aulRerhalb der Aktivitatszeit von Brutvdgel und Fledermédusen zulassig, d.h. im Zeitraum 1.
Oktober bis 1. Marz. Alternativ kann im Vorfeld eine Besiedlungskontrolle zum Ausschluss
aktueller Brutvorkommen durchgefthrt werden.

4.13.7 Schutz gegen Larm bei stationaren Geraten

Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationédren Geraten und Maschinen wie
z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kiihl- und Liftungsgeraten sowie Mini-Blockheizkraftwer-
ken der ,Leitfaden fur die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten”
der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschatft fir Immissionsschutz vom 28.08.2013 zu berticksichti-
gen.

4.13.8 DIN-Vorschriften

Mit den Festsetzungen der MaRnahmen zum Immissionsschutz verweist der Bebauungsplan
auf DIN-Vorschriften. Diese DIN-Vorschriften werden bei der Verwaltungsstelle der Hanse-
stadt Stralsund, bei der der Bebauungsplan eingesehen werden kann, zur Einsicht bereitge-
halten.

4.14 Stadtebauliche Vergleichswerte
Sondergebiet Mobelmarkte 4,66 ha
Offentliche StraRenverkehrsflache 0,55ha
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Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 5,21 ha

4.15 Einteilung der Stral3enverkehrsflachen

Der Bebauungsplan trifft keine verbindlichen Aussagen zur Einteilung der festgesetzten offent-
lichen StralRenverkehrsflachen. Zur Erlauterung der Breite der festgesetzten 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist im Kap. 4.7.1 das beabsichtigte Stral3enprofil schematisch und ohne Norm-
charakter dargestellt.
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5 Wesentliche Auswirkungen der Planung

5.1 Nutzungen und Bebauung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist ein verbindlicher Bauleitplan, dessen verbindliche
Festsetzungen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines Mdbelhau-
ses mit einer Verkaufsflache von maximal rund 28.500 m2 schaffen. Er dient einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung unter Einbindung der 6rtlichen Bauvorschriften. Mit dem Bebau-
ungsplan wird in Verbindung mit der 24. Anderung des Flachennutzungsplans die bauliche
Nutzung des derzeit brachliegenden Vorhabenareals erméglicht.

Es ist zu erwarten, dass ein Einzelhandelsvorhaben dieser GréRenordnung einen erheblichen
Zuwachs an Arbeitsplatzen wie auch Einnahmen fiir die Hansestadt Stralsund nach sich zieht,
da bislang abflieBende Kaufkraft mit diesem Vorhaben in der Stadt gehalten werden kann.

Wesentliche stadtebauliche Auswirkungen sind aufgrund der Lage des Plangebiets und der
kompakten Kubatur des Vorhabens nicht zu erwarten. Der Standort befindet sich angrenzend
an bestehenden stadtischen Strukturen auf der der Innenstadt abgewandten Seite der erhoht
verlaufenden BundesstrafRe 96 und hat damit ein deutlich reduziertes Potenzial, stérend auf
das stadtebauliche Erscheinungsbild und insbesondere auf das Erscheinungsbild der
Stralsunder Altstadt als Teil des Weltkulturerbes zu wirken.

Durch das Vorhaben wird zusatzlicher Verkehr generiert. Durch seine Lage im Auf3enbereich
einerseits und in direkter Néhe zum Rigenzubringer B 96 andererseits ist es fir die beabsich-
tigte Nutzung hervorragend geeignet. Die verkehrlichen und daraus erwachsenen schalltech-
nischen und lufthygienischen Belastungen werden im Bebauungsplanverfahren gutachterlich
untersucht.

Die im Vorfeld des Bebauungsplans erarbeitete ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung von
XXXLutz und Mémax in der Hansestadt Stralsund“ 2020 gelangt zu dem Ergebnis, dass das
Ansiedlungsvorhaben eine deutliche Aufwertung des Mdbelhandels im Oberzentrum Stralsund
erwarten lasst und damit seine oberzentrale Versorgungsfunktion starkt. Negative raumordne-
rische oder stadtebauliche Auswirkungen auf andere Zentrale Orte und auch auf Zentrale Ver-
sorgungsbereiche, insbesondere die Stralsunder Altstadt, sind nicht zu erwarten. Insgesamt
sind zwar wettbewerbliche Effekte fur den Mdbelsektor und auch in den zentrenrelevanten
Sortimenten zu prognostizieren, ein Umschlagen der wettbewerblichen Effekte in negative
stadtebauliche Auswirkungen oder Beeintrachtigungen im Sinne eines Funktionsverlustes sind
aber weder fir den zentralen Versorgungsbereich Altstadt Stralsund noch fir andere zentrale
Versorgungsbereiche zu erwarten. Diese Aussagen wurden in einer Ergdnzenden Stellung-
nahme (GMA 2023) erneut bestatigt.

Vorteilhaft erscheinen vor allem die mit dem Standort an der Feldstral3e verbundenen Syner-
gieeffekte fur die stadtebauliche Entwicklung des unmittelbar angrenzenden Lokschuppenare-
als. Hierbei sind die Mébelmaérkte als Impulsgeber zu sehen.

5.2 Umweltrelevante Belange

Die Darstellung der umweltrelevanten Belange erfolgt im Teil Il — Umweltbericht.
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6

MalRnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Im Zuge des Erwerbs der Grundstiicke im Plangebiet durch die Vorhabentragerin sowie durch
die bauplanungsrechtliche Sicherung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache erfolgt eine bo-
denrechtliche Neuordnung. Die Bereitstellung von Flachen fir Kompensationsmal3nahmen er-
folgt durch die Stadt. Diese wird im weiteren Verfahren erfolgen.

7

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss 12.10.2021
Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit Mai 2023
Frihzeitige Behordenbeteiligung Q2 2023
Offentliche Auslegung voraussichtlich Q2 2024

Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange voraussichtlich Q2 2024

Satzungsbeschluss und Rechtskraft voraussichtlich Q3 2024

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezem-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) 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 | Nr. 176)

Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI.
| S. 1802)

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344, 2016 S. 28), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 26. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 1033)

Fachgrundlagen

GMA (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung GmbH): Auswirkungsanalyse
zur Ansiedlung von XXXLutz und Mémax in der Hansestadt Stralsund. Hamburg,
10.01.2020
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o GMA (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung GmbH): Regionales Einzelhan-
delskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund (Kurzfassung). Hamburg,
07.06.2021

e GMA (Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung GmbH): Ergdnzende Schreib-
tisch-Stellungnahme zur geplanten Neuansiedlung von XXXLutz und M6émax in der
Hansestadt Stralsund. Hamburg, 21.12.2023

¢ Ingenieurgesellschaft Hoffmann Leichter: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan
Nr. 23 fir die Errichtung eines Einrichtungsfachmarkts in Stralsund. Berlin, 20.03.2024
einschlieB3lich Anlagenband

e Ingenieurgesellschaft Hoffmann Leichter: Schalltechnische Untersuchung zum
B-Plan Nr. 23 fir die Errichtung eines Einrichtungsfachmarkts in Stralsund. Berlin,
20.03.2024

¢ Ingenieurgesellschaft Hoffmann Leichter: Stellungnahme Regenwasserbewirt-
schaftung zum B-Plan Nr. 23 fur die Errichtung eines Einrichtungsfachmarkts in
Stralsund. Berlin, 10.04.2024

e Baugrundinstitut Franke-Mei3ner GmbH, Berlin: BV XXXLutz/MOmax Stralsund,
Standort FeldstralRe, Ergebnisse Vorerkundung zur Bewertung der Versickerungsmog-
lichkeiten. Stellungnahme vom 10.04.2024

e Hutténes Architekten GmbH: Neubau eines Momax und eines XXXLutz Feldstrasse
Stralsund. Plan-Nr. 18106n (Vorabzug) vom 11.04.2024 sowie Entwurfsplanung An-
sichten einschlie8lich Darstellung Beleuchtung, Plan-Nr. 18106e (Vorabzug) vom
07.09.2023
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10 Textliche Festsetzungen

10.1 Art der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung 1.1

Die Nutzung des Grundstlcks ist insoweit nur zulassig, als sie durch den Durchfihrungsvertrag, der
zwischen Vorhabentragerin und der Stadt Stralsund zu schlieRen ist, gedeckt ist.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 12 Abs. 3ai.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Textliche Festsetzung 1.2

Im Sonstigen Sondergebiet ,Mobelmarkte” sind folgende Nutzungen zulassig, sofern nicht nachstehend
einschrankende Festsetzungen getroffen werden:

— Madbelmarkte einschlie3lich bendtigter Technik-, Logistik- und Lagernutzungen,
— Schank- und Speisewirtschaften als untergeordnete Nutzung im Kontext des Verkaufs,

— Werbeanlagen, sofern sie der im Sondergebiet zuldssigen Hauptnutzung, nadmlich dem Verkauf der
zulassigen Sortimente, in untergeordneter Weise dienen und somit im Gegensatz zu selbststandi-
gen Fremd- und Produktwerbungen einen Funktionszusammenhang zu den Hauptnutzungen auf-
weisen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8§ 11 BauNVO

Textliche Festsetzung 1.3

Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Mobelmarkte“ dient vorwiegend dem Verkauf von M6-
beln.

Zuléssig sind Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von insgesamt bis zu 28.500 m2.
Hoéchstens 26.000 m2 sind fur den Verkauf der nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente

— Mobel, Kiichen, Badmaobel/-ausstattung, Bliromébel, Gartenmdbel,

— Matratzen und Matratzenschoner

sowie der nicht-zentrenrelevanten Randsortimente

— Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper,

— Teppiche, Bodenbelage,

— Heimtextilien, Haus- /Bett- /Tischwésche,

— baumarktrelevante Haushaltswaren (u.a. Aufbewahrungsboxen, Waschestander, Leitern)
Zu verwenden.

Hochstens 2.560 m? sind fiir den Verkauf der zentrenrelevanten Randsortimente

— Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik im Umfang von héchstens 1.450 m2,

56




Hansestadt Stralsund: Vorentwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23
,MoObelmarkte zwischen der Feldstralle und der Bundesstrafie B 96*

— Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Antiquitaten,
—  Schnittblumen,

— Babyartikel

zu verwenden.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 11 Abs. 2 und 3 BauNVO

Textliche Festsetzung 1.4

Werbeanlagen sind nur zulassig, wenn sie ab der Statte der Leistung den in dem Sondergebiet zulas-
sigen Hauptnutzungen in untergeordneter Weise dienen und im Gegensatz zu selbststandigen Fremd-
und Produktwerbungen einen Funktionszusammenhang zu den Hauptnutzungen aufweisen.

Innerhalb der Flache ,b* betragt die maximal zuldssige Hohe fir Werbeanlagen 20 m G GOK.
Innerhalb der Flache ,c* betragt die maximal zulassige Héhe fir Werbeanlagen 30 m (1 GOK.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 LBauO M-V

10.2 Mal der baulichen Nutzung

Textliche Festsetzung 2.1
Innerhalb des Sondergebietes ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt.

Rechtsgrundlage: § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Textliche Festsetzung 2.2

Die zuldssige Grundflache darf durch Grundflachen von Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 tberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO

Textliche Festsetzung 2.3

Die festgesetzte zulassige Gebaudehdhe (GH) bezieht sich auf den héchsten Punkt der das Gebaude
nach oben hin abschlie3enden Dachhaut (bei Flachdachern die Oberkante der Attika).

Rechtsgrundlage: § 18 Abs. 1 BauNVO

Textliche Festsetzung 2.4

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Abgrabungen und Aufschittungen bis zu einer
Héhe von 1 m zulassig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB i.V. mit § 29 Abs. 1 BauGB
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Textliche Festsetzung 2.5

Die festgesetzten zuldssigen Gebaudehdhen durfen durch technische Dachaufbauten (z.B. Liftungs-
anlagen, Lichtkuppeln, mit dem Geb&ude verbundene Fahnenmasten) auf bis zu 10% der Dachflache
um héchstens 3,0 m tiberschritten werden. Die vorgenannten Aufbauten missen mindestens einen Ab-
stand entsprechend ihrer Hohe von der baulich zugeordneten Dachkante aufweisen. Ausgenommen
von der Regelung der Riickspriinge sind Treppenhauser und Aufzige.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB i.V. mit 8 16 Abs. 2 und 6 und 8§ 23 Abs. 1 BauNVO

Textliche Festsetzung 2.6

Auf den Dachflachen sind Anlagen zur solaren Energieerzeugung bis zu einer konstruktiven Héhe von
1 m Uber der jeweiligen festgesetzten Geb&dudehdhe zuldssig. Sie missen allseitig um mindestens 1 m
von der Aul3enkante der Attika zuriickgesetzt sein.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB

10.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise

Textliche Festsetzung 3.1

Als zulassige Grundflache wird die im zeichnerischen Teil festgesetzte Uberbaubare Grundflache fest-
gesetzt.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 16 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 3 Nr. 1 BauNVO

Textliche Festsetzung 3.2

Die zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Bauteile von untergeordneter Bedeutung wie
beispielsweise Vordacher oder Windfange um maximal 3,0 m Uberschritten werden.

Rechtsgrundlage: § 23 Abs. 3 BauNVO

Textliche Festsetzung 3.3

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebaudelangen tber 50 m sind zuldssig. Ansonsten
gelten die Regelungen der offenen Bauweise.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 Abs. 4 BauNVO
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10.4 ErschlieBung

Textliche Festsetzung 4

Kundenstellplatze und ihre Zufahrten sind nur auf den hierfiir festgesetzten Flachen zul&ssig. Innerhalb
der durch Baugrenzen bestimmten tUberbaubaren Grundstiicksflachen sind sie ausnahmsweise zulas-

sig.
Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 12 Abs. 6 BauNVO

10.5 Grinordnung

Textliche Festsetzung 5.1

Im Sondergebiet sind mindestens 50 % der Dachflachen mit einer Sedum-Gras-Krautermischung ex-
tensiv zu begrtnen. Der durchwurzelbare Teil des Dachaufbaus muss mindestens 15 cm betragen. Die
Bepflanzungen sind zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Rechtsgrundlage: 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Textliche Festsetzung 5.2

Stellplatzflachen sind durch Baumstandorte zu gliedern. Je 10 Stellplatze ist dafiir ein standortgerech-
ter, mittel- bis grof3kroniger Laubbaum der Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Pro Baum sind 12 m3 durch-
wurzelbarer Raum mit einer Mindesttiefe von 1,5 m vorzuhalten. Die Baumstandorte sind durch geeig-
nete MalRnahmen gegen Anfahren und Uberfahren zu schiitzen, die Baumscheiben sind dauerhaft zu
begrunen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

10.6 MaRRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Textliche Festsetzung 6.1

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flache ,a“ ist ein flacher Sandwall in einer Héhe bis 1,5 m und
mindestens 5 m und maximal 10 m Breite aufzuschiitten. Auf 10% der Flache sind gleichmé&Rig verteilt
Strukturen von jeweils 5 m2 Gro3e aus geeignetem Material (Steine, Holz, Stubben) in den Wall einzu-
arbeiten. Auf dem Sandwall soll sich eine liickige Trocken- und Sandmagervegetation entwickeln. Die
Flache ist jahrlich nicht vor Mitte Oktober zu méhen. Das Mahdgut ist zu berdumen. Gehdlzaufwuchs
auf dem Sandwall wird geschnitten und als neue Lebensraumstruktur in der Flache wieder eingebracht.

Auf weiteren 5 % der Gesamtflache werden aul3erhalb des Sandwalls unregelmafig verteilt Strauch-
gruppen mit heimischen Strauchern gepflanzt. Die Strauch-Gruppen sollen eine Grof3e von 3 bis 5 m?
erhalten. Dabei ist mindestens 1 Strauch je m2 Pflanzflache in einer Qualitat von 60 — 80 cm zu setzen.
Vorhandene Straucher sind anzurechnen.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 6 BauGB
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Textliche Festsetzung 6.2

Zur Vermeidung von Vogelschlag sind fir Glasflachen an Geb&dudeaul3enflachen und Auf3enbauteilen
Materialien mit einem AufR3enreflexionsgrad von héchstens 15% zu verwenden. Fir Vogel gefahrliche
Durchsichten sind durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z.B. Milchglas zu ver-
meiden.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit § 37 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Textliche Festsetzung 6.3

Bei Neuanlagen sind die Emissionen der AuRenbeleuchtungen auf das notwendige Mal3 zu reduzieren
und insekten- sowie fledermausfreundliche Leuchtquellen zu verwenden.

Rechtsgrundlage: 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V. mit 8 37 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG

Textliche Festsetzung 6.4

Die Befestigungen von Stellplatzanlagen einschlief3lich Fahrgassen und Wegen sind nur in wasser- und
luftdurchlassigem Aufbau zuléssig. Wasser- und Luftdurchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigun-
gen im Unterbau sowie Fugenverguss sind unzuldssig.

Rechtsgrundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
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TEIL I = UMWELTBERICHT

1 Einleitung

Im Rahmen der Umweltpriifung des Bebauungsplans sind die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Dazu werden die aktuell vorliegenden Untersuchungen aufgefiihrt und ausgewertet. Die
gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Behorden und Tréger offentlicher Belange wurden
im Rahmen ihrer Zustandigkeit zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltpriifung aufgefordert. Die vorliegenden AuRerungen wurden im
weiteren Verfahren bei der Erstellung des Umweltberichts bertcksichtigt.

Wesentliche Stellungnahmen mit Auswirkung auf Ausfuhrungen im Umweltbericht kamen ins-
besondere von den verschiedenen Fachbehoérden des Landkreises Vorpommern-Rigen.
Schwerpunkte der AuRerungen bilden die Themen der Naturschutzbehorde Eingriffsregelung,
Baum- Biotop- und Artenschutz, aus denen sich jeweils Anpassungs- und Ergdnzungsbedarf
im Umweltbericht ergaben. Aufgrund der industriellen bzw. bahnbetrieblichen Vornutzung
ergaben sich Hinweise zum Untersuchungsbedarf und Umgang mit kontaminiertem Material
und Kampfmittelbelastung von Seiten der Bodenschutzbehdrde.

1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 sollen die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Ansiedlung von Mdbelméarkten — eines Mébelvollsortimenters sowie ei-
nes Mobeldiscounters — an der Feldstral3e 1-3 geschaffen werden.

Beabsichtigt ist die Entwicklung eines Sonstigen Sondergebiets fiir groRflachigen Einzelhan-
del gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Mdbelmarkte®, die in Verbindung
mit den Regelungen des Durchflihrungsvertrags das Vorhaben planungsrechtlich ermdgli-
chen.

Mit dem Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht ausschlief3lich fiir die Errichtung und den Be-
trieb der Mobelmarkte und der ihnen untergeordneten Anlagen und Einrichtungen geschaffen
werden. Hierzu gehéren auch, ggf. in begrenztem Umfang, gastronomische Einrichtungen im
Rahmen des Betriebs der Mébelmaérkte.

Aulerhalb des Hallenkomplexes sind keine weiteren baulich und funktional eigenstandigen
Baukdrper geplant, die nicht dem Betrieb der MObelmérkte untergeordnet sind.

Im Bebauungsplan wird die ErschlieRung des Gebiets tber die stdlich an den Geltungsbereich
angrenzende Feldstral3e sowie die auf dem Gelande erforderlichen Verkehrsflachen, die ei-
nerseits dem Kundenverkehr und der Betriebslogistik dienen, geregelt. Eine neue Erschlie-
Bungsstralie soll gleichzeitig der Anbindung der nérdlich liegenden Lokschuppen dienen.

Im Geltungsbereich ist dartiber hinaus die Festsetzung von Flachen vorgesehen, die als ar-
tenschutzrechtliche MalRnahme fur Zauneidechsen dienen werden.

Diese MaRRnahmen sind mit Blick auf die Beseitigung vorhandener Vegetation und Lebens-
rdume im Zuge der Umsetzung des Vorhabens erforderlich. Sie sind zudem stédtebaulich ge-
wuinscht, um das Vorhaben in seine Umgebung einzubinden.
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Aufgrund der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan teils als Griinflache, teils
als Eisenbahnflache (Nachrichtliche Ubernahme) kann diese Nutzung nicht gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, so dass die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans den Planungszielen angepasst und parallel zur Durchfuhrung des Bebau-
ungsplanverfahrens geandert werden. Der dem Flachennutzungsplan beigeordnete Land-
schaftsplan wird fir den Bereich der Teilflache ebenfalls ge&ndert.

Die Durchfihrung des Vorhabens und der dafiir notwendigen Erschlielung soll in einem
Durchfiihrungsvertrag zwischen der Hansestadt Stralsund und der Vorhabentragerin geregelt
werden. In diesem Vertrag ist auRerdem der Zeitrahmen fir die bauliche Umsetzung des Vor-
habens zu vereinbaren.

1.2 Standort, getroffene Festsetzungen sowie Art und Umfang des geplanten
Vorhabens

Das Plangebiet liegt stidwestlich der Altstadt unmittelbar stdlich des Riugenzubringers B 96
im groReren Umfeld weiterer gewerblich und industriell genutzter Gebiete. In unmittelbarer
Nahe befinden sich das Wohngebiet Am Kdppenberg und die Kleingartenanlage der Bahn-
Landwirtschaft (Bezirk Schwerin e.V.). Das Gebiet ist von Verkehrstrassen (insbesondere Ru-
genzubringer und Fernbahntrasse) umgeben.

Mit dem Bebauungsplan werden folgende Festsetzungen mit Umweltbelang getroffen:
— Sondergebiet mit einer GRZ 0,4,

— Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO bis 85 % (insbesondere ErschlieBung
und Stellplatze),

— Gebaudehdhen bezogen auf ein nivelliertes und festgesetztes Normalh6hennull
(NHN),

— Baumpflanzungen auf Stellplatzflachen,
— MafBnahmenflache fur Zauneidechsen entlang der Bahntrasse,

— Dachbegriinung.

1.3 Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich ist ca. 5,2 ha gro3. Darin enthalten ist eine 6ffentliche Verkehrsflache im
Umfang von ca. 0,5 ha. Es ergibt sich die folgende Flachenbilanz.!

Allgemeine Festgesetzte FlachengroRe in m? Anteil
Nutzung Nutzung

Baugebiet Sondergebiet 46.621 89%

. offentliche
Verkehrsflachen . 5.502 11%
Verkehrsflachen

Geltungsbereich gesamt 52.123 100%
1 Freie Planungsgruppe Berlin GmbH, Planungsstand 05.04.2024
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1.4 Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes mit Rele-
vanz fur die Planung und deren Berucksichtigung

1.4.1 Bauplanungsrecht

GemaR § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuchs (BauGB)? sollen die Bauleitplane eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung sichern, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden
Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Ein-
klang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleistet. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stadtebau-
liche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB soll ,mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen®. Die
Flachen befanden sich friiher als Bahnbetriebs- bzw. Heizkraftwerksgelande in anderen ge-
werblich-industriellen Nutzungen. Es handelt sich also bei der Planung um die Vorbereitung
einer Wiedernutzbarmachung.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB sind Vermeidung und Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts (Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz) in der Abwéagung zu be-
ricksichtigen. Fur Eingriffe, die bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren, ist gemaf § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB kein Ausgleich erforderlich. Die Eingriffs-
regelung wird entsprechend dieser gesetzlichen Bestimmungen angewendet.

Nach § 2 Abs. 4 i. V. mit § 2a des Baugesetzbuchs ist die Umweltprifung mit Umweltbericht
obligatorischer Bestandteil des Regelverfahrens fir die Aufstellung von Bauleitplanen. Die
Auswirkungen auf die Umwelt sowie die bewerteten Belange des Umweltschutzes sind im
Umweltbericht nach der Anlage 1 zum Baugesetzbuch darzulegen.

Der Inhalt der Umweltprifung wird u. a. durch 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB definiert, wonach z. B.
folgende Kriterien zu prifen sind:

— Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgefiige zwischen ihnen sowie auf die Landschaft und die biologische Vielfalt,

— Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes,

— umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf
die Bevolkerung insgesamt,

— umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter und
— Wechselwirkungen zwischen den oben genannten Belangen.

2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3624), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
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1.4.2 Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlage fur den Bereich Naturschutz und Landschaftspflege bilden das Bun-
desnaturschutzgesetz® (BNatSchG) und das Naturschutzausfiihrungsgesetz des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V#). Hier sind die Ziele und Inhalte sowie das Ver-
haltnis zur Bauleitplanung und zu den Fachplanungen geregelt.

Nach 8 1 des Gesetzes uUber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) sind Natur und Landschaft aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir
Leben und Gesundheit des Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiit-
zen, dass die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschliel3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsféhigkeit der Naturguter
sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und die Wie-
derherstellung von Natur und Landschaft.

Eingriffsregelung

Die 88 13 bis 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) enthalten die Vorschriften zur Ein-
griffsregelung. Der Verursacher von Eingriffen ist verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen. § 18 BNatSchG regelt das Verhaltnis zum Baurecht.
Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Ein-
griffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist tUber die Vermeidung, den Ausgleich und den
Ersatz nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs zu entscheiden. GemalR § 1a Abs. 3 Satz
6 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Artenschutz

In § 44 BNatSchG ist der Umgang mit besonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzen-
arten (8 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 BNatSchG) geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfah-
rens ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote des Absatzes 1 eingehalten werden kénnen und eine
unzulassige Beeintrachtigung von Individuen, der lokalen Population und der Fortpflanzungs-
und Ruhestétten dieser Arten ausgeschlossen werden kann. Zu beachten sind nationale und
europdische Verordnungen und Richtlinien wie die Europaische Artenschutzverordnung, der
Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie sowie die Européische Vogelschutz-Richtlinie.

In § 44 Absatz 5 BNatSchG wird geregelt, dass bei Eingriffen, die nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz oder dem Baugesetzbuch zulassig sind, nur die europarechtlich geschiitzten Ar-
ten (européische Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) unter die Zugriffs-
verbote fallen. Konkret gelten die Zugriffsverbote unter folgenden Voraussetzungen: Sind
FFH-Arten (Anhang 1V), européische Vogelarten oder Arten betroffen, die in einer Rechtsver-
ordnung nach 8§ 54 Abs. 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des § 44

3 Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), das zuletzt durch Artikel 3 d. G. v 08.12.2022 (BGBI. | S. 2240)

4 Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Naturschutzausfiih-
rungsgesetz — NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010, zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Méarz
(GVOBI. M-V S. 546)
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Abs. 1 Nr. 3 (Entnahme / Zerstérung von Lebensstatten) und infolgedessen gegen das Verbot
des Abs. 1 Nr. 1 (Verletzen, Téten, Entnahme von Entwicklungsformen) nicht vor, soweit die
Okologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erftllt wird.

Fur Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Arten
gelten die Satze 2 und 3 entsprechend.

Gebietsschutz Natura 2000

Gemal} der 88 33 und 34 BNatSchG sind alle Veranderungen und Storungen, die zu einer
erheblichen Beeintrachtigung eines Natura 2000-Gebiets in seinen flr die Erhaltungsziele o-
der den Schutzzweck maf3geblichen Bestandteilen fiihren kdnnen, unzulassig.

Von der zustandigen Behorde kdnnen Ausnahmen zugelassen werden. Das Projekt wére dann
auf seine Vertraglichkeit mit den Erhaltungszielen des Natura 2000-Gebietes zu Uberprfen.

Biotopschutz

§ 30 Abs. 2 BNatSchG bzw. § 20 NatSchAG M-V definieren die geschiitzten Biotoptypen und
deren Schutzstatus. Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen
Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope fihren kénnen, sind verboten.

Baumschutz

In 8§ 18 NatSchAG M-V wird der gesetzliche Baumschutz definiert. Danach sind Baume mit
einem Stammumfang von mindestens 100 Zentimetern, gemessen in einer Hohe von 1,30
Metern Uber dem Erdboden, gesetzlich geschitzt.

