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ANLAGEN
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TEIL | - BEGRUNDUNG

1 Grundlagen der Planaufstellung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Gemeinschaftlich mit der Hansestadt Stralsund und dem Eigentiimer des Centers plant
die Gemeinde Kramerhof die Erweiterung und planungsrechtliche Sicherung des beste-
henden Einkaufszentrums STRELAPARK. Das Einkaufszentrum mit einer Verkaufsfla-
che von rd. 17.000 gm, verteilt auf 30 Einzelhandelsbetriebe und einer Reihe von Kom-
plementérnutzungen, befindet sich seit 1995 am Standort und stellt neben der Altstadt
der Hansestadt Stralsund den bedeutendsten Einzelhandelsstandort der Region dar.

Geplant ist eine Erweiterung des STRELAPARKS um bis zu 5.500 gm Verkaufsflache
flr zentrenrelevante Sortimente mit Schwerpunkt im modischen Bedarf. Darliber hinaus
soll in geringem Umfang auch das Angebot an nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aus-
gebaut werden und zusatzliche Flachen fir Dienstleister und Gastronomie geschaffen
werden.

Mit der Erweiterung und Fortentwicklung des Einkaufszentrums STRELAPARK soll als
attraktives Nebenzentrum mit regionaler Anziehungskraft gestarkt werden.

Mit Inkrafttreten des Gebietsanderungsvertrags zwischen der Gemeinde Kramerhof und
der Hansestadt Stralsund am 01. Januar 2020 wurde die fir die Erweiterung vorgese-
hene Flache in das Stadtgebiet von Stralsund eingegliedert. Zudem wurde ein Regiona-
les Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Stralsund aufgestellt, das den
STRELAPARK in das Zentrenkonzept Stralsunds eingliedert und als zentralen Versor-
gungsbereich der Kategorie Nebenzentrum einstuft. Damit sind die stadtebaulichen und
auch landesplanerischen Voraussetzungen flr eine Erweiterung gegeben.

Die Erweiterung beschrankt sich raumlich auf die Flache des bereits bestehenden Ein-
kaufszentrums. Vor allem durch den mehrgeschossigen Ausbau der Stellplatzflachen
wird die Flachennutzung optimiert, so dass auf eine zusatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen verzichtet werden kann. Die Planung dient damit als
MalRnahme zur Nachverdichtung auch der Innenentwicklung im Sinne § la Abs. 2
BauGB.

Um den notwendigen Rechtsrahmen zu schaffen, stellt die Hansestadt Stralsund den
Bebauungsplan Nr. 70.1 fur die geplante Erweiterung auf. Gleichwohl ist dabei zu be-
riicksichtigen, dass - wegen der unterschiedlichen raumlichen Zustéandigkeiten - das Ein-
kaufszentrum im Bestand und die geplante Erweiterung ein Gesamtvorhaben bilden
missen. Zur Sicherung des Gesamtvorhabens stellt die Gemeinde Kramerhof daher in
enger Abstimmung zeitlich parallel den Bebauungsplan Nr. 19 "Strelapark" als einen ei-
genstandigen Bebauungsplan fir das Einkaufszentrum im Bestand auf.
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1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Das eigentliche Gesamtvorhaben zur Erweiterung und planungsrechtlichen Sicherung
des Einkaufszentrums STRELAPARK befindet auf dem Stadtgebiet der Hansestadt
Stralsund sowie dem Gemeindegebiet der Gemeinde Kramerhof.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 19 "Strelapark" der Gemeinde Kramerhof stellt die
planungsrechtliche Grundlage fir die Sicherung des STELAPARKES auf dem Gemein-
degebiet der Gemeinde Kramerhof dar.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof ist
rd. 6,7 ha grol3 und umfasst die Flurstiicke Nr. 63/1, 76/4, 76/11 bis 76/15, 233/1, 234/2
und 235/2 der Flur 2 auf der Gemarkung Grol3 Kedingshagen.

Er wird wie folgt begrenzt:
= im Siuden durch die StraRe "Grinhufer Bogen",

= im Osten durch die Gemeindegrenze mit der Hansestadt Stralsund und die Bestands-
bebauung des Einkaufszentrums und

= im Westen durch die vorhandene westliche Zufahrt des Einkaufszentrums STRELA-
PARK von der Stral3e "Grunhufer Bogen",

= im Norden durch die Flachen des bestehenden Garagenhofes der Arnold-Zweig-
Stral3e.

1.3 Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 19 "Strelapark” der Gemeinde Kramerhof er-
folgt in einem regularen Verfahren mit allen nach Baugesetzbuch erforderlichen Beteili-
gungsschritten, einschliel3lich der Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4
BauGB.

1.4 Plangrundlage

Zeichnerische Grundlage der Planzeichnung ist der vom Vermessungsbiro
Krawutschke, MeilRner, Schonemann, Offentlich bestellte Vermessungsingenieure aus
Stralsund erstellte Lageplan unter Einarbeitung der ALKIS mit Stand vom 02.09.2021.
Hinsichtlich mdglicher Lageungenauigkeiten kdnnen keine Regressanspriiche geltend
gemacht werden.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Vorgaben der Raumordnung

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung anzupas-
sen. Als Vorgaben der Raumordnung sind fur die Aufstellung des Bebauungsplanes das
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai
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2016) sowie das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom
19.08.2010) maRgeblich.

Wenngleich es sich in der Entwicklung der Flachen des vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. 19 "Strelapark" zunachst um die Gemeinde Kramerhof handelt, so ist zu beachten,
dass sich durch den Zuschnitt der Gemeindegrenze die raumliche Lage des Plangebie-
tes in den Stadtraum der Hansestadt Stralsund integriert und so eine Sonderstellung in
der Betrachtung der Ubergeordneten Planung definiert.

2.1.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) ist
die Gemeinde Kramerhof Bestandteil des Stadt-Umland-Raumes der Oberzentrums
Hansestadt Stralsund. Die Hansestadt Stralsund bildet gemeinsam mit Greifswald das
Oberzentrum der Region.

'&éw&s«‘/‘@.{‘}, o

R g\

Abb. 1: Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Basierend auf der Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplanes sind folgende Ziele
mit Bezugnahme zur Entwicklung von Einzelhandelsgrol3projekten fur den Bebauungs-
plan relevant:

Ziel 4.3.2 (1)

EinzelhandelsgroRprojekte und Einzelhandelsagglomerationen im Sinne des § 11 Abs. 3
BauNVO sind nur in Zentralen Orten zulassig.

10
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Ziel 4.3.2 (2)

"Einzelhandelsgrol3projekte nach (1) sind nur zulassig, wenn die GroR3e, die Art und die
Zweckbestimmung des Vorhabens der Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes ent-
sprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes nicht wesentlich Gberschreiten
und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche des Zentralen Ortes und seines
Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden."

Ziel 4.3.2 (3)

"Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind nur in Innen-
stédten / Ortszentren und in sonstigen Zentralen Versorgungsbereichen zuldssig. [...]
Die Zentralen Versorgungsbereiche sind durch die Kommunen im Rahmen ihrer Nah-
versorgungs- und Zentrenkonzepte zu ermitteln und planerisch zu sichern."

Ziel 4.3.2 (6)

"Ausnahmsweise kénnen Einzelhandelsgro3projekte in Umlandgemeinden der Stadt-
Umland-R&ume angesiedelt werden. Voraussetzung hierfir ist ein interkommunal abge-
stimmtes Einzelhandelskonzept fir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum. Bei der Aufstel-
lung der Einzelhandelskonzepte fir den jeweiligen Stadt-Umland-Raum sind die in (2),
(3) und (4) formulierten Ziele zu beriicksichtigen."

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan beachtet die vorgenannten Ziele zur Ent-
wicklung von Einzelhandelsgro3projektes des Landeraumentwicklungsprogrammes.

Zwischenzeitlich erfolgte die Aufstellung des Regionales Einzelhandelskonzeptes fir
den Stadt-Umland-Raum Stralsund?, welche die Ziele der Landesplanung und Raum-
ordnung aufgreift und die Umsetzung konkretisiert. Hier sei auf das Kapitel " Regionales
Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Umland-Raum Stralsund” verwiesen.

2.1.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP)

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion Vor-
pommern aus dem Jahre 2010 ist Stralsund gemeinsam mit Greifswald das Oberzent-
rum der Planungsregion Vorpommern.

Die Gemeinde Kramerhof selbst ist Bestandteil des Stadt-Umland-Raumes des Ober-
zentrums und befindet sich zudem innerhalb eines Tourismusschwerpunktraumes und
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fur die Landwirtschatt.

1 Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Um-

land-Raum Stralsund, Stand: 12.08.2019

11
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (2010)

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbesondere folgende Ziele zur Entwick-
lung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben des RREP relevant:

Ziel 4.3.2 (1)

"Einzelhandelsgro3projekte i. S. des § 11 Abs. 3 der BauNVO sind nur in Zentralen Or-
ten, bei einer Geschossflache von mehr als 5 000 m2 nur in den beiden Teilen des ge-
meinsamen Oberzentrums Stralsund — Greifswald sowie in den Mittelzentren Anklam,
Bergen auf Rigen, Grimmen, Pasewalk, Ribnitz-Damgarten, Ueckermiinde und Wolgast
zulassig."

Ziel 4.3.2 (2)

"Einzelhandelsgrol3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur an stadtebau-
lich integrierten Standorten zulassig. Bei Standortentwicklungen aufRerhalb der Innen-
stadt ist unter Berlcksichtigung der Entwicklung des Zentralen Ortes (Gesamtstadti-
sches Einzelhandelskonzept) nachzuweisen, dass diese die Funktionsentwicklung und
Attraktivitat der Innenstadt nicht geféahrden."

Ziel 4.3.2 (3)

"Neuansiedlungsvorhaben von zentrenrelevanten Einzelhandelsgro3projekten in den
Umland-Gemeinden der beiden Teile des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund -
Greifwald sind nicht zulassig."

Wenngleich das geplante Gesamtvorhaben Strelapark auf den Gemeindeflachen der
Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund liegt, so kann trotzdem von einer
Einhaltung der genannten Ziele der Raumordnung ausgegangen werden. Durch

12
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Aufstellung des Regionales Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum
Stralsund? wird der erforderlichen Abstimmung zwischen dem Oberzentrum und der Um-
landgemeinde nachgekommen und eine Vertraglichkeit nachgewiesen. Damit folgt die
Planung den vorgenannten Zielen und Grundsatzen der Raumordnung.

2.2 Regionales Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung im Stadt-Umland-Raum Stralsund erfolgte
die Aufstellung eines Regionalen Einzelhandelskonzeptes®, welches als Grundlage zur
Beurteilung von Erweiterungs- und Ansiedlungsvorhaben sowie zur Formulierung von
Standortprioritaten im Zuge der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung heran-
zuziehen ist.

Folgende stadtebauliche Zielsetzungen der Einzelhandelsentwicklung wurden formu-
liert:

Sicherung der oberzentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt Stralsund

= Erhalt und zielgerichteter Ausbau des Einzelhandelsangebotes, insbesondere in
Branchen 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 zielge-
richteten 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 Nahversorgungsla-

gen

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

= raumliche Nachverdichtung zur Verbesserung der ausgewogenen, wohnortnahen
Versorgung in den Stadtteilen

= Sicherung und Ausbau der wohnortnahen Versorgung in den Mitgliedsgemeinden

Zentrenvertrdgliche Weiterentwicklung grof3flachiger Einzelhandelsstandorte mit reqio-
naler Ausstrahlung im Stadt-Umland-Raum Stralsund

= Umgang mit grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben im Umland und deren Steuerung

2 Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Regionales Einzelhandelskonzept fuir den Stadt-Um-
land-Raum Stralsund, Stand: 12.08.2019

3 Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Regionales Einzelhandelskonzept fuir den Stadt-Um-
land-Raum Stralsund, Stand: 12.08.2019
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Hierauf basierend erfolgt die Festlegung eines Standortkonzeptes. Das Standortkonzept
dient als raumliche Grundlage fur die Einzelhandelsentwicklung. Hier liegt ein wesentli-
ches Augenmerk auf der Bewertung von Ansiedlungsbegehren groR3flachiger Einzelhan-
delsbetriebe, sowohl bei Ansiedlungen innerhalb des Stadt-Umland-Raumes als auch
bei Planungen in den Nachbarkommunen. Im Rahmen des Standortkonzeptes erfolgte
eine Einordnung der bestehenden Einkaufslagen des Stadt-Umland-Raumes Stralsund
in eine Zentren- und Standortstruktur. Des Weiteren wurden sogenannte zentrale Ver-
sorgungsbereiche festgelegt und raumlich abgegrenzt.