Dies gilt nicht fur:

— Baume in Hausgarten, mit Ausnahme von Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Bu-
chen,

— Obstbaume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanie,

— Pappeln im Innenbereich,

— Baume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts,
— Wald im Sinne des Forstrechts,

— Baume in denkmalgeschitzten Parkanlagen, sofern zwischen der unteren Natur-
schutzbehérde und der zustéandigen Denkmalschutzbehdrde einvernehmlich ein Kon-
zept zur Pflege, Erhaltung und Entwicklung des Parkbaumbestands erstellt wurde.

Die Beseitigung geschutzter Baume sowie alle Handlungen, die zu ihrer Zerstérung, Bescha-
digung oder erheblichen Beeintrachtigung fihren kénnen, sind verboten. Zulassig bleiben
fachgerechte Pflege- und Erhaltungsmaflinahmen sowie MaRnahmen zur Abwehr einer ge-
genwaértigen Gefahr fiir Leib oder Leben oder Sachen von bedeutendem Wert.

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung wird der Ersatz gemaf3 Baumschutz-
kompensationserlass ermittelt.
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Eine kommunale Baumschutzsatzung gibt es in Stralsund nicht.®

Alleenschutz

GemalR § 19 NatSchAG M-V (zu § 29 Absatz 3 BNatSchG) sind Alleen und einseitige Baum-
reihen an offentlichen oder privaten Verkehrsflachen und Feldwegen gesetzlich geschiitzt. Die
Beseitigung von Alleen oder einseitigen Baumreihen sowie alle Handlungen, die zu deren Zer-
storung, Beschadigung oder nachteiligen Verénderung fuihren kénnen, sind verboten.

1.4.3 Immissionsschutz

Ziel des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen, Gerdusche, Erschitterungen und ahnliche Vorgénge (Bundes-Immissionsschutzgesetz
— BImSchG)® ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére
sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schitzen und
dem Entstehen solcher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Fur die Bauleitplanung legt 8 50 BImSchG den Grundsatz fest, die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass die von schadlichen Immissionen her-
vorgerufenen Auswirkungen auf schutzwirdige Gebiete wie z. B. Wohnen soweit wie mdglich
vermieden werden.

Mit Larmaktionsplanen — zu deren Aufstellung Stadte und Gemeinden nach § 47d BImSchG
unter bestimmten Bedingungen verpflichtet sind, sollen LArmprobleme und La&rmauswirkungen
geregelt werden. Planungen und Vorhaben kénnen die Entstehung von Larmbeeintrachtigun-
gen beeinflussen (vgl. Kapitel Schutzgut Mensch).

Fur gewerbliche Anlagen sind die TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der Luft) und
TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) maf3gebend.

Zur Beurteilung der Gewahrleistung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse wird die DIN 18005: 2023-1, Schallschutz im Stadtebau, Teil 1; Schalltech-
nische Orientierungswerte fur die stadtebauliche Planung herangezogen. Die Orientierungs-
werte der DIN fur Verkehrslarm betragen in allgemeinen Wohngebieten 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts.

Sofern Orientierungswerte aufgrund einer bestehenden Vorbelastung nicht durch eine ent-
sprechende Zuordnung von Nutzungen eingehalten werden kdnnen, z. B. bei einem nicht ver-
meidbaren Heranrticken einer schutzbedirftigen Nutzung an eine vorhandene Stral3e, so ist
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zumindest zu gewahrleisten, dass durch die Fest-
setzung von MalRnahmen zum aktiven und passiven Schallschutz (beispielsweise schalltech-
nisch gunstige Anordnung von Gebauden und von Aufenthaltsraumen in Gebauden, Schall-
schutzmalRnahmen an Gebauden, Abschirmungen, Vermeidung von unerwiinschten Reflexi-
onen) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt
werden. Diese Priufung erfolgt im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung.

5 Aufhebungssatzung zur Satzung zum Schutz des Gehdlzbestandes (Baumschutzsatzung) vom 22. Méarz 2004

6 Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 | S. 123), zuletzt geé&ndert durch Art. 11
Abs. 3 des Gesetzes vom 26.07.2023 (BGBI. | S. 202)
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1.4.4 Klimaschutz

Gemal 8§ 1la Abs. 5 BauGB soll den ,Erfordernissen des Klimaschutzes (...) sowohl durch
Maflnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-
sung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.”

Als Grundlage fir die Bertcksichtigung der Planungsbelange des Klimaschutzes dient u. a.
das Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund’, das darauf abzielt, den CO,-AusstoR alle
funf Jahre um 10 % zu vermindern. Dazu wird ein Paket von 36 KlimaschutzmalRBhahmen be-
nannt.

Fur die Umsetzung konkreter MaRnahmen, die im Klimaschutzkonzept benannt werden, ste-
hen planerische Regelungsmaglichkeiten zur Verfiigung, die auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung bodenrechtlich tGbersetzt und auf der baulichen und architektonischen Detail-
ebene angewandt werden (z. B. Baukorperstellung fir energetische optimierte Ausrichtung
von Gebauden, Speichermasse, Fassadenfarbe, Nutzung erneuerbarer Energien).

Dartiber hinaus sind die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes (GEG)? zu berlicksichtigen.
Demnach sind die Eigentimer von Gebauden verpflichtet, z. B. bei Neuerrichtung den War-
meenergiebedarf des Gebaudes durch die anteilige Nutzung von erneuerbaren Energien zu
decken.

1.45 Bodenschutz

Zweck des Gesetzes zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung
von Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz — BBodSchG)?® ist es, die Funktionen des Bodens
nachhaltig zu sichern oder wiederherzustellen. Dazu sind u. a. schadliche Bodenveranderun-
gen abzuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreini-
gungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.
Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
sind so weit wie mdglich zu vermeiden. Bezogen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch, Bo-
den-Nutzpflanzen und Boden-Grundwasser enthalt die Bundes-Bodenschutz- und Altlasten-
verordnung (BBodSchV) definierte Malinahmen-, Priif- und Vorsorgewerte.

Das Landesbodenschutzgesetz fir Mecklenburg-Vorpommern untersetzt spezifische Rege-
lungen in Landesrecht.*®

7 Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober 2010) Stralsund

8 Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Ge-
b&auden (Gebaudeenergiegesetz — GEG), vom 08. August 2020 (BGBI. | Nr. 1728), geéndert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280).

9 Bundes-Bodenschutzgesetz vom 17. Méarz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geéndert durch Art. 7 des Gesetzes vom 25.
Februar 2021 (BGBI. | S. 306)

10 Gesetz Uber den Schutz des Boden im Land Mecklenburg-Vorpommern (Landesbodenschutzgesetz — LBodSchG M-

V) vom 04. Juli 2011, zuletzt gedndert d. A. 1 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 219)
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1.4.6 Wasserrecht und Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Durch das Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (WHG)! liegen auf Bundesebene ein-
heitliche Vorgaben zur Bewirtschaftung der oberirdischen Gewasser, der Klistengewasser und
des Grundwassers vor. Ziel und Zweck dieses Gesetzes ist eine nachhaltige Gewéasserbewirt-
schaftung, die die Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebensgrundlage des
Menschen, als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut schitzt. In § 46
Abs. 2 WHG wird die Versickerung von auf den Grundstiicken anfallendem Niederschlags-
wasser erlaubt.

Nach § 31 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern*? ist bei Planung und Ausfiihrung
von BaumafRnahmen darauf hinzuwirken, dass die Grundwasserneubildung nicht durch eine
Bodenversiegelung oder andere Beeintrachtigungen des Versickerungsvermogens des Bo-
dens wesentlich eingeschrankt wird.

Die Wasserrahmenrichtlinie (im Folgenden kurz: WRRL)® schuf einen Ordnungsrahmen, in
dem innerhalb der europaischen Gemeinschaft, der Gewasserschutz rechtlich in das WHG
implementiert und die Umsetzung auf zustandige Flussgebietseinheiten delegiert wurde. Uber-
geordnetes Ziel ist die Verbesserung des Zustands aller Oberflachengewésser und des Grund-
wassers in einem festgelegten Zeitplan.

Bauleitplane dirfen den Bewirtschaftungszielen der Europaischen Wasserrichtlinie (WRRL)
nicht entgegenstehen und nicht zu einer Verschlechterung der beriihrten Wasserkdrper fih-
ren. Der Hohe Graben, der ca. 70 m au3erhalb des Geltungsbereichs liegt, ist ein gemaf
WRRL berichtspflichtiges Gewasser (Nr. NVPK 0800),

Auch das Grundwasser (Grundwasserkdrper WP_KO_4_16) ist berichtspflichtig.

1.4.7 Gutachtliches Landschaftsprogramm (LaPro)

Das Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern!4 enthalt die landesweiten Erforder-
nisse und MafBhahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Es werden landesweite
Leitlinien und Umweltqualitétsziele fur die einzelnen Schutzguter bzw. naturraumlichen Ein-
heiten (Landschaftszonen) entwickelt. Rechtsgrundlage firr das Landschaftsprogramm ist § 11
des NatSchAG M-V.

Im Gutachtlichen Landschaftsprogramm werden fiir einzelne Landschaftszonen des Landes
Mecklenburg-Vorpommern Qualitatsziele formuliert, die zu entsprechenden Handlungskon-
zepten fuhren.

11 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geéndert durch Art. 7 des Gesetzes vom
22.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409.)

12 Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November (GVOBI. M-V 1992, 669), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 08. Juni 2021 (GVOBI. M-V S. 866)

13 Richtlinie 2000/60/EG des europdischen Parlaments und des Rates vom 23. Oktober 2000 zur Schaffung eines Ord-

nungsrahmens fur MaBnahmen der Gemeinschaft im Bereich der Wasserpolitik (Wasserrahmenrichtlinie — WRRL)

14 Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern 2003: Gutachtliches Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern.

280 S.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans gehort zur Landschaftszone des Vorpommerschen
Flachlands, welches neben den in Schmelzwasserabflussrinnen liegenden Flusstalmooren nur
eine geringe Vielfalt weiterer gliedernder Landschaftselemente aufweist. Auf den lehmigen bis
sandigen Grundmoranenbereichen liegen ausgedehnte Ackerflachen, vereinzelt treten kleine
bis mittelgrole Waldgebiete auf. Fur die durch Waldmeliorationen entwasserten Bruch- und
Moorwalder wird z. B. die Wiederherstellung der Lebensqualitat gefordert. Der Landschafts-
raum verflgt weiterhin tber zahlreiche Sélle und kleine FlieRgewasser sowie wenige Seen.

Die B 96 stellt eine Zerschneidungsachse fur die Wertigkeit von unzerschnittenen Freirdumen
dar.

Fur das Plangebiet selbst werden keine Ziele bzw. Anforderungen an die Raumordnung dar-
gestellt. Der Strelasund besitzt dagegen eine herausragende Bedeutung fir die Sicherung und
Entwicklung des Biotopverbundes. Gleiches gilt fur die sich stidwestlich an Stralsund anschlie-
Renden Bereiche, die auch den Borgwallsee, Piitter See und die Barthe sowie den Krummen-
hagener See, die zu Natura-2000-Gebieten zahlen, umfassen, und teilweise als Bereiche mit
besonderen Entwicklungserfordernissen gekennzeichnet sind.

Nach Naturrdumlicher Gliederung gehort das Stadtgebiet von Stralsund innerhalb der Vorpom-
merschen Lehmplatten als Grof3landschaft zur Landschaftseinheit der Lehmplatten nérdlich
der Peene in der der Strelasund eine eigene Landschaftseinheit bildet.

Das Gebiet um Stralsund, insbesondere der Strelasund, zahlt zu den Biotopverbundraumen
von Uberregionaler Bedeutung.

1.4.8 Gutachtlicher Landschaftsranmenplan (GLRP VP)

Das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie hat auf der Grundlage des § 11
NatSchAG M-V den Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Vorpommern (GLRP VP) 2009*°
fortgeschrieben. Im GLRP werden die Aussagen des Gutachtlichen Landschaftsprogramms
inhaltlich vertieft und raumlich konkretisiert. Der GLRP stellt fiir den Geltungsbereich folgende
allgemeine Aussagen dar:

Gemal der entsprechenden Karte im GLRP sind im Plangebiet keine schutzwirdigen Arten
oder Lebensrdume vorhanden. Es wird als Siedlungsflache dargestellt.

Das Gebiet und die umliegende Bebauung Ubernehmen in der Biotopverbundplanung keine
Funktionen.

Weiterhin gilt das Plangebiet nicht als Schwerpunktbereich zur Sicherung und Entwicklung von
Okologischen Funktionen.
1.49 Landschaftsplan

Landschaftsplane stellen gemaf? § 11 BNatSchG Ziele, Erfordernisse und Mal3hahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege auf ortlicher Ebene dar. Inhalte und Verfahren sind
in 8 11 NatSchAG M-V geregelt.

15 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan
Vorpommern. Erste Fortschreibung Oktober 2009. Online unter: http://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/ um-

welt/natur/landschaftsplanung_portal/glrp_vp_download.htm, Internetzugriff 30.11.2021
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Im Landschaftsplan der Stadt Stralsund?® sind die Gleisanlagen und die Flache zwischen den
Gleisanlagen zusammengefasst mit einer zusammenhéngenden Flachensignatur als Baufla-
che, Bahnanlage sowie Flache fur Ver- und Entsorgung dargestellt. Alle anderen Flachen sind
als Aligemeine Grinflache (Zweckbestimmung Parkanlage) eingestuft. Als ,Parkanlagen® wer-
den Flachen dargestellt, die parkartig angelegt sind oder neu angelegt werden sollen, um Frei-
flachendefizite ausgleichen zu kdnnen.

Das Gebiet ist westlich durch das Gewasser 6 (,Hoher Graben®) begrenzt.

Die Darstellung des Landschaftsplanes fir das Plangebiet wird parallel zum Flachennutzungs-
plan an die geanderten Planungsziele angepasst. Das Gebiet wird nach erfolgter Anderung
als Bauflache dargestellt.

1.4.10 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Stralsund (Stand 1996) stellt fir den Bereich zwischen der
Stralde ,Am Hohen Graben®, der B 96 und dem Bahnweg auf der 6stlichen Halfte des Plange-
bietes Bahnanlagen und auf der westlichen Halfte Grinflache dar.

Aufgrund der Darstellung im rechtswirksamen Flachennutzungsplan teils als Griinflache, teils
als Eisenbahnflache (Nachrichtliche Ubernahme) kann diese Nutzung nicht gemaf § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, so dass die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplans den Planungszielen angepasst und parallel zur Durchfihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens geandert werden. Nach der Anderung wird der Bereich als Sonderbaufla-
che dargestellt.

1.4.11 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK)?’

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept (ISEK) stellt eine raumlich integrierte, akteurs- und
ressortiibergreifende Strategie flr die zukinftige Stadtentwicklung dar. Im ISEK ist das Plan-
gebiet als ,Ubriges Stadtgebiet Tribseer” eingestuft, westliche Bereiche werden dem ,Stadtge-
biet Lussower Berg“ zugeordnet. Beide Gebiete verfiigen Uber einen raumlich-punktuellen
Handlungsbedarf. Fir das Plangebiet werden keine Maf3nahmen vorgeschlagen. Im néheren
Umfeld wird der dstlich liegende Bauhof als Manahme im Handlungsfeld Natur, Wohnumfeld
und Grinvernetzung dargestellt.

1.4.12 Planfeststellung

Im Zusammenhang mit der Planung der neuen Bundesstral3e B 96 wurden innerhalb des Gel-
tungsbereichs Flachen fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und Entwicklung gem. § 15
BNatSchG festgesetzt, die sich auRerhalb des Plangebiets fortsetzen. Auf der sich tUberlagern-
den Flache wurde im Jahr 2003 eine 30.04.1998 planfestgestellte KompensationsmalRnahme
der StraBenbauverwaltung als Sukzessionsflachen mit Gehdlzen hergestellt. Die Ma3nahme
ist Teil einer Komplexmalnahme, bestehend aus Teilflachen an der B 96 und Flachen an den
Oberteichwiesen in der Tribseer Vorstadt.

16 Hansestadt Stralsund (1996): Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund, Amt fur Liegenschaften und Bau, Stralsund.

17 Hansestadt Stralsund (2015): Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK), 2. Fortschreibung, Stralsund.
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Da sich die Komplexmaf3nahme teilweise mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans tber-
lagert, erfolgte fiir die sich Uberlagernde Flache mit einer Gesamtgrol3e von 4.285 mz2 ein Fla-
chentausch mit dem StralRenbauamt Stralsund. Dieser wurde am 28.11.2023 vom Hauptaus-
schuss der Hansestadt Stralsund beschlossen und am 12.12.2023 beurkundet. Das urspriing-
liche Kompensationsziel (Gehdlzentwicklung durch Sukzession) wird auf der getauschten Fla-
che der Hansestadt Stralsund (Flurstiick 149/2, Flur 1, Gemarkung Voigdehagen mit einer
GroRRe von 5.476 m2) wiederhergestellt.

e
AR

Abb. 1: Auszug aus dem Kompensations- und Okokontoverzeichnis M-V

1.5 Lage und Naturraum

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Altstadt, wobei der dstliche Teilbereich im Stadtgebiet
Tribseer (Stadtteil Tribseer Vorstadt) und der westliche Teilbereich im Stadtgebiet Lussower
Berg (Stadtteil Am Umspannwerk) liegt. Der Geltungsbereich befindet sich in ca. 1,1 km Ent-
fernung vom Ufer des Strelasunds. Zwischen dem Plangebiet und dem Hafen befinden sich
die Flachen der Regionalen Wasserversorgung und das Werft-Gebiet. Das Umfeld wird hin-
gegen durch mehrere Kleingartenanlagen gepragt. In 0&stlicher Richtung grenzen die
Bahntrasse der Fernverkehrsziige und daran anschlieRend Wohngebiete an, die Richtung Ha-
fen in Industrie- und Gewerbeflachen Ubergehen. Nordlich befindet sich eine Bahnbrache mit
insgesamt drei stillgelegten Lokschuppen.

Naturrdumlich liegt das Plangebiet innerhalb der Vorpommerschen Lehmplatten und der Land-
schaftseinheit der Lehmplatten nérdlich der Peene'®. Das Peenetal bildet den nordlichen Ab-
schluss des Naturraums. Das Stadtgebiet ist vom Strelasund, einem inneren Seegewasser
der Arkonasee, durchzogen. Die Grol3landschaft besteht aus relativ ebenen bis flachwelligen
Grundmoranenplatten mit reicheren Bbdden, die eine intensive Landwirtschaft ermdglichen.
Schmelzwasserrinnen mit eingebetteten Flusstalmooren durchziehen die flachen Platten. Sol-
che kleinteiligen Landschaftsgliederungen durchziehen das Stadtgebiet von Stralsund (z.B.
der Kleine Frankenteich und der Moorteich), die seit der Hansezeit teilweise als Stadtbefesti-
gung dienten.

18 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (2009)
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1.6 Historische Entwicklung des Standortes

Aus historischen Luftbildern und topographischen Karten (Kartenportal Umwelt Mecklenburg-
Vorpommern) ist zu entnehmen, wie sich die Flachennutzung im Geltungsbereich und seinem
Umfeld entwickelt hat. Die Nahe zu ehemaligen Versorgungsanlagen und wesentlichen Ver-
kehrs-Infrastrukturen (Bahn, Strafl3e) hat das Plangebiet maRgeblich gepragt.

Der topographischen Karte von 1980 ist die Lage der Greifswalder Chaussee (ehem. ,StralRe
der Befreiung®) zur Orientierung zu entnehmen, die damals die BundesstraRe 96 war und
heute eine der Hauptverbindungen in die Altstadt ist. Unmittelbar westlich der Greifswalder
Chaussee lag das Gelande des Gaswerks. Das Bahngelande und Plangebiet bildeten zu die-
sem Zeitpunkt noch eine zusammenhangende Flache. Die historischen Lokschuppen sind in
der topographischen Karte enthalten und an ihrer markanten Form erkennbar. Die sudlich an-
grenzenden Kleingérten sind bereits als Griinflachen dargestellt.

£ : 4 = el 0 ‘.a. 3
=~ ,_,.-;?REO.I h\ \27 “\ \

Abb. 2: Topographische Karte von 1980 (Geodatenviewer Mecklenburg-Vorpommern)

Auf dem Luftbild von 1991 ist eine intensive Nutzung im 6stlichen Teil des Plangebietes zu
erkennen. Die Flache sudlich des Lokschuppens diente als Lagerplatz sowie als Wartungs-
und Instandsetzungsbereich mit Gleisen, die zwischenzeitlich bis auf wenige Fundamentreste
abgeraumt wurden. Auch die Gleise westlich der Lokschuppen waren in Nutzung. Der westli-
che Teilbereich des Plangebiets wurde weniger intensiv genutzt. Zu erkennen sind Lagerplatze
mit unterschiedlichem Material. Der gréf3te Flachenanteil war aber mit niedriger Vegetation
(wenig Gehdlze) bewachsen und wurde abgesehen von einer Zufahrt zum ndrdlicheren Lager
nicht anderweitig genutzt.
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Y

Abb. 3: Luftbild 1991 (Geodatenviewer Mecklen

oS 1 %

burg-Vorpommern)

Im folgenden Luftbild von 2003 ist die 2001 neu gebaute B 96 zu erkennen, die 2004 in Betrieb
genommen wurde. Sie zerschneidet das Bahngelande und das Gelédnde des Heizwerks, wel-
ches zu diesem Zeitpunkt nicht mehr in Betrieb war. Die Lagerflachen im westlichen Teilbe-
reich des Plangebietes sind nicht mehr vorhanden und eine intensive Nutzung dieses Bereichs
ist nicht zu erkennen. Der Graben westlich des Gebietes ist ausgebaut worden und eine was-
sergefillte Gelandesenke ist im westlichen Bereich zu erkennen.

Abb. 4: Luftbild 2003 (Geodatenviewer Mecklenburg-Vorpommern)

Bis zum Jahr 2015 verblieb die Nutzungs- und Bebauungsstruktur weitgehend vergleichbar
erhalten. Die Flache unterlag zunehmend der Sukzession. Entlang der westlichen Gleisanlage
haben sich auf beiden Seiten lineare Geholze und um die vernasste Gelandesenke eine Ge-
holzgruppe entwickelt.
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Abb. 5: Luftbild 2015 (Geodatenviewer Mecklenburg-Vorpommern)

Im aktuellen Luftbild (April 2019) sind die Nutzungsstrukturen des Plangebietes im Vergleich
zu 2015 unverandert. Die Sukzession ist weiter fortgeschritten. Der Gehélzbestand ist dichter
geworden und hat sich weiter im Plangebiet ausgebreitet (siehe folgendes Luftbild).

Abb. 6: aktuelles Luftbild 2019 (Geodatenviewer Mecklenburg-Vorpommern)

2 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes

Im Rahmen der Umweltprifung werden zunéchst die einzelnen Schutzguter getrennt vonei-
nander erfasst und bewertet. Vorliegende Daten und Erhebungen wurden in die Untersuchung
eingearbeitet. Eine wichtige Grundlage der Bestandsaufnahme (zusétzlich zur 6rtlichen Erfas-
sung) sind u. a. das Kartenportal M-V. Hier werden wichtige Informationen zu den zu behan-
delnden Schutzgitern bereitgestellt. Dartiber hinaus wurden Fachuntersuchungen zu den
Themen Biotope und Fauna durchgefihrt.
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2.1 Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevoélkerung

In der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind in der Bauleitplanung die Themen Wohnen,
Erholung und Gesundheit von Belang.

Wohnen

Eine Wohnnutzung findet auf dem Gelande selber nicht statt. Das nachst gelegene zusam-
menh&ngende Wohngebiet befindet sich dstlich der Stral3e Bahnweg angrenzend an den Gel-
tungsbereich.

Erholung

Eine Erholungsnutzung findet im Gebiet nicht statt. Die auf einem Damm liegende bzw. als
Briicke nordlich des Geltungsbereichs verlaufende Bundesstralle B 96 wirkt im Moment weit-
gehend ungehindert durch Schallschutz in das Plangebiet hinein.

Sidlich der B 96 und der Feldstralle liegen die Flachen der Kleingartenvereine ,Am Hohen
Graben e.V.” und des sudlich daran anschlieRenden Vereins ,Morgenréte e.V.“, dessen Gar-
ten bis an den Voigdehager Weg reichen. Beide Anlagen zeichnen sich durch ihre periphere
Lage aus und sind Teil des Griinzugs entlang der Bahnstrecke.

Beide Kleingartenanlagen sind im FNP dargestellt und damit als Flachennutzung gesichert.

Die nachstliegenden fuf3- und radlaufigen Unterquerungen in Richtung Innenstadt sind der
Bahnweg und die Greifswalder Chaussee.

Gesundheit (Verkehr / L&rm)

Das Kartenportal M-V (Immissionsschutz)!® gibt Verkehrsmenge und Auswirkungsbereich der
BundesstralRe B 96 an. Demzufolge liegt der Geltungsbereich im breiten Verlarmungsband der
Bundesstral3e.

Nach EG-Umgebungslarmrichtlinie muss die Larmsituation untersucht und mithilfe von Larm-
karten dargestellt werden. Durch das Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V
(LUNG M-V) werden die Analysen erstellt und als Larmkarten aufbereitet.

GemaR der Larmkartierung® des StraRenverkehrslarms 2017 (Tag LDEN) strahlt der Larm
der B 96 sudlich fast tGiber den gesamten Planungsraum hinweg. Bis auf den Bereich im Sid-
osten sind am Tag im Geltungsbereich Wert zwischen 55 - 60 dB(A) anzunehmen. Im trassen-
nahen Bereich steigen die Werte auf 60 bis 65 dB(A) und im nordwestlichen Bereich des Gel-
tungsraums auf 65 bis 70 dB(A) an.

Nachts liegen die Werte bei 55 bis 60 dB(A) im trassennahen und 50 bis 55 dB(A) im trassen-
ferneren Bereich. Im siddstlichen Bereich ist keine Belastung durch Larm der B 96 zu erwar-
ten.

19 https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php
20 Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2017): Larmkartierung, Larmkarten Stufe
1, Stralsund.
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Nur im Bereich der Bahniuberquerungen (auch ehemalige Trassen) gibt es beiderseits trans-
parente Larmschutzwande (H6he ca. 3m).

Legende

iiber 55dB(A) bis 60dB(A)
iiber 60dB(A) bis 65dB(A)
iiber 65dB(A) bis 70dB(A)
iiber 70dB(A) bis 75dB(A)
iiber 75dB(A)

Abb. 7: Auszug Larmkartierung (LUNG 2017)

Fur die Hauptschienenstrecken der Deutschen Bahn AG werden vom Eisenbahnbundesamt
(EBA)* vergleichbare Larmkartierungen durchgefiihrt. Schienenstrecken privater Betreiber
werden nicht kartiert. Untersucht werden Strecken innerhalb von Ballungsraumen mit mehr als
100.000 Einwohnern bzw. Haupteisenbahnstrecken mit einem Verkehrsaufkommen von tber
30.000 Zugen pro Jahr.

Die in diesem Sinne berichtspflichtige Schienenstrecke verlauft unmittelbar westlich an den
Geltungsbereich angrenzend (siehe folgende Abbildung).

Legende
ab 55 dB(A) bis 59 dB(A)

ab 60 dB(A) bis 64 dB(A)
I b 65 dB(A) bis 69 dB(A)
B b 70 dB(A) bis 74 dB(A)

B ab75d8(A)

Abb. 8: Auszug Larmkartierung LDEN (EBA 2023)

21 Eisenbahnbundesamt (EBA) (2023): Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen von Eisenbahnen des Bundes —

Runde 4, Ref. 53, Bonn.
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Die Isophonenbéander zeigen die flachenhafte Wiedergabe der Schallausbreitung fiir den Lar-
mindex LDEN (Tag-Abend-Nacht-LArmindex) der Runde 4 (2023). Sie erreichen von der
Bahntrasse her den Geltungsbereich mit 60 dB(A) und sinken noch im Nahbereich auf unter
60 dB(A) ab.

Relevante Orientierungs-, Richt- und Grenzwerte fir Larmvorsorge bzw. Larmsanierung im
Zusammenhang mit Verkehrsbelastungen sind in der TA Larm und der DIN 18005%? zusam-
mengestellt. Nach TA-Larm werden flr Mischgebiete tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A) als
Immissionsrichtwerte angegeben. Fur Allgemeine Wohngebiete gelten die Immissionsricht-
werte von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts.

Zur Prufung der Veranderungen und maoglicher Beeintrachtigungen wurde ein Schalltechni-
sches Gutachten?® erarbeitet. Die Ergebnisse sind in der Auswirkungsprognose dargestellt.

2.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.1 Tiere

Fur das Schutzgut Tiere wurde ein artenschutzfachliches Gutachten?* angefertigt (Untersu-
chungsprogramm vgl. Kap. Artenschutzrechtliche Gesamteinschatzung).

2.2.2 Pflanzen und Biotope

Fur die aktuelle Zustandsbeschreibung erfolgte im Anfang April 2022 eine Einstufung des Be-
standes gemaf der aktuellen Kartieranleitung Mecklenburg-Vorpommern?® und einer zeichne-
rischen Darstellung im Bestandsplan (Anhang). Die Erhebung wurde 2023 in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehotrde Uberarbeitet. Dabei wurde auch eine Neuabgrenzung der
geschitzten Biotope?® vorgenommen.

Der Untersuchungsraum ist im Wesentlichen durch die umgebenden teilweise auf Dammen
und Einschnitten verlaufenden Verkehrstrassen begrenzt, die eine starke Barrierenwirkung
haben. Der Betrachtungsbereich (Geltungsbereich und Wirkbereich 1) wird im Norden durch
den Rugenzubringer (B 96) und im Osten durch die Bahntrasse begrenzt. Der sidliche Be-
trachtungsbereich wird fir den indirekten Wirkbereich ca. 50 m siidlich der Feldstral3e in das

22 Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S 503) und
Schalltechnische Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005: 2023-07 (Schallschutz im Stadtebau).

z Hoffmann und Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 23 fir die

Errichtung eines Einrichtungsfachmarkts in Stralsund, 20.03.2024, Berlin.
24 Erarbeitung durch Herrn Jens Berg fir die Saison 2022 (Fortschreibung 2024).

25 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2013): Anleitung fur die Kartierung von

Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des LUNG Heft 2, Gistrow.

% Die neue Einstufung und Abgrenzung der Biotope erfolgte in Abstimmung mit der zusténdigen unteren Naturschutzbe-
horde (Landkreis Vorpommern-Riigen) gemeinsame Gelandebegehung Hansestadt Stralsund (Fr. Gébel) / UNB (Hr.
Buhl)am 26.7.2023 , Datenherausgabe UNB (Hr. Buhl) vom 26.07. und 26.09.2023, und wurde in dieser Unterlage

verwendet. Auch die vorhergehenden Bewertungen wurden teilweise angepasst.
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Kleingartengebiet hinein ausgedehnt. Die westliche Abgrenzung bildet ebenfalls die Feld-
stralde, um den ,GrofRen Graben® in die Betrachtung einbeziehen zu kdnnen.

Beim Geltungsbereich handelt es sich komplett um ungenutzte, ruderal gepragte Brachflachen
der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen. Dabei gehort ein Teilbereich unmittelbar zum
friheren Bahngelande. Hier befindet sich in einem bis zu 5 m tiefen Einschnitt eine alte Gleist-
rasse, von der der Schotterunterbau und teilweise auch Schwellen noch vorhanden sind. Eine
Nutzung findet seit ca. 20 Jahren nicht mehr statt, so dass eine Sukzession beginnen konnte.
Die Geholze waren wahrscheinlich auch bereits vor dem Brachfallen vorhanden. Standdrtlich
liegen hier durch den Schotterunterbau und die Bahnbdschungen eher trockene Verhaltnisse
vor. Der Bereich zwischen Lokschuppen und Feldstralie ist weitgehend eben und unterlag
friher als Wartungs- und Lagerflache auch der Bahnnutzung. Ehemalige Wartungseinrichtun-
gen und sonstige Einbauten sind im Gelande noch vorhanden. Die Lokschuppen liegen unmit-
telbar au3erhalb des Geltungsbereichs.

Am Damm der B 96 befindet sich eine planfestgestellte Kompensationsmaflinahme des Bun-
des (vgl. Kap. 1.4.12).

Der westliche Bereich des Untersuchungsgebiets ist heute ebenfalls ruderal geprégt. Die Fla-
che gehorte zum weiteren Betriebsgelande des ehemaligen Heizwerks. Dieser Zusammen-
hang ist seit dem Bau des Rigenzubringers nicht mehr erkennbar. Hier haben sich Lagerfla-
chen befunden. Auf einer Teilflache, bestehend aus den Flurstiicken 14/1, 15/1, 15/5, 16/4
und 16/13 der Flur 53 Gemarkung Stralsund, hat das StralRenbauamt Stralsund eine StrafR3en-
meisterei errichtet.

Die Gelandetopographie ist mit einem deutlichen Gefélle in westliche Richtung ausgepragt. In
einer Gelandevertiefung au3erhalb des Geltungsbereichs hat sich in einer Gelandesenke ein
Kleingewéasser mit umgebendem Gehdlzsaum entwickelt.

Entlang des stdlichen Randes verlauft eine aufgestanderte Leitungsbriicke mit im Wesentli-
chen inaktiven Leitungen. Im Biotopplan werden die Biotope unter dieser Leitung dargestellt,
nicht die Leitung selber.

Geholze

Fur den Baumbestand wurde 2022 eine Vermessung durchgefuhrt. Der Bestand ist vermutlich
auch wahrend der Nutzungsphase schon vorhanden gewesen und teilweise auch nach der
Nutzungsaufgabe aufgekommen. Einzelbaume sind prinzipiell nach 8§ 18 NatSchAG MV ge-
schitzt ab einem Stammumfang von 100 cm gemessen in 130 cm Hohe vom Erdboden und
bei Verlust nach Baumschutzkompensationserlass zu ersetzen. Der Ersatz ist gemalR Anlage
1 geregelt. Diese sind im Plangebiet v.a. Bergahorn (Acer pseudoplatanus) und Sal-Weide
(Salix caperea).

Die meisten der durch den Vermesser aufgenommenen Baume uberschreiten die Grenze von
0,50 m vom jungeren zu alterem Einzelbaum gemal Kartieranleitung, wobei der Baumschutz
erst ab 100 cm StU gilt. Der Bestand ist sehr heterogen und setzt sich aus sehr vielen ver-
schiedenen Gehdlzarten zusammen. Dominante und markante Altbaume befinden sich aber
nicht im Bestand.
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Aulerhalb des Geltungsbereichs steht entlang des Hohen Grabens eine nach § 19 NatSchAG
MV geschiitzte Baumreihe mit Spitzahorn (Acer platanoides). Diese Reihe war urspriinglich
entlang eines FulR- und Radweges parallel zum GroRRen Graben gepflanzt worden. Eine Funk-
tion hat der Weg aktuell nicht mehr, da der Weg wegen des Baus des Rigenzubringers verlegt
werden musste.

Der gesamte Geltungsbereich ist als Brachflache der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriefla-
chen einzustufen. Dabei lassen sich die ehemaligen Bahnflachen von den anderen Flachen
unterscheiden. Die innerhalb dieser ehemaligen Bahn-Bereiche gepflanzten oder aufgewach-
senen Geholze werden dementsprechend als Siedlungsgehdélze eingestuft. Sie bilden z.B. ent-
lang der Bahnbdschungen flachige Geholze. Diese bestehen teilweise aus undurchdringlichen
Gebuschen aus WeiRdorn (Crataegus sp.)?’, Sanddorn (Hippophae rhamnoides), Hunds-
Rose (Rosa canina), Schlehe (Prunus spinosa) und Brombeeren (Rubus spec. div.). In der
Krautschicht begleiten die Arten aus den umgebenden Ruderalfluren. Es wurden im Bereich
entlang der Bahn und um die Lokschuppen gelegentlich auch Flieder (Syringa vulgaris) und
Liguster (Ligustrum vulgare) festgestellt, die vermutlich in der frilheren Nutzungsphase ge-
pflanzt wurden. Da aber eindeutig die heimischen Gehdlze dominieren sind sie als Siedlungs-
geblsch aus heimischen Gehdlzarten (PHX) einzustufen. Der Weil3dorn entwickelt sich in die-
sen Bestanden teilweise baumartig. AuRerdem sind unregelmafiig Sufkirschen innerhalb die-
ser Geholze aufgewachsen. Sie werden aber trotzdem dem Geblsch zugeordnet, weil die
dominierenden Arten als ,Straucher” bezeichnet werden. Dieser Biotoptyp ist auf die Gehdlz-
strukturen entlang der Bahndamme und des ehemaligen Ausbesserungswerkes beschréankt.

Vergleichbare Lebensraumstrukturen setzen sich sudlich der Feldstral3e in der Verlangerung
der ehemaligen Gleistrasse auf3erhalb des Geltungsbereichs fort. Hier befinden sich vergleich-
bare Biotoptypen.

Westlich der Bahntrassen hat sich innerhalb des Geltungsbereichs in Folge einer sukzessiven
Entwicklung auf der Brachflache von der Bahntrasse aus ein Gebusch trockenwarmer Stand-
orte (BLT) in der Flache ausgebreitet. Hier haben sich Gebiische aus den bereits genannten
Arten mit WeiRdorn, Sanddorn, Hundsrose, Schlehe und Brombeere entwickelt. Brombeeren
bilden teilweise dichte Teppiche. Dieses Laubgeblisch gehort zu den nach § 20 NatSchG MV
geschutzten Biotopen.

Stillgewasser

Unmittelbar am Hohen Graben befindet sich ebenfalls aul3erhalb des Geltungsbereichs in ei-
ner verndssten Gelandesenke ein kleines, nahrstoffreiches Stillgewasser (SEV), das von ei-
nem standorttypischen Geholzsaum umgeben ist (VSX). Ein direkter Uberlauf zum benach-
barten Flie3gewasser Hoher Graben war zum Zeitpunkt der Kartierung nicht erkennbar.

Im Luftbild von 2003 ist die Geldndesenke noch als offene Wasserflache erkennbar. Der Ge-
hoélzbestand ist demnach erst ca. 20 Jahre alt.

Wegen der starken Beschattung ist keine ausgepragte Rohricht- oder Wasservegetation vor-
handen.

27 ,eingriffliger (monogyna) und ,zweigriffliger* (laevigata) wurden nicht unterschieden
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Im Gehdlzsaum kommen typischerweise Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Silberweide (Salix
alba), Grau-Weide (S. cinerea) und Bruch-Weide (Salix fragilis) vor. Vereinzelte Grauerlen (Al-
nus incana) wurden wahrscheinlich gepflanzt. Sie sind zwar nicht heimisch, fuhren aber nicht
zu einer anderen Einstufung. Der Bestand ist als naturnahes Stillgewasser mit standorttypi-
schem Geholzsaum gemaf § 20 NatSchAG MV geschutzt.

In einer flachen Gelandesenke, die sich vom Geltungsbereich in Richtung zum Gewasser aus-
breitet, hat sich eine Vernassung mit Sumpfpflanzenbestand eingestellt, die zur Bildung eines
Rasigen GroRRseggenriedes (VGR) gefuhrt hat. Kennzeichnend ist hier das dominante Vor-
kommen von GrofRseggen (Carex sp.). Nur eine Teilflache liegt innerhalb des Geltungsbe-
reichs. Ab 100 m? sind die Bestande geman § 20 NatSchAG MV geschiitzt. Die Gesamtflache
ist deutlich gréRer, das Kriterium wird also erfullt.

FlieRgewdsser

Innerhalb des Geltungsbereichs und seines unmittelbaren Umfeldes wurden Graben zur Ent-
wasserung angelegt, die teilweise trockengefallen (FGY) oder tberwiegend verbaut (FGU)
sind. Durch eine spezifische Vegetation sind sie nicht gekennzeichnet. Der ,Hohe Graben®
aullerhalb des Geltungsbereichs wurde als ,geschadigter Bach® (FBG) eingestuft. Das Ge-
wasser ist einerseits stark ausgebaut, bildet aber in der Vegetationszeit naturnahere Vegeta-
tionsstrukturen mit Schilf (Phragmites australis) und Rohrkolben (Typha latifolia).

Der Ausbauzustand und die intensive Pflege fiihren zu einem vegetationsarmen Erschei-
nungsbild.

Ruderalfluren

GroRte Ausdehnung haben in allen Bereichen des Geltungsbereichs und im Wirkbereich fla-
chig oder als Randstreifen z. B. entlang der Stral3en und Wege ruderale Gras- und Stauden-
fluren als Brachestadium. Dabei kommen auf den frischen bis trockenen Mineralstandtorten
dieses mehrjahrigen Vegetationstyps (RHU) folgende Arten vor: Schafgarbe (Achillea millefo-
lium), Wilde Mohre (Daucus carota), Rainfarn (Tanacetum vulgare), Graukresse (Berteroa in-
cana), Gewohnlicher Natternkopf (Echium vulgare), Gewohnliches Bitterkraut (Picris hieracio-
ides), Wiesenkerbel (Anthriscus sylvestris), Glatthafer (Arrhenatherum elatius), Hasenklee
(Trifolium arvense) und Quecke (Elymus repens).

In den fortgeschrittenen, mehrjahrig entwickelten Bestanden lassen sich die Dominanzbe-
stande mit Landreitgras (Calamagrostis epigejos) als ruderaler Kriechrasen (RHK) und die
Neophyten-Staudenflur (RHN) mit Goldrute (Solidago canadensis) unterscheiden. Neben den
jeweils in den Bestdnden dominierenden Arten kommen vereinzelt in den Flachen folgende
Arten vor: Schafgarbe (Achillea millefolium), Kanadisches Berufkraut (Erigeron canadensis)
sowie Quecke (Elymus repens) vor. In der mehrjahrigen Entwicklungszeit kommen zunachst
kleinflachig Brombeeren (Rubus spec.) auf, die aber schnell dichte Matten ausbilden kann und
alle anderen Arten verdrangt.

Der Geltungsbereich ist vollstandig als Brache der Verkehrs- und Industrieflachen einzustufen.
Der Bereich ist im Plan (siehe Anhang) durch eine Schraffur gekennzeichnet.

In der ehemaligen Bahnflache befinden sich noch der alte Gleisschotter und teilweise Schwel-
len. Die Flachen sind durch tGberlagernde Schraffuren markiert. Die unbefestigten Fahrspuren
innerhalb des ehemaligen Bahngelandes sind als niedrigwtichsige, ruderale Trittflur (RTT)
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ausgepragt. Die im Gelande verbliebenen technischen Einbauten sind als Betonflachen und
Fundamente dargestellt.

Das Plangebiet ist von zahlreichen Verkehrstrassen umgeben: Bahntrasse (OVE), Bundes-
stralRe 96 (OVB) und die FeldstraRe (OVL). Sudlich der Feldstral3e erstreckt sich eine ausge-
dehnte strukturreiche, altere Kleingartenanlage (PKR).

Tabelle 1 listet die im Geltungsbereich und seinem unmittelbaren Nahbereich (im Wirkbereich)
vorkommenden Biotoptypenze auf:

Code | Kirzel | Biotoptyp Schutzstatus NatSchAG MV
B Feldgeholze, Alleen und Baumreihen
211 BLT Gebusch trockenwarmer Standorte 8§20
26.1 BRG Geschlossene Baumreihe §19
271 BBA Alterer Einzelbaum (BHD > 50cm) (8 18 ab 100cm BHD)
2.7.2 BBJ jungerer Einzelbaum (BHD < 50cm)
F FlieRgewasser
4.3.3 FBG geschéadigter Bach
454 FGY Graben trockengefallen, oder nur zeitweilig
wasserfuhrend, intensive Instandhaltung
455 FGU Graben, Uberwiegend verbaut
S Stillgewéasser
5.4.5 SEV nahrstoffreiches Stillgewasser §20
Ufer, Moore und Sumpfe
6.1.3 VGR Rasiges GroRRseggenried §20
6.6.6 VSX Standorttypischer Geholzsaum an stehenden| § 20
Gewassern
R Staudensaume, Ruderalfluren und Trittra-
sen
10.1.3 | RHU Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mi-
neralstandorte
10.1.4 | RHK Ruderaler Kriechrasen
10.1.6 | RHN Neophyten-Staudenflur
10.2.1 | RTT Ruderale Trittflur
P Grunanlagen der Siedlungsgebiete
13.2.1 | PHX Siedlungsgebisch aus heimischen Strauchar-
ten
13.34 | PEU Unversiegelte Freiflache (Spontanvegetation)
13.7.1 | PKR Strukturreiche, altere Kleingartenanlage
28 Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie, Mecklenburg-Vorpommern (2013): Anleitung fur die Kartierung von

Biotoptypen und FFH-Gebieten und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern, Gilistrow.
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Code | Kiirzel | Biotoptyp Schutzstatus NatSchAG MV

13.8.2 | PER Artenarmer Zierrasen

@) Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs-
und Industrieflachen

14.7.1 | OVD Rad- und FuRweg, teilversiegelt

14.7.2 | OVF versiegelter Rad- und FuRweg

14.7.3 | OVU Wirtschaftsweg, nicht oder teilversiegelt

14.7.4 | OVW Wirtschaftsweg, versiegelt

1475 | OVL StralRe

14.7.6 | OVB Bundesstral3e

14.7.8 | OVP Parkplatz, versiegelte Freiflache

14.7.1 | OVE Bahn/ Gleisanlage

14.7.1 | OVN Bahn-Nebengebaude

14.11. | OBV Brache der Verkehrs- und Industrieflachen

Sonstige Darstellungen

Betonflachen (Wege-, Hof- und Platzflachen)

Gebaudeflachen

Schotter und Schwellen der alten Gleiskorper

Tab. 1: Festgestellte Biotoptypen im Plangebiet und seinem direkten Umfeld

Geschitzte Biotope

Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung ge-
setzlich geschuitzter Biotope (beschrieben wie vor) filhren kénnen, sind verboten.

Geschitzte Baume

Bei Baumbestanden muss gepriift werden, ob der Bestand gemaf § 18 oder § 19 NatSchAG
M-V geschutzt ist. Gemal § 18 NatSchAG M-V geschiitzt sind demnach Baume mit einem
Stammumfang von mindestens 100 cm (gemessen in einer Hohe von 1,30 m).

Baumreihen sind gemaf § 19 NatSchAG M-V geschutzt, wenn sie gleichaltrig und gleichartig
sind und mindestens drei Stuick auf 100 m zusammenstehen, sofern sie Stral3en und Wege
begleiten.?® Dieses ist fur eine Baumreihe aus Spitzahorn (Acer platanoides) am Hohen Gra-
ben der Fall.

29 GemaR Alleenerlass (AlErl M-V) — Schutz, Pflege und Neuanpflanzung von Alleen und einseitigen Baumreihen in Meck-

lenburg-Vorpommern vom 18.12.2015 (VV Meck,-Vorp. Gl. Nr. 791-16).
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Fur die einzeln stehenden Baume und Baume in Flachen der Siedlungsgehélze mit einem
Stammumfang von tber 1,00 m in 1,30 m Hohe ist der Schutz gemal3 8 18 NatSchAG MV zu
bertcksichtigen.

Bei zulassigen Vorhaben wird die Kompensation im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung nach Baumschutzkompensationserlass® geregelt. Ein Baumkataster fur die
vermessenen Baume innerhalb des Geltungsbereichs und seines unmittelbaren Umfeldes be-
findet sich im Anhang. Hier wird auch der Kompensationsbedarf nach Baumschutzkompensa-
tionserlass dargestellt.

Die Baume im Plangebiet (siehe Baumkataster) stehen bevorzugt in Randbereichen, in oder
an Boschungen. Obstb&aume sind in der Regel nicht geschiitzt, wenn es sich nicht um Walnuss
(Juglans regia) handelt, die eine seltene Baumatrt ist.

Beim geschiitzten Baumbestand mit Féallbedarf (insgesamt 8) handelt es sich Giberwiegend um
Salweide (Salix caprea), die baumartig und mehrstammig aufgewachsen ist, und Berg-Ahorn
(Acer pseudoplatanus). Aus Anlage 1 des Baumschutzkompensationserlasses ergibt sich fir
8 zu fallende Baume ein Bedarf von insgesamt 19 Ersatzbaumen als Hochstamm mit einem
Stammumfang von mindestens 16-18 cm Ho6he, wobei der Kronenansatz bei 2 m liegen soll.

Eingemessen wurden auch Baume, die sich am Rand auf3erhalb des Geltungsbereichs befin-
den (Nummern 1 bis 4) und die auf der Béschung der Feldstral3e stehen (Nummern 14 bis 18),
die nicht gefallt werden mussen.

2.2.3 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt ist der Oberbegriff fiir die Vielfalt der Okosysteme, der Lebensgemein-
schaften, der Arten und der genetischen Vielfalt innerhalb einer Art. Das ,Schutzgut biologi-
sche Vielfalt* wird durch die besondere Berilcksichtigung des europaischen und nationalen
Schutzgebietssystems, der Biotopverbundsysteme und Verbundplanungen, der geschitzten
Kleinstrukturen (z.B. Einzelbiotope) sowie der Arten mit einem besonderen Schutzbedirfnis
belegt.

Auf der Ebene der kommunalen Planung sind die auftretenden Aspekte zum Schutzgut der
Biologischen Vielfalt grundséatzlich zu beachten.

Auf den Flachen des Plangebiets dominieren Ruderalfluren. Aus der ehemaligen Nutzung sind
lineare Geholze verblieben bzw. entstanden. In der Flache kommen weiterhin einzelne Ge-
holze auf.

2.3 Naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete liegen nicht innerhalb des Geltungsbereichs.

%0 Baumschutzkompensationserlass — Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbrau-

cherschutz vom 15. Oktober 2007 (AmtsBI. M-V 2007 S. 530)
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Der Strelasund ist in einem Abstand von ca. 300 Metern vom Hafen und ca. 1.400 m vom
Plangebiet als européisches Vogelschutzgebiet gemeldet: Greifswalder Bodden und stdlicher
Strelasund (DE 1747-402).

Gleichzeitig ist der Gewasserlebensraum in grof3erem Abstand (ca. 3.300 m) als FFH-Gebiet
gemeldet (Managementplan liegt vor): Greifswalder Bodden, Teile des Strelasunds und Nord-
spitze Usedom (DE 1747-301).
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Abb. 9: Auszug FFH- und SPA-Gebiet (Plangebiet markiert, Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern)

Nationale Schutzgebebiete

Nationale Schutzgebiete sind im Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG) Stadtteiche und Griinanlagen von Stralsund (Nr. L 126)
mit den Frankenteichen reicht ca. bis auf 440 m Entfernung nérdlich an das Plangebiet heran.

Zum Frankenteich nérdlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Kiisten- und Gewasser-
schutzstreifen gemaR 8§ 29 NatSchG MV mit einer Breite von 50 m. In diesen 50 m dtrfen
bauliche Anlagen nicht errichtet oder wesentlich verandert werden. Der Geltungsbereich be-
findet sich aufRerhalb des Schutzstreifens in einer Entfernung von ca. 170 m zu den sidwest-
lich liegenden Standgewéssern sowie ca. 490 m zum Frankenteich.

Wasserschutzgebiete (WSG) befinden sich nicht innerhalb des Geltungsbereichs. Die Zone Il
des WSG Andershof liegt ca. 930 m entfernt in sudlicher Richtung.

2.4 Schutzgut Flache

Der Geltungsbereich ist insgesamt inklusive der offentlichen Verkehrsflachen ca. 4,6 ha grof3.
Eine Bestandsbebauung bzw. vorhandene, grof3flachig versiegelte Flachen gibt es nicht. Aus
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historischen Luftbildern und topografischen Karten (Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vor-
pommern) ist zu entnehmen, wie die Flache friher genutzt bzw. bebaut und durch verschie-
dene Nutzungen charakterisiert war (vgl. Kapitel 5.2.2).

2.5 Schutzgut Boden

Gemal Geologischer Karte (GK 50, Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern) sind der
Bereich der Altstadt, des Hafens und der Werft sowie der Gleisanlagen, Lokschuppen und die
Flachen sudlich dieser durch anthropogene Aufschittungen charakterisiert, d.h. in diesen Be-
reichen wurde die Bodenoberflache kunstlich erhdht. Das Plangebiet befindet sich direkt an-
grenzend an diese Gebiete. Die 6stliche Halfte des Plangebietes besteht aus Geschiebemer-
gel der Grundmoranen, der sich nach Stden fortsetzt und in der westlichen Halfte des Gebie-
tes durch Anmoor (Moorerden) aus dem Holozan tberlagert wird.

Fur das Plangebiet liegen vom Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Bohrprofile
von 1995 vor, die tber das Kartenportal Mecklenburg-Vorpommern abgerufen werden kénnen.
Die Gelandeoberflache der Bohrungen wurde zum damaligen Zeitpunkt mit 8,63 m bis 14,9 m
0. NN angegeben. In den westlichen Bereichen herrschen demnach unterschiedliche Sande
vor, die von Geschiebemergel in unterschiedlicher Hohe unterlagert werden. Digitale Schich-
tenverzeichnisse fir die dstliche Halfte stehen im Kartenportal nicht zur Verfligung.

Eine aktuelle Vorerkundung?®!, in der sechs Bohrungen bis zu einer Endtiefe von10 m nieder-
gebracht wurden, erbrachte, dass die oberste Bodenschicht bei allen Standorten durch anth-
ropogene Auffullungen gebildet werden. Die Auffullungen sind sandig-lehmig ausgebildet und
enthalten mineralische Beimengungen in Form von Ziegel- und Bauschuttresten. Unterhalb
der Auffillungen, die bis in eine Tiefe von 0,5 m bis 2,0 m unter Gel&dndeoberkante reicht, steht
bis zu einer Tiefe von 10 m Geschiebemergel an. In den Geschiebemergel sind Sandstreifen
eingelagert, die Schichtenwasser fiihren kénnen. Der Boden ist nicht wasserdurchlassig.

31 BFM - Baugrundinstitut Franke-MeiRner Berlin-Brandenburg GmbH (2024): BV XXXLutz/Mémax Stralsund, Standort Feld-

stral3e -Ergebnisse Vorerkundung zur Bewertung der Versickerungsmdaglichkeiten, Berlin.
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Abb. 10: Auszug Geologische Karte (GK 50) Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern

Altlasten

Im Geltungsbereich besteht aufgrund seiner Nutzungshistorie — u. a. durch Kohlebansen, Ge-
fahrstofflager, Treibstofflager DK, Ollager (sudlich angrenzend an Lokschuppen 3), Giiterwa-
genzerlegeplatz — eine deutliche Altlastenproblematik. Gutachterliche Erkenntnisse aus den
Jahren 1992, 1994, 1995 und 1998 weisen teilweise erhebliche Kontaminationen hin. Uber
Sanierungen bzw. Sicherungen der Altlastenverdachtsflachen liegen keine Unterlagen vor.
Vor einer Nutzung im Bereich der ALFV bzw. baulicher Aktivitaten auf diesen ist eine Sanie-
rungsuntersuchung bzw. -planung nach § 13 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
zu erstellen. Anfallender Bodenaushub ist fachgerecht zu behandeln.

Das Baugrundstiick wird im Geltungsbereich als Altlastverdachtsflachen gemai § 9 Abs. 5
Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

2.6 Schutzgut Wasser

Gewasser

Naturliche oder naturnahe Oberflachengewésser gibt es im Geltungsbereich nicht. Im Plange-
biet gibt es noch einzelne Entwésserungsgraben im Bereich des Rigenzubringers.