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

Das Einkaufszentrum STRELAPARK wurde hierbei als Nebenzentrum und somit als
zentraler Versorgungsbereich definiert. Nebenzentren weisen eine arbeitsteilige Auftei-
lung der Versorgungsfunktion mit dem Hauptzentrum auf und Gibernehmen Teilfunktio-
nen des jeweiligen Innenstadtzentrums einer gré3eren Stadt. Sie weisen ein ausgeprag-
tes Angebot von Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs auf, das sich grund-
satzlich nicht wesentlich von dem des Hauptzentrums unterscheidet. Zenten- und be-
sonders nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleistungen stehen im Vorder-
grund. Nebenzentren weisen gegentber dem Hauptzentrum jedoch einen geringeren
Umfang sowie eine geringere Diversifizierung des Angebotes auf.

2.2.1 Entwicklungspotenziale und Ziele

Erklartes interkommunal abgestimmtes Ziel der Hansestadt Stralsund und der Ge-
meinde Kramerhof ist, dass der Strelapark nach Eingemeindung der fir eine bauliche
Erweiterung vorgesehenen Grundstiicksteile im Sinne eines planerischen Gesamtkon-
zeptes die oberzentrale Versorgungsfunktion der Hansestadt Stralsund unterstiitzen
soll. Flachen der Hansestadt Stralsund sollen innerhalb des zentralen Versorgungsbe-
reichs durch weitere Wohnbebauung im Umfeld nachverdichtet werden. Geplant ist die
Erweiterung des Strelaparks im Bereich des Haupteingangs.

Entwicklungsziele

= Altstadtvertragliche Bestandssicherung des Einkaufszentrums zur Starkung der ober-
zentralen Versorgungsfunktion der Hansestadt Stralsund

= Vermeidung von Grof¥flachen

= Unterstitzung des Hauptzentrums Altstadt Stralsund durch erganzende Angebote,
die in der Altstadt nicht realisiert werden kdnnen.

= Die stadtebauliche Vertraglichkeit einer moglichen Erweiterung des Einkaufszent-
rums im Sinne einer harmonischen, sich erganzenden Entwicklung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche ,Hauptzentrum® und ,Nebenzentrum® muss in einer separaten
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Vertraglichkeitsstudie Uberprift werden. Dabei ist eine Prifung des Gesamtvorha-
bens (Bestands- und Erweiterungsflachen) vorzunehmen.

2.2.2 Steuerungsempfehlungen zur Einzelhandelsentwicklung

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung definiert das Regionale Einzel-
handelskonzept standortbezogene Regelungen zum Ausschluss bzw. zur Zulassigkeit
von Einzelhandelsvorhaben.

Demnach kommt dem zentralen Versorgungsbereich STRELAPARK eine unterstut-
zende Funktion fir das Hauptzentrum Altstadt Stralsund zu. So soll der STRELAPARK
in untergeordneter Funktion Angebote aufnehmen, die in der Altstadt nicht realisiert wer-
den kdnnen. Das Regionale Einzelhandelskonzept regt an, flr das Einkaufszentrum
STRELAPARK einen Bebauungsplan aufzustellen, der die maximal zulassigen Ver-
kaufsflachen fur die einzelnen Sortimente festsetzt, um die angestrebte und stadtebau-
lich vertragliche unterstiitzende Funktion der Altstadt Stralsund zu gewahrleisten. Hierzu
ist das geplante Erweiterungskonzept unter Bericksichtigung der Vorrangstellung der
Altstadt Stralsund einer Einzelfallpriifung zu unterziehen, um negative stadtebauliche
Auswirkungen auf das Hauptzentrum Altstadt sowie auf zentrale Versorgungsbereiche
in der Hansestadt Stralsund auszuschliel3en. Dabei ist das Gesamtvorhaben zu unter-
suchen. Mégliche Verkaufsflachenerweiterungen sollen nur auf dem Gebiet der Hanse-
stadt Stralsund verwirklicht werden. Die Erganzung von nicht zentrenrelevanten Sorti-
menten ist aufgrund der guten verkehrlichen Erreichbarkeit und der umfangreichen Fla-
chenreserven aus stadtebaulichen Griinden ebenfalls zu empfehlen.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan folgt somit den zuvor genannten Forde-
rungen des Regionalen Einzelhandelskonzeptes des Stadt-Umland-Raumes Stralsund
und setzt diese in Form von konkreten Festsetzungen in den Bebauungsplanen des je-
weiligen Stadt- bzw. Gemeindegebietes um. Somit ist sichergestellt, dass keine liber das
definierte Mal3 hinausgehende Beeintrachtigung der unterschiedlichen Versorgungsbe-
reiche erfolgt.

2.3 Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Mit Inkrafttreten des Gebietsanderungsvertrags zwischen der Gemeinde Kramerhof und
der Hansestadt Stralsund am 01. Januar 2020 wurde die fir die Erweiterung vorgese-
hene Flache in das Stadtgebiet von Stralsund eingegliedert, wodurch die Planungshoheit
fur diesen Teilbereich nunmehr bei der Hansestadt Stralsund liegt. Gleichwohl gilt der
rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Kramerhof gemaR § 204 Abs. 2
Baugesetzbuch fur die Hansestadt Stralsund fort.
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Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Kramerhof (1999)

Der seit dem 10.11.1999 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Kramerhof stellt das Plangebiet als Sondergebiet fiir gro3flachige Handelseinrichtungen
dar, welche im nérdlichen Bereich von einer wichtigen Wegeverbindung gequert wird.
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Die geplante Festsetzung eines Sondergebietes folgt somit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt ist.

3 Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1 Bestand und gegenwartige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im nordwestlichen Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund
im Ubergang zur Gemeinde Kramerhof im Stralsunder Stadtteil Knieper-West.

Das Vorhaben auf dem Stadtgebiet der Hansestadt Stralsund stellt hierbei eine Erweite-
rung des bestehenden Einkaufszentrums Strelapark dar und ist somit ein Baustein der
Gesamtentwicklung am Standort der Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt
Stralsund.

Gegenwartig und kunftig wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 "Stre-
lapark” durch das Einkaufszentrum STRELAPARK und die zugehtrigen Stellplatze ge-
pragt. Das 1995 erdffnete Einkaufszentrum STRELAPARK weist eine Verkaufsflache
von rd. 17.000 mgm, verteilt auf etwa 30 Einzelhandelsbetriebe auf. Mit einer Reihe von
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Komplementarnutzungen stellt der STRELAPARK neben der Altstadt Stralsunds den be-
deutendsten Einzelhandelsstandort der Region dar. An den ndrdlichen und westlichen
Gebaudeseiten des Einkaufszentrums befinden sich Anlieferungsbereiche.

Sudlich des eigentlichen STRELAPARKS befindet sich eine Tankstelle mit zugehdriger
Autowaschanlage und einem kleinen Tankstellenshop.

Die nordlichen Plangebiet bestehenden Gehdlze wurden durch den Landesforst Meck-
lenburg-Vorpommern als Wald gemalf § 2 Abs. 1 des Waldgesetzes fir das Land Meck-
lenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) festgesetzt. Entlang der westlichen
Grundstlicksgrenze verlauft ein Entwésserungsgraben.

3.2 Umgebung des Plangebietes

Die geplante Aufstellung des Bebauungsplanes ist ein Baustein der Gesamtentwicklung
des STRELAPARKS. Die Bestandsgebéaude des Einkaufszentrums befinden sich hierbei
auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde Kramerhof, die geplante Erweiterung im Stadt-
gebiet der Hansestadt Stralsund.

Westlich des STRELAPARK findet sich der Erlebnis-, Freizeit- und Wasserpark Hanse-
dom Stralsund, welcher zudem eine Hotelanlage sowie die Sporthalle Vogelsanghalle
Stralsund beinhaltet. Im Zwischenbereich des STRELAPARK und dem Hansedom be-
findet sich ein Regenriickhaltebecken, welches der Niederschlagswasserbeseitigung der
beiden GroRRprojekte dient.

Nordwestlich des STRELAPARK befindet sich eine grof3ere Kleingartenanlage (Klein-
gartenanlage Vogelsang) sowie ein grolRerer Garagenhof. Nordlich schlie3t sich die
GroRRwohnsiedlung Knieper-West der Hansestadt Stralsund an, welche direkt angren-
zend an das Plangebiet in eine kleinteiligere Reihenhausbebauung (Louis-Furnberg-
Weg) Ubergeht. Weiter 6stlich befinden sich Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kinder-
garten sowie Altenpflegereinrichtungen und -wohnungen.

Sudlich der StraBe Grunhufer Bogen schlief3t das ca. 16 Hektar groRBe Gelande des
Stralsunder Zoos an.

3.3 Planungsrechtliche Situation

Mit Inkrafttreten des Gebietsanderungsvertrags zwischen der Gemeinde Kramerhof und
der Hansestadt Stralsund am 01. Januar 2020 wurde die fir die Erweiterung vorgese-
hene Flache in das Stadtgebiet von Stralsund eingegliedert, wodurch die Planungshoheit
fur diesen Teilbereich nunmehr bei der Hansestadt Stralsund liegt. Gleichwohl gilt das
bestehende Planungsrecht der Gemeinde Kramerhof auch fur die Bestandsflachen fort.

Bereits mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Gemeinde Kramerhof aus
dem Jahre 2006 sowie dessen 1. Anderung aus dem Jahre 2009 verfolgte die Gemeinde
Kramerhof eine Erweiterung des STRELAPARKS. Die hierfur aufgestellten Bebauungs-
plane wurden in zweitinstanzlicher Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts mit Ur-
teil vom 22.06.2011 fur unwirksam erklart.
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Bebauungsplan Nr. 19 "Strelapark" der Gemeinde Kramerhof

Fur den sidlichen Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde
Kramerhof ist daher weiterhin der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 der Gemeinde
Kramerhof mit Rechtskraft aus dem Jahr 1993 sowie dessen Anderung aus dem Jahr
1995 ausschlaggebend. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 setzt ein Sonder-
gebiet Einzelhandel mit einer Verkaufsflache von insgesamt 17.000 gm fest.

Die Anderung des Bebauungsplanes erganzt diese Festsetzung durch die Zulassigkeit
von kerngebietstypischen Spielhallen und eine Diskothek mit einer Flache von maximal
1.000 gm.

Das MalR der baulichen Nutzung wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 der
Gemeinde Kramerhof auf eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 0,6 festgesetzt. Erganzend kann die festgesetzte GRZ fiir die erfor-
derlichen Stellplatze und Zufahrten bis auf maximal 0,8 erhoéht werden. Die maximale
Anzahl an Vollgeschossen wird auf zwei festgesetzt.

Die nérdlichen Flachen des Plangebietes des Bebauungsplanes sind nicht durch einen
rechtkraftigen Bebauungsplan oder eine anderweitige Satzung erfasst. Aufgrund der vor-
liegenden stadtebaulichen Struktur ist der Bereich je nach tatsachlicher Pragung dem
unbeplanten Innenbereich gemalR § 34 BauGB oder dem AufRRenbereich nach § 35
BauGB zuzuordnen. Dabei werden die befestigten Stellplatze selbst als fir ein Einzel-
handelsobjekt notwendige bauliche Anlagen durchaus als innenbereichsbildend anzu-
sehen sein (vgl. BVerwG, Urteil vom 17.06.1993 - 4 C 17.91 fir Stellplatze zu einem
Verbrauchermarkt).