Naturlicherweise ist der Standort aufgrund der Bodenverhéltnisse durch Grund- und Stauwas-
ser gepragt. Der anstehende Boden ist als Geschiebelehm eingestuft, der schlechte Sickerei-
genschaften hat. GemaR einer Voruntersuchung®? wurde bis zu einer Endtiefe von 10 m unter
Flur nur Geschiebelehm festgestellt. D.h. der im Kartenportal Umwelt M-V dargestellte ver-
gleichsweise grof3e Flurabstand von > 10 m kann nicht fur die Versickerung genutzt werden,

%2 BFM — Baugrundinstitut Franke-MeiRner Berlin-Brandenburg GmbH (2024): BV XXXLutz/Mémax Stralsund, Standort Feld-

stral3e -Ergebnisse Vorerkundung zur Bewertung der Versickerungsmdaglichkeiten, Berlin.
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da keine sickerfahigen Bodenschichten vorhanden sind. In der aktuellen Beprobung
(12.03.2024) wurden sogar hohe Grundwasserstande von nur 1,20 m unter Gelande gemes-
sen, die sich als Schichtenwasser Uber den dichten Bodenschichten gebildet haben kann.

Die Grundwasserneubildung im Geltungsbereich betragt It. Kartenportal Umwelt M-V mehr als
250 mm/a. Sudlich an den Geltungsbereich anschlieend sinkt die Grundwasserneubildung
ab dem Kreisverkehr und der Kreuzung der FeldstralRe und Am Hohen Graben auf ca. 230
mm/a.

Der Hohe Graben ist ein Flie3gewasser, das ca. 50 m westlich des Vorhabengebietes verlauft.
Der Graben durchfliel3t Bauernteich und Voigdehéger Teich bevor er in den Grof3en Franken-
teich mindet.

Der Hohe Graben ist ein gemaf WRRL berichtspflichtiges Gewasser (Nr. NVPK 0800), dessen
Okologischer Zustand und Potenzial schlecht sind. Er ist stark begradigt, ausgebaut und de-
gradiert. Mehrere Bauwerke und massive Verrohrungen unterbrechen seine 6kologische
Durchgangigkeit. Der Anteil kiinstlicher Gewasserabschnitte betragt mehr als 50 % an seiner
Gesamtlange, wodurch der Hohe Graben als kinstlich eingestuft wird. 33

Auch das Grundwasser ist in einem chemisch und mengenmalfig schlechten Zustand (Grund-
wasserkorper Stralsund WP_KO_4_16). Die Zielerreichung eines guten mengenmalfigen und
chemischen Zustands bis 2033 wird angestrebt.®*

Hochwasserrisiko

Am 23. Oktober 2007 haben das Européische Parlament und der Rat der Européischen Union
die EU-Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) verabschiedet und 2009 in deut-
sches Recht umgesetzt. Das Ziel der Richtlinie ist die Reduzierung des Hochwasserrisikos
und ein verbessertes Hochwasserrisikomanagement in Hochwasserrisikogebieten.

Im Kartenportal werden die Risikogebiete nach HWRM-RL dargestellt. Der Geltungsbereich
liegt auRerhalb von Uberflutungsflachen geringer Wahrscheinlichkeit (200-jahrliches Extrem-
Ereignis HQ 200 / HW 200 mit Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen). Hochwésser
mittlerer (100-jahrliches Extrem-Ereignis) und hoher Wahrscheinlichkeit (10-30-jahriges Ext-
rem-Ereignis) erreichen das Plangebiet ebenfalls nicht.

Das Bemessungshochwasser (BHW) zur Ermittlung des Risikos bzw. des Bedarfs fiir Schutz-
mafnahmen wird fur den Strelasund in Stralsund mit 3,10 m NHN angegeben.® Die Gelande-
héhen liegen bei mindestens 9 m bis 10 m . NHN und damit deutlich oberhalb des Gefahren-
bereichs.

33 LUNG M-V: WRRL Wasserkorper-Steckbrief NVPK-0800

34 Bundesamt fur Gewasserkunde 2016: Wasserkorpersteckbrief Grundwasserkorper 2. Bewirtschaftungsplan
WP_KO_4_16

35 Ministerium fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern (0.J.): Generalplan Kisten- und Hoch-

wasserschutz Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin.
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2.7 Schutzgut Klima

Das Klima ist lagebedingt ozeanisch gepragt. Der Klimaeinfluss der Ostsee ist in einem Kdus-
tenstreifen von 10-30 km nachweisbar. Der Wasserkorper der Ostsee wirkt temperaturausglei-
chend, fuhrt zu einer hoheren Luftfeuchte und starkerer Windexposition.*® Die vorgelagerte
Landmasse Rigens flhrt in Verbindung mit dem Strelasund zu starkerer Verwirbelung und
gleichzeitig Duseneffekten im Strelasund.

Im unmittelbaren Kustenstreifen wird das lokale Klima zusatzlich durch die Land-Seewind-Zir-
kulation beeinflusst, die durch Druckausgleich zwischen dem Land und grof3en Wasserkdpern
entsteht. Dieser lokale Seewind kann sich bis zu 20 km landeinwérts auswirken. Die Effekte
waren an einer Aul3enkuste starker ausgepréagt. Durch die Binnenlage vermischen sich hier
verschiedene klimatische Einfliisse. Der Bereich Strelasund wird dem westlichen Kistenklima
zugerechnet. Im Vergleich zum dstlichen Kistenklima ist das westliche Kistenklima weniger
kontinental gepragt. Temperaturamplituden, Sonnenscheindauer und Frostgefahrdung sind
geringer.®

Die Jahresmitteltemperatur in Stralsund liegt bei 9,5°C, der Jahresniederschlag bei ca.
726 mm®, Das Gebiet kann daher gemaR GLRP VG (2009) als niederschlagsbegtinstigt be-
zeichnet werden.

2.8 Schutzgut Luft
Die Luftqualitat wird durch das Landesluftmessnetz des LUNG M-V (berwacht.*

In ca. 2,5 km Entfernung befindet sich die Messstation Knieperdamm ndrdlich der Altstadt, die
die stadtische und verkehrsnahe Situation abbildet.

Fir die wesentlichen Parameter Feinstaub (PM1ound PM:5) und Stickstoffdioxid (NO2) werden
aktuell und innerhalb der letzten vier Jahre keine Uberschreitungen der Grenzwerte gemeldet.
Im Jahresmittel durfen die Feinstaub- und die NO2-Konzentration von 40 pg/m?® nicht tber-
schritten werden. Der 24-Stunden-Grenzwert der PMio-Konzentration darf maximal an 35 Ta-
gen pro Kalenderjahr Giberschritten werden.

Im siddstlichen Umfeld des Plangebietes gibt es einen Emittenten (Emissionskataster), der
Emissionserklarungspflichtige Anlagen gemaf3 11. BImSchV betreibt (Kartenportal Umwelt
Mecklenburg-Vorpommern), die Regionale Wasser- und Abwassergesellschaft Stralsund an
der Bauhofstrale in ca. 525 m Entfernung.

Die Werft (Blockheizkraftwerk) und die Ostsee-Strahl-Zentrum GmbH & Co KG (Strahl- und
Beschichtungsanlage) sind ebenfalls Emittenten, liegen jedoch am Hafen ca. 1,3 und 1,5 km
entfernt.

36 Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan

Vorpommern. Erste Fortschreibung Oktober 2009.

37 Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober 2010) Stralsund
38 Climate-Data.org
39 http://iwww.lung.mv-regierung.de/umwelt/luft/akt. htm
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2.9 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Gelanderelief im Plangebiet ist aufgrund friherer Nutzungen bewegt und Hohenunter-
schiede sind deutlich ausgepréagt. Von Osten nach Westen findet ein Gelande-Anstieg von 9,4
m NHN auf 14 m NHN statt. Das Niveau der Gleistrassen des Bahngeléndes liegt auf ca.
9,00 m NHN. In der Mitte des Geltungsbereichs befinden sich die Uberreste eines alten Bahn-
damms, der von 16,9 m NHN an der FeldstraRe zum Norden an der B 96 auf 9,8 m NHN
abfallt. Die FeldstralRe hat im Bereich der Querung mit der genutzten Bahntrasse eine grofite
Gelandehdhe von ca. 18,60 m NHN.

Das Plangebiet ist derzeit als Brachflache mit Ruderalstrukturen sowie einem Gehoélzbestand
bewachsen, der nach der Nutzungsaufgabe neu aufgewachsen bzw. aus friiheren Nutzungs-
phasen verblieben ist.

Der Geltungsbereich ist gro3rdumig durch die Kleingarten und Wohngebiete im Osten und
Siuden sowie die ndrdlich anschlieRenden Brachflachen und die B 96 gepragt, die in Damm-
lage gefuhrt wird und stark in das Gebiet hineinwirkt.

An der Greifswalder Chaussee stehen noch die 2- bis 4-geschossigen Verwaltungsgebaude
des ehemaligen Gaswerks. Die Gasometer wurden bereits vor langerer Zeit abgebaut.

Nordlich des Geltungsbereichs und sidlich an der B 96 befindet sich einer von drei alten Lok-
schuppen des heute stillgelegten Teils des Bahnbetriebswerks. Die tbrigen zwei Schuppen
befinden sich noérdlich der B 96. Eine Nutzung der Lokschuppen findet aktuell nicht statt.

Die Werft mit der Schiffbauhalle (74 m HOhe, Werksangaben) und dem Verwaltungsbau ge-
hdren zu den hdchsten Gebauden im weiteren Umfeld und sind vom Plangebiet aus sichtbar.

2.10 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter
Im Geltungsbereich gibt es nach aktueller Denkmalliste*® keine Denkmaler.

Die nachstgelegenen Denkmaler sind die Lokschuppen I, Il und Il mit den dazugehérigen
Drehscheiben auf dem Bahnbetriebswerk nérdlich und angrenzend an das Untersuchungsge-
biet.

Fur die Altstadt besteht ein ausgedehnter Denkmalschutz bereits seit 1962. Seit 1999 steht
die Altstadt tiber eine Denkmalbereichsverordnung unter Schutz.** Im Jahr 2002 sind die bei-
den Altstadte von Stralsund und Wismar gemeinsam zusatzlich in die UNESCO-Welterbeliste
aufgenommen worden.

Die Abgrenzung des Schutzgebietes ist parzellenscharf gezogen. Die Pufferzone soll das un-
mittelbare Umfeld schitzen. Richtung Suden ist die Pufferzone durch das Sudufer des Fran-
kenteichs sowie die Biirgermeistersiedlung gekennzeichnet (vgl. folgende Abb.).

Der Geltungsbereich liegt deutlich auRerhalb der Pufferzone. Der Abstand zur stdlichsten
Grenze der Pufferzone liegt bei ca. 540 m und auch der sidliche Rand der Kernzone ist
ca. 1 km entfernt. Die geschlossene Gehdlzkulisse entlang der Uferzone der Frankenteiche

40 Denkmalliste der Hansestadt Stralsund (Korrekturfassung vom 16.02.2021), Stralsund.
41 Hansestadt Stralsund (2015): Managementplan Altstadt — Fortschreibung 2015, Stralsund.
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wurde in die Pufferzone einbezogen. Sichtbeziehungen aus dem Plangebiet zur Altstadt gibt
es nicht.

Welterbestatte und Pufferzone

Hansestadt Stralsund
Managementpian 2015

Malstab 1:5000 *
Corvadl, Bockharst und Parnec St December 2014

Abb. 11: Abgrenzung Welterbestatte mit Pufferzone (Auszug

Managementplan Altstadt, Fortschreibung 2015, Stralsund)

34



Hansestadt Stralsund: Entwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23
,Mdbelmarkte zwischen der Feldstralle und der Bundesstralle B 96*

3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung und Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die voraussichtlich erheblichen Auswirkungen auf die einzelnen Schutz-
glter bei Durchfihrung der Planung dargestellt.

Es werden die durch das Vorhaben zu erwartenden bau-, anlage- und betriebsbedingten di-
rekten und indirekten Wirkungen auf die Schutzgiter untersucht.

Baubedingte Wirkfaktoren treten zeitlich begrenzt wahrend der Bauzeit auf. Es handelt sich
dabei um Flacheninanspruchnahme durch Abriss, Lagerflachen, Baustelleneinrichtungen und
BaustralRen. Auch auf die Bauzeit begrenzter Bodenaushub und Bodenumlagerung sind als
baubedingte Wirkfaktoren zu nennen. Wahrend der Bauzeit kann es durch die Bauarbeiten zu
zeitlich begrenztem Larm und sonstigen Emissionen kommen.

Anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren treten dauerhaft auf.

Zu den anlagebedingten Wirkfaktoren gehort der Verlust von Flachen durch Uberbauung und
Umnutzung mit einer nutzungsbedingten Versiegelung bzw. Teilversiegelung. Aus der Nut-
zung durch Mdbelméarkte mit den dazugehérenden Stellplatz- und ErschlieBungsanlagen re-
sultiert ein vergleichsweise hoher Flachenbedarf fur Gebaude und Infrastruktur.

Im Vorhabengebiet wird sich anlagebedingt durch die neuen Gebéude das Stadthild veran-
dern.

Die spatere Nutzung durch Kunden- und Lieferverkehr stellt eine betriebsbedingte Wirkung
dar. Mit dem Verkehr sind Effekte wie Schall, Licht und Schadstoffausstol3 verbunden.

Im Plangebiet wird zukiinftig eine Beleuchtung installiert, die ebenfalls als betriebsbedingte
Wirkung einzustufen ist.

Grundlage fir die Beschreibung und Bewertung der zu erwartenden Umweltauswirkungen bil-
den die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplans unter Berlcksichtigung der Er-
gebnisse der erarbeiteten Untersuchungen bzw. ausgewerteten Datengrundlagen.

In der schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose erfolgt soweit wie maglich auch die Prifung
der Auswirkungen durch den Bau, die Anlage und den Betrieb des geplanten Vorhabens.

Geplant ist die Errichtung eines Hallenkomplexes mit einer Grundflache (GR) von rund
16.000 m2.

Die maximale Gebadudehthe im zentralen Bereich betragt 16,3 m lGber Geldnde (i GOK). Der
rickwartige, d.h. den Bahngleisen zugewandte Gebaudeteil beinhaltet die Hochregallager und
Logistikeinrichtungen. Die maximal zulassige Hohe betragt hier 15,8 m. Der zentrale Erschlie-
Bungskern wird als Atrium ausgefiihrt und erreicht eine Hohe von bis zu 18 m.

Die erforderliche technische Infrastruktur sowie die Stellplatzanlage mit allen ErschlieBungs-
flachen soll durch beide Mdbelmérkte gemeinsam genutzt werden, ebenso die Betriebslogistik
auf der rickwartigen Gebaudeseite.

Aul3erhalb des Hallenkomplexes sind keine weiteren baulich und funktional eigenstandigen
Baukdrper geplant.

Im Geltungsbereich ist die Festsetzung von zu pflanzenden Baumen auf den Stellplatzflachen
vorgesehen.
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Im Zuge des Vorhabens ist eine weitgehende Gelandenivellierung vorgesehen.

Dartber hinaus werden Grinmalnahmen in Form von MalRnahmenflachen fir den Arten-
schutz und das Anlegen von Geholzgruppen festgesetzt, wodurch teilweise die Kompensation
der Eingriffe in Natur und Landschaft und der MaRnahmenbedarf fir Artenschutz innerhalb
des Plangebiets ermdglicht werden kann.

Die ErschlieBung des Gebiets Uber die sudlich an den Geltungsbereich angrenzende Feld-
stral3e soll fir eine stadtebauliche Entwicklung des Lokschuppenareals genutzt werden.

3.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevdlkerung

Erholung

Das Plangebiet ist bislang nicht 6ffentlich zuganglich und kann nicht fur Zwecke der Erholung
genutzt werden. Zukuinftig soll sich die ungulnstige ErschlieBungssituation durch den Bau
neuer VerkehrsstralRen sowie einer Ful3gangerbriicke im Bereich der Lokschuppen tber die
Bahntrasse auch fiir den Rad- und FulRverkehr anlagebedingt verbessern und damit auch die
Erholungsfunktion fordern.

Gesundheit (Verkehr/L&rm)

Es ist davon auszugehen, dass eine Neunutzung als Gewerbestandort im Vergleich zur aktu-
ellen Brache-Situation eine Zunahme an Beeintrachtigungen v. a. durch Verkehrslarm bewir-
ken kann. Durch die vorliegende Planung werden voraussichtlich bau- und betriebsbedingt
zusatzliche verkehrsbedingte Emissionen verursacht.

Auf Grundlage einer aktuellen Verkehrsuntersuchung*? wurde eine Schalltechnische Untersu-
chung*® durchgefihrt.

Zu beurteilen waren die Auswirkungen der analgenbedingte Entwicklung, die von den geplan-
ten Bauwerken und ihrer Nutzung ausgehen, sowie die planungsbedingte Zunahme des Ver-
kehrs.

Zu untersuchen waren also die Gerauschemissionen,
¢ die von den geplanten Anlagen auf die Nachbarschaft und
¢ die vom planungsbedingten Zusatzverkehr ausgehen.

Schutzbedirftige Wohnnutzungen befinden sich dstlich des Plangebiets in ca. 100 m Entfer-
nung und Kleingartennutzungen sidlich der Feldstral3e.

Dabei stellt der Betrieb des Mdbelfachmarktes einen Anwendungsfall der TA Larm (Techni-
sche Anleitung zum Schutz gegen Larm) dar, die den Anforderungen des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (BImSchG) unterliegen. Es sind die Immissionsrichtwerte der TA LArm einzu-
halten. Die Immissionsrichtwerte liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) tags und

42 Hoffmann und Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Verkehrsuntersuchung zum B-Plan Nr. 23 fir die Errichtung eines

Einrichtungsfachmarkts in Stralsund, 20.03.2024, Berlin.

43 Hoffmann und Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 23 fiir die Errichtung

eines Einrichtungsfachmarkts in Stralsund, 20.03.2024, Berlin.
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40 dB(A) nachts. Fur Kleingartenanlagen sieht die TA Larm keine expliziten Immissionswerte
vor. Daher orientiert sich der Gutachter am Berliner Leitfaden fur Bauleitplanung, in dem ein
Immissionswert von 60 dB(A) tags und nachts empfohlen wird. Diese Werte berilicksichtigen,
dass nachts in Kleingartenanlagen formal (nach Kleingartenrecht) und damit i.d.R. nicht ge-
schlafen wird.

Die Beurteilungszeitraume sind methodisch festgelegt.

Das Vorhaben ist gemaR TA Larm z.B. dann unzulassig, wenn von ihm kurzzeitige Gerdusch-
spitzen ausgehen, die die Richtwerte um mehr als 30 dB(A) tags oder 20 dB(A) nachts errei-
chen.

Der StraRenverkehrslarm wird entsprechend der Richtlinie fir den Larmschutz an Stral3en
(RLS-19) vorgenommen. Fur die Berechnung des Schalls auf der Schiene liegt eine eigene
Regelung mit (Schall 03) vor.

Anlagenlarm

Relevant sind u.a. die Gerausche, die durch das An- und Abfahren sowie das Be- und Entladen
der LKW oder Transporte entstehen. Die Anlieferung erfolgt tGiber AuBenrampen an der Ost-
fassade des Plangebéaudes.

AulRerdem wird eine groRere Stellplatzanlage mit ca. 500 Stellplatzen fir Kunden und Mitar-
beiter errichtet. Her werden Fahr und Parkvorgénge beriicksichtigt. Zum Anlagenlarm gehoéren
auch ein Miillverdichter und ihr Austausch tUber Sammelcontainer.

Aus der Schallausbreitungsrechnung ergeben sich Beurteilungspegel von 44 dB(A) tags an
den relevanten Wohngebauden entlang des Bahnweges bzw. Am Paschenberg.

An allen Immissionsorten werden die Richtwerte der TA LArm um mindestens 6 dB(A) unter-
schritten. Das Irrelevanzkriterium nach Nr. 3.2.1 der TA Larm wird damit erfullt.

Fur die umliegenden Immissionsorte ergeben sich ebenfalls keine Uberschreitungen der Richt-
werte flr kurzzeitige Gerauschspitzen.

Verkehrsldarmzunahme

In der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen berechnet, die sich aus der
vorhabenbedingten Verkehrsentwicklung ergeben.

Es wurden verschiedene Verkehrstrassen berechnet, die StralRen FeldstralRe, Am Paschen-
berg/ Bahnweg sowie die Bahntrasse.

An den ausgewahlten Immissionsorten ergibt sich eine vorhabenbedingte Zunahme von 1 bis
2 dB(A). Zudem ist festzustellen, dass die durch die Rechtssprechung gefestigte Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts im Umfeld des Plangebietes
weder erstmalig noch weitergehend Uberschritten sind. Larmminderungsmalnahmen sind
deshalb nicht erforderlich.

3.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Plangebiet wird weit Gberwiegend (ca. 85 %) Uberbaut. Die bestehenden Lebensraume
von Pflanzen und Tieren gehen damit anlagenbedingt grol3flachig verloren.
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Es ist davon auszugehen, dass nahezu der gesamte flachige Vegetationsbestand innerhalb
der Baugebiete wahrend der Bauphase beseitigt wird.

Die zu erwartenden Verluste von Biotopstrukturen werden im Rahmen der Eingriffsbilanzie-
rung (Kap. 1.5) quantifiziert.

Kunftig werden die Parkplatze mit Einzelbaumen bepflanzt. Die Dachflachen werden teilweise
begrint.

Anlagebedingt fuhrt die geplante Bebauung zu einem dauerhaften Verlust von vegetationsbe-
standenen Flachen. Dabei handelt es sich teilweise um Siedlungs-Gehdlze und um ruderale
Gras- und Staudenfluren.

Die Funktionsanderung auf den nicht tiberbauten Flachen fiihrt je nach Art der Anderung zu
einer anlagebedingten Funktionsbeeintrachtigung oder zu einem Funktionsverlust. Neupflan-
zungen innerhalb des Plangebietes kdnnen sich zu neuen Lebensrdumen fir Tiere und Pflan-
zen entwickeln.

Betriebsbedingt sind keine Auswirkungen auf Pflanzen und Biotope zu erwarten.

Es ist davon auszugehen, dass innerhalb der Bauflache auch die wenigen geschitzten Ein-
zelbaume anlagebedingt entnommen werden missen.

Auch bei den Tieren ist bau- und anlagenbedingt mit einem Verlust an Lebensrdumen zu rech-
nen. Betriebsbedingt kann die Installation einer Beleuchtung zu Irritation bei tberfliegenden
Tieren (z.B. bei Fledermausen) fihren.

Geschitzte Biotope und geschiitzte Baume

Durch die Planung sind mehrere geméaR § 20 NatSchAG MV geschiitzte Teilflachen betroffen.

MalRnahmen, die zu einer Zerstdrung fuhren, sind unzulassig. Die untere Naturschutzbehdorde
kann auf Antrag Ausnahmen zulassen, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
konnen oder die Mal3nahme aus Uberwiegenden Grinden des Gemeinwohls notwendig sind.

Fur die betroffenen Biotope wird im Umweltbericht ein gleichartiger Ausgleich dargestellt. (vgl.
Kapitel 6.2.1)

Von der Planung werden auf3erdem gemaf § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Baume betroffen
sein, die nicht in die Planung integriert werden kdnnen. Fir Schadigung und Beseitigung ge-
schitzter Baume kann die Untere Naturschutzbehdrde unter bestimmten Voraussetzungen
Ausnahmen zulassen.

Fur beide Tatbestande ist gemal § 40 NatSchAG M-V eine gemeinsame Naturschutzgeneh-
migung bei der zustandigen Naturschutzbehdrde zu beantragen.

3.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Temporéare, bauzeitliche Auswirkungen insbesondere durch Baustelleneinrichtungsflachen
sind im Bereich der Bauflachen selbst in Form von Bodenverdichtungen zu erwarten. Diese
Flachen werden entweder Uberbaut oder nach der BaumalRnahme fur eine Begriinung fach-
gerecht hergerichtet. Auerdem sind die meisten betroffenen Flachen bereits durch die ehe-
malige Nutzung beeinflusst. Baubedingt ist daher nicht mit erheblichen Auswirkungen zu rech-
nen.
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Anlagebedingte Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden liegen vor, wenn das Bodengeflige
und die Bodenfunktionen nachhaltig veréandert werden. Dies ergibt sich vor allem durch die
Uberbauung und Versiegelung von Flachen. Die Versiegelung stellt einen der starksten mog-
lichen Eingriffe dar, weil diese Flachen dann kaum einen Bodenfunktionswert mehr aufweisen.

Die Ausweisung des neuen Baugebietes fuhrt im Rahmen der Realisierung der Planung zu
Versiegelungen derzeit nahezu ganzlich unbebauten und unversiegelten Flachen im Plange-
biet. Durch die zuldssigen Gebaude, ErschlieBungswege und Zufahrten erfolgt dabei eine Voll-
versiegelung. Bodenfunktionen wie z. B. Lebensraum-, Filter- und Pufferfunktionen sind bei
diesen Flachen dauerhaft nicht mehr vorhanden.

Dariber hinaus missen anlagebedingt die Gelandehdhen nivelliert werden. D.h. es wird in
groRem Umfang zu Umlagerung (Abtrag, Aufschittung und Abdeckung) kommen.

Zu berucksichtigen ist dabei der Umstand, dass es sich bei der Flache des geplanten Bauge-
bietes um eine bereits anthropogen vollstandig Uberformte Flache (ehemaliges Bahngeléande
bzw. Betriebsflache des Heizwerkes) handelt und auch in der Vergangenheit Bodenauf- und -
abtrage stattgefunden haben. Neue, naturndhere Flachen missen fiir die Bebauung nicht be-
ansprucht werden.

Nach den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sind folgende maximale Flachenver-
siegelungen moglich:

Flache |Festset- Uberschrei- max. zulassige  Ge-
ingm zung tung durch samt-Versiegelung in
GRZ/GR Nebenanlagen |gm
in gm
Bis zu 0,85
gem. § 14
Sondergebiet 46.621 |18.310 BauNVO 39.628
80%
Offentliche Verkehrsflache |5.502 (Schéatzung) 4.402
Gesamt 52.123 44.030

Tab. 2: Kiinftig zulassige Versiegelung im Sondergebiet

Die zu erwartende Neuversiegelung betragt demnach 44.030 m?. Diese Uberbauung stellt eine
erheblich negative bau- und anlagenbedingte Auswirkung dar. Zuséatzliche, erheblich negative
betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

3.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Der Bebauungsplan ermdglicht kiinftig eine maximale Bodenversiegelung von 44.030 m? ink.
Nebenanlagen und Zufahrten im Sondergebiet und der Planstral3e. Das entspricht einem ma-
ximalen Bebauungsgrad von ca. 84 % bezogen auf den Geltungsbereich (einschlielilich Ver-
kehrsflache).

Wahrend der Abriss- und Bauphase kdnnen voribergehend Flachen in Anspruch genommen
werden, z. B. durch Materiallager, die lUiber eine spatere Bebauung bzw. Versieglung hinaus-
gehen. Diese Beeintrachtigungen beziehen sich jedoch nach aktueller Einschatzung nur auf

39



Hansestadt Stralsund: Entwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23

,Mobelmarkte zwischen der Feldstrale und der Bundesstralle B 96

das Baugebiet, sind temporar bedingt und die davon ggf. betroffenen Flachen werden nach
Beendigung der Bauphase wiederhergestellt.

Der Raumanspruch fiir Baustelleneinrichtungs-, Materiallagerflachen und notwendige Arbeits-
rdume soll jedoch auf ein Minimum begrenzt werden.

Durch die zulassige Bebauung werden dauerhaft Flachen genutzt, die durch frilhere Nutzung
charakterisiert sind. Der geringste Anteil ist bereits im Bestand versiegelt.

Insgesamt sind durch Neuversiegelung erheblich negative bau- und anlagebedingte Auswir-
kungen auf das Schutzgut zu erwarten. Erheblich negative betriebsbedingte Auswirkungen
sind nicht zu erwarten.

3.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Oberflachengewdasser sind durch die Realisierung der Planungsziele nicht betroffen. Es ist
davon auszugehen, dass anlagen-, betriebs- und baubedingt Vorkehrungen getroffen werden,
die eine Beeintrachtigung des ,Hohen Grabens® vermeiden (z.B. bauzeitliche Schadstoffein-
trage).