3.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die sldlich verlaufende StraRe Grinhu-
fer Bogen. Der STRELAPARK ist durch zwei Zufahrten angebunden. Die westliche Zu-
fahrt bindet den Teilbereich der Gemeinde Kramerhof an. Die Ostliche Zufahrt den Teil-
bereich der Hansestadt Stralsund. Aufgrund des angrenzenden schutzbedurftigen Pfle-
geheimes ist die 6stliche Zufahrt fir den Lieferverkehr und den Besucherverkehr zwi-
schen 22:00 und 6:00 Uhr gesperrt.

Die innerértliche HaupterschlieBungsstraRe Griunhufer Bogen verlauft zwischen den
Stadtteilen Knieper West und Griinhufe. Diese Stral3e weist einen vierspurigen Ausbau
mit Mittelstreifen und Abbiegespuren sowie einen beidseitigen Ful3- und Radweg auf.

Uber die Anbindung des Griinhufer Bogens an die siidlich verlaufende Barther StralRe
ist der STRELAPARK mit dem Stadtzentrum der Hansestadt Stralsund verbunden. Zu-
dem verlauft eine eigenstandige Ful3- und Radwegeverbindung zur Innenstadt durch den
sudlich angrenzenden stadtischen Griinzug entlang des Moorteiches.

Die Ortsteile der Gemeinde Kramerhof sind Uber die Verbindungsstralle des Ortsteiles
Vogelsang an die Stral3e Grunhufer Bogen oder den Stral3enzug Prohner Chaussee /
Heinrich-Heine-Ring mit dem Einkaufszentrum STRELAPARK verbunden. Ergénzend
fuhren Ful3- und Radwege im direkten Verlauf vom Ortsteil Vogelsang zum STRELA-
PARK.
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Zur Beurteilung der kinftigen Auswirkungen der Erweiterung des Einkaufszentrums
STRELAPARK erfolgte im Rahmen der Aufstellung der Bebauungspléne eine verkehrs-
technische Untersuchung*.

Aufgrund fehlender aktueller Verkehrsdaten fur den Untersuchungsraum wurde am
12.08.2021 (Donnerstag) eine Verkehrszahlung durchgefuhrt. In der Zeit von 6:00 bis
19:00 Uhr wurden an den Knotenpunkten Griinhufer Bogen/Anbindung Ost (Strelapark
und Pflegeeinrichtung) und Griinhufer Bogen/Anbindung West (Strelapark und Hanse-
dom) alle Kraftfahrzeuge unterteilt nach Fahrzeugarten entsprechend ihrer Fahrtrichtung
mittels Videotechnik in 15-Minuten-Intervallen erfasst.

Aus der Erfassung ergeben sich folgende mittlere Tagesverkehrsbelastungen:

Querschnitts- Schwerverkehrsan-
belastung teil am Gesamtver-
kehr
Grunhufer Bogen |westlich Strelapark 26.470 Kfz/Tag 1,9% SV
zwischen beiden Anbindungen 22.830 Kfz/Tag 2,3% SV
Ostlich Strelapark 24.530 Kfz/Tag 2,2% SV
Anbindung West | gesamt 5.980 Kfz/Tag 1,9% SV
Strelapark Parkplatz 4.600 Kfz/Tag 1,7% SV
Strelapark Anlieferung 420 Kfz/Tag 10,3% SV
Hansedom 980 Kfz/Tag 2,0% SV
Anbindung Ost Strelapark 4.070 Kfz/Tag 2,0% SV
Wohnen 1.010 Kfz/Tag 1,2% SV

Die Anbindungen an den Griinhufer Bogen weisen die Hauptbelastung jeweils von der/in
die angrenzende Fahrtrichtung orientierten Verkehre auf (Anbindung Ost: in/aus Rich-
tung Stadt/Norden, Anbindung West in/faus Richtung B 105/Siden).

Sowohl auf dem Griinhufer Bogen als auch in der Zufahrt zum STRELAPARK selbst ist
Uiber den ganzen Tag eine relativ gleichmaRige Gesamtbelastung zu verzeichnen. Aus-
gepragte Spitzenbelastungszeiten sind nur in Ansatzen zu erkennen.

3.5 Natur und Landschaft

Zur Beschreibung der Biotop- und Nutzungsstruktur im Plangebiet wurde im August 2021
eine Biotoptypenkartierung anhand der aktuellen Anleitung fur die Kartierung von Bio-
toptypen und FFH - Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes
fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 2013, Heft 2,

4 Masuch+Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der
Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund, Verkehrstechnische Untersuchung, Stand:
23.11.2021
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3. Auflage) durchgefiihrt®. Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung der einzelnen
Biotoptypen erfolgt im Umweltbericht des Bebauungsplanes als Bestandteil dieser Be-
grindung.

Den groften Flachenanteil innerhalb des Plangebietes nehmen die versiegelten Flachen
der Stellplatzanlage des STRELAPARK ein. Dartiber hinaus bestehen noch kleinteilige
Rasenflachen und Siedlungsgehdlze im Untersuchungsgebiet.

Innerhalb des Plangebietes und angrenzend an dieses sind sowohl Einzelbdume als
auch flachige Geholzbepflanzungen zum Teil mit Waldstatus nach § 2 LWaldG M-V vor-
handen. Aufgrund der Gewerbe- und angrenzenden Siedlungsnutzung sind viele Ge-
hdlze im Untersuchungsgebiet durch anthropogene Einflisse gepréagt. Im Bereich der
Parkplatze stehen Einzelbaume in Hecken, Blumenbeeten und Staudenrabatten zur
sichtlichen Trennung der einzelnen Parkreihen und Fahrspuren. Zusatzlich dienen Ein-
zelbaume direkt vor dem Eingang des Einkaufszentrums als griine Elemente zwischen
den versiegelten Flachen. Auch in Randbereichen stehen Einzelbdume ohne Zugeho-
rigkeit zu einem flachigen Geholz. Bei den Einzelbaumen handelt es sich Gberwiegend
um Berg-Ahorn, Erlen, Hainbuchen und Stiel-Eichen. Vereinzelt sind auch Eschen, Bir-
ken und Vogelkirschen in Randbereichen vorhanden.

Einzelbdume, die in einer Reihe auf mindestens 100 m Lange angeordnet sind, befinden
sich nordlich angrenzend an den Griinhufer Bogen. Bei der geschlossenen Baumreihe
handelt es sich um gleichaltrige Winter-Linden mit &hnlichem Erscheinungsbild (Stamm-
umfang zwischen 0,84 m und 1,15 m). Die geschlossene Baumreihe setzt sich entlang
einer Kurve Richtung Norden fort.

Die Siedlungsgehoélze bzw. Waldflachen im nérdlichen Bereich des Plangebietes sind
durchmischt mit einer gré3eren Anzahl nicht heimischer Baumarten. Neben den gr63e-
ren Bestanden der Siedlungsgehdlze nichtheimischer Arten kommen im Untersuchungs-
gebiet verteilt auch kleinflachige Bestande vor. Die Gehdlze nérdlich innerhalb und au-
Berhalb des Plangebietes wurden durch den Landesforst Mecklenburg-Vorpommern als
Wald gemall 8§ 2 Abs. 1 des Waldgesetzes fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern
(Landeswaldgesetz - LWaldG) festgesetzt.

Vegetationsbestdnde aus Stauden, Grasern und Krautern auf nicht genutzten Standor-
ten befinden sich im Mittelstreifen zwischen den Fahrbahnen des Grinhufer Bogens und
am Rand von Siedlungsgehélzen im ndrdlichen Randbereich des Untersuchungsgebie-
tes.

Als intensiv gepflegte Vegetationsstrukturen sind zudem noch die im Untersuchungsge-
biet vereinzelt vorkommenden Beete bzw. Staudenrabatten (PEB) zu nennen, welche
nur aus Zierpflanzen bestehen. Und Beete, die aufgrund bisher ausstehender Bepflan-
zung einen Bewuchs mit Spontanvegetation aufweisen. Diese sind jedoch nur von tem-
porarer Dauer und werden mit der Zeit Uberpflanzt.

5 PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der Gemeinde Kra-
merhof und der Hansestadt Stralsund, Biotop- und Nutzungstypenkartierung, Stand: 21.09.2021.
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3.6 Immissionen

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklungen sowie der
planungsbedingten Verkehrszunahmen auf den umliegenden 6ffentlichen StralRen im
Hinblick auf den Schutz der bebauten Anliegergrundstiicke, erfolgte bereits friihzeitig die
Untersuchung der mdglichen Larmimmissionen®.

Die schalltechnische Untersuchung beinhaltet folgende Aufgabenstellungen:

= Schutz der Nachbarschaft vor Gerauschimmissionen aus Gewerbelarm vom Plange-
biet,

= Schutz der Nachbarschaft vor Verkehrslarm auf 6ffentlichen StraRen durch den Be-
bauungsplaninduzierten Zusatzverkehr,

= Schutz schitzenswerter Nutzungen innerhalb des Plangebiets vor Gewerbe- und Ver-
kehrslarm.

Grundlegend ist hierbei zu beachten, dass sich innerhalb des Plangebietes der beiden
ausschlaggebenden Bebauungspléne Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund und Nr. 19 der
Gemeinde Kramerhof bereits der STRELAPARK mit seinen Stellplatzen und den zuge-
horigen Nutzungen, wie der Tankstelle und dem Fast-Food-Restaurant, befindet. Diese
Bestandssituation ist daher als Ausgangslage zu bertcksichtigen.

Die nachstgelegene schutzbediirftige Bebauung befindet sich in folgenden Bereichen:

= Wohnbebauung nérdlich des Plangebietes: Fir diesen Bereich existiert kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan. GemaR den vorangegangen schalltechnischen Untersu-
chungen wird flr diese Immissionsorte ein Schutzanspruch vergleichbar einem reinen
Wohngebiet (WR) verwendet.

= Kindergarten nordostlich des Plangebietes: Fir den Kindergarten wird von einem
Schutzanspruch ausgegangen, der einem allgemeinen Wohngebiete (WA) vergleich-
bar ist.

= Fir die Pflegeheime 6stlich des Plangebietes: Fir diesen Bereich existiert kein
rechtskraftiger Bebauungsplan. Gemal} den vorangegangen schalltechnischen Un-
tersuchungen wird fir diese Immissionsorte ein Schutzanspruch vergleichbar einem
Kurgebiet gemal3 § 11 Abs. 2 BauNVO angenommen.

= Hotel westlich des Plangebietes des Bebauungsplan Nr. 19 "Strelapark" der Ge-
meinde Kramerhof: Fir diesen Bereich existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan.
Aufgrund der Ortlichen Situation und der Gesamtnutzung des Grundstiuicks wird von
einem Schutzanspruch vergleichbar einem Gewerbegebiet (GE) ausgegangen.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind im Kapitel 4.6 des Teils | der
Begriindung dargestellt.

6 LAIRM CONSULT GmbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der Gemeinde Kramerhof und der Hanse-
stadt Stralsund, Schalltechnische Untersuchung, Stand: 29.09.2021.
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3.7 Baugrund und Altlasten

Im Rahmen der Aufstellung der beiden Bebauungsplane der Hansestadt Stralsund und
der Gemeinde Kramerhof erfolgt zur Analyse und Bewertung der Boden-, Baugrund- und
Wasserverhaltnisse die Erarbeitung eines Geotechnischen Berichtes’.

Im Vorfeld der erforderlichen Baugrunderkundungen sowie der bodenmechanischen und
umweltchemischen Laboranalysen erfolgt zun&chst in einem ersten Geotechnischen Be-
richt auf der Grundlage von Altdokumenten eine allgemeine Zusammenfassung der vor
genannten ortlichen Boden-/ Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse.

Baugrund (gemaf Altgutachten)

Gemal den Altunterlagen erfolgten im Zeitraum zwischen 1993 und 2005 unterschiedli-
che Baugrundaufschlisse. Diese stellen den Baugrund vor der Bebauung bzw. im un-
bebauten Bereich dar. Teile der Altaufschliisse erfolgten hingegen auf den bereits im
Jahr 1994/95 als Verkehrsflachen ausgebauten Bereichen (heute Fast-Food-Restaurant
und Lagerhausanbau).

Nachfolgend werden die erkundeten Boéden gemafd Altgutachten ab ehemaliger GOK
(vor der Bebauung 1994/95) dargestellt. GemaR den Altgutachten wurden ab der GOK
Uberwiegend natlrlich gewachsener bzw. umgelagerter Mutterboden (Schicht 1 a) sowie
Auffullungen (Schicht 1 b) angetroffen. Nach den Bohrprofilen setzten sich diese tber-
wiegend aus Feinsanden, die schwach schluffige bis stark schluffige, teils mittelsandige
und organische Anteile sowie Pflanzenreste aufweisen, zusammen. Bereichsweise wur-
den Mittelsande, mit feinsandigen, schwach schluffigen, schwach organischen Anteilen
als Schicht 1 b angetroffen. Gemaf den Bohrprofilen werden die Schichten 1 a und 1 b,
die bis in eine Erkundungstiefe zwischen 0,5 m und 1,5 m unter GOK aufgeschlossen
wurden, als locker gelagert ausgewiesen. Im Bereich des Lagerhausanbaus wurden ver-
einzelt oberflachennahe organische und bindige Aufflllungen (umgelagerte org. Weich-
schichten und Geschiebemergel) erkundet.

Bereichsweise wurden ab GOK bzw. unter den Auffillungen Torf der Schicht 2 a und
Mudde der Schicht 2 b Giberwiegend bis in Tiefen zwischen 0,6 m und 2,7 m unter GOK
angetroffen.

In den im Zuge des Lagerhallenanbaus am sitidwestlichen Regenrickhaltebecken bzw.
westlichen Graben abgeteuften Altaufschliissen wurde Torf (Schicht 3 a) und Mudde
(Schicht 3 b) bereichsweise in Wechsellagerung bis zu einer maximalen Tiefe von 8,8 m
unter GOK aufgeschlossen.

Die Schicht 2 a setzt sich aus sandigem bis stark sandigem, stark schluffigem Torf bzw.
die Schicht 2 b aus stark sandiger Mudde zusammen.

7 IB.M Geotechnik: Geotechnische Stellungnahme zu den Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen auf
Grundlage der Altdokumente fiir den Bebauungsplan Nr. 70.1 ,Erweiterung Einkaufszentrum Strelapark"
der Hansestadt Stralsund und den Bebauungsplan Nr. 19 ,Strelapark” der Gemeinde Kramerhof, Stand:
01.10.2021.

22



PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

In den im Bereich des Lagerhausanbaus erkundeten und tiefer anstehenden Torfe der
Schicht 3 a und Mudden der Schicht 3 b wurden Wurzel-/ Pflanzen- und Muschelreste
sowie Uberwiegend nur schwach sandige Anteile angetroffen.

Gemal den Altaufschliissen wurden unter den Schichten 1 bis 3 Uberwiegend Sande
der Schichten 4 a und 4 b im oberen Bereich als Decksande bezeichnet) mit unterschied-
licher Schichtmé&chtigkeit erkundet bzw. wurden bis zu den Erkundungsendtiefen nicht
durchteuft.

Die oberen Sande der Schicht 4 a setzen sich tiberwiegend aus Feinsanden mit schwach
mittelsandigen bis mittelsandigen, teils schwach schluffigen bis stark schluffigen und
schwach organischen bis organischen Anteilen zusammen. Die in weiterer Tiefe lagern-
den Fein- und Mittelsande der Schicht 4 b werden teils mit unterschiedlichen Anteilen an
Schluff, Grobsanden, Kiesen und Steinen ausgewiesen. Unter den Sanden der Schicht
4 b bzw. in Wechsellagerung mit diesen Sanden wurde Geschiebemergel der Schicht 5,
der gemald Kornzusammensetzung einen gemischtkérnigen Boden mit bindigen Eigen-
schaften darstellt, erkundet. GemaR den Bohrprofilen setzt sich der Geschiebemergel
aus Schluff, mit sandigen bis stark sandigen, schwach tonigen bis tonigen, schwach kie-
sigen bis kiesigen und teils steinigen Anteilen zusammen. Entstehungsbedingt sind im
Geschiebemergel vereinzelte wasserfihrende Sandstreifen sowie Gerdlle bzw. Ger6ll-
lagen mit Einzelkorndurchmessern > 63 cm mdglich. Der Geschiebemergel wurde hin-
sichtlich seiner Konsistenz Uberwiegend als weich bis steif, steif und vereinzelt weich
beurteilt.

Unter der Oberflachenbefestigung (Asphalt, Beton und Pflaster) in den Altaufschliissen
sind Uberwiegend die Schichten 1 a, 1 b, 2 a, 2 b sowie auch 4 a gegen Fein- und Mit-
telsande ausgetauscht. In Teilbereichen des Lagerhausanbaus wurden die oberen Bo6-
den nur bis zu 1,2 m unter GOK gegen Fein- und Mittelsande ausgetauscht. Unter den
Austauschbdden folgen organische Weichschichten (Schicht 3).

Wasserverhaltnisse (gemaf Altgutachten)

Gemal den hydrologischen Karten (www.geoportal-mv.de) liegt der ausgepegelte mitt-
lere Grundwasserstand des 1. (oberen) bedeckten Grundwassers im Plangebiet auf ei-
nem Niveau zwischen etwa +7 m . NHN und +8 m G. NHN. Der Grundwasserflurabstand
sowie auch die Grundwasseriiberdeckung wird in den Bebauungsgebieten mit jeweils >
10 m ausgewiesen.

Ausgehend von den hydrologischen Karten wurde in den Altaufschliissen vermutlich
Stau- und Schichtenwasser innerhalb der sandigen Bodenschichten und oberhalb der
ausgewiesenen Grundwasseruberdeckung (wahrscheinlich Geschiebemergel) festge-
stellt. Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass die in den Altaufschliissen festgestell-
ten Wasserstdnde mit den offenen Wasserstdnden in den nérdlichen und westlichen
Graben/ Regenriickhaltebecken korrespondieren.

Versickerungsfidhigkeit des Baugrundes

Die im Bauflachenbereich ab GOK bzw. unter den Verkehrsflachen anstehenden sandi-
gen Austauschbdden, sandigen Auffullungen, der Mutterboden und die Sande
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(Schichten 1 und 4) sind wasserdurchlassig (erfahrungsgeman k = 1x10® m/s ... 5 x 10°
4 m/s) und versickerungsfahig.

Die teils darunter anstehenden Geschiebebdden und organischen Weichschichten sind
wasserstauend (erfahrungsgemaf k < 1 x 107" m/s) und nicht versickerungsfahig. Aus-
gehend von der Regulierung der Wasserstande im Boden durch die im Norden und Wes-
ten vorhandenen Graben und Regenruckhaltebecken ist grundsatzlich eine technische
Versickerung von Niederschlagswasser gemaf DWA-A 138, wobei die Funktionsfahig-
keit der Anlagen durch die zu versickernde Wassermenge bzw. die daraus resultierende
GroRe der Versickerungsanlage(n) gekennzeichnet wird.

Vorhandene Griindungssituation (gemafd Altdokumente)

Ausgehend von der in den Altunterlagen in Planschnitten dargestellten Griindungssitu-
ation wurde das Einkaufszentrum auf Einzel- bzw. Kécherfundamenten mit einer UK von
rd. +3,6 m NN und Streifenfundamenten mit einer UK von rd. +5,3 m NN in den ausrei-
chend tragfahigen Sanden der Schicht 4 b und dem Geschiebemergel der Schicht 5 bzw.
im verdichtet eingebauten Austauschboden geriindet. Der Lagerhallenanbau ist be-
reichsweise (Richtung westlichen Graben) auf Pfahlen tief gegriindet. Die Stahlbeton-
sohlplatten griinden weitgehend direkt auf dem verdichtet eingebauten Austauschboden.

Die unter dem Einkaufszentrum in West-Ost-Richtung ausgerichteten Fluchttunnel (Kel-
lergeschoss) griinden in den ausreichend tragfahigen Sanden bzw. dem Geschiebemer-
gel der Schichten 4 b und 5.

Gemal den Altaufschliissen wurden im Bereich der Verkehrsflachen unter dem Oberbau
die oberen organischen bzw. organisch durchsetzen Boden gegen Sande ausgetauscht.

Wiederverwendung/ Verbringung des Abtrags-/Aushubmaterials im Erweiterungsbe-
reich (Malll PKW-Parkhaus/ PKW-Parkflachen)

Die in den unbefestigten Bereichen gemalR der Altgutachten voraussichtlich ab GOK
oberflachig anstehenden sandigen Auffullungen und der Mutterboden sowie die organi-
schen Sande (auch Material aus der nordwestlichen Verwallung) kénnen prinzipiell und
unter der Voraussetzung einer unbedenklichen Schadstoffbelastung auf den Entnahme-
flachen fur Rekultivierungen bzw. Gel&nderegulierungsmaflinahmen wiederverwertet
werden.

Die beim Rickbau der befestigten PKW-Stellflachen anfallenden Baustoffe (z.B. Beton-
steinpflaster und Asphalt) kbnnen abhéngig von deren Zustand (Betonpflaster) und einer
unbedenklichen Schadstoffbelastung (Asphalt gemald RuVA) als Baustoffe wiederver-
wendet bzw. weiterverwertet werden.

Die unter der Oberflachenbefestigung vorhandenen ungebundenen Tragschichten sowie
der 1994 eingebaute Austauschboden kdnnen unter der Voraussetzung einer unbedenk-
lichen Schadstoffbelastung grundsétzlich fur bautechnische Zwecke wiederverwertet
werden. Eine vorhergehende Prifung der Eignung (z.B. Bestimmung der Kornverteilung)
wird empfohlen.
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Ausgehend von den zunachst bekannten Altunterlagen sowie den allgemein zur Verfi-
gung stehenden Informationen sind keine Hinweise auf eine mdgliche Kontamination der
oberflachlich anstehenden Boden durch potenziell gefahrliche Schadstoffe fir die Flache
des Plangebietes bekannt.

Im weiteren Verfahren erfolgt eine Untersuchung des Plangebietes des Gesamtvorha-
bens. Die Ergebnisse und erforderlichen MalRhahmen werden in den Bebauungsplan
eingearbeitet.

4 Planung

4.1 Stadtebauliches Konzept

Gemeinschaftlich mit der Hansestadt Stralsund und dem Eigentiimer des Centers plant
die Gemeinde Kramerhof die Erweiterung und planungsrechtliche Sicherung des beste-
henden Einkaufszentrums STRELAPARK. Das 1995 eroffnete Einkaufszentrum weist
derzeit eine Verkaufsflache von rd. 17.000 gm, verteilt auf 30 Einzelhandelsbetriebe und
einer Reihe von Komplementérnutzungen auf.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtliche Sicherung fir den baulichen
Bestand des STRELAPARKS mit einer Verkaufsflache von 17.000 gm fur zentrenrele-
vante Sortimente mit Schwerpunkt im modischen Bedarf sowie weitere nicht-zentrenre-
levante Sortimente und zuséatzliche Flachen fur Dienstleister und Gastronomie zu schaf-
fen.

Um den notwendigen Rechtsrahmen fiir das Gesamtvorhaben STRELAPARK zu schaf-
fen, stellt die Gemeinde Kramerhof parallel einen eigenstandigen Bebauungsplan fir das
Einkaufszentrum im Bestand auf.