Der Grad der Versiegelung wird im Vergleich zur Bestandssituation deutlich zunehmen. Die
versiegelten und teilversiegelten Flachen stehen der Grundwasserneubildung in der lokalen
Betrachtung nicht mehr oder nur noch eingeschrankt zur Verfligung.

Grundsatzlich besteht das planerische Ziel das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet
zu belassen und vor Ort zu bewirtschaften. Das Gewéasser Hoher Graben verlauft au3erhalb
der Geltungsbereichs und bietet keine Aufnahmekapazitat mehr. Wegen der bindigen Boden-
verhaltnisse ist die Versickerung von Oberflachenwasser nicht moglich. Konzeptionell ist eine
Kombination aus Retentionsdach und unterirdischem Regenriickhaltebehélter vorgesehen.*

Der Zustand des berichtspflichtigen Gewassers Hoher Graben und des Grundwasserkdrpers
darf sich nicht verschlechtern.

3.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima / Luft

Bauzeitlich konnen infolge des Baustellenbetriebs Emissionen und Staub entstehen, die je-
doch auf das unmittelbare Umfeld beschrénkt bleiben bzw. allenfalls die direkt angrenzenden
Siedlungs-, Verkehrs- und Freiflachen zeitlich beeintrachtigt.

Anlagebedingt sind durch die geplante Nutzung keine erheblichen negativen lufthygienischen
Belastungen zu erwarten. Betriebsbedingt ist grundsatzlich mit geringfiigig erndhten Luft-
schadstoff-Emissionen infolge des erwarteten Ziel- und Quellverkehrs zu rechnen.

Die planungsrechtlich kunftig zulassigen Nutzungen lassen keine erheblichen zusatzlichen
lufthygienischen Belastungen erwarten.

4 Hoffmann-Leichter Ingenieurgesellschaft mbH (2024): Stellungnahme Regenwasserbewirtschaftung zum B-Plan Nr. 23 fur die

Errichtung eines Einrichtungsfachmarkts in Stralsund, Berlin.
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Negative Auswirkungen auf die kleinklimatischen Verhéltnisse des Untersuchungsraumes und
angrenzender Bereiche bestehen v. a. in Form einer verstarkten Erwdrmung der neu versie-
gelten Flachen und des Gebaudekorpers im Vergleich zu den heutigen Vegetationsflachen.

3.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Als ,Veranderung des Landschaftsbilds® ist jede sichtbare ,Andersartigkeit® zu verstehen. Der
Begriff ,Landschaft* und ,Landschaftsbild“ geht implizit von einer Wahrnehmung naturlicher
oder naturhafter Strukturen aus.

Mit der Umsetzung der Festsetzungen erfolgt auf der Flache des Plangebiets eine Neugestal-
tung der stadtebaulichen Situation. Dabei werden die rdumlichen Rahmenbedingungen (Ver-
kehrsflachen) und der Anspruch an eine effiziente Bauflachennutzung bericksichtigt.

Die derzeit zum Teil noch weitreichenden Sichtbeziehungen (das Gelande ist von den Seiten
weitgehend einsehbar) innerhalb des Untersuchungsraumes werden durch das neue Ge-
baude anlagebedingt eingeschrankt bzw. unterbrochen.

taas U

Abb 12: Blick aus dem Plangebiet (iber den Riigenzubringer in Richtung Altstadt

Der aktuelle Entwurf sieht den Neubau eines dreigeschossigen Gewerbeobjektes mit Park-
platzen vor. Bei einer mittleren Gelandehohe von ca. 11,70 m NHN erreicht ein Aufbau fir das
Lichtdach eine maximale Hohe von ca. 18,80 m 4. GOK (entspricht ca. 30,50 m NHN). Die
Hohe der Attika des Uberwiegenden Gebaudeanteils liegt bei 16,30 m . GOK (entspricht
28,00 m NHN). Die Bestandshohen im Gelande liegen aktuell zwischen ca. 10 m und ca. 15 m
U. NHN und werden nivelliert.

Fir die Lokschuppen war eine gelandeebene Zufahrt zu den dstlich liegenden Gleisen erfor-
derlich. Diese untere Ebene liegt bei ca. 9,00 m NHN. Die Dacher der Lokschuppen wurden
vom Vermesser mit 16,50 m u. NHN angegeben. Daraus ergibt sich eine maximale Geb&aude-
hohe der Lokschuppen von ca. 7,50 m. Die neuen Gebaudekubaturen werden die Hohe der
Lokschuppen von der FeldstraRe aus gesehen uberragen. Von der Feldstrale aus bestehen
aber keine wesentlichen Sichtbeziehungen.

41



Hansestadt Stralsund: Entwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23
,Mobelmarkte zwischen der Feldstrale und der Bundesstralie B 96*

Die Lage sudlich der B 96 ermdglicht eine Eingliederung des Baukdrpers in dort bereits land-
schaftsbildpragende Gewerbebebauung (Werfthalle, Stértebeker Brauerei) und lasst den Blick
vom Rigenzubringer auf die Altstadt frei®.

Im folgenden Foto ist im Vordergrund die Feldstral3e mit dem derzeitigen Eingangsbereich
zum Gelande, der Fernwarmeleitung und im Hintergrund die Werft Stralsund zu erkennen.

Das Orts- und Landschaftsbild wird sich deutlich in Richtung eines Gewerbegebietes veran-
dern und das Vorhaben zu deutlich negativen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkun-
gen fuhren.

Abb. 13: Blick von der FeldstraRe Richtung Osten

3.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Innerhalb des Plangebietes sind keine denkmalgeschitzten Gebaude und Anlagen oder Bo-
dendenkmale vorhanden oder bekannt. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine
erheblichen negativen Auswirkungen fur die nahegelegenen, denkmalgeschitzten Lokschup-
pen zu erwarten. Die Hauptanlagen halten mit ihrer Kubatur einen lichten Abstand von ca.
50 m zum Lokschuppen ein.

Vielmehr ist es das Ziel, dass sich durch das Vorhaben Synergieeffekte fir eine Nachnutzung
des Lokschuppenareals ergeben. So wirde das Lokschuppenareal durch die Ansiedlung der

45 Hansestadt Stralsund 2021: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 der Hansestadt Stralsund - Aufstellungsbe-
schluss und Einleitung des 24. Anderungsverfahrens fir den Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund sowie

Anpassung des beigeordneten Landschaftsplanes
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Mobelmarkte insgesamt erschlossen und Uber die geplante ErschlieRungsstralie des Mobel-
hauses verkehrstechnisch angebunden werden. Dadurch konnten Folgeinvestitionen zur Nut-
zung und Erhaltung der Lokschuppen erreicht werden.4

Im folgenden Foto ist die Situation unterhalb der B 96 mit den Lokschuppen zu erkennen.

Abb. 14: Standort unterhalb der B 96 im Bereich der Lokschuppen
Grundsatzlich gilt wahrend der Bauarbeiten, dass bei Funden oder auffélligen Bodenverfar-
bungen, die auf das Vorhandensein von Bodendenkmalen schliel3en lassen, diese unverziig-
lich gemaR § 11 Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)*" der zustandigen Unteren Denk-
malschutzbehoérde zu melden und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitar-
beitern oder Beauftragten des Landesamts in unverandertem Zustand zu erhalten sind. Ver-
antwortlich hierfur sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage
nach Zugang der Anzeige.

Nach aktuellem Kenntnisstand sind keine bau-, anlage- oder betriebsbedingten Auswirkungen
zu erwarten.

46 Hansestadt Stralsund 2021: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 der Hansestadt Stralsund - Aufstellungsbe-
schluss und Einleitung des 24. Anderungsverfahrens fir den Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund sowie

Anpassung des beigeordneten Landschaftsplanes.

a7 Denkmalschutzgesetz (DSchG M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998, zuletzt gedndert durch

Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392).
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3.9 Auswirkungen auf naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Internationale Schutzgebiete

Aufgrund der Entfernung von ca. 1,4 km und 3,3 km zu dem SPA-Gebiet ,Greifswalder Bodden
und sidlicher Strelasund® sowie dem FFH-Gebiet ,Greifswalder Bodden, Teile des Strela-
sunds und Nordspitze Usedom*“ werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans keine
erheblich negativen Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und Schutzzwecke der Schutzge-
biete erwartet. Relevante Verbundkorridore (Strelasund) zwischen Schutzgebieten sind durch
die vorliegende Planung nicht betroffen.

Nationale Schutzgebiete

Aufgrund der Entfernung von ca. 440 m zum Plangebiet sind durch die Planungsziele des
Bebauungsplans keine negativen Auswirkungen auf das LSG ,Stadtteiche und Grinanlagen
von Stralsund® zu erwarten.

Erhebliche negative Auswirkungen auf die Kisten- und Gewasserschutzstreifen um die zwei
stidwestlich liegenden Standgewéasser sowie den Frankenteich nérdlich des Geltungsbereich
in ca. 170 m und 490 m Entfernung sind ebenfalls nicht zu erwarten.

3.10 Wechselwirkungen

Die Schutzguter stehen untereinander in einem zusammenhangenden Wirkungsgefiige. Eine
Versiegelung fuhrt z. B. zu einem Verlust natrlicher Bodenfunktionen wie der Fahigkeit zu
Filterung, Pufferung, Abbau oder Umwandlung von Schadstoffen und gleichzeitig zu einem
Lebensraumverlust fir Tiere und Pflanzen. Der Verlust an Vegetation fihrt zu einem Lebens-
raumverlust von Tieren sowie zu einem Verlust Staub bindender Strukturen. Dagegen verbes-
sert die Erweiterung naturhaushaltswirksamer Flachen, z. B. durch Dachbegriinung, die loka-
len Klimabedingungen.

Grundsatzlich sind die in der folgenden Tabelle aufgelisteten Wechselwirkungen zu beriick-
sichtigen.

Schutzgut Wechselwirkung

Mensch alle anderen Schutzgtiter bilden die Lebensgrundlage des Menschen

abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
(Pflanzen, Biotope, Vernetzung, Boden und Wasser)

Tier
anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Tieren und ihren Le-
bensraumen
abhangig von den abiotischen Standorteigenschaften (Boden, Wasser-
Pflanzen /
haushalt)
Biotope

Bestandteil des Landschaftsbildes, Vernetzung
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Schutzgut

Wechselwirkung

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Pflanzen und ihren Le-
bensrdumen, aber auch Forderung kultur- und pflegeabhangiger Arten

Biologische
Vielfalt

abhangig von der biotischen und abiotischen Lebensraumausstattung
(Pflanzen, Biotope, Tiere, Vernetzung, Boden und Wasser, Klima), Ver-
netzung von Lebensrdumen, anthropogene Nutzung als Beeintrachti-
gung von Tieren, Pflanzen und ihren Lebensraumen

Flache

abhangig von anthropogener Nutzung (z. B. Versiegelung) und Vorbe-
lastung

Boden

Bodeneigenschaften abhangig von geologischen, geomorphologischen,
wasserhaushaltlichen und vegetationskundlichen Verhéltnissen

Lebensraum fur Mensch, Tiere und Pflanzen, Einfluss auf Landschafts-
wasserhaushalt durch Grundwasserneubildung, Retention, (Grundwas-
serschutz)

Vorbelastung durch anthropogene Nutzung (Versiegelung, Verdichtung,
Stoffeintrag)

Wasser

Grundwasserneubildung abhangig von bodenkundlichen und nutzungs-
bezogenen Faktoren

anthropogene Vorbelastung des Grundwassers durch Nutzung (Ent-
nahme) und Stoffeintrag

Klima / Luft

abhangig von anthropogener Nutzung (Versiegelung), Vegetation

Landschaft

Erscheinung des Landschaftsbildes abhangig von anthropogener Nut-
zung, Vegetation, Boden

anthropogene Vorbelastung durch Bebauung

Kultur-  und
sonstige

Sachguter

abhangig von kulturhistorischen Nutzungsformen und ihren Ausdrucks-
formen durch Bebauung und Landschaftsgestalt, zum Teil Lebensraum
von Pflanzen und Tieren

Natura 2000-
Gebiete

anthropogene Nutzung als Beeintrachtigung von Erhaltungszielen und
Schutzzwecken

Tab. 3 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern

Es ist davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgutern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auftreten

werden.

Natura 2000-Gebiete befinden sich nicht im Wirkbereich des Plangebietes.
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3.11 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Gegenuber der heutigen Situation wirden bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Null-Lésung)
kurzfristig kaum Veranderungen eintreten. Allerdings ist zu erwarten, dass die bereits einge-
tretene sukzessive Entwicklung der Vegetation weiter voranschreitet. Dies kann bei ausblei-
bender Pflege zu mehr oder weniger geschlossenen Gehdlzbestanden fiihren.

3.12 Weitere Hinweise

3.12.1 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Emissionen sind auf das notwendige Malf3 zu reduzieren und die gesetzlichen Vorschriften sind
einzuhalten.

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmiills gemal Satzung durch den
Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch von ihm beauf-
tragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung von Wertstoffen, wie
Pappe, Papier, Gas und Verkaufsverpackungen, durch hierfiir beauftragte private Entsorger.
Grundlage fur die Abfallentsorgung bilden die derzeit glltige Fassung der Abfallsatzung (Sat-
zung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vorpommern-Rigen) sowie andere Ab-
fallentsorgungsbedingungen (z.B. Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften).

3.12.2 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Teile der Dachflachen werden mit Photovoltaik ausgestattet, so dass Energie selbst genutzt
bzw. ins Netz eingespeist werden kann.

Im Ubrigen wird auf die bestehenden gesetzlichen Regelungen in ihrer jeweils giiltigen Fas-
sung verwiesen.

3.12.3 Erhaltung der bestmoéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Européaischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tGiberschritten werden

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsarten sind keine Betriebe oder Nutzun-
gen zulassig, die erheblich negative Einfliisse auf die Luftqualitat haben kénnten. Insgesamt
ist durch die Planung nur mit einer geringfligigen Steigerung verkehrsbedingter Luftschad-
stoffe aufgrund der zu erwartenden Verkehrszunahme zu rechnen.

3.12.4 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschutterungen, Licht,
Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Bel&astigungen

Durch die zukinftige Nutzung innerhalb des Plangebietes werden verkehrsbedingte Stoff- und
Larmemissionen hervorgerufen. Nahe Informationen zu den verkehrsbedingten Stoffemissio-
nen liegen derzeit nicht vor.

Die kunftig voraussichtlich erhdhten verkehrsbedingten Luftschadstoffemissionen sind vor
dem Hintergrund der Bestandssituation als unerheblich einzustufen.
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Zur Beurteilung der Schallemissionen erfolgt im weiteren Verfahren eine schalltechnische Un-
tersuchung, die im weiteren Verfahren ergénzt wird.

3.12.5 Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zwei Betriebe, die als Storfallanlagen gemaf3 Stor-
fallverordnung (12. BImSchV) eingestuft sind und Uberwacht werden. Es handelt sich dabei
um die Werft und um eine Biomethananlage an der Stral3e ,Am Umspannwerk”.*® Dabei ist die
Werft gleichzeitig hochwassergefahrdet.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb von Uberschwemmungsgebieten.

Sonstige Unfélle oder Katastrophen, die fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder die Umwelt von Belang waren, sind nach aktueller Kenntnis weder aus der Ortlichkeit
noch aus der planungsrechtlich zu sichernden Nutzung abzuleiten.

3.12.6 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Das unmittelbare Umfeld des Bauvorhabens ist Gberwiegend durch Anlagen der Verkehrsinf-
rastruktur einschlie3lich der Lokschuppen gepragt, die teilweise aufgelassen und derzeit ohne
Funktion sind. Die Planung soll genutzt werden, um die hinterliegenden Grundstiicke mit den
Lokschuppen zu erschlie3en und zukunftig eine Nutzung zu ermdglichen.

Sonstige Plangebiete bei denen sich kumulierende Auswirkungen ergeben kénnten, gibt es
nicht.
3.12.7 Anfalligkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels

Die Sicherung von positiv klimawirksamen Vegetationsflachen (z. B. Anpflanzungen von B&u-
men auf Stellplatzflachen, Dachbegriinungen) kann zur Vermeidung und Minderung negativer
Veranderungen beitragen.

Es werden entsprechende Festsetzungen zum Erhalt bzw. zur Anlage positiv klimawirksamer
MalRnahmen getroffen.

Die Einrichtung von Photovoltaikanlagen auf einem Teil der Dacher soll einen Beitrag zur Kli-
mafreundlichen Energiegewinnung leisten.

Auswirkungen infolge der eingesetzten Techniken und Stoffe

Die Ublicherweise bei diesen Nutzungsarten eingesetzten Techniken und Stoffe werden vo-
raussichtlich keine erheblichen Auswirkungen hervorrufen.

4  Artenschutzrechtliche Gesamteinschatzung

Im besonderen Artenschutz nach § 44 ff. BNatSchG sind (fast) alle europaischen Vogelarten,
bestimmte Sdugetiere und eine Reihe von Arten anderer Artengruppen sowie bestimmte Pflan-

48 Ministerium fir Klimaschutz, Landwirtschaft, landliche Raume und Umwelt (2017): Inspektionsplan zur Uberwachung

von Storfallanlagen, Anhang 1: Liste der Betriebsbereiche 2022, Schwerin.
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zen besonders geschiitzt. Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten die Zugriffsverbote fur européai-
sche Vogelarten und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie. Diese Regelung ist sowohl auf
allen Ebenen der Bauleitplanung als auch bei der konkreten Umsetzung von Projekten giltig.

Gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten,

— wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschéadigen oder zu zerstoren,

— wild lebende Tiere der streng geschuitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die St6-
rung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

— Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren und

— wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Planungen sind hinsichtlich artenschutzrechtlicher Belange zu prifen. Versté3e gegen Ver-
botstatbestéande sind unter bestimmten Bedingungen mdglich, bedirfen aber einer Ausnah-
meentscheidung nach 8 45 Abs. 7 BNatSchG. Die Ausnahmevoraussetzungen sind im Ver-
fahren darzulegen. Die artenschutzrechtlichen Ge- und Verbote gelten aber fiir jede Handlung
(z. B. bauvorbereitende MalRBnahmen oder Ausbau von Bestandsgebauden) auch unmittelbar.

8 44 Abs. 5 Satz 3 BNatSchG eroffnet die Moglichkeit, dass - wenn moglich oder erforderlich -
vorgezogene AusgleichsmalBnahmen festgesetzt werden kénnen (sog. CEF-Maflinahmen),
deren Durchfuihrung dem Eingriff zeitlich vorausgehen muss. Die vorgezogenen Mal3nahmen
(CEF) sollen den 6kologischen Funktionserhalt der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raum-
lichen Zusammenhang kontinuierlich bewahren. Die MaRnahme muss bereits vor dem Eingriff
nachweisbar oder mindestens mit hoher Wahrscheinlichkeit funktionsfahig sein. Ein Verbots-
tatbestand liegt dann nicht vor.

Ist die Umsetzung von CEF-MalRnahmen nicht mdglich, kénnen im Rahmen der Beantragung
der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung Maflinahmen zur Sicherung eines gunsti-
gen Erhaltungszustandes (FCS-MalRnahmen) der jeweiligen Arten festgelegt werden. Fr
diese populationsstiutzenden Mafinahmen sind die Anforderungen an den raumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang geringer.

48



Hansestadt Stralsund: Entwurf der Planbegriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23

,Mobelmarkte zwischen der Feldstrale und der Bundesstralle B 96

Fur den Bebauungsplan wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag mit artenschutzrechtli-
cher Priifung?® erarbeitet, in dem MaBnahmen aktualisiert wurden. Die detaillierten Malznah-
menbeschreibungen fur die internen und externen Malinahmen-Flachen befinden sich in ei-
nem eigenen Konzept und sind Bestandteil der Unterlage in Kapitel 6.2.1.%°

Gemal Auswirkungsprognose ist potenziell baubedingt mit temporéaren Flacheninanspruch-
nahmen, Verkehr und Baubetrieb zu rechnen. Im Zuge der Bauvorbereitung finden Berau-
mungsmalnahmen und Gelandearbeiten statt. Die dauerhafte Entnahme der Vegetationsbe-
stande und die Uberbauung von Flachen erfolgen anlagebedingt. Hiermit verkn(pft sind ins-
besondere der Verlust an belebter Bodenoberflache.

Im dauerhaften Betrieb ist bei MObelméarkten mit Verkehr, sowie Licht- und LArmemissionen
zu rechnen. Solche Auswirkungen sind aber durch die vorhandenen Verkehrstrassen bereits
im Bestand vorhanden. Die menschliche Prasenz wird im Plangebiet aber zunehmen.

Aus der Relevanzprifung ergab sich Untersuchungsbedarf fir Brutvdgel, Fledermause, Am-
phibien, Reptilien und Falter (Nachtkerzenschwéarmer). Die methodischen Untersuchungen
wurden zwischen Februar und September 2021 durchgefiihrt. Der Untersuchungsraum um-
fasste den Geltungsbereich mit Stand vom Januar 2022 sowie einen Wirkraum von 50-100 m.
Veranderungen und Verschiebungen des Geltungsbereichs, die zwischenzeitlich vorgenom-
men werden, decken das Untersuchungsgebiet mit ab.

4.1 Kartierergebnisse und MalRnahmen nach Artengruppen

Im Folgenden werden die Kartierungs-Ergebnisse differenziert nach Artengruppen mit den je-
weils erforderlichen und abgestimmten MalRBnahmen (Mal3Bhahmenkonzept in Kapitel 6.2.1)
dargestellt. Die genannte Nummerierung der Mal3nahmen folgt dem AFB (Vermeidungs- und
CEF-MalRnahmen).

4.1.1 Brutvogel

Methodik

Die Erfassung der Brutvogelfauna erfolgte durch Revierkartierungsmethode in insgesamt 6
Beobachtungsgangen zwischen Marz und Juli einschlieB3lich eines bestimmten Anteils an
Nachtstunden. Dabei wurde territoriales und brutbezogenes Verhalten erfasst. Die Erfassung
und Auswertung erfolgte nach Stidbeck et al. (2005).5* Zum Teil wurden parallel zwei Erfasser
eingesetzt.

49 Berg, Jens (2022): Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr.23 ,Mobelfachmarkte zwischen der Feldstralle und der Bundesstrafe B 96“, Kompetenzzentrum Naturschutz und

Umweltbeobachtung, Aktualisierung 08.04.2024, Gérmin.

50 Berg, Jens (2024): Ausgleichskonzept fur Zauneidechsen und Neuntéter, gemeinsamer Kompensationsbedarf fur Bun-
desstralBenmeisterei (B-SM) Stralsund im Bereich der B96 Abfahrt Feldstral3e und vorhabenbezogener Bebauungsplan

Nr. 23 ,Mobelmarkte zwischen der Feldstral’e und der Bundesstrale B96" der Hansestadt Stralsund, Gormin.

51 Sidbeck, Peter, et al. (2005): Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutschlands, Radolfzell.
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Bestand und Bewertung

Insgesamt konnten 35 verschiedene Vogelarten festgestellt werden. Fur neun Arten wurde mit
jeweils einem Revier ein Brutnachweis erbracht: Bluthanfling, Dorngrasmiicke, Goldammer,
Hausrotschwanz, Heckenbraunelle, Klappergrasmicke, Mdnchsgrasmicke, Neuntéter und
Zaunkonig. Fur Rot- und Schwarzkehlchen besteht ein Brutverdacht.

Als regelméaRRige Nahrungsgéaste traten die Bachstelze, der Stieglitz und der Turmfalke auf.

Alle européischen Vogelarten gehoren nach § 7 (13) BNatSchG zu den besonders geschiitz-
ten Arten. Die Verbote des § 44 Absatz 1 BNatSchG (Zugriffsverbote) gelten bei genehmi-
gungsfahigen Eingriffen fir alle Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle européischen
Vogelarten (8§ 44 Absatz 1 in Verbindung mit Absatz 5 BNatSchG).

Bei den im Plangebiet vorgefundenen Vogelarten handelt es sich Gberwiegend um haufige bis
sehr haufige Vogelarten. Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Art der Roten Liste
Deutschland (1 Kategorie 3) oder M-V. Drei Arten befinden sich auf der Vorwarnliste M-V. Der
Neuntoter ist in Anhang | der Vogelschutzrichtlinie (79/409/EWG 1979) gelistet.

Mit dem Hausrotschwanz kommt eine gebaudebriitende Art im alten Lokschuppen auf3erhalb
des Geltungsbereichs vor. Hohlenbewohnende Arten wurden nicht festgestellt, weil entspre-
chende Baume mit ausreichend hohem Alter nicht vorkommen. In den wenigen alten Bahnne-
bengebauden innerhalb des Geltungsbereichs wurden keine Feststellungen gemacht.

Bei den durch die Planung betroffenen Brutvogelarten innerhalb des Geltungsbereichs handelt
es sich um Freibriter, die in jedem Jahr ein neues Nest anlegen. Die Nester der Freibriter
stehen wéahrend der Brutzeit unter Schutz. Zusatzlich stehen regelméRig genutzte Brutstatten
unter Schutz, wenn es sich um ein Brutrevier handelt, in dem regelmé&Rig benutzte Brutplatze
vorhanden sind.

Rote-Liste VS-RL

Art Anh. | Status
M-V D

Bachstelze Nahrungsgast
Bluthanfling \% 3 1 Brutpaar
Dorngrasmucke 1 Brutpaar
Goldammer \Y 1 Brutpaar
Hausrotschwanz 1 Brutpaar
Heckenbraunelle 1 Brutpaar
Klappergrasmicke 1 Brutpaar
Monchsgrasmucke 1 Brutpaar
Neuntotter \% X 1 Brutpaar
Rotkehlchen 1 Brutpaar
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Rote-Liste VS-RL
Status

Art Anh. |

M-V D
Schwarzkehlchen 1 Brutpaar
Stieglitz Nahrungsgast
Turmfalke Nahrungsgast
Zaunkonig 1 Brutpaar

Rote Liste Brutvdgel Mecklenburg-Vorpommern (M-V): MLUV M-
V (2014) Rote Liste Deutschland (D): SUDBECK et al. (2021)

Tab. 4: vorgefundene Brutvégel im Plangebiet

Konflikte

Mit der geplanten Bebauung gehen Brut- und Nahrungshabitate verschiedener, freibriitender
Vogelarten verloren.

Potenziell sind wahrend der Brutzeit Totungen und Verletzungen durch Rodungen und durch
die Flachenbeanspruchung maglich.

Eine potentielle Gefahr der Tétung oder Verletzung verschiedener Vogelarten stellen aul3er-
dem Glasflachen von Neubauten dar.

Der Lokschuppen liegt auRerhalb des Geltungsbereichs. Der hier britende Hausrotschwanz
als einzigem Gebaudebriter ist durch die Planung nicht betroffen.

MalRnahmen

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde gemal § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG ist eine
Bauzeitenregelung zu beachten. Die Gehdlzrodung und Gebaudeabrisse sind aufRerhalb der
Vogelbrutzeit zwischen 1. Oktober und 1. Mérz mdglich. Das Schnittgut der Gehdlze darf nicht
langer vor Ort gelagert werden, damit die Haufen nicht als Nistunterlage oder Tierversteck
genutzt werden (VM1 It. AFB).

Zur Vermeidung von Kollisionen von Vogeln mit Glasflachen ist entsprechend der Empfehlung
des Gutachters reflexionsarmes Glas zu verwenden und die Scheiben auf andere Weise als
Hindernis erkennbar zu gestalten. Transparente Balkon- oder Terrassenbriistungen missen
ebenfalls fur Vogel markiert werden (VM3 It. AFB).

Bei den Brutvogeln gehen Lebensstatten und Bruthabitate sowie Nahrungsflachen verloren.
Der Verbotstatbestand nach 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG kann nur vermieden werden, wenn
vorgezogene (CEF-) MaRnhahmen umgesetzt werden (CEF1 It. AFB).