Die geplante bauliche Erweiterung des Einkaufszentrums soll im Bereich des derzeitigen
Haupteinganges erfolgen. Die in diesem Bereich bestehenden Stellplatze werden Uber-
baut und verlagert. Neue Stellplatze entstehen hierzu in einem neuen viergeschossigen
Parkhaus im noérdlichen Plangebiet. Das geplante Parkhaus soll durch einen Verbin-
dungsgang mit dem 1. Obergeschoss des Einkaufszentrums verbunden werden.

Erganzend werden fir den STRELAPARK insgesamt weitere Stellplatze nordlich des
bestehenden Einkaufszentrums geschaffen (innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof). Auch die bestehenden Stellplatze
werden im Zuge der Erweiterung zum Teil neu geordnet.

Im Zuge der geplanten Erweiterung des Einkaufzentrums erfolgt zudem eine Moderni-
sierung des Bestandsgeb&udes. Diese findet zu groRen Teilen innerhalb der bestehen-
den Bausubstanz statt.

Mit dem Ausbau des STRELAPARKS soll das Hauptzentrum Altstadt Stralsund durch
erganzende Angebote, die in der Altstadt so nicht realisiert werden kénnen, arbeitsteilig
unterstitzt werden.
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Der STRELAPARK stellt nach dem bestéatigten Zentrenkonzept fir Stralsund einen zent-
ralen Versorgungsbereich der Kategorie Nebenzentrum dar. Als Nebenzentrum weist
dieser eine arbeitsteilige Aufteilung der Versorgungsfunktion mit dem Hauptzentrum Alt-
stadt auf und ubernimmt Teilfunktionen des jeweiligen Innenstadtzentrums. Nebenzen-
tren weisen ein ausgepragtes Angebot von Waren des kurz-, mittel- und langfristigen
Bedarfs auf, das sich grundsatzlich nicht wesentlich von dem des Hauptzentrums unter-
scheidet. Zentren- und besonders nahversorgungsrelevante Sortimente und Dienstleis-
tungen stehen im Vordergrund. Nebenzentren weisen gegenuber dem Hauptzentrum
jedoch einen geringeren Umfang sowie eine geringere Vielfalt des Angebotes auf. Im
Kontext Stralsunds bedeutet dies, dass die Altstadt nicht zuletzt aufgrund der touristi-
schen Anziehungskraft als UNESCO-Weltkulturerbe eine deutlich breitere Funktionsmi-
schung aufweist.

Nach den Auswertungsergebnissen der Studie ,Vitale Innenstadte 2018“ durch das Insti-
tut fur Handel in KoIn ist die Besucherfrequenz in der Altstadt deutlich Gberproportional
durch Gastronomiebesuch (gut 50% statt 26% der Nennungen), durch Nutzung des Frei-
zeit- und Kulturangebots (knapp 36% statt 10% der Nennungen) sowie Sightseeing
(knapp 35% statt 15% der Nennungen) sowie Wohnen (gut 21% statt 10% der Nennun-
gen) begriindet.

. . . n
Warum und wie wird die Innenstadt besucht? Besuchsanlass IFH H |
( Durchschnitt J
L der beiden Tage

Warum sind Sie heute in dieser Innenstadt?

Einkaufen / Ein- I 54,4
kaufsbummel /... N 57,6

Gastronomie (z.B. GGG 50,3
Restaurant,... NG 25,8

Dienstleistung 1N 5.9
(z.B. Friseur,... I 8,9

Freizeit-und GG 5.5
Kulturangebot I 10,4

"Verweilen" / | EEG— .5 o Straleund
Sightseeing NN 14,7
i
Wohnen E—10.0 21,4 m Ortsgréfendurchschnitt

Behérdengang / | 12,8
Arzt/Bank /... NN 15,1

n =613, Angaben in % der Befragten

Abb. 4: Befragung "Vitale Innenstadte 2018" Institut fur Handel, Kdln

Die Altstadt soll auch zukuinftig als lebendiges Zentrum in der gesamten Funktionsbreite
gestarkt werden. Hierzu gehdren u.a. der laufende Ausbau der Museumslandschaft (At-
traktivierung Meeresmuseum, Ausbau Stralsund Museum), die Aufwertung der offentli-
chen Raume (Neugestaltung Hansakai, Neuer Markt, Fischmarkt), die Starkung der
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Wohnnutzung (diverse BaullickenschlieBungen) sowie der touristischen Beherber-
gungskapazitaten (Quartier 65, Ausbau Obergeschosse Wertheim-Kaufhaus).

Fur groRformatige Angebote fehlen in der Altstadt nicht nur geeignete Flachen. Vielmehr
wirden mit der erforderlichen Grol3flachigkeit geradezu die Maf3stéablichkeit sowie klein-
teilige Nutzungsmischung aufgehoben und damit die eigentliche Qualitat der Altstadt
insgesamt gefahrdet werden kénnen.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung wurde durch die Gutachter herausgestellt,
dass durch den zu erwartenden Anstieg des touristischen Nachfragepotenzials von etwa
6 Mio. € (wovon v.a. die Altstadt profitieren wird) ein signifikanter Teil der méglichen
Umverteilungswirkungen von rd. 7,3 Mio € durch steigende Touristenzahlen kompensiert
werden kanné. Insgesamt wird die Planung damit in Summe zu einer Starkung der Zen-
trenstruktur sowie des stationaren Einzelhandels in Stralsund beitragen.

4.2 ErschlieBung

4.2.1 ErschlieBungskonzept

Die ErschlieBung des Gesamtvorhabens erfolgt wir bisher lber die westliche und die
dstliche Anbindung an die Stral3e Grunhufer Bogen.

Zur Beurteilung der kiinftigen Auswirkungen der Erweiterung des Einkaufszentrums
STRELAPARK erfolgte im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane eine verkehrs-
technische Untersuchung?®.

4.2.2 Verkehrsprognose

Allgemeine Verkehrsentwicklung

Aufgrund der zu erwartenden wirtschaftlichen Entwicklung, der weiteren Flexibilisierung
der Arbeitswelt, der Auswirkungen verschiedener, den Kfz-Verkehr beeinflussender po-
litischer und gesellschatftlicher Veranderungen ist fir den Prognosehorizont 2035 nicht
von einem weiteren Anstieg des allgemeinen Verkehrsaufkommens auszugehen. Ver-
fligbare Prognosegrundlagen weisen fur die kommenden 15-20 Jahre eher einen Rick-
gang des allgemeinen motorisierten Individualverkehrs aus.

Verkehrserzeugung Erweiterung Strelapark

Aus der geplanten Erweiterung des STRELAPARKS sind zusétzliche Verkehre zu er-
warten. Fir die Berechnungen wird die geplante maximal mogliche Gesamtverkaufsfla-
che (VK) von bis zu 22.500 gm verwendet, ohne Beriicksichtigung der getrennten Gel-
tungsbereiche fir die Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund. Die

8 Dr. Lademann & Partner GmbH: Der STRELAPARK in Kramerhof/Stralsund, Vertraglichkeitsgutachten
zur Erweiterung des Einkaufszentrums, Stand: 30.03.2021, vgl. S. 142

9 Masuch+Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der
Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund, Verkehrstechnische Untersuchung, Stand:
23.11.2021.
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Flachenerweiterungen fir Gastronomie- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Biros
und Praxen werden ebenfalls berucksichtigt.

Die aus den Nutzungserweiterungen zu erwartenden Neuverkehre werden als Differenz
zwischen den Bestandsnutzungen und den moglichen Nutzungen der geplanten Erwei-
terung ermittelt.

Die Verkehrserzeugung des Bestandsobjektes wird hierfir ebenfalls rechnerisch abge-
leitet und auf Grundlage vorliegender Kundenverkehrsdaten bzw. der Erfassungsdaten
verifiziert.

Aus den zusatzlich geplanten Nutzungen resultiert aus Kunden-, Beschéftigten-, Anlie-
ferungs- sowie Ver-/ Entsorgungsverkehren insgesamt eine rechnerische Verkehrser-
zeugung von etwa 2.360 Kfz/ Tag + Richtung. Hierin sind etwa 15 Anlieferungsvorgange
pro Tag enthalten.

Aus evtl. geringfiigigen Abweichungen von den angenommenen Nutzflachen sind keine
maf3gebenden Verdnderungen der Verkehrserzeugung zu erwarten. In der zu bertick-
sichtigenden mafgebenden Hauptverkehrszeit (bei Handelsobjekten die Nachmittags-
spitzenstunde) sind etwa 115 Kfz/ h im Zu- und im Abfluss zusatzlich zu erwarten.

Die Verteilung der rechnerischen Neuverkehre wird analog zur Verteilung der Bestands-
kundenverkehre bzw. der erfassten Lieferverkehre angenommen.

Die Richtungsverteilung der Neuverkehre fur die maRgebende nachmittagliche Haupt-
verkehrszeit ist folgend zusammengestellt.

www.openstreetmap.org/ www.creativecommons.org

-

T ] e 206+50 \
Zufluss gesamt: 415 + 114 ’ R
Abfluss gesamt: 438 + 1714 203+42 %

o - * Strelapark >
Strelar “ c
9 g, S
1 fe=y ;m *Gru
035,72 s e =

e 209+648 e ¥ 10— 124,06

= o

/

Zoo Stralsund [K;Z/h]

Abb.5: Zu-/Abfluss Parkplatz Strelapark Nachmittagsspitzenstunde 2021 zzgl. Neuverkehr
(in Rot dargestellt, Basis: Zahlung M+0O 12.08.2021)
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Leistungsfahigkeitsbeurteilung

Der aus den zu erwartenden Neuverkehren resultierende Einfluss auf die Leistungsfa-
higkeit der direkt angrenzenden Knotenpunkte kann tber Mehrbelastung der jeweiligen
Fahrbeziehungen beurteilt werden.

Beide Anbindungen des Strelaparks an den Grinhufer Bogen sind im Bestand signali-
siert. Fur den Grinhufer Bogen sind jeweils doppelte Geradeausspuren vorhanden. Fir
alle Ab-/Einbiegebeziehungen stehen separate Ab-/Einbiegespuren zur Verfligung.

Die Rechtsabbiegestrome sind mit Dreiecksinsel separiert. Das gilt auch fir die Rechts-
einbieger an der &stlichen Anbindung, wo zusatzlich eine doppelte Linkseinbiegespur
realisiert wurde.

Die durch die geplante Erweiterung des Strelaparks ausweisbaren Veranderungen der
Verkehrsbelastung an den beiden Knotenpunkten liegen im Bereich taglicher Schwan-
kungen des allgemeinen Verkehrsaufkommens. In den ungiinstigsten Fahrbeziehungen
(Linkseinbieger und Rechtsausbieger an der Westanbindung) sind im Mittel 1 bis maxi-
mal 2 Pkw pro Signalumlauf zusatzlich zu erwarten. Da an dieser Stelle insbesondere
fur die Hauptverkehrsbeziehung rechts raus ausreichend Freigabezeiten zur Verfligung
stehen, sind keine Auswirkungen nachweisbar.

Die vorhandenen, gut ausgebauten Knotenpunkte an den Anbindungen des STRELA-
PARKS kdnnen auch nach Realisierung der geplanten Entwicklungen eine leistungsge-
rechte Verkehrsabwicklung sicherstellen.

Zusatzliche MaRnahmen zur Sicherung einer leistungsfahigen Verkehrsabwicklung der
aus dem Bebauungsplan zu erwartenden Neuverkehre sind nicht erforderlich.

4.3 Planungsrechtliche Festsetzungen

4.3.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes mit der Zweck-
bestimmung Einkaufszentrum vorgesehen.

Standorteignung Einzelhandel

Wesentliche Rechtsgrundlagen fir die Planung von Einzelhandelsstandorten stellen das
Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) dar. Gemal
§ 11 BauNVO ist fir die Neuansiedlung von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben die
Ausweisung eines Kern- bzw. eines entsprechenden Sondergebietes erforderlich. Das
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sowie das Regionale
Raumentwicklungsprogramm fur die Planungsregion Vorpommern definieren hierbei,
dass Einzelhandelsgrof3projekte und Einzelhandelsagglomerationen (mit zentrenrele-
vanten Sortimenten) im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO nur in den zentralen Versor-
gungsbereichen von Zentralen Orten angesiedelt werden durfen.

Die Nutzungen richten sich in Art und Umfang nach der Funktion des entsprechenden
zentralen Versorgungsbereiches. Sie dirfen weder die Funktionsfahigkeit zentraler
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Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in benachbarten Gemeinden noch die woh-
nungsnahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich beeintrachtigen. Dartiber
hinaus ist das Regionale Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund
aus dem Jahre 2021 zu bertcksichtigen. Im Rahmen des vorgenannten Konzeptes
wurde eine ortsspezifische Sortimentsliste entwickelt, welche sowohl die derzeitige
raumliche Verteilung als auch die Entwicklungsperspektiven und Zielsetzungen fur die
Zentren berlcksichtigt.

Um die moglichen Auswirkungen des Gesamtvorhabens auf die stadtebaulichen Struk-
turen in der Hansestadt Stralsund, die Gemeinde Kramerhof und dariiber hinaus auf die
Kommunen im tberdrtlichen Einzugsgebiet zu untersuchen, wurde im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes ein Vertraglichkeitsgutachten erstellt!°. Dabei ist zu be-
ricksichtigen, dass das Einkaufszentrum im Bestand und die geplante Erweiterung ein
Gesamtvorhaben darstellen und folglich insgesamt mit der neuen zukinftigen Grof3e in
der Vertraglichkeitsanalyse zu berticksichtigen ist.

Um den notwendigen Rechtsrahmen zu schaffen, wird die Hansestadt Stralsund den
Bebauungsplan Nr. 70.1 fir die geplante Erweiterung und die Gemeinde Kramerhof ei-
nen eigenstandigen Bebauungsplan fur das Einkaufszentrum im Bestand aufstellen. Der
bestehende Vorhaben- und ErschlielBungsplan Nr. 2 der Gemeinde Kramerhof sieht
keine sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen vor. Der STRELAPARK ge-
nief3t daher aktuell eine sehr hohe Flexibilitat, was die Belegung der Verkaufsflachen
anbelangt. Um sicherstellen zu kdnnen, dass der STRELAPARK keine Entwicklung
nimmt, die die Funktionsfahigkeit der Innenstadt der Hansestadt Stralsund beeintrach-
tigt, sollen kinftig fir das gesamte Einkaufszentrum sortimentsspezifische Festsetzun-
gen getroffen werden. Die Erweiterung des STRELAPARKS wird damit das Verkaufsfla-
chenvolumen des Einkaufszentrums insgesamt erhdhen, gleichzeitig aber auch die Fle-
xibilitdt des Betreibers in der Vermietung insgesamt einschranken.

Im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersuchung erfolgte zunachst die Ermittlung und Be-
wertung der stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen des Gesamtvorha-
bens auf die zentralen Versorgungsbereiche in Stralsund und im Umland unter beson-
derer Bericksichtigung der Auswirkungen auf die Stralsunder Altstadt. Basierend auf
den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse und dessen stadtebaulicher/raumordneri-
scher Bewertung wurden zudem auf quantitativer sowie auf qualitativer Ebene fachgut-
achterliche Empfehlungen zur Verkaufsflachen- und Sortimentsstruktur fur die geplante
Erweiterung abgegeben und entsprechende Festsetzungsvorschlage fur die Bebau-
ungsplane gemacht.

Die Einzelhandelsentwicklung in Deutschland ist in den letzten Jahren durch steigende
Umsatze gepragt gewesen. Das Flachenwachstum stagnierte dabei zuletzt. Verkaufs-
flachenzuwéchse sind aktuell im Wesentlichen im Bereich des Handels mit Lebensmit-
teln und Drogeriewaren zu beobachten. Besonders dynamisch hat sich der Online-Han-
del entwickelt. Aber auch der stationdre Einzelhandel konnte an Umsatz zulegen,

10" Dr. Lademann & Partner GmbH: Der STRELAPARK in Kramerhof/Stralsund, Vertraglichkeitsgutachten
zur Erweiterung des Einkaufszentrums, Stand: 30.03.2021
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wenngleich davon infolge von Marktanteilsverschiebungen in Richtung fachmarkt- und
discountorientierter Betriebsformate sowie eines Bedeutungszuwachses von Lebensmit-
telanbietern und Drogeriemarkten nicht alle Marktteilnehmer profitieren konnten.

Ausgelost durch die Corona-Pandemie, hat aktuell jedoch vor allem der station&re Non-
food-Handel nie dagewesene Umsatzeinbriiche zu beklagen. Jingste Zahlen zur Ent-
wicklung des Online-Handels zeigen, dass die Folgen der Corona-Pandemie als
~Wachstumsbeschleuniger” flir den Online-Handel einzuordnen sind. Aber auch ohne
Corona muss langfristig davon ausgegangen werden, dass der stationare Non-food-Ein-
zelhandel an Bedeutung verlieren wird, wahrend der stationéare Einzelhandel mit perio-
dischen Bedarfsgitern nach wie vor eine sehr gute Perspektive besitzt. Fir die Hanse-
stadt Stralsund ist allerdings der wachsende Binnentourismus zu bericksichtigen, wo-
von auch die Ostseekiste im Umfeld von Stralsund in besonderem Mal3e profitieren
kann. Ein Teil der Umsatzverlagerungen in den Online-Handel kann also durch den
wachsenden Tourismus kompensiert werden.

Gleichwohl wird es auch in Stralsund zu Umsatzriickgangen im stationaren (Nonfood-
Einzelhandel) infolge der steigenden Bedeutung des Online-Handels in den néachsten
Jahren kommen. Dabei ist allerdings zu bertcksichtigen, dass Marktaustritte von Wett-
bewerbern den verbliebenden Anbietern neue Marktchancen erdéffnen, so dass ggf. zwar
der Umfang an Einzelhandelseinrichtungen abnehmen wird, aber von einer stabilen Um-
satzbasis im stationdren Einzelhandel von Stralsund ausgegangen werden kann. Ohne-
hin werden von den Umsatzriickgéangen im stationaren Einzelhandel nicht nur die Innen-
stadte betroffen sein, sondern in besonderem Malie auch die Einkaufzentren, wie der
STRELAPARK selbst. Fir den zu erwartenden Markteintritt des Erweiterungsvorhabens
im Jahr 2024 kann ferner von einer Normalisierung der derzeit héchst angespannten
Lage im stationaren Nonfood-Einzelhandel ausgegangen werden.

Das Einzugsgebiet des STRELAPARKS wird neben den naturraumlichen Grenzen durch
die Ostsee vor allem durch die nachstgelegenen Oberzentren Rostock und Greifswald
limitiert und erstreckt sich tber weite Teile des Landkreises Vorpommern-Rigen. Insge-
samt betragt das Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet des Vorhabens in Stralsund etwa
189.000 Personen. Das vorhabenrelevante Nachfragepotenzial im Einzugsgebiet wird
bis zur Marktwirksamkeit auf etwa 1,159 Mrd. EUR ansteigen. Hinzu kommt ein signifi-
kantes Potenzial fur den Einzelhandel durch Tages- und Ubernachtungstouristen in
Hohe von etwa 36 Mio. EUR, welches bis zum Prognosehorizont 2024 um weitere etwa
6 Mio. EUR ansteigen wird.

Bei der Analyse der Angebotssituation hat sich gezeigt, dass die Stralsunder Innenstadt
den starksten Angebotsstandort innerhalb des gesamten Untersuchungsraums darstellt,
zu dem in vielen Sortimentsbereichen auch die gréf3ten Angebotsiiberschneidungen zu
erwarten sind. Zudem halten vor allem fachmarktorientierte Standorte einen signifikan-
ten Flachenumfang in den vorhabenrelevanten Sortimenten vor, wie z.B. das Ostsee-
Center in Lussow oder der Elisenpark in Greifswald, zu denen ebenfalls signifikante An-
gebotsiiberschneidungen bestehen. Die Innenstadte der umliegenden Mittel- und Ober-
zentren Greifswald, Bergen, Ribnitz-Damgarten und Grimmen sind als relevante
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Wettbewerbsstandorte ebenfalls anzufiihren, werden aufgrund der raumlichen Entfer-
nung aber geringer betroffen sein.

Fur das Erweiterungsvorhaben des STRELAPARKS ist von Marktanteilszuwéchsen in-
nerhalb des Einzugsgebiets auszugehen, die sich je nach Sortiment zwischen 2 und
8 %-Punkten bewegen. Die hochsten Marktanteilszuwéachse sind dabei im Segment Be-
kleidung zu erwarten, da hier auch der Verkaufsflachenschwerpunkt der Erweiterung lie-
gen wird.

Nach den Modellrechnungen ergibt sich daraus, unter zusatzlicher Berlicksichtigung von
Streuumséatze durch Touristen, ein prifungsrelevantes Umsatzpotenzial im sektoralen
"worst case" von

= rd. 9,9 Mio. EUR im periodischen Bedarf

= rd. 11,5Mio. EUR im Modischen Bedarf (Bekleidung, Schuhe/Lederwaren)
= rd. 1,9 Mio. EUR bei Sport/Spiel/Hobby

= rd. 2,9 Mio. EUR bei Elektrobedarf

= rd. 5,7 Mio. EUR flr Sonstige Hartwaren

Da die Erweiterungsflache auf 5.500 gm ,gedeckelt® ist, kann nicht in allen Sortimenten
der volle Verkaufsflachenumfang auch tatsachlich ausgeschopft werden. Insofern wer-
den auch die aufgezeigten Umsatzpotenziale und in der Folge auch die prognostizierten
Umsatzumverteilungswirkungen nicht in allen Sortimenten gleichzeitig erreicht werden.
Die Wirkungsanalyse stellt insofern einen "sektoralen worst case" dar.

Zu berlcksichtigen ist dabei, dass nicht der komplette Vorhabenumsatz gegen die un-
tersuchten Standorte innerhalb des Untersuchungsraums wirkt. Ein Teil der Vorha-
benumséatze wird infolge der Riickholung von Kaufkraftabfliissen auch gegen weiter ent-
fernte Einzelhandelszentren wie Rostock und gegen nicht untersuchte Betriebe in Streu-
lagen wirken, die die vorhabenrelevanten Sortimente z.B. als temporére Randsortimente
anbieten (z.B. Lebensmitteldiscounter).

Daraus resultieren nach den Prognosen von Dr. Lademann folgende Umsatzumvertei-
lungsquoten fir die relevanten Standortbereiche (zentrale Versorgungsbereiche) im
"worst case":

= Periodischer Bedarf zwischen 3 und 5 %
= Bekleidung/Schuhe zwischen 3 und 9 %
= Sport/Spiel/Hobby zwischen 4 und 12 %
= Elektrobedarf zwischen 6 und 7,5 %

= Sonstige Hartwaren zwischen 3 und 8 %

In Bezug auf den periodischen Bedarf ergibt sich die potenziell grof3te Betroffenheit fuir
die nachstgelegenen Nahversorgungszentren. Bezogen auf die aperiodischen Bedarfs-
guter wird die Stralsunder Innenstadt aufgrund der raumlichen N&he und der Angebots-
Uberschneidungen tendenziell am starksten betroffen sein. Hier summieren sich die
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Umsatzumverteilungswirkungen uber alle Sortimente auf rd. 7,3 Mio. EUR. Stellt man
diesem Umsatzrickgang den erwarteten Anstieg des touristischen Nachfragepotenzials
von etwa 6 Mio. EUR (wovon v.a. die Altstadt profitieren wird) gegentber, so zeigt sich
aber, dass ein signifikanter Teil der Umverteilungswirkungen durch steigende Touristen-
zahlen kompensiert werden kann.