In der externen Maflinahmenflache mit Schwerpunkt in den Flurstiicken 86/3, 87 und 88 (ver-
gleiche Kapitel 6.2.1) werden vorgezogen im Winter 2024/ 2025 parallel zur Berdumung der
Vorhabenflache die neuen MaRnahmen Flachen hergestellt. Die bisherige Ackernutzung wird
aufgegeben, die Flache abgezogen und mit Regio-Saatgut erstmalig besat. Gleichzeitig wer-
den die naturnahen Gehdlze gepflanzt, so dass die Flachen mit der Aktivitdtsperiode Friihjahr
2025 zur Verfugung steht. Die Flache wird dauerhaft als Wiese gepflegt.
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Die Flache sollte als offene bis halboffene Wiese mit Feldgehélzen, Hecken und kleineren
Strauchflachen ausgepréagt sein. Wichtiges Lebensraummerkmal sind Dornenstraucher (z.B.
Crataegus, Schlehen und Rosen). Die Geholze kénnen unterschiedlich gruppiert oder linear
ausgerichtet sein.

Alle betroffenen Vogelarten einschlie3lich Neuntéter profitieren von dieser Malinahme. Auch
ein Turmfalke kann diese Flache als Nahrungsrevier nutzen. Eine Teilflache der Komplexmal3-
nahme ist fir den gesamten Bedarf im Bebauungsplan ausreichend.

41.2 Flederméause

Methodik

Zur Ermittlung von Fledermausvorkommen wurden in den Monaten Mai bis Juli tber mehrere
Nachte hintereinander stationare Echtzeiterfassungsgerate eingesetzt (jeweils 2 Batcorder).
Zudem wurde das Plangebiet und das nahere Umfeld visuell auf Baumhghlen, andere poten-
tielle Fledermausquartiere und Besiedlungsspuren untersucht und eine detektorgestiitzte Ein-
!/ Ausflugbeobachtung durchgefihrt.

Bestand und Bewertung

Die Baume im Plangebiet und seinem Umfeld wiesen keine Hohlungen auf, die sich als Quar-
tier geeignet hatten. Lediglich der Lokschuppen (Spaltraume) unmittelbar auRerhalb des Gel-
tungsbereichs wurde von Flederméausen (Zwergfledermaus in Einzelquartieren) genutzt. Auch
im kleinen Bahnnebengebaude innerhalb des Geltungsbereichs wurden keine Feststellungen
gemacht.

Mittels Lautanalyse wurden die Arten Zwerg-, Miicken-, Rauhhautfledermaus, Grof3er Abend-
segler, Breitfligelfledermaus und eine unbestimmte Art der Gattung Myotis nachgewiesen. Die
meisten Lautsequenzen stammen von der Zwergfledermaus, gefolgt vom Grof3en Abendseg-
ler und der Mickenfledermaus. Fir die Jagdaktivitat hat das Gebiet eine eher untergeordnete
Bedeutung.

Das Gebiet wird von den Arten beim Transfer zwischen Quartieren und Jagdgebieten Uberflo-
gen.
Konflikte

Da es im Plangebiet keine Quartiere gibt, sind Tétungen oder Verletzungen nicht zu erwarten.
Eine erhohte Kollisionsgefahr wird nicht gesehen. Es gehen nur wenig genutzte Jagdgebiet
verloren und eine Irritation durch Lichtemissionen beim Transferflug kann nicht ausgeschlos-
sen werden.

MalRnahmen

Zur Vermeidung einer Irritation von Fledermausen ist entsprechend der Empfehlung des Gut-
achters die Verwendung einer insektenfreundlichen Beleuchtung im AulRenbereich erforderlich
(VM5 It. AFB).
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4.1.3 Reptilien

Methodik

Zur Erfassung von Reptilien wurde entsprechend Methoden zur Erfassung von Arten der An-
hange IV und V der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (2005) die Sichtbeobachtung angewendet,
wobei bestimmte Wegstrecken und potentielle Habitate wiederholt langsam abgegangen wur-
den. Ab April wurden zehn Begehungen durchgefuhrt und kunstliche Verstecke (20 Reptilien-
plots) kontrolliert. Fangzaune/ Bodenfallen kamen nicht zum Einsatz. Zum Teil wurden parallel
zwei Erfasser eingesetzt.

Bestand und Bewertung

Aus dem Bereich der Gleisanlagen in Stralsund ist das Vorkommen der Zauneidechse (La-
certa agilis) bekannt. Auch im Untersuchungsgebiet gelangen regelméaflige Nachweise. Die
Funddichte nimmt in Abhéngigkeit von Entfernung von der Bahntrasse im Gebiet ab. Gleich-
zeitig gelang der Nachweis der artenschutzrechtlich nicht relevanten Waldeidechse (Lacerta
vivipara) in geringer Funddichte, aber im gesamten Gebiet verteilt.

Der Bereich unmittelbar entlang der Bahntrasse ist als Schwerpunktvorkommen der Zau-
neidechse im Untersuchungsgebiet festzustellen. Hier befindet sich eine bis zu 5 m tiefe steile
Bdschung zur aktiven Bahntrasse. Dieser gesamte Bereich einschlie3lich der randlichen Be-
gleitflachen innerhalb des Geltungsbereichs ist Ganzjahres-Lebensraum der Zauneidechse.
Da es sich komplett um geschitteten und verdichteten Boden handelt, ist die Grabbarkeit ein-
geschrankt.

Die Zauneidechsen als Art des Anhangs IV der FFH-RL streng geschitzt. Fir die
Waldeidechse gilt nur der allgemeine Artenschutz.
Konflikte

Infolge der Bebauung oder Umnutzung gehen Lebensraume teilweise oder vollstandig verlo-
ren. Der Schwerpunktbereich entlang der Bahntrasse soll aber als Lebensraum erhalten und
aufgewertet werden.

Nach einer Bebauung kénnen Einbauten wie Schachte als Fallen wirken.

MalRnahmen

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG wird innerhalb des Plan-
gebiets parallel zur Bahntrasse ein ca. 4 bis zu 11 m breiter Streifen als Ersatzlebensraum
angelegt bzw. durch Strukturen wie Sandwallen und Totholz aufgewertet. Die Flache (CEF2
It. AFB) ist fur den Bedarf ausreichend.

Entsprechend der Empfehlung des Gutachters sind die Flachen langfristig als Trockenrasen
oder Halbtrockenrasen zu entwickeln.

Alle MaRnahmen werden durch eine 6kologische Baubegleitung begleitet.

Im Jahr vor der Beraumung 2024 muss mit Vergramung und Abfang der Tiere begonnen wer-
den (VM2 It. AFB).

Im Winterzeitraum des Vorjahres vor Beginn der Beraumung (Herbst 2024 bis Frihjahr 2025)
kann bis zum 1. Marz eines Jahres ein oberirdischer Schnitt der Gehdlze stattfinden. Das
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Schnittgut wird von der Flache entfernt. Die Stubben verbleiben voriibergehend im Boden. Die
Bauflache mit einem Schutzzaun umgeben.

Gleichzeitig wird die Ersatz- und Aufwertungsflache als neuer bzw. verbesserter Lebensraum
2024 hergestellt. Die Ersatz- bzw. Aufwertungsflache hat Verbindung zur Bdschung der
Bahntrasse und liegt auRerhalb des Schutzzauns.

Das Umsetzen der Tiere erfolgt in den aufgewerteten Gelandestreifen entlang der Bahntrasse.
Der Gutachter schlagt Fangeimer mit Rohrdurchlass entlang des Schutzzauns vor, die von
den Tieren nur in Richtung zur Maflinahmenflache verlassen werden kdnnen.

Gleichzeitig werden die Tiere ab Beginn der Aktivitdtsphase durch Vergramung (Entnahme
von Versteckmaoglichkeiten und von Vegetation) und Abfang in Fangeimern von der Flache.
entfernt. Im Rahmen der Vergramung muss bei Bedarf der aktuelle Aufwuchs an Grasern und
Stauden so schonend erfolgen, dass Tiere moglichst nicht verletzt werden, sie aber keine Ver-
steckmoglichkeiten mehr finden. Das Mahdgut muss immer von der Flache entfernt werden.

Die Stubbenrodung kann prinzipiell wahrend der Aktivitatsphase mit 6kologischer Baubeglei-
tung begonnen werden. Allerdings sollte bis zum Abschluss des Abfangs gewartet werden, um
keine Tiere zu schadigen. Damit eine Rickwanderung ausgeschlossen bleibt, ist der Schutz-
zaun wahrend der gesamten Bauarbeiten zu belassen.

Zur Vermeidung der Fallenwirkung fur Kleintier schlagt der Gutachter eine Sicherung fur Klein-
tiere z.B. durch Schutzzaune vor. Zur Sicherung der Eidechsen-Malinahmenflache im Plan-
gebiet wird der Einbau einer festen Leiteinrichtung empfohlen (VM4 It. AFB).

4.1.4 Amphibien

Methodik

Die Erfassung erfolgte insbesondere Uber nachtliche Sichtbeobachtungen (Strahler und Ver-
horen). Ab Ende Februar wurden vier Begehungen durchgefihrt. Im Geltungsbereich gibt es
keine Gewasser, deshalb wurde keine Kescher oder Reusen eingesetzt.

Bestand und Bewertung

Im Geltungsbereich gibt es keine geeigneten Gewasser-Lebensrdume. In der Umgebung sind
zwar potenzielle Laichgewasser vorhanden. Nachweise wurden aber aul3erhalb des Geltungs-
bereichs nur fur Erdkréten und Teichfrésche erbracht. Am Hohen Graben konnten regelméaRig
einzelne Teichfrésche beobachtet werden. Beide Arten sind keine Anhang IV-Arten und stehen
nicht unter speziellem Artenschutz. Die umgebenden Verkehrstrassen wirken als Barriere und
einer allgemeinen Verbreitung entgegen.

Konflikte

Artenschutzrechtliche Konflikte sind fiir die Artengruppe der Amphibien nicht zu erwarten.

MalRnahmen

Der fur die Zauneidechse erforderliche Schutzzaun um das Baugebiet (vergleiche Kapitel
4.1.3) ist auch fur Amphibien wirksam, auch wenn in dieser Artengruppe keine artenschutz-
rechtlich relevanten Arten festgestellt wurden.
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4.1.5 Falter

Aufgrund des Vorkommens von potenziellen Futterpflanzen wurde insbesondere nach Raupen
und Faltern des Nachtkerzenschwarmers gesucht. Artnachweise gelangen jedoch nicht.

41.6 Weitere Arten

Fur folgende Arten gilt kein besonderer Artenschutz gemaf Anhang IV der FFH-Richtlinie und
die gemal Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie genannten Arten. Fir sie gilt lediglich der allgemeine
Artenschutz gem. § 39 Abs. 1 BNatSchG.

Hierzu gehoren die bereits genannte Waldeidechse, die Erdkrote, der Teichfrosch sowie der
Igel. Die fur den besonderen Artenschutz zu treffenden MalRnahmen sind auch als Schutz fur
diese Arten geeignet.

4.2 Zusammenfassende Betroffenheit der Arten

Durch die Einhaltung von Bauzeitenregelungen bzw. durch Planung vorbereitender Abfangak-
tionen vor einer Beraumung der Flache kdnnen Beeintrachtigungen gemald § 44 Abs. 1 Nr.
und 2 BNatSchG (Schadigung und Stérung) vermieden werden.

Fur die Artengruppen Brutvdgel und Reptilien (Zauneidechse) treten die Verbotstatbestande
gemal 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Lebensraumverlust) nicht ein, wenn die Lebensraume
vorgezogen geschaffen werden. Fir Zauneidechsen wird innerhalb des Geltungsbereichs ein
Gelandestreifen parallel zur Bahntrasse dauerhaft als Zauneidechsen-Lebensraum optimiert
und erhalten. Fur Brutvogel wird eine externe Flache als Komplexmalnahme gesichert. Diese
externe MalRnahme ist aktuell als Acker genutzt und wird zukiinftig (ab der Aktivitatsperiode
2025) in eine extensive Wiese mit naturnahen Gehdlzpflanzungen umgewandelt.

5 Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

Nach § 1a Abs. 3 BauGB sind die ,Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher
Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushaltes (...) in der Abwagung zu bertcksichtigen.“ Damit wird auf die Eingriffsregelung
nach 88 14 und 15 BNatSchG verwiesen, die eine Kompensation von naturschutzrechtlichen
Eingriffen fordert.

Ein Eingriff entsteht gemaR § 14 BNatSchG dann, wenn ,Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbin-
dung stehenden Grundwasserspiegels, (...) die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.*

Der Geltungsbereich liegt im planungsrechtlichen AuRenbereich gemal § 35 BauGB. Ohne
die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist eine Bebauung hier nicht méglich. Zudem unterlie-
gen Planungen im Auf3enbereich voll der Eingriffsregelung und sind ausgleichspflichtig.

Planungsrechtlich sind folgende Versiegelungsumfange zukinftig innerhalb des Geltungsbe-
reichs zu erwarten:
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Flache |Festset- Uberschrei- max. zuladssige Ge-
ingm zung tung durch Ne- | samt-Versiegelung in
GRZ/GR benanlagen (in |gm
am)
bis zu 0,85
gem. § 14
Sondergebiet 46.621 18.310 | BauNVO 39.628
80% (Schat-
Offentliche Verkehrsflache 5.502 zung) 4.402
Gesamt 52.123 44.030

Tab. 5: Kiinftig zulassige Versiegelung
Die zu erwartende Neuversiegelung betragt demnach 44.030 m?2.

Die nicht-versiegelten Flachen sind entweder Bestandteil der offentlichen Verkehrsflachen und
haben dann die Funktion als ,Begleitgriin“ (z.B. Versickerungsmulde), sind als Baumscheibe
auf den Stellplatzflachen oder als artenschutzrechtliche Malinahme entlang der Bahntrasse
ausgestaltet. Aber auch hier kann man davon ausgehen, dass die vorhandenen Vegetations-
bestande weitgehend tGiberformt werden, zumal es zu umfangreichen Bodenbewegungen kom-
men wird. Der Gelandestreifen entlang der Bahntrasse wird fiir naturschutzfachliche MalRnah-
men aufgewertet.

Gelandehdhen werden nivelliert und es wird zu Umlagerung (Abtrag, Aufschittung und Abde-
ckung) kommen.

Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs orientiert sich an den Vorgaben der Hinweise zur
Eingriffsregelung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Hzg, MLU 2018).

Grundlage zur Beurteilung des Eingriffs ist die Erfassung der Eingriffsflaichen, die vom erstma-
ligen Schaffen von Baurecht betroffen sind. Die Biotopwerteinstufung erfolgte auf Grundlage
einer Biotopkartierung.>? Darauf aufbauend wird den Biotopwerteinstufungen jeweils ein Kom-
pensationserfordernis zugeordnet, das geeignet ist, betroffene Werte und Funktionen des Na-
turhaushalts wiederherzustellen.

Die derzeit vorhandene Beschaffenheit im Eingriffsbereich wird Uber die Feststellung des Bio-
topwertes ermittelt. Die Biotopwerteinstufung erfolgt gemaR der Anlage 3 der HzE. Dabei ist
jedem festgestellten Biotoptyp eine naturschutzfachliche Wertstufe zuzuordnen, die auf der
Grundlage der Kriterien ,Regenerationsfahigkeit und ,Gefahrdung® in Anlehnung an die Rote
Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) vergeben wurden.

Nach HzE ist fur die Ermittlung des Biotopwertes immer die hdchste Wertstufe eines Bio-
toptyps ausschlaggebend.

%2 Die Einstufung der betroffenen gesetzlich geschiitzten Biotope erfolgte in Abstimmung und vor Ort mit der unteren Naturschutz-

behoérde des Landkreises Vorpommern-Rugen aktuell 2023.
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Wertstufe Durchschnittlicher Biotopwert

0 1 — Versiegelungsgrad*

1 15

2 3

3 6

4 10
* Bei Biotoptypen mit der Wertstufe ,,0“ ist kein Durchschnittswert vorgegeben. Er istin Dezimalstellen
nach der o. a. Formel zu berechnen (1 minus Versiegelungsgrad).

Tab. 6: Allgemeine Zuordnung des Biotopwerts

Die folgende Auflistung zeigt die konkret betroffenen Biotoptypen, die entsprechend ihrer Aus-
préagung einer Wertstufe zugeordnet sind.

Nr. Code Bezeichnung Biotoptyp Naturschutzfachliche Durchschnitt-
Wertstufe licher Bio-
Regenerations- Ge- topwert
fahigkeit fahr-
dung
BLT 211 Gebisch trockenwarmer 2 3 6
Standorte
FBG 4.3.3 Geschéadigter Bach 0 1 1,5
FGY | 454 Graben, trockengefallen oder 0 1 15

zeitweilig wasserfuhrend, inten-
sive Instandhaltung

FGU | 455 Graben, Uiberwiegend verbaut 0 1 1,5
SEV | 545 Vegetationsfreier Bereich 1/2 3 6
nahrstoffreicher Stillgewasser
VGR | 6.1.3 Rasiges GrofRRseggenried 2 2
VSX | 6.6.6 Standorttypischer Gehdlz- 2 2
saum an stehenden Gewas-
sern
RHU | 10.1.3 Ruderale Staudenflur frischer bis 2 1 3
trockener Mineralstandorte
RHK 10.1.4 Ruderaler Kriechrasen 2 1 3
RHN | 10.1.6 Neophyten-Staudenflur 0 1 15
RHU/ Ruderale Staudenflur frischer bis Mittelwert 1 1 1,5
RHP trockener Mineralstandorte / ru-
derale Pionierflur
RTT 10.2.1 ruderale Trittflur 0 1 1,5
PHX | 13.2.1 Siedlungsgebiisch aus heimi- 1 1 15
schen Straucharten
PER 13.3.2 artenarmer Zierrasen 0 1 1,5
PKR 13.7.1 Strukturreich, éltere Kleingarten- 0 2 3
anlage
OovD | 14.7.1 Pfad, Rad- und FuRweg 0 0 0
OVF | 14.7.2 versiegelter Rad- und FuBweg 0 0 0
OovuU | 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht oder teil- 0 0 0,2
versiegelt
OVW | 14.7.4 Wirtschaftsweg, versiegelt 0 0 0
OovL 14.7.5 Stral3e 0 0 0
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Nr. Code Bezeichnung Biotoptyp Naturschutzfachliche Durchschnitt-
Wertstufe licher Bio-
Regenerations- Ge- topwert
fahigkeit fahr-
dung
OVB | 14.7.6 Bundesstrale 0 0 0
Parkplatz (unversiegelt) 0 0 0,2
OVP | 14.7.8 Parkplatz (versiegelt) 0 0 0
OVE | 14.7.10 | Bahn/ Gleisanlagen 0 0 0
OVN | 14.7.11 | Bahnnebengebaude 0 0 0
OSS | 14.10.5 | Sonstige Ver- und Entsorgung 0 0 0
Betonflachen (Fundament) 0 0 0
Gebéaudeflachen 0 0 0

Tab. 7: Betroffene Biotoptypen mit Biotopwert (gesetzlich geschiitzte Biotope nach § 20 NatSchAG fett markiert)

Ermittlung des Lagefaktors

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestérten oder vorbelaste-
ten R&umen wird Uber Zu- bzw. Abschlage des ermittelten Biotopwertes beriicksichtigt (Lage-

faktor).

Aufgrund der Lage des Plangebietes zwischen verschiedenen Verkehrstrassen sind Abstande
zu vorhandenen Stérquellen von < 100 m festzustellen. Demnach ist der Lagefaktor mit einem

Wert von 0,75 anzusetzen.

Ermittlung des Eingriffsflichendquivalents fiur Biotopbeseitigung (unmittelbare Wirkun-

gen / Biotopbeeintrachtigungen)

Fur die durch den Eingriff unmittelbar betroffenen Biotope (Verlust oder Veranderung) ergibt
sich das Eingriffsflachenaquivalent durch die Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen

Flache des Biotoptyps, dem Biotopwert und dem Lagefaktor.

Nr. Code Bezeichnung Bio- Durch- Lage- Flache in Eingriffs-
toptyp schnittlicher faktor m? flachen-
Biotopwert aquivalent
(m2EFA)
Verkehrsflache
RHU 10.1.3 Ruderale Staudenflur
frischer bis trockener 3 0,75 690 1.553
Mineralstandorte
RHK 10.1.4 Ruderaler Kriechrasen 3 0,75 2.000 4.500
RHN 10.1.6 Neophyten-Staudenflur 1,5 0,75 200 225
RHU/ Ruderale Staudenflur
RHP fr|§cher bis trockener 15 0.75 1.400 1575
Mineralstandorte / ru-
derale Pionierflur
PHX 13.2.1 Siedlungsgebtisch aus
heimischen Strauchar- 1,5 0,75 400 450
ten
OVF 14.7.2 versiegelter Rad- und 0 0.75 12 0
FuRweg
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Nr. Code Bezeichnung Bio- Durch- Lage- Flachein Eingriffs-
toptyp schnittlicher faktor m? flachen-
Biotopwert aquivalent
(m2EFA)
ovu 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht o-
der teilversiegelt 0.2 0,75 50 8
Betonflachen (Funda- 0 0.75 350 0
ment)
Verkehrsflache Summe 5.102 8.311
Sondergebiet
FGU 455 Graben, Uiberwiegend 15 0,75 40 45
verbaut
RHU 10.1.3 Ruderale Staudenflur 3 0,75 13.700 30.825
frischer bis trockener
Mineralstandorte
RHK 10.1.4 Ruderaler Kriechrasen 3 0,75 15.700 35.325
RHN 10.1.6 Neophyten-Staudenflur 1,5 0,75 1.100 1.238
RHU/ Ruderale Staudenflur 15 0,75 2.470 2.779
RHP frischer bis trockener
Mineralstandorte / ru-
derale Pionierflur
RTT 10.2.1 ruderale Trittflur 15 0,75 10 11
PHX 13.2.1 Siedlungsgebiisch aus 15 0,75 7.480 8.415
heimischen Strauchar-
ten
OovVU | 14.7.3 Wirtschaftsweg, nicht o- 0,2 0,75 1.000 150
der teilversiegelt
OVW | 14.7.4 Wirtschaftsweg, versie- 0 0,75 650 0
gelt
OVN 14.7.11 | Bahnnebengebaude 0 0,75 150 0
Betonflachen (Funda- 0 0,75 450 0
ment)
Gebaudeflachen 0 0,75 21 0
Sondergebiet Summe 42.771 78.788
insgesamt Summe 87.099

Tab. 8: Betroffene Biotoptypen im Geltungsbereich mit Eingriffsflachenaquivalent

Das ermittelte Eingriffsflachendquivalent fir den unmittelbaren Biotopverlust setzt sich zusam-
men aus dem Eingriff fur die Verkehrsflachenplanung von 8.311 m? EFA und des Sonderge-

bietes von 78.788 m? EFA summiert auf 87.099 m? Flachenaquivalenten.

Ermittlung des Eingriffsflachendquivalents fiir Funktionsbeeintrachtigung von Bioto-

pen (mittelbare Wirkungen / Biotopbeeintrachtigungen)

Neben der Beseitigung und Veranderung von Biotopen kénnen in der N&he des Eingriffs ge-
legene Biotope mittelbar beeintrachtigt werden (Funktionsbeeintrachtigung). Die mdgliche Be-
eintrachtigung gesetzlich geschutzter Biotope oder Biotoptypen ab Wertstufe 3 sind zu bertck-

sichtigen.
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Im Biotoptypenplan ist der unmittelbare Nahbereich des Geltungsbereichs mit einem Wirkbe-
reich von mindestens 50 m (Wirkbereich 1) dargestellt. Dieser Nahbereich wurde in westliche
Richtung ausgeweitet, um ein hier vorhandenes Biotop mit zu erfassen. Dieses wird in der
folgenden Betrachtung fur den Wirkbereich | komplett in die Bilanz eingestellt. Weitere ge-
schitzte Biotope oder Biotope mit einem Wert Gber 3 kommen in diesem Bereich nicht vor.
Die betroffenen Biotope in Wirkzone | gehen mit dem Wirkfaktor 0,5 in die Bilanz ein.

Eine rdumlich weitergehende Betrachtung war aufgrund der bestehenden Barriere-Wirkung
der Verkehrstrassen nicht erforderlich. Die Verkehrstrassen verlaufen teilweise in Dammlage
oder als Einschnitt, so dass funktionsrdumliche Zusammenhénge nicht gegeben sind.

Fur die durch den Eingriff mittelbar betroffenen Biotope ergibt sich das Eingriffsflachenaquiva-
lent durch die Multiplikation aus der vom Eingriff betroffenen Flache des Biotoptyps, dem Bio-
topwert und dem Wirkfaktor. Es wurden alle in Wirkzone | vorhandenen Biotope geprtift, ob
die Kriterien fur Eingriffsrelevanz zutreffen. Nur fiir die eingriffsrelevanten Flachen wurden EFA
ermittelt.

Nr. Code Bezeichnung Biotoptyp Durch- Lage- Flachein | Eingriffs-
schnitt- faktor m? flachen-
licher Bi- aquivalent
otopwert (m2EFA)

SEV 545 Vegetationsfreier Bereich

nahrstoffreicher Stillgewas- 6 0,5 250 750
ser

VGR | 6.1.3 Rasiges Grol3seggenried 3 0,5 390 585

VSX 6.6.6 Standorttypischer Geholz-

saum an stehenden Gewas- 3 0,5 3.860 5.790
sern

Summe 4.500 7.125

Tab. 9: Betroffene Biotoptypen der Wirkzone | mit Eingriffsflachenaquivalent

Aus den mittelbaren Wirkungen im Wirkraum | ergibt sich ein zusatzlicher Kompensationsbe-
darf von 7.125 Flachenéaquivalenten.

Ermittlung der Versiegelung und Uberbauung

Versiegelung bzw. Uberbauung von Flachen fiihrt zu weiteren Beeintrachtigungen, insbeson-
dere der abiotischen Schutzgiiter. Deshalb sind unabhangig von den Biotoptypen zusatzlich
zu den Flachenquadratmetern fur Teilversiegelung ein Zuschlag von 0,2 und fur Vollversiege-
lung von 0,5 zu berticksichtigen.

Die Stellplatz- und Wegeflachen werden sickerfahig und luftdurchlassig festgesetzt. Darum
werden die Gebaudeflachen mit einem Zuschlag von 0,5 und die Stellplatzanlagen mit einem
Zuschlag von 0,2 berechnet. Herangezogen wurden die nach Abzug der Hauptanlagen ver-
bleibenden Flachen als Worst-Case-Annahme.

Daraus ergeben sich folgende zusatzliche Flachen:
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Nutzung

Flache in m2

Versiegelungszu-
schlag

Versiegelungs- / Teil-
versiegelungszu-
schlag (EFA) gerundet

Stral3e in Verkehrsfla- 4.402 0,5 2.201
che

Hauptanlagen im SO 18.310 0,5 9.155
Stellplatz- und Wegefla- 21.318 0,2 4.264
chen

Gesamt 39.628 15.620

Tab. 10: Versiegelung im Geltungsbereich

Das Eingriffsflachenaquivalent fur Versiegelung und Teilversiegelung umfasst 15.620 m? Fla-

chenéaquivalente.

MalRnahmen zur Kompensationsminderung

Als kompensationsmindernde MafRBhahmen wird innerhalb des Geltungsbereiches Dachbegri-
nung festgesetzt, die eine positive Wirkung auf den Naturhaushalt hat und bei eingriffsrelevan-
ten B-Planen anrechenbar ist.

Bei der Dachbegriinung wird die Grundflache (18.310 m?) mit der Dachflache gleichgesetzt,
um die FlachengroRe fur Dachbegriinung zu ermitteln (50% entspricht 9.155 m?).

Der Wert der kompensationsmindernden Dachbegriinung ist mit dem Faktor 0,5 anrechenbar.