Erhohte Wirkungen sind vor allem bei den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwaren
und Sport/Spiel/Hobby zu erwarten. Hier bewegen sich die Wirkungen im Bereich des
kritischen 10 %-Schwellenwerts, von dem eine Indizwirkung flr negative Auswirkungen
ausgeht. Zwar kann die Stralsunder Innenstadt grundsatzlich als ein sehr leistungsfahi-
ger Einzelhandelsstandort mit einem breiten Angebotsspektrum, einer Vielzahl sogkraf-
tiger Magnetbetriebe, einer hohen stadtebaulichen Qualitat und einer sehr positiven Ent-
wicklung in den vergangenen Jahren eingestuft werden. Um ein Umschlagen der ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen des Erweiterungsvorhabens in stadtebauliche Wir-
kungen im Sinne einer Funktionsstérung der Stralsunder Innenstadt vollstédndig aus-
schlieRen zu koénnen, empfehlen die Gutachter jedoch eine geringfiigige Reduzierung
der anfanglichen Erweiterungspléne in den Sortimenten Bekleidung, Schuhe/Lederwa-
ren (von 3.500 gm auf 3.200 gm VK) und Sport/Spiel/Hobby (von 800 gm auf 500 gm
VK). Vor dem Hintergrund der geplanten Ansiedlung des Mobelhauses XXXLutz mit dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 der Hansestadt Stralsund wird zudem eine
Begrenzung des Teilsortiments Hausrat/GPK innerhalb der Gruppe Sonstige Hartwaren
auf 1.000 gm VK empfohlen.

Diese gutachterlichen Empfehlungen werden samtlich bertucksichtigt, so dass dem Be-
eintrachtigungsverbot vollumfanglich entsprochen werden kann. In allen anderen Sorti-
mentsbereichen sind keine kritischen Wirkungen zu erwarten - weder fir Stralsund noch
fur die Umlandzentren.

Mit den sonstigen Zielen der Raumordnung ist das Vorhaben vollstéandig kompatibel. So
wird das Erweiterungsvorhaben dem Kongruenz- und dem Konzentrationsgebot gerecht,
was im Wesentlichen auf den Gebietsdnderungsvertrag zwischen der Gemeinde Kra-
merhof und der Hansestadt Stralsund zurlickzufthren ist. Mit Inkrafttreten des Vertrags
wurde die fir die Erweiterung vorgesehene Flache in das Stadtgebiet von Stralsund ein-
gegliedert, wodurch die Planungshoheit fir diesen Teilbereich nunmehr bei der Hanse-
stadt Stralsund als Teil-Oberzentrum der Region liegt. Der STRELAPARK ist gemaf
dem Regionalen Einzelhandelskonzept fir den Stadt-Umland-Raum Stralsund als zent-
raler Versorgungsbereich der Kategorie Nebenzentrum eingeordnet und entspricht damit
dem stadtebaulichen Integrationsgebot.

Die Erweiterung des STRELAPARKS ist zudem mit den Zielvorstellungen zur Einzelhan-
dels- und Zentrenentwicklung des Regionalen Einzelhandelskonzepts des Stadt-Um-
land-Raums Stralsund kompatibel.

Sondergebiet - Einkaufszentrum (SO Einkaufszentrum)

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes ist zur Anpassung an aktuelle Be-
nutzerbeduirfnisse und Marksituation die Erweiterung und Bestandssicherung des
STRELAPARKS vorgesehen. DemgemalR setzt der Bebauungsplan ein Sonstiges
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Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 22.500 gm Verkaufsflache (VK) fest. Diese Gesamtverkaufsflache bezieht sich
hierbei auf das Gesamtvorhaben des Einkaufszentrums STRELAPARK innerhalb der
beiden Plangebiete des Bebauungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund sowie des
Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof.

Auf Basis der Ergebnisse der Auswirkungsanalyse und der stadtebaulichen Bewertun-
gen der ermittelten Umsatzumverteilungsquoten ist innerhalb des Gesamtvorhabens die
Realisierung eines Einkaufszentrums mit einer Gesamtverkaufsflache von 22.500 gm
Verkaufsflache (VK) geplant. Diese Gesamtverkaufsflache bezieht sich hierbei auf das
Gesamtvorhaben des Einkaufszentrums STRELAPARK innerhalb der beiden Plange-
biete des Bebauungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund sowie des Bebauungs-
planes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof.

Gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ist fur die Neuansiedlung von gro3flachigem Einzelhandel
die Ausweisung eines Kern- oder Sondergebietes erforderlich. Da sich die Nutzung ei-
nes Einkaufszentrums mit Reglementierung der maximal zulédssigen Verkaufsflachen
wesentlich von einem Kerngebiet nach den 8 7 BauNVO unterscheidet, ist demzufolge
ein Sondergebiet festgesetzt, in dem ausschlieBlich "Einkaufszentren" im Sinne von § 11
Abs. 3 BauNVO und erganzende Nutzungen zulassig ist.

Zur Sicherstellung der in dem Regionalen Einzelhandelskonzept des Stadt-Umland-Rau-
mes Stralsund dargestellten Grundséatze der Entwicklung der Versorgungsbereiche wird
fur die geplanten Einzelhandelsbetriebe eine maximale Verkaufsflache (VK) von insge-
samt 22.500 gm festgesetzt. Die festgesetzten Verkaufsflachen werden hierbei mit
17.000 gm VK in der Gemeinde Kramerhof und 5.500 gm VK in der Hansestadt Stralsund
verortet und entsprechend in den jeweiligen Bebauungsplanen (Teilflachen) festgesetzt.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den zukinftigen Nutzungs- und Flachenan-
spriichen an einen derartigen Einzelhandelsstandort. Dementsprechend werden neben
der Hauptnutzung der Einzelhandelsbetriebe auch Schank- und Speisewirtschaften,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, konsumnahe Dienstleistungen, Anlagen fur
die Verwaltung, Buros und Praxen, Stellplatze sowie Nebenanlagen fur den durch die
Nutzung innerhalb des Sondergebietes verursachten Bedarf als zulassig festgesetzt.

Im Einzelnen werden auf Grundlage des Vertraglichkeitsgutachtens fur die jeweiligen
Sortimente Verkaufsflachenobergrenzen festgesetzt. Fur die festgesetzten Branchen/
Sortimente erfolgte ein Abgleich mit der im Rahmen der Erstellung des Regionalen Ein-
zelhandelskonzept des Stadt-Umland-Raumes Stralsund entwickelten Sortimentsliste.
Vor dem Hintergrund des geplanten Einkaufszentrums mit der Berlcksichtigung der be-
reits bestehenden Verkaufsflachen wird die gutachterlich entwickelte ortsspezifische
Branchensystematik mit den entsprechenden Branchen und Sortimenten in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen.

Durch die Zulassung von Schank- und Speisewirtschaften wird dem vorgesehenen Kon-
zept entsprochen, im Einkaufszentrum durch gastronomische Angebote geeignete Auf-
enthalts- und Kommunikationsbereiche zu schaffen. Eine Begrenzung der Nutzflachen
fur Gastronomie bedarf es nicht. Die Flachen gastronomischer Nutzungen nehmen
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innerhalb vergleichbarer Einkaufszentren eine untergeordnete Rolle ein. Die tGiberbauba-
ren Flachen lassen auf den zwei vorgesehenen Handelsebenen neben den maximal zu-
lassigen Verkaufsflachen und den sonstigen Nutzflachen der Einzelhandelsbetriebe nur
noch begrenzt weitere Nutzungen zu. Eine spatere Umnutzung gastronomischer Fla-
chen zu weiteren Verkaufsflachen ist durch die im Bebauungsplan festgesetzte maxi-
male Verkaufsflache ausreichend begrenzt.

Zur Abrundung des Nutzungskonzeptes werden zudem sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Dienstleistungen, Anlagen fir die Verwaltung sowie Biros, Praxen und Frei-
zeiteinrichtungen zugelassen. Dieser multifunktionale Ansatz soll zur Belebung des Ein-
kaufszentrums beitragen.

Auch die fur das Vorhaben erforderlichen Stellplatze sowie Nebenanlagen sind innerhalb
Sondergebietes zulassig. Hierdurch wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
Uberwiegend am Ort des Bedarfes gewahrleistet und somit zusatzlicher Parksuchver-
kehr in den umliegenden Wohngebieten vermieden.

Der Bebauungsplan gliedert das geplante Sondergebiet Einkaufszentrum in unterschied-
liche Teilbereiche. Ziel ist eine klare Strukturierung des Vorhabengebietes mit dem ei-
gentlichen Einkaufszentrum (SO Einkaufszentrum Teilgebiet A), den geplanten Stellplat-
zen (SO Einkaufszentrum Teilgebiet B) und der erganzenden Nutzung der Tankstelle
mit Waschanlage und kleinem Tankstellenshop (SO Einkaufszentrum Teilgebiet C).

Sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen

Zur Sicherung einer flexiblen Anordnung der jeweiligen Einzelhandelssortimente inner-
halb des spateren Gesamtvorhabens wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass eine
Uberschreitung der festgesetzten Verkaufsflachen in den aufgefiihrten Sortimente im
Gebiet dieses Bebauungsplans in dem Maf3e und soweit und solange zulassig ist, wie
die nachfolgend dargestellten maximal zuldssigen sortimentshezogenen Verkaufsfla-
chenobergrenzen im gesamten Einkaufszentrum im Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplans und im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 70.1 der Hansestadt
Stralsund nicht Gberschritten werden.

Der Nachweis der Einhaltung der festgesetzten sortimentsbezogenen Verkaufsflachen-
obergrenzen fur das gesamte Einkaufszentrum hat im Baugenehmigungsverfahren zu
erfolgen und ist in der Baugenehmigung festzuschreiben.

4.3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf § 16 BauNVO fur diesen Bebauungsplan
durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geb&aude- (GH) Uber Normalhéhennull
(4. NHN) definiert.

Grundflachenzahl

Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept erfolgt die Festsetzung einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8. Die Grundflachenzahl erstreckt sich hierbei Uber das gesamte Son-
dergebiet ohne eine Gliederung in die einzelnen Teilgebiete. Die festgesetzte
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Grundflachenzahl darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO definierten Anlagen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,9 tberschritten werden. Diese Uberschreitungsmaglichkeit wird
durch die umgebenden Waldflachen ausgeglichen.

Hohe baulicher Anlagen/Vollgeschosse

Die festgesetzten Gebaudehdhen beziehen sich auf die jeweils festgesetzten Teilberei-
che des Sondergebietes. Die festgesetzten Hohen orientieren sich weitestgehend am
baulichen Bestand des STRELAPARKS. Die Gebaudehdhe von 23,00 m 4. NHN (ent-
spricht ca. 16 m sichtbarer Gebaudehdhe) innerhalb des Teilgebietes A des Sonderge-
bietes ermdglicht hierbei eine zweigeschossige Handelsnutzung. Aufgrund der flr eine
Einzelhandelsnutzung tberhdhten Geschosshohe kénnen in anderen Bereichen - bei
gleichbleibender Gebaudehdhe - durchaus mehr Geschosse entstehen (z.B. im Bereich
der Verwaltung). Die gewlinschte stadtebauliche Wirkung des Gebaudes definiert sich
hierbei durch die festgesetzte Gebaudehdhe. Auf eine Festsetzung der Anzahl der Voll-
geschosse wird daher verzichtet. Da das Teilgebiet 2 keine hochbauliche Nutzung ge-
plant ist, ist in diesem Bereich auf die Festsetzung einer Gebaudehdhe erforderlich.

Im Bereich des Teilgebietes C des Sondergebietes Einkaufszentrum wird die zulassige
Gebaudehthe auf 15,00 m 4. NHN reduziert (entspricht ca. 8 m sichtbarer Gebaude-
hohe). Ziel ist es, die stadtebauliche Wirkung der Bebauung in diesem Bereich bewusst
gegeniuber dem Hauptgebdude des Einkaufszentrums zurlickzunehmen. Die H6he von
15,00 m 0. NHN ermdéglicht ebenfalls eine zweigeschossige Bebauung und somit eine
mdgliche Erweiterung der derzeit eingeschossigen Bebauung.