MaRnahme Nr. der MaB3- | Flache in Wert der Minde- | Flachenaquivalent der
nahme m? rungsmanahme | kompensationsmin-

dernden MaRnahme
(M2EFA)

Dachbegriinung (mind. 8.10 9.155 0,5 4.578

15 cm Substratschicht) 50%

der Dachflache

Gesamt 4.578

Tab. 11: Flachenaquivalent kompensationsmindernde Maflinahme

Berechnung des multifunktonalen Kompensationsbedarfs

Die Summe der dargestellten Eingriffsflachen&aquivalente ergibt den multifunktionalen Kom-

pensationsbedarf.

telbar)
(M2EFA)

Eingriffsflachenaquivalent
fur Biotopbeseitigung bzw.

Biotopveranderung (unmit-

Eingriffsflachen-
aquivalent fur
Funktionsbeein-
trachtigung (mit-
telbar)

(M2EFA)

Eingriffsflachenaquiva-
lent fur Versiegelung

bzw. Uberbauung

(M2EFA)

Multifunktionaler Kompen-
sationsbedarf

(M2EFA)

87.099

7.125

15.620

109.844

Tab. 12: multifunktionaler Kompensationsbedarf
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Der multifunktionale Kompensationsbedarf betragt insgesamt 109.844 m? Eingriffsflachen-
aquivalente.

Multifunktionaler Kompen- Flachené&quivalent der kompensa- | = Korrigierter multifunktionaler
sationshedarf tionsmindernden MaRnahme Kompensationsbedarf
(M2 EFA) (Dachbegriinung) (m2EFA)
(m2EFA)
109.844 4578 | = 105.266

Tab. 13: korrigierter mulitfunktionaler Kompensationsbedarf

Der korrigierte (abzlglich der kompensationsmindernden Malinahme ,,Dachbegriinung®) mul-
tifunktionale Kompensationsbedarf betragt 105.266 m? EFA.

AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich

Die Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE, 2018) sollen bei der Definition und Bewertung von
MalRnahmen als Orientierung dienen. In der HzE (Anlage 6) werden z.B. unter Zielbereich 6
fur Siedlungen bei eingriffsrelevanten B-Planen die Mdglichkeit der Anlage von Griinflachen
(Nr. 6.11) und Baumpflanzungen (6.22), die als Kompensationsmaflinahmen anrechenbar
sind, benannt.

Aktuell ist mit bis zu ca. 415 Kundenstellplatzen zu rechnen. Diese Zahl stellt eine Gréf3enord-
nung dar, die nach Variantenprifungen ermittelt wurde und in die Entwurfsplanung aufgenom-
men wurde. Stellplatzflachen sind durch Baumstandorte zu gliedern. Je 10 Stellplatze ist eine
Baumpflanzung mit Baumscheibe festgesetzt. Daraus ergeben sich rechnerisch 42 Baum-
pflanzungen. Die Pflanzung von Baumen ist wie folgt festgesetzt:

Je 10 Stellplatze ist daflir ein standortgerechter, mittel- bis grof3kroniger Laubbaum der
Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 16-18 cm, zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Pro Baum sind 12m3 durchwurzelbarer Raum mit einer
Mindesttiefe von 1,5 m vorzuhalten. Die Baumstandorte sind durch geeignete MalRhahmen
gegen Anfahren und Uberfahren zu schiitzen, die Baumscheiben sind dauerhaft zu begriinen.

In der Flache ,a“ (Pflanzstreifen innerhalb des Sondergebietes im Bereich entlang der
Bahntrasse) wird im Umfang von 1.495 m? eine naturnahe wiesenartige Bepflanzung herge-
stellt, die auch als vorgezogen hergestelltes Ausweichbiotop fir Zauneidechsen fungieren soll
(MaRnahmen Nr. 6.11). Die Flache wird mit einem geringen Anteil (5 % entspricht 75 m?) an
Strauchern bepflanzt. Der gesamte Bereich wird als Flache fur Mal3hahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wie folgt festgesetzt:

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flache ,a“ ist ein flacher Sandwall in einer Hohe bis
1,5 m und mindestens 5 m und maximal 10 m Breite aufzuschutten. Auf 10% der Flache sind
gleichmé&Rig verteilt Strukturen von jeweils 5 m? Grol3e aus geeignetem Material (Steine, Holz,
Stubben) in den Wall einzuarbeiten. Auf dem Sandwall soll sich eine lickige Trocken- und
Sandmagervegetation entwickeln. Die Flache ist jahrlich nicht vor Mitte Oktober zu mé&hen.
Das Mahdgut ist zu berdumen. Gehdlzaufwuchs auf dem Sandwall wird geschnitten und als
neue Lebensraumstruktur in der Flache wieder eingebracht.
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Auf weiteren 5 % der Gesamtflache werden aul3erhalb des Sandwalls unregelmafiiig verteilt
Strauchgruppen mit heimischen Strauchern gepflanzt. Die Strauch-Gruppen sollen eine Grolie
von 3 bis 5 m2 erhalten. Dabei ist mindestens 1 Strauch je m2 Pflanzflache in einer Qualitat
von 60—80 cm zu setzen. Vorhandene Straucher sind anzurechnen.

MaRnahme Nr. der Flache in Wert der Kom- Flachenéaquivalent der
MaRnahme | m? pensations- kompensationsmin-
mafinahme dernden MaRnahme
(M2EFA)
Baumpflanzungen im Son- 6.22 575 1 575

dergebiet 23 Stiick x 25 m?
(insg. 42 Stk. Neupflanzun-
gen — 19 Stk. als Ersatzer-
fordernis fur Fallungen = 23
Stk. Kompensation)
Zauneidechsenflache  (An- 6.11 1.495 1 1.495
lage von Grinflachen) Wie-

senflache
Gesamt 2.070
Tab. 14: Kompensationsmafnahmen im Geltungsbereich

Fazit

Unter Bertcksichtigung aller aktuell geplanten Begrinungsmafnahmen innerhalb des Gel-
tungsbereichs verbleibt ein Defizit (105.266 m?EFA — 2.070 m? EFA) von 103.196 m? Eingriffs-
flachen&quivalenten, das aul3erhalb des Baugebietes kompensiert werden muss.

Ausgleich fur den Verlust gesetzlich geschiitzter Biotope

Innerhalb des Geltungsbereiches kommen nach § 20 NatSchAG M-V geschitzte Biotope vor.

Dabei handelt es sich um ein Seggenried (VGR) mit einer FlachengroRe von 460 m? und Ge-
busche trockenwarmer Standorte (BLT) in einer GréBenordnung von 3.790 m?2,

Mit der Umsetzung der Planungsabsichten konnen diese geschitzten Biotope nicht erhalten
werden. MalRnahmen, die zu einer Zerstérung von geschiitzten Biotopen fuihren, sind unzulas-
sig. Die untere Naturschutzbehorde kann auf Antrag Ausnahmen zulassen, wenn die Beein-
trachtigungen ausgeglichen werden kénnen oder die MaRhahme aus Uberwiegenden Grinden
des Gemeinwohls notwendig sind.

Fur die betroffenen Biotope kann in selber Flachenabmessung ein gleichartiger Ausgleich her-
gestellt werden (vgl. Kapitel 6.2.3.1 und 6.2.3.2).
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur Baumféallungen

Ebenfalls notwendig wird die Féallung von nach 8§ 18 NatSchAG MV geschutzten Einzelb&u-
men. Ein Baumkataster mit den vermessenen Baumen innerhalb des Geltungsbereichs und
seines unmittelbaren Umfeldes befindet sich im Anhang. Dargestellt sind neben Baumart und
Stammumfang auch Kronendurchmesser und Schadstufe.

Bei zulassigen Vorhaben wird die Kompensation im Rahmen der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung nach Baumschutzkompensationserlass®® geregelt. Hierin ist auch der Kompen-
sationsbedarf nach Baumschutzkompensationserlass dargestellt.

Gefallt werden mussen drei baumartig und mehrstdmmig aufgewachsene Salweiden (Salix
caprea), vier Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus) und eine Walnuss. Aus Anlage 1 des Baum-
schutzkompensationserlasses ergibt sich fir 8 zu fallende Baume ein Bedarf von insgesamt
19 Ersatzbdumen als Hochstamm mit einem Stammumfang von mindestens 16-18 cm.

Im Baugebiet ist die Pflanzung von Baumen zur Stellplatzbegriinung festgesetzt. Festgesetzt
ist die Pflanzung von je einem hochstdmmigen Laubbaum pro 10 Stellplatze. Das ergibt eine
Stlickzahl von 42. Der Kompensationsbedarf nach Baumschutzkompensationserlass kann er-
fullt werden. Es verbleiben 23 Baume, die als Kompensation angerechnet werden kdnnen (vgl.
Kapitel 5 ,AusgleichsmalRnahmen im Geltungsbereich®).

6 MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung und Ausgleich

6.1 MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung

Der Eingriffsverursacher ist nach 8§ 15 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Grundsatzlich ist es sinnvoll, den Bedarf auf einer bereits vorgenutzten Flache oder in ver-
kehrstechnisch erschlossenen Bereichen zu decken. Damit wird eine Nutzung weniger beein-
trachtigter Flachen vermieden. Die auf3ere ErschlieBung ist vorhanden. Es gibt sogar eine
kurze Anbindung an die Bundesstral3e B 96.

Zur Einhaltung der Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG und nach § 39 BNatSchG sollten Fall-
und Abrissarbeiten auf3erhalb der Fortpflanzungsperiode (Mé&rz bis September) erfolgen. Der
Ausschluss von Gehoélzrodungen innerhalb der Brutperiode soll im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr.
2 BNatSchG zum Schutz von Vdgeln mit jahrlich wechselnden Niststatten wahrend der Fort-
pflanzungs- und Aufzuchtzeit wirken.

Zum Schutz vor einer Einwanderung von Kleintieren (z.B. Amphibien und Reptilien) wird das
Baugebiet vor und wahrend der Bauzeit mit einem Schutzzaum umstellt.

Zu MaRnahmen der Minderung gehoren auRerdem die Befestigung von Wegen und Stellplatz-
flachen in wasser- und luftdurchlassiger Bauweise, die anteilige Begrinung der Dacher, die
Verwendung reflexionsarmer Fensterfronten. Weiterhin wird die Auf3enbeleuchtung auf ein

53 Baumschutzkompensationserlass — Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fir Landwirtschaft, Umwelt und Verbrau-

cherschutz vom 15. Oktober 2007 (AmtsBI. M-V 2007 S. 530)
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notwendiges Mal3 reduziert und insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel verwenden-
det.

6.2 MalRRnahmen zum Ausgleich

Unter Bericksichtigung der im Geltungsbereich anrechenbaren kompensationsmindernden
Mafinahmen und der Kompensationsmafinahmen Nr. 6.11 und 6.22 kann der Kompensations-
bedarf nicht abgedeckt werden. Darum sind zuséatzlich externe Maflinahmen erforderlich.

6.2.1 Ausgleichskonzept Artenschutz

Im faunistischen Gutachtenwurde fir die Arten Zauneidechse und Neuntoter ein Ausgleichs-
konzept entwickelt, welches planinterne und externe MalRhahmen enthalt (vgl. Berg, Jens
(2024): Ausgleichskonzept fir Zauneidechsen und Neuntoter, gemeinsamer Kompensations-
bedarf fir Bundesstrallenmeisterei (B-SM) Stralsund im Bereich der B96 Abfahrt Feldstral3e
und vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 ,M6belmarkte zwischen der Feldstralle und
der Bundesstralle B96“ der Hansestadt Stralsund, Gérmin).

Bei allen Artenschutzrechtlichen MalRnahmen wurde parallel geprift, ob sich aus den Aufwer-
tungen flr Tiere auch anrechenbare MaRhahmen fiir naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
gemal HzE 2018 ergeben. Als Aufwertungspotenzial eignet sich die MalRnahme Anlage von
Griunflachen vgl. Kapitel zur Eingriffsregelung 5, Tabelle 13).

Plangebietsintern wird entlang der Bahntrasse ein Gelandestreifen gesichert, auf dem die Fl&-
che durch Optimierungsmafnahmen fir Zauneidechsen aufgewertet wird (Kompensations-
malnahme 6.11). Es werden ein Sandwall, Offenboden, Totholzhaufen und Wurzelstubben
angelegt. Der Bereich wird vor der Gelande Berdumung mit einem Schutzzaun abgegrenzt
und die Tiere von der Bauflache abgesammelt und in die MaBnahmenflache gesetzt. Die im
Plangebiet optimierte Flache reicht nach Einschatzung des Gutachters fur den Lebensraum-
bedarf fir Zauneidechsen aus. Fur Brutvogel werden aber weitere Mal3nahmen bendétigt.

Das Ausgleichskonzept fur den externen MalBhahmenbedarf ist als Komplexmaflinahme aus
zwei Vorhabenbereichen (Neubau der Bundesstralienmeisterei (B-SM) Stralsund und den vor-
liegenden Bebauungsplan vBP23 zusammengefasst. Bei beiden Vorhaben blndelt sich der
Flachenbedarf fur die Artengruppen Zauneidechse und Brutvégel der Halboffenland-Arten mit
Schwerpunkt fir den Neuntdter. Durch die zusammenhéngende Lage entlang mehrerer
Bahntrassen lassen sich durch OptimierungsmafRnahmen Synergie-Effekte erzielen.

Die Gesamtflache der Komplexmaflinahmen am Voigdehdger Weg umfasst 3,95 ha, von der
ca. 0,45 ha fur den Kompensationsbedarf fur Brutvogel im betroffenen B-Plangebiet angerech-
net werden kann.
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Abb. 16: Auszug aus Ausgleichskonzept KomplexmalRnahme Nachweisflache fir den Bebauungsplan
vBP23 (Berg, Jens 2024)
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6.2.2 MalRnahmen im Geltungsbereich
6.2.2.1 Einzelbaumpflanzung

Im Baugebiet ist die Pflanzung von Baumen zur Stellplatzbegriinung festgesetzt (vgl. Kapitel
5). Festgesetzt ist die Pflanzung von je einem hochstammigen Laubbaum pro 10 Stellplatze.
Das ergibt eine Stiickzahl von 42.

Damit wird der Ersatzbedarf von 19 Neupflanzungen, der sich aus der Fallung bzw. der Er-
satzbaumberechnung nach Baumschutzkompensationserlass ergibt, abgedeckt.

Die verbleibenden 23 Neupflanzungen kénnen gemald HzE als Kompensation (MalRhahme
6.22) mit einem Kompensationswert von 1 angerechnet werden.

6.2.2.2 MaRnahmenflache fir Zauneidechsen

In der Flache ,a“ (Pflanzstreifen innerhalb des Sondergebietes im Bereich entlang der
Bahntrasse) wird im Umfang von 1.495 m? eine naturnahe wiesenartige Bepflanzung herge-
stellt, die auch als vorgezogen hergestelltes Ausweichbiotop flr Zauneidechsen fungieren soll
(MaRnahmen Nr. 6.11). Die Flache wird mit einem geringen Anteil (5 % entspricht 75 m?) an
Strauchern bepflanzt. Es werden ein Sandwall, Offenboden, Totholzhaufen und Wurzelstub-
ben angelegt. Der Bereich ist vor der Gelandeberaumung mit einem Schutzzaun abzugrenzen,
die Tiere von der Bauflache abzusammeln und in die Malinahmenflache zu setzen. Die im
Plangebiet optimierte Flache reicht nach Einschatzung des Gutachters fir den Lebensraum-
bedarf fir Zauneidechsen aus.

Die Flache dient multifunktional auch dem Flachenausgleich und wird als Nummer 6.11 in die
Bilanzierung eingestellt.

6.2.3 Externe MalBhahmen
6.2.3.1 Ausgleichsflache geschitztes Seggenried (VGR)

Innerhalb des Geltungsbereichs wird durch die Planung die Beseitigung eines gesetzlich ge-
schitzten Seggenriedes (VGR) im Umfang von 460 m? vorbereitet. Unmittelbar au3erhalb des
Geltungsbereichs wird eine Ruderalflur (RHK und RHU) als Ausgleich zu einem Seggenried
umgewandelt. Dazu wird im Geldnde die bestehende Senke durch Bodenabtrag ausgedehnt.

Die MaRnahme wird unmittelbar angrenzend an den Geltungsbereich auf einem 460 m2 gro-
Ren Teilstlick des Flurstiicks 20/2 der Flur 53 in der Gemarkung Stralsund durchgefuhrt (siehe
Abb. 18). Die Umsetzung wird im Durchfihrungsvertrag gesichert.

Auf dem entstehenden offenen Boden wird eine Ansaat mit Regiosaatgut fir feuchte bis nasse
Standorte ausgebracht. Die Flache kann durch Mahd (einmal jahrlich oder mindestens alle drei
Jahre) gehdlzfrei gehalten werden.
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Abb. 17: Flachenvorschlag fur den Ausgleich des geschutzten Biotops (VGR), rot VGR Bestand, blau
neu anzulegende Flache

6.2.3.2 Ausgleichsflache am Voigdehager Weg

Die Gesamtflache der Komplexmaflihahmen am Voigdehager Weg umfasst 3,95 ha, von der
ca. 0,45 ha fur den Kompensationsbedarf fur Brutvogel im betroffenen B-Plangebiet angerech-
net werden kann, da durch die Umwandlung der bisherigen Ackerflache in eine extensive Mah-
wiese ein hoher Aufwertungseffekt erzielt wird. Fur Zauneidechsen besteht fiir das vorliegende
B-Planverfahren kein zusatzlicher Malinahmenbedarf.

Auf der Flache wird im Herbst 2024 die Acker- Nutzung eingestellt. Die bestehende Kultur wird
abgeerntet. Danach kann im Winterzeitraum 2024 bis Frihjahr 2025 die Herstellung als Wiese
mit Gehdlzpflanzungen und zuséatzlichen Lebensraumstrukturen fir Zauneidechsen (z.B.
Sandwall, Rohbodenbereiche, Totholz und Wurzelstubben) angelegt werden.

In der folgenden Darstellung ist das MalZnahmenkonzept der KomplexmalRhahme am Voigde-
hager Weg in eine Skizze, orientiert an der Darstellung von Berg, Jens (2024), abgebildet.

In der externen MalRnahmenflache wird aul3erdem der naturschutzrechtliche Ausgleich fir den
Verlust rechtlich geschitzter Biotope (BLT — Gebisch trockenwarmer Standorte) durch
Neupflanzungen mit geeigneten Geholzarten durchgefiihrt (vgl. Abb. 18). Bei der Wahl der
Gehoblze missen u.a. auch Dornengehdlze wie z.B. Schlehe, Rosen und Weil3dorn gepflanzt
werden, damit diese als Lebensraum fur Neuntoter geeignet sind.

Die Komplex-Mafinahme erfolgt auf den Flurstiicken 86/3, 87 und 88 (Flur 43, Gemarkung
Stralsund). Die Umsetzung der Malinahme wird im Durchfiihrungsvertrag gesichert. Die Fla-
chen befinden sich im Eigentum der Hansestadt Stralsund.
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Geblsch trockenwarmer Standorte

Kompensation geschiitztes Biotop
(BLT) ca. 3.900 m?

B-Plan Nr. 23
Kompensation geschiitztes Biotop
BLT (orientiert an Berg, 2024)

Bebauungsplan Nr. 23 ‘Mobelmarkte
awixhen der Fedstalle und der B 96"

Loweng rund lmimobilien Gmbt
Mergenthzimer Stralke 59
97084 Wirzburg

Abb. 18: Flachenvorschlag fur den Ausgleich des geschiitzten Biotops (BLT), violett neu anzulegende
Flache
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Orientiert an der HzE (Anlage 6) werden unter Zielbereich 2 Agrarlandschaft anrechenbare
MaRnahmen aufgefuhrt. Fir die Umwandlung in eine extensive Mahwiese (Nr. 2.31) wird ein
Kompensationswert von 3,0 in die Bilanzierung eingebracht.

Diese MalRhahme kann als deutliche 6kologische Aufwertung der Flache gesehen, da mehr
und spezifischere Tier- und Pflanzenarten von der MalRnahme profitieren.

Ziffer MaRnahme Kompensations-
wert (KW)
231 Umwandlung von Acker in extensive Mahwiese 3,0

Tab. 15: Aufwertungsmdglichkeit externe MalRnahme Voigdehager Weg (Kompensationswert)

Da sich mehrere Bahntrassen im unmittelbarem Nahbereich befinden, schréankt diese Stor-
quelle die Aufwertungsmoglichkeit der MalRnahme wieder ein. Aus artenschutzfachlicher Sicht
ist die Nahe der Bahntrassen aber ausdriicklich erwtinscht, da sich die MaRhahmenflachen im
funktionsrdumlichen Zusammenhang mit Zauneidechsen-Lebensrdumen befindet. Zur Auf-
wertung als Zauneidechsen-Lebensraum mussen zuséatzliche Lebensraumstrukturen angelegt
werden, die in der Gesamtflache enthalten sind.

Kompen- 1) qistings-
KompensationsmaRnahme Flache (m2) | sationswert 9 KFA (m?2)
faktor
(Kw)
M 2.31:
U_mwandl_ung einer Ackerflache in eine extensive Méah- 17.642 3.0 05 26.463
wiese (mit Anreicherung von Lebensraumsraumstruktu-
ren)

Tab. 16: Aufwertungsmdglichkeit externe MaRnahme Voigdehager Weg (KFA)

6.2.3.3 Ausgleichsflache Naturwald am Deviner See

Die Malinahme Naturwald am Deviner See (siehe Abb. 20) ist Teil der Komplexmaflihahme
,=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 Wirtschaftswaldfla-
chen am Deviner See wird ein weiterer Baustein der naturrAumlichen Aufwertung gelegt.

Folgende Flurstiicke sind von der MaRhahme 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.
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Kompen- Leistungs- )
KompensationsmaBnhahme Flache (m?) | 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

Tab. 17: Externe MalRnahme Deviner See Ausgleichsbilanzierung *Lagezuschlag 10 % vollstandig in NP, Natura
2000, landschaftlicher Freiraum Stufe 4, NSG

Die Zuweisung von KFA aus der MaRnahme Naturwald am Deviner See erfolgt bis zur Héhe
des erforderlichen Kompensationsziels (vgl. Kapitel 6.2.4)
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Legende:

— Wege Bestand
Wiesenweg
- Wald
Naturwald

Baumpflanzungen
(schematisch)

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

ERHOLUNGSLANDSCHAFT DEVIN
Naturwald am Deviner See

DATUM: Marz 2024 | MASSSTAB:  1:5000

Abb. 19: Auszug aus Erholungslandschaft Devin — Naturwald am Deviner See gruin schraffiert (vollstandig im Anhang)
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6.2.4 Gesamtbilanz (Gegenuberstellung EFA/ KFA)

Die Planumsetzung verursacht einen Eingriff in den Bestand, betroffen sind insbesondere ver-
schiedene Biotope, aber auch zwei nach § 20 NatSchAG M-V geschiitzte Biotope: Seggenried

(VGR) und Gebusche trockenwarmer Standorte (BLT).

Zudem sind durch den Eingriff auch in der Nahe befindliche Biotope mittelbar beeintrachtigt.

Auch die Versiegelung, die sich aus den voll versiegelten Hauptanlagen und per Festsetzung
teilversiegelte Wege- und Stellplatzflachen ergibt, verursacht einen Eingriff, der in die Berech-

nung fir den Kompensationsausgleich eingeht.
Biotopbeseitigung (unmittelbare Wirkungen)
Funktionsbeeintrachtigung von Biotopen (mittelbare Wirkungen)

Versiegelung / Teilversiegelung

87.099 m2EFA
7.125 m? EFA
15.620 m? EFA

Summe 109.844 m2 EFA
- 4.578 FA

Abzuglich Kompensationsminderung Dachbegrinung

Multifunktionaler Kompensationsbedarf gesamt

105.266 EFA

Folgende Kombination aus internen und externen Kompensationsmal3hahmen werden dafir

herangezogen:
Fliche Kompen- Leis- )
Interne Kompensationsmalnhahmen (m?) sations- tungs- KFA (m?)
wert* faktor
Baumpflanzungen 23 Stiick x 25 m? 575 1 575
Za_unmde_phsenflache (Anlage von Grunflachen) 1.495 1 1495
Wiesenflache
Gesamt interne MalRnahmen 11.225 2.070
Fliche Kompen- Leis- )
Externe Kompensationsmalnahmen (m?) sations- tungs- KFA (m?)
wert* faktor
KomplexmalRhahme am Voigdehager Weg
M 2.31 Umwandlung einer Ackerflache in eine ex- 17.642 3,0 0,5 26.463
tensive Mahweise
Eliche Kompen- Leis- )
Externe Kompensationsmaflnahmen (m?) sations- tungs- KFA (m?)
wert* faktor
KomplexmaRnahmen Deviner See
WD 3 Dauerhafter Nutzungsverzicht naturnaher, 2-2.1 1 76.733

nicht entwasserter Feuchtwéalder, Bereich Natura
2000 (Gesamt 345.981 m2 KFA)
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Gesamt externe MalRnahmen 21.997 103.196

Insgesamt interne und externe MaRnahme 33.222 105.266

Tab. 18: Zusammenstellung aller internen und externen MaRnahmen (KFA)

Bedarf Planung
Kompensationsflachenaquivalent bestehend Kompensationsflachenaquivalent bestehend
aus: aus:
Sockelbetrag fur multifunktionale Kompensa- Interne und externe Kompensationsmaf3nah-
tion men (Gesamt)

105.266 m? EFA 105.266 m? EFA

Tab. 19: Gesamtbilanz (KFA)

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden zu 100 % ausgeglichen.

7 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

GemaR FNP wird der Geltungsbereich ohne Anderung des FNP als Griinflache und nachricht-
lich als Bahnanlage dargestellt. Nach Freistellung der ehemaligen Bahnflachen von den Bahn-
zwecken unterliegen sie der Planungshoheit der Hansestadt Stralsund. Der Flachennutzungs-
plan muss fur diese Flachen nun erstmalig die geplante Art der Bodennutzung darstellen, um
hier grundséatzliche Entwicklungsmdglichkeiten festzulegen. Deshalb wird auch fiir dieses Ge-
biet eine FNP-Anderung durchgefiihrt. Hier soll zukiinftig eine Sonderbauflache mit der Zweck-
bestimmung ,,GroR¥flachiger Einzelhandel* dargestellt werden.

In der Ubergeordneten Betrachtung wurden auch Standortalternativen innerhalb des Stadtge-
bietes geprift. Dabei wurde fir einen Standort stidlich der WerftstraRe nach Auswirkungsana-
lysen auf den Einzelhandel, die Stadtbildvertraglichkeit und die verkehrliche ErschlieBungs-
funktion festgestellt, dass das Vorhaben zwar realisierbar gewesen ware, aber mit weiterer
Projektkonkretisierung ergaben sich nachteilige verkehrlich, stadtebauliche und stadtgestalte-
rische Auswirkungen, die zu einem Standortwechsel fihrten.

Das Gelande an der FeldstralRe wurde aus verschiedenen Griinden, u.a. besserer Verkehrs-
anbindung und gréRerer Grundstiicksflache, als besser geeignet identifiziert.
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8 Zusatzliche Angaben

8.1 Technische Verfahren bei der Umweltprufung

Die Ermittlung des Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsrege-
lung des Landes Mecklenburg-Vorpommern (2018). Grundlage der Eingriffsbilanz bildet die
Situationsanalyse des Biotopbestands.

Das Vorgehen im Rahmen der Umweltprifung umfasst folgende Bearbeitungsstufen:
¢ Abgleich mit fachgesetzlichen Vorgaben und tbergeordneten Planungen,
e Biotopkartierung,
¢ faunistische Untersuchungen mit AFB,

e Fachgutachten

8.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Der Plangeber ist nach 8§ 4c BauGB verpflichtet, erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu
Uberwachen, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans eintreten. Hiermit sollen insheson-
dere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt werden, damit der Plangeber in
der Lage ist, geeignete MalRnahmen zu ergreifen.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die Uberwachung der Einhaltung der Festsetzun-
gen durch die jeweils zustandige Fachbehdrde im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Zu-
lassungsverfahrens erfolgt.

Die dargestellten Rahmenbedingungen gewahrleisten ausreichende Uberwachungsméglich-
keiten in Bezug auf unerwartete erhebliche Umweltauswirkungen und eine entsprechende In-
formation des Plangebers. Ein eigenstandiges Monitoring im Zusammenhang mit dem Bebau-
ungsplan ist daher nicht erforderlich.

9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 sollen die bauplanungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Ansiedlung von Mdbelméarkten — eines Mébelvollsortimenters sowie ei-
nes Mobeldiscounters — an der Feldstral3e 1-3 geschaffen werden. Beabsichtigt ist die Ent-
wicklung eines Sonstigen Sondergebiets fiir grof3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestim-
mung ,Moébelmarkte®“. Mit dem Bebauungsplan soll Bauplanungsrecht ausschlieflich fur die
Errichtung und den Betrieb der M6belmarkte und der ihnen untergeordneten Anlagen und Ein-
richtungen geschaffen werden. Hierzu gehéren auch, ggf. in begrenztem Umfang, gastrono-
mische Einrichtungen im Rahmen des Betriebs der M6belmarkte.

Das Plangebiet hat eine Grof3e von 5,2 ha. Es liegt sidwestlich der Altstadt unmittelbar stidlich
des Rigenzubringers B 96 im grofReren Umfeld weiterer gewerblich und industriell genutzter
Gebiete. Es ist von Verkehrstrassen (insbesondere Riigenzubringer und Fernbahntrasse) um-
geben.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergeb-
nisse in diesem Umweltbericht dargelegt werden.
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Ein grof3er Teil der Flache gehdrte zum Bahngelande und war als Lagerplatz sowie Wartungs-
und Instandsetzungsinfrastruktur (Gebaude, Gleise usw.) genutzt. Ein weiterer Teil gehorte
zum Gelande des friheren Gaswerks. Ab 2001 wurde der Rigenzubringer gebaut, der die
ehemals zusammenhangenden Flachen zerteilte. Darum ist eine anthropogene Uberformung
vorhanden und es besteht Altlastenverdacht.

Durch das Vorhaben werden Flachen tGiberbaut. Es kommt zu einer Erhéhung versiegelter Fl&-
chen. Dabei werden Stellplatz- und Wegeflachen luft- und wasserdurchlassig gebaut, um den
Umfang der Versiegelung zu reduzieren.

Fur die Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im Bestand ist be-
reits durch die Verkehrstrassen eine relativ hohe Belastung im Plangebiet vorhanden. Darum
war zu ermitteln, ob und wie sich die Situation ggf. verschlechtert. Durch das Gutachten wurde
nachgewiesen, dass sich der Verkehr zwar vorhabenbedingt erhoht, aber keine Grenzwerte
erreicht werden, die zum Erfordernis von LarmschutzmafRnahmen fihren.

Im Gebiet sind nach der Nutzungsaufgabe der verschiedenen Nutzungen tberwiegend ver-
schiedene ruderale Gras- und Staudenfluren aufgewachsen. Es gibt aber auch héherwertige
und naturschutzrechtlich geschiitzte Vegetationsbestande (Trockengeblische und Seggen-
ried), die nicht in die Planung des Vorhabens integriert werden konnten und fir die auRerhalb
des Geltungsbereichs Ausgleichsmalinahmen angelegt werden. Am Hohen Graben befindet
sich auB3erhalb des Geltungsbereichs ein kleines, ebenfalls geschiitzten Stillgewasser mit ei-
nem standorttypischen Gehdlzsaum, das durch die Planung nicht beeintrachtigt wird.

Im Gebiet gibt es 8 Baume, die nicht in die Planung integriert werden kénnen. Es werden im
Plangebiet 42 Baume neu gepflanzt.

Zur Berlicksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 Abs. 1 und Abs. 5
BNatSchG wurde ein Artenschutzfachbeitrag erarbeitet. Als Grundlage erfolgten im Jahr 2022
faunistische Kartierungen der Artengruppen Brutvogel, Fledermause, Amphibien und Repti-
lien. Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden wurden mehrere Ver-
meidungsmaflinahmen und vorgezogene Ausgleichsmalnahmen festgelegt. Erhebliche Be-
eintrachtigungen von Tierarten kdnnen durch Einhaltung einer Bauzeitenregelung, Vergra-
mung der Zauneidechse aus dem Baufeld und Schutz durch einen Schutzzaun und die Mini-
mierung von Lichtemissionen vermieden werden. Gleichzeitig werden fir Zauneidechsen in-
nerhalb des Plangebietes vorgezogen Ersatzhabitate hergestellt. Fir Brutvdgel werden ex-
terne MalRnahmen gesichert und ebenfalls vorgezogen angelegt. Erhebliche Beeintrachtigun-
gen kénnen damit vermieden werden.

Bei der Aufstellung von Bebauungspléanen ist gemaR 8 1a Abs. 3 BauGB in der Abwégung die
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu berticksichtigen, nach der erhebli-
che Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu vermeiden bzw. auszugleichen sind.

Der Kompensationsbedarf betragt 109.844 m? Eingriffsflachenaquivalente. Der Kompensati-
onsbedarf wird aus internen und externen MalRnahmen gedeckt. Dazu zahlen innerhalb des
Geltungsbereiches die festgesetzte Dachbegriinung (Kompensationsminderung), 23 Baum-
pflanzungen (19 der insgesamt 42 neu zu pflanzenden Baume sind als Ersatz fir die zu féal-
lenden Baume anzurechnen) und die Anlage einer Grinflache, die gleichzeitig dem arten-
schutzrechtlichem Habitatausgleich dient (Zauneidechse). Hinzu kommen Komplexmal3nah-
men am Voigdeh&ager Weg, sowie der Ersatz zweier geschitzter Biotope im Nahbereich des
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Plangebietes und innerhalb der KomplexmafRBhahmenflache. Die Ausgleichsflache Naturwald
am Deviner See geht auf3erdem bis zum erforderlichen Kompensationsziel in die Bilanzierung
ein, sodass der durch die Planung hervorgerufene Eingriff zu 100 % gedeckt werden kann.

Im Ergebnis der Umweltprifung wird festgestellt, dass bei vollstandiger Umsetzung der ge-
planten MalRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.
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Eisenbahnbundesamt (EBA) (2018): Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen
von Eisenbahnen des Bundes — Runde 3 (30.06.2017), Blatthummer 1152, Bonn

Eisenbahnbundesamt (EBA) (2023): Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen
von Eisenbahnen des Bundes — Runde 4, Ref. 53, Bonn.

Hansestadt Stralsund (1996): Landschaftsplan der Hansestadt Stralsund, Amt fir Lie-
genschaften und Bau, Stralsund

Hansestadt Stralsund (2010): Klimaschutzkonzept der Hansestadt Stralsund (Oktober
2010) Stralsund

Hansestadt Stralsund (2015): Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK), 2. Fort-
schreibung, Stralsund

Hansestadt Stralsund (2015): Managementplan Altstadt — Fortschreibung 2015,
Stralsund

Hansestadt Stralsund (2021): Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 23 der Hanse-
stadt Stralsund - Aufstellungsbeschluss und Einleitung des 24. Anderungsverfahrens
fur den Flachennutzungsplan der Hansestadt Stralsund sowie Anpassung des beige-
ordneten Landschaftsplanes

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (1999):
Hinweise zur Eingriffsregelung (HzE), Schriftenreihe Heft 3, Glstrow.

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern: Gut-
achterlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern. Erste Fortschreibung Oktober
2009. Online unter: http://www.lung.mv-regierung.de/insite/cms/umwelt/natur/land-
schaftsplanung_portal/glrp_vp_download.htm, Internetzugriff 30.11.2021

Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2013):
Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklen-
burg-Vorpommern, Schriftenreihe des LUNG Heft 2, Glstrow
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o Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (2017):

Larmkartierung, Larmkarten Stufe 111, Stralsund

e Ministerium fur Klimaschutz, Landwirtschaft, landliche Raume und Umwelt (2017): In-
spektionsplan zur Uberwachung von Stérfallanlagen, Anhang 1: Liste der Betriebsbe-

reiche 2022, Schwerin.

e Ministerium fur Landwirtschaft und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern (2018): Hin-
weise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE) Neufassung, Scherin.

e Ministerium fir Bau, Landesentwicklung und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern (0.J.):
Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz Mecklenburg-Vorpommern, Schwerin

e Schalltechnische Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005: 2023-07

(Schallschutz im Stadtebau).

e Sidbeck, Peter, et al. (2005): Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel

Deutschlands, Radolfzell.

e Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm vom 26. August 1998 (GMBI

Nr. 26/1998 S 503)

e Umweltministerium Mecklenburg-Vorpommern 2003: Gutachtliches Landschaftspro-

gramm Mecklenburg-Vorpommern
e Geodatenviewer Mecklenburg-Vorpommern
¢ https://www.umweltkarten.mv-regierung.de/atlas/script/index.php

¢ www.climate-data.org
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Hansestadt Stralsund, den 18.04.2024

Amt fur Planung und Bau
Abt. Planung und Denkmalpflege

gez. Kirstin Gessert
Abteilungsleiterin
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11 Anlagenverzeichnis
e Biotoptypen (Plan 1)
o Baumkataster mit tabellarischem Verzeichnis und Bestandsplan (Plan 2)
e Beschreibung Komplexmafinahme Deviner See
e Artenschutzfachbeitrag Aktualisierung (Berg, Jens 2024)

e Ausgleichkonzept fir Zauneidechsen und Neunttter (Berg, Jens 2024)

12 Anlagen
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Baumkataster

Im Folgenden wird der Baumbestand dargestellt, der auf Grundlage des Vermesserplans mit
Stand von 2022 auf oder im unmittelbaren Umfeld des Baugrundstiicks eingemessen wurden.
Dabei ist § 18 NatSchAG MV in Verbindung mit dem Baumschutzkompensationserlass anzu-
wenden. Relevant sind demnach nur die B&dume innerhalb des Geltungsbereichs ab einem
Mindeststammumfang von 50 cm. Die Stammumfange werden summiert. Bei Juglans (Wal-
nuss) handelt es sich um eine seltene Baumart. Der Kompensationsumfang wird gemaf An-
lage 1 Baumschutzkompensationserlass ermittelt.

Eingemessen wurden auch Baume, die sich am Rand aul3erhalb des Geltungsbereichs befin-
den (Nummern 1 bis 4) und die auf der Béschung der Feldstral3e stehen (Nummern 14 bis 18).
Diese Baume werden nicht gefallt .

=
=
o
<
=
e G,
£ S| €] 259
= £ a1 > | 828
5 £ ® 5 | @50
< o IS =] £ T 0 —
2 c < o+ gm§ <
s (] o [
| S 2 o cE3 5
o s = 5 SEQ S
z = E o 50¢ N :
£ £ @ ! EEa © | Deutsche Botanische
©
= % s = B> € UQJ B ich B ich B K
o G 52 U% %Eg ezeichnung ezeichnung emerkungen
Acer pseu- Jungpflanzung, auRRerhalb
1 0,7 4,0 1 § - Berg-Ahorn doplatanus des Geltungsbereichs
Jungpflanzung,
stark aufgeastet, aul3erhalb
2 0,7 6,0 1 8§ - Stiel-Eiche Quercus robur | des Geltungsbereichs
Schragstand, steht auf Beton,
aul3erhalb des Geltungsbe-
3 0,7 6,0 1 8 - Sandbirke Betula pendula | reichs
leichter Schragstand, Aus-
triebe am Stammful3, auRBer-
4 0,4 5,0 1 - Sandbirke Betula pendula | halb des Geltungsbereichs
1,0
3x0,8
2x0,5
5 (3,40) | 12,0 0 8§ 3 Sal-Weide Salix caprea Basitoner Wuchs
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§ g 5 'é é_g E v Bezeichnung Bezeichnung Bemerkungen
1,0
2x0,8
0,6,
0,5 Acer pseu-
6 (3,70) | 8,0 1 § 3 Berg-Ahorn doplatanus mehrstdmmig
4x0,6 Acer pseu-
7 (2,40) | 8,0 1 § 2 Berg-Ahorn doplatanus 4-stammig
Acer pseu- Schragstand, steht unmittel-
8 0,8 5,0 0 8§ 1 Berg-Ahorn doplatanus bar am Gebaude
9 0,6 4,0 2 - Sal-Weide Salix caprea Strauch, steht im Fundament
0,84,
3x
10 0,6 3,0 1 § 3 Sal-Weide Salix caprea GrofR3strauch, mehrstammig
Prunus
11 1,0 6,0 0 - Kirschpflaume cerasifera Grof3strauch, Obstbaum
12 6,0 1 - Grau-Erle Alnus incana strauchartig gewachsen
Crataegus
13 0,8 6,0 1 - Weil3dorn spec. strauchartig gewachsen
Prunus
14 2,6 10,0 1 - Kirschpflaume cerasifera Strauch, Obstgehdlz
Fraxinus excel- | steht an der Béschung, keine
15 0,9 8,0 0 8 - Gemeine Esche | sior Fallung
Acer pseu- Steht unterhalb der B6-
16 0,8 8,0 0 8§ - Berg-Ahorn doplatanus schung, keine Fallung
Steht auf der Boschung, keine
17 0,9 8,0 1 8 - Echte Walnuss Juglans regia Fallung
Steht auf der Boschung, keine
18 |2x0,8| 8,0 1 § - Echte Walnuss Juglans regia Fallung
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Doppelstamm, seltene Baum-
19 |2x0,8| 8,0 3 Echte Walnuss Juglans regia art
Acer pseu-
20 0,8 8,0 1 Berg-Ahorn doplatanus leichter Schragstand
100
0,8
2x
0,5
21 | (2,80) 3 Sal-Weide Salix caprea Basitoner Wuchs
Ge-
samt 19
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Erholungslandschaft Devin
Naturwald am Deviner See
Ubersichtskarte Stand Marz 2024

 Deviner See
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6.1  Potentiale/ Bewertung der Malhahme
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1. Steckbrief Naturwald am Deviner See
Landschaftszone: Vorpommersches Flachland

Grolllandschaft: Vorpommersche Lehmplatten

Landschaftseinheit: Lehmplatten nérdlich der Peene

e P

Ausgangszustand: Wirtschaftswald
Zielbereich: Walder

MaRnahmentyp: Uberfiihrung von Wirt-
schaftswald in Naturwald - Dauerhafter
Nutzungsverzicht naturnaher, nicht ent-
wasserter Feuchtwalder

Flachenaquivalente in m? 166.953 KFA

rechtlicher Status: Kompensationsflachen-
pool Bauleitplanung

Lage: Stralsund, Gemarkung Devin, Flur 1,
Teile der Flurstiicke 147/2, 148- 150 bis
158, 163- 169, 171- 183, 188, 185/1, 186/1

Eigentimer: Hansestadt Stralsund

Landkreis: Vorpommern-Rigen

Abbildung 1: Blick in den Naturwald (Villwock, forstliches Standortsgutachten, 2023)



2. Anlass der Planung

Die Mallnahme Naturwald am Deviner See dient der Bevorratung von Kompensationsfla-
chenaquivalenten fur zukinftige Eingriffe der Bauleitplanung. Die Flachen befinden sich im
Stadtgebiet Stralsunds und im gemeindlichen Eigentum. Die Flachenverfigbarkeit ist dem-
nach vollstdndig gegeben. Die Abbuchung der erreichbaren Kompensationsflachenaquiva-
lente erfolgt durch Zuordnung zu jeweils konkreten Eingriffsbebauungsplanen.

Die Aufwertung der Flachen wird durch Verzicht des rechtlichen Status als Wirtschaftswald-
flache zu einer Nullnutzungsflache des Waldes erlangt. Fir den Verzicht ist keine gesetzliche
oder sonstige Verpflichtung zugrunde zu legen. Die Uberflinrung in eine Naturwaldflache er-
folgt freiwillig zugunsten naturschutzfachlicher, landschaftsplanerischer Ziele der Hansestadt
Stralsund.

3. Naturwald als Teil der KomplexmaBnahme ,,Erholungslandschaft Devin“

Mit der Komplexmalinahme ,Erholungslandschaft Devin“ (siehe Abbildung 2) sollen soziale,
kulturelle und ékologische Aspekte im Zusammenspiel und zur Entlastung des Naturschutz-
gebietes ,Halbinsel Devin® in einen gréReren Landschaftsraum eingebettet werden. Mithilfe
von vielfaltigen EinzelmalRnahmen sollen die Mdglichkeiten zur ErschlielBung und Verknlp-
fung der Landschaftsraume sowie die damit einhergehenden Qualitaten zum Naturerleben
verbessert und erganzt werden. Als konkrete Herausforderung dabei gilt es, der Uberbean-
spruchung des NSG Halbinsel Devin durch die Naherholung entgegenzuwirken und negative
Auswirkungen auf den Schutz von Natur und Landschaft zu minimieren. Wesentlicher Be-
standteil der Neuorientierung ist dabei die Herstellung diverser Wegeverbindungen, die Ein-
beziehung vorhandener Wegestrukturen, Landschaftselemente und Blickbeziehungen sowie
die Anlage eines Parkplatzes in der sudlichen Ortsrandlage Devins.

Folgende naturschutzfachliche Malihahmen werden in Anlehnung an HzE (MLU 2018) im
Rahmen der KomplexmafRnahme ,Erholungslandschaft Devin“ durchgefuhrt:

— Anlage von Wald durch Pflanzung

— Uberfithrung von Wirtschaftswald zu Naturwald (Dauerhafter Nutzungsverzicht)
— Anpflanzung von Einzelbdumen und Baumreihen

— Anlage von Feldhecken und Anlage eines Krautsaumes an bestehender Feldhecke

— Umwandlung von Acker in extensive Mahwiesen

Mit der Umsetzung wurde 2023 begonnen.

Auf Abbildung 3 ist die Naturwaldflache in seiner rdumlichen Ausdehnung dargestellt. Sie
wird begrenzt im Osten durch Roéhrichtflachen am Deviner See, im Siiden durch die Gemein-
degrenze und verfligbare Grundstlicke im Eigentum der Hansestadt Stralsund. Im Norden
grenzen Ackerflachen und eine zukiinftige Erstaufforstungsflache an das Gebiet. Auch hier
gehen Waldbereiche in gewassernahe Biotopstrukturen Uber. Der nérdlich des Naturwaldes
gelegene, baumbestandene Weg (MD) fUhrt in die Erholungslandschaft Devin und das Na-
turschutzgebiet ,Halbinsel Devin®.



AMT FUR PLANUNG UND BAU

— Wege Bestand \ 7 - ’ HANSESTADT STRALSUND u
Wiesenwege e ABT. PLANUNG UND DENKMALPFLEGE

ERHOLUNGSLANDSCHAFT DEVIN

m Waldfliachen Ubersichtslageplan

DATUM: November 2023 | MASSSTAB:  1: 10000

Abbildung 2: Erholungslandschaft Devin (WegebaumalBnahmen, Anlage Parkplatz, extensive Wiesen, Bdume und Waldfldchen)



Legende:
— Wege Bestand
Wiesenweg
- Wald
| Naturwald

Baumpflanzungen
(schematisch)

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

ERHOLUNGSLANDSCHAFT DEVIN

Naturwald am Deviner See

DATUM. Marz 2024 MASSSTAB. 1.5000

Abbildung 3: Rdumliche Abgrenzung des Naturwaldes, angrenzend ErstaufforstungsmalBnahme WD 2 und Weg MD mit Baumreihe



4. Ausgangszustand/ Naturausstattung

Die Waldflachen befinden sich im unmittelbaren Umfeld des Sudwestufers des Deviner
Sees, der mit seinen Verlandungsbereichen in unterschiedlichem Ausmall zum Gebiet ge-
meinschaftlicher Bedeutung (GGB) DE 1747-301 ,Greifswalder Bodden, Teile des Strelasun-
des und Nordspitze Usedom® und zum Europaischen Vogelschutzgebiet 1747-402 ,Greifs-
walder Bodden und siidlicher Strelasund® gehért (Natura 2000-Gebiete)). Ostlich an das Vor-
habengebiet schlief3t sich das Landschaftsschutzgebiet LSG_122 ,Boddenkuste am Strela-
sund® an. In einer Entfernung von ca. 550 m befindet sich norddstlich des zuklnftigen Natur-
waldes das Landschaftsschutzgebiet L 61 ,Mittlerer Strelasund“ (vgl. Abbildung 4).

Das Naturschutzgebiet NSG_273 ,Halbinsel Devin® befindet sich ca. 2 km entfernt vom zu-
kinftigen Naturwald.

Abbildung 4: geplante Naturwaldfldche (griin schraffiert), GGB (rosa), SPA (blau), Land-
schaftsschutzgebiet (griin)

Gemal WRRL zahlt der Deviner See zum grof3raumigen berichtspflichtigen Kistengewas-
serkorper Strelasund., dessen Hauptbelastungsquellen diffuse Stoffeintrage sind. (vgl. Abbil-
dung 5). Der 6kologische Zustand ist gemaf Wasserkorpersteckbrief unbefriedigend, der
chemische Zustand nicht gut.
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Abbildung 5:Kiistengewésserkérper Strelasund

Das MalRnahmengebiet ist gemal Kartenportal Umwelt als Gebiet mit hohen Naturwert aus-
gewiesen.

Die hohe Unversehrtheit des Gebiets druckt sich durch das Vorkommen vielfaltiger Biotop-
und Lebensraumstrukturen aus. Der dem gesetzlichen Biotopschutz unterliegende ,Feucht-
waldkomplex mit Feuchtgebusch sudwestlich des Deviner Sees” stellt mit ca. 4,8 ha den
gréfliten zusammenhangenden Biotoptyp im Gebiet dar, ,Feuchtgeblsche stdwestlich des
Deviner Sees” nehmen die zweite grof’e Gruppe der gesetzlich geschitzten Biotope ein.
Zum Boddengewasser hin befinden sich ausgedehnte Phragmites-Rohrichte (siehe Abbil-
dung 6), die in Hochstaudenfluren Gbergehen. Diese Flachen tangieren die Naturwaldflache
vor allem im nérdlichen Randbereich.

Abbildung 6: Blick auf die Réhrichtzone vom Siidwestufer des Deviner Sees



5. Kompensationseignung/ Ziele der Landschaftsplanung
Durch die Umsetzung eines dauerhaften Nutzungsverzichts kénnen insbesondere folgende
Effekte fur den Naturhaushalt erreicht werden:

e Ablauf méglichst naturnaher Okosystemprozesse

e Schaffung bzw. moglichst langer Erhalt sowie Vernetzung von Alt- und Totholzstruk-
turen

e Entwicklung von naturlichen und naturnahen Lebensraumen und Biotopen

e Forderung von Pflanzen- und Tierarten dieses Lebensraumes

e Wiederherstellung von naturnahen Landschaftselementen in einem landschaftlichen
Freiraum von sehr hoher Bedeutung

e Wiederherstellung von Strukturelementen eines naturnahen Landschaftsbildes in ei-
nem Landschaftsbildraum sehr hoher Bedeutung

6. Ergebnisse der forstlichen Standortkartierung

Aus dem forstlichen Standortgutachten, Villwock, 2023 ist folgende Zusammenfassung zu
entnehmen: ,Fast die gesamte Flache ist als Moor anzusprechen. Der Torfkdrper ist in fast
allen Bereichen maRig bis starker zersetzt. Im Untergrund finden sich noch schwacher zer-
setzte Torfkorper (Kleinseggentorf, z. T. Holztorf). Eine Entwasserung ist durch Grabenbau
im Zentrum der Moorsenke, welche als Verlandungsmoor am Deviner See interpretiert wer-
den kann, historisch gegeben und hat zu deutlicher Torfsackung und Torfabbau gefiuhrt (aus-
gepragte Hv-H und Hv-Hs-H- Horizontabfolgen) ..."

Die Bestockung besteht zu grof3en Teilen aus Grauweiden- Geblschen (Schatzalter 50) so-
wie Roterlen (Schatzalter 80). Daneben sind immer wieder Vogelkirschen und Baumweiden
eingemischt (siehe Abbildung 7).

Der Torfkérper ist i. d. R. mindestens 100 cm stark (Peiltiefe) und einige Befunde deuten auf
eine ehemalige Seerandlage hin.

Grolde Teile des Moores sind durch den Rickstau einer Biberburg am zentralen Graben ak-
tuell Gberstaut, dabei ist auffallig, wie stark die Hs- Horizonte z. T. als Staukérper wirken und
das Wasser oberflachig oder oberflachennah zurtckhalten (Trockengradient nach unten hin
feststellbar).

Die Rander des Moores sind mit mineralischen Inseln angereichert (Braunerden, Graugleye,
Kolluvien). Hier wechselt die Bestockung zu Weil3dornen, Gemeinen Traubenkirschen und
Birken mit vereinzelt eingesprengten Fichten.



Abbildung 7: Bestockung nach forstlicher Standortskartierung, Villwock, 2023

6.1 Potentiale/ Bewertung der MaBnahme

Durch die Umwandlung der ca. 17 ha gro3en Wirtschaftswaldflache zu einem stérungsarmen
Naturwald besteht ein hohes Potential einer natirlichen, eigendynamischen, vom menschli-
chen Handeln unbeeinflussten Entwicklung des Waldes Vorschub zu leisten. Durch seine
Nahe zum Naturschutzgebiet und die Uberlagerung mit Natura 2000-Gebieten tragt der Na-
turwald zur Vernetzung von Lebensraumen der Zielarten bei.

Zudem beherbergt der Wald bereits geschutzte Arten wie den Kranich und den Biber, deren
Lebensraumanspriiche gestarkt werden. Die Unzuganglichkeit des Waldes fordert den
Schutz dieser und ggf. auch weiterer stérungsempfindlichen Arten mit groRen Raumanspru-
chen (z. B. Seeadler).

DarlUber hinaus spielt der Wald eine wichtige Rolle bei der Regulierung des Wasserhaushalts
und zur Reduzierung von Stoffeintragen, wodurch der angrenzende, aktuell durch Nahrstof-
feintrage belastete Deviner See schitzt. Es ergeben sich Synergien mit den Zielen der
WRRL.

Die Naturnahe des als Klistenschutzwald einzustufenden Teils ist bereits bemerkenswert, da
dort Schwarz-Erlen, Vogelkirschen, Weiden, gewohnliche Traubenkirschen, Sandbirken,
Ebereschen und zahlreiche Straucharten vorkommen. Zudem ist die Unberihrtheit der Wald-



flache hervorzuheben. Storeinflisse sind landseitig durch die extrovertierte Lage und was-
serseitig durch das Befahrungs- und Anlandeverbot der Réhricht-Zone des Deviner Sees na-

hezu ausgeschlossen.

Forstliche Einschlage scheinen schon so lange in der Vergangenheit zu liegen, dass es dazu
keine Dokumentationen gibt. Diese lange nutzungsfreie Zeit zusammen mit der naturrdumli-
chen Einbettung rdumen dem Gebiet naturschutzfachlich eine hdhere Wertigkeit zu, als ver-
gleichsweise alte Wirtschaftswalder, die noch kurz vor dem Nutzungsverzicht in der Nutzung

waren.

Daher wird der Kompensationswert der Malinahme um 1 Punkt hdher eingestuft als in der

HzE M-V (2018) empfohlen.

6.2 Ausgleichsbilanzierung

Kompen- Leis-

Flache sations- tungs- )
KompensationsmaBRnahme (m?) wert* faktor KFA (m?)
M 1.51 Dauerhafter Nutzungsverzicht na-
turnaher, nicht entwasserter Feuchtwalder,
Bereich Natura 2000 124.329 2,1 1 261.091
M 1.51 Dauerhafter Nutzungsverzicht na-
turnaher, nicht entwasserter Feuchtwalder 42.445 2 1 84.890
Gesamt 166.774 345.981

Tabelle 1: Ausgleichsbilanzierung *Lagezuschlag 10 % vollsténdig in NP, Natura 2000, land-

schatftlicher Freiraum Stufe 4, NSG