Aufgrund der weithin freien Einsehbarkeit des STRELAPARKS ist es stadtebaulich an-
gestrebt, die Dachlandschaft der Bebauung grundséatzlich nicht durch zusatzliche Auf-
bauten auf den Dachern zu beeintrachtigen. Gleichwohl sind diese technischen Anlagen
bei einem Einkaufszentrum erforderlich.

Dies gilt im Besonderen fir die notwendigerweise entsprechend technisch ausgestatte-
ten grof3flachigen Handelseinrichtungen. Diese geplanten Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen haben in der Regel einen erhdhten Bedarf an Liftung und Kihlung.

Damit Technikaufbauten und alle sonstigen Aufbauten stddtebaulich nur in geringem
Umfang in Erscheinung treten, dirfen sie eine Hohe von 3,0 m Uber der festgesetzten
maximalen Gebaudehohe nicht Gberschreiten und missen von der aul3eren Fassade
des darunterliegenden Geschosses um mindestens das Malf3 ihrer Hohe zuriickversetzt
werden.

Ausgenommen von der Regelung der Rickspriinge sind Treppenhauser und Aufzlge,
da diese teilweise aufgrund der internen Funktionsablaufe der Handelsnutzungen und
aufgrund brandschutzrechtlicher Vorschriften an den Auf3enwanden angeordnet werden
massen.

4.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Sondergebiet mittels Baugrenzen be-
stimmt. Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmt die Stellung
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und Grundflachen der baulichen Anlagen derart, dass die angestrebte stadtebauliche
Ordnung nach Vorgabe des stadtebaulichen Konzeptes realisiert werden kann.

Zur Sicherung der gestalterischen Flexibilitat in der spéateren (hochbaulichen) Planung,
wird zudem eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete
Bauteile, wie beispielsweise Vordacher oder Werbeanlagen, um bis zu drei Meter er-
moglicht.

4.3.4 Flachen fur Stellplatze

Die fur das Einkaufszentrum STRELAPARK erforderlichen - zum Teil bereits vorhande-
nen - und die geplanten offenen Stellplatze werden im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt. Ziel ist eine kompakte und geordnete Anordnung der Stellplatzflachen und
somit eine Vermeidung einer kleinteiligen, sehr verstreuten Anordnung, welche das ge-
plante stadtebauliche Bild stéren wirde. Das stadtebauliche Konzept sieht hierbei zwei
groRere offene Stellplatzbereiche nérdlich und dstlich des Hauptgebaudes des Einkaufs-
zentrums vor. Zur Deckung des gesamten Stellplatzbedarfes werden diese Stellplatze
erganzt durch den geplanten Bau eines Parkhauses. Stellplatze sind zudem innerhalb
der allgemein festgesetzten Baugrenzen zul&ssig.

4.3.5 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Einkaufszentrums STRELAPARK erfolgt tber die zwei vorhande-
nen Anbindungen an die sidlich verlaufende StraBe Griinhufer Bogen. Die Verkehrsfla-
che des Grinhufer Bogens befindet sich weitestgehend auf3erhalb des eigentlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes. Lediglich ein Teilbereich der Anbindung ist in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert und entsprechend als 6ffentliche Ver-
kehrsflache festgesetzt.

4.3.6 Flachen fur die Abwasserbeseitigung

Die vorhandene Pumpstation fur die Abwasserbeseitigung an der westlichen Anbindung
an die StralRe Griinhufer Bogen wird als Flache fir die Abwasserbeseitigung festgesetzt.

4.3.7 Grunflachen

Das Plangebiet wird durch Grinflachen und Gehdlze umrahmt und damit soweit wie
madglich in die Stadtlandschatft integriert. Diese Grinstrukturen befinden sowohl auf 6f-
fentlichen als auch auf privaten Grundstticksteilen.

Offentliche Griinflachen

Im Bereich der westlichen Anbindung des Einkaufszentrums werden die bestehenden
offentliche Grunflachen entsprechend als dffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung "StralRenbegleitgriin” festgesetzt. Diese Festsetzung sichert die langfristige Be-
grinung des Verkehrspunktes.
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Private Grunflachen

Der Bebauungsplan setzt entlang seiner westlichen Plangebietsgrenze eine private
Grunflache fest. Im Bereich dieser Grinflache befindet ein Graben, welcher u.a. der Nie-
derschlagswasserbeseitigung des Einkaufszentrums dient. Zur Sicherung des Erhalts
wird diese Flache entsprechend als private Grinflache festgesetzt.

4.3.8 Wasserflachen

Entlang der westlichen und nordwestlichen Plangebietsgrenze besteht ein Graben, wel-
cher Bestandteil der Niederschlagswasserbeseitigung des Einkaufszentrums ist. Dieser
Graben weist im nordlichen Plangebiet eine Aufweitung auf.

Der Graben ist als Gewasser 2. Ordnung Bestandteil des Muhlengrabens. Die Flachen
des Grabens sowie der Aufweitung sind entsprechend als Wasserflachen im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

4.3.9 Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Innerhalb des Plangebietes bestehen unterschiedliche Ver- und Entsorgungsleitungen.
Zur Sicherung des langfristigen Erhalts werden diese in der Planzeichnung zeichnerisch
festgesetzt und mit einem mit einem Leitungsrecht (L) zugunsten der SWS Stadtwerke
Stralsund GmbH belastet.

Fur eine optimale Anbindung des Einkaufszentrums STRELAPARK an den 6ffentlichen
Personen Nahverkehr wurde bereits friihzeitig direkt auf dem Grundstiick eine Bushal-
testelle eingeplant. Die Anbindung erfolgt hierbei Gber das private Grundstiick des
STRELAPARK. Zur Sicherung der langfristigen ErschlieBung wird im Bebauungsplan
ein entsprechendes Fahrrecht (F) zugunsten des 6ffentlichen Personen Nahverkehrs
festgesetzt.

Der innerhalb des nérdlichen Plangebietes bestehende FulRweg wird zudem mit einem
Geh- und Radfahrrecht (G) zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

4.3.10 Flachen fur Wald

Die nordlich innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes bestehenden Geholze wurden
durch den Landesforst Mecklenburg-Vorpommern als Wald gemaf § 2 Abs. 1 des Wald-
gesetzes fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) festge-
setzt.

Die Flachen wurden entsprechend als Flachen fur Wald in der Planzeichnung tibernom-
men. Lediglich ein Teilbereich der zunachst festgesetzten Waldflache entlang der west-
lichen Plangebietsgrenze mit einer Breite von ca. 14,0 m wird entgegen der Festsetzung
des Landesforstes zunachst nicht als Wald tbernommen. Aus fachlicher Sicht ist hier
eine Abstimmung der tats&chlichen Waldflachen sinnvoll.

Gemal § 20 Abs. 1 LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf oder Wald-
brand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30,0 m zum Wald
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einzuhalten. Dieser Waldabstand wird die durch Verordnung zur Bestimmung von Aus-
nahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen zum Wald (Waldabstands-
verordnung - WAbstVO M-V) konkretisiert. Gemal § 2 WAbstVO kénnen u.a. Garagen,
tberdachten und nicht Gberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
der BauNVO ausnahmsweise sowie Anlagen, die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen dienen, soweit gewahrleistet ist, dass auf-
grund der Eigenart der Anlage, der drtlichen Gegebenheiten oder geeigneter MalRnah-
men der mit dem Waldabstand beabsichtigte Schutzzweck nicht erheblich beeintréachtigt
wird, zugelassen werden.

Der Bebauungsplan berticksichtigt den Waldabstand im Sinne der durch WAstVO defi-
nierten Ausnahmen. Im Rahmen des weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes erfolgt eine Abstimmung mit der zustandigen Forstbehdrde. Hierbei ist ins-
besondere die konkrete Abgrenzung der Waldflachen zu thematisieren.

4.3.11 MalBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der Bebauungsplan setzt ein Pflanzgebot ohne direkte Verortung fur anzulegende Stell-
platzanlagen fest. Zur Begruinung, zur Reduzierung der Aufheizung der versiegelten Fla-
chen und zur Staubbindung hat sich die Anpflanzung von Gehdlzen auf Stellplatzen be-
wahrt. Demgemal setzt der Bebauungsplan fest, dass je 10 offene Stellplatze ein Laub-
baum zu pflanzen ist. Die Pflanzqualitaten und Baumarten sind in einer Pflanzliste fest-
gelegt. Die Baume sind zwischen den Stellplatzen oder in den direkten Randbereichen
zu pflanzen.

Ausgenommen von dieser Regelung sind gedeckte Stellplatze, soweit diese der Nutzung
von Solarenergie, z.B. durch Photovoltaik, dienen.

Die bereits vorhandenen Baume auf den Stellplatzflachen sind - soweit diese erhalten
bleiben - bei der Berechnung der erforderlichen Anzahl von Baumen anzurechnen.

4.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Innerhalb des Bebauungsplans erfolgen gestalterische Festsetzungen gemal3 § 86 der
Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) fir die Art und Gestaltung
von Werbeanlagen.

Aufgrund des hohen Stellenwertes von Werbeanlagen fur Einzelhandelsnutzungen zur
Selbstdarstellung und Orientierung sind diese innerhalb des Bebauungsplanes zun&chst
grundsatzlich zuldssig. Zur Sicherung der Orts- und Stadtbildvertraglichkeit ist eine Fein-
steuerung der Zul&ssigkeit der Werbeanlagen sinnvoll. Demnach setzt der Bebauungs-
plan fest, dass Fahnen innerhalb des Sondergebietes "Einkaufszentrum" bis zu einer
GrofR3e von jeweils 8,0 m2 zulassig sind. Die Fahnenmasten diirfen dabei eine H6he von
17,0 m U.NHN nicht Gberschreiten.
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45  Ver-und Entsorgung

Der Anschluss an die Netze der Versorgungstrager ist Gber die Anbindungen an das
bestehende Einkaufszentrum gewabhrleistet. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungslei-
tungen, die nicht ausschliel3lich der Versorgung des Einkaufszentrums dienen, jedoch
auf den privaten Grundsticksflachen verbleiben, werden durch die Festsetzung entspre-
chender Leistungsrechte planungsrechtlich gesichert.

45.1 Strom- und Gasversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat und Gas erfolgt Gber die SWS Stadtwerke Stralsund
GmbH. Die vorhandenen Leitungen befinden sich gré3tenteils innerhalb der angrenzen-
den offentlichen Verkehrsflachen oder sich - soweit sie der Versorgung des Einkaufs-
zentrums dienen - auf dem eigentlichen Vorhabengrundstiick.

45.2 Trink-/Schmutzwasser

Die Trinkwasserversorgung und die Abwasserentsorgung erfolgen durch die Regionale
Wasser -und Abwassergesellschaft Stralsund mbH (REWA GmbH). Die vorhandenen
Leitungen befinden sich gréf3tenteils innerhalb der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrs-
flachen oder sich - soweit sie der Versorgung des Einkaufszentrums dienen - auf dem
eigentlichen Vorhabengrundsttick.

4.5.3 Niederschlagswasser

Im weiteren Verfahren erfolgt die Erarbeitung eines Entwasserungskonzeptes zur Siche-
rung der geregelten Niederschlagswasserbeseitigung.

4.5.4 Abfallentsorgung

Im Plangebiet wird die Entsorgung des Rest- sowie des Sperrmills gemald Satzung
durch den Landkreises Vorpommern-Rigen, Eigenbetrieb Abfallwirtschaft bzw. durch
von ihm beauftragte Dritte durchgefuhrt. Weiterhin erfolgt die Abholung und Entsorgung
von Wertstoffen, wie Pappe, Papier, Gas und Verkaufsverpackungen, durch hierfir be-
auftragte private Entsorger. Grundlage fir die Abfallentsorgung bilden die derzeit glltige
Fassung der Abfallsatzung (Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung im Landkreis Vor-
pommern-Rigen) sowie andere Abfallentsorgungsbedingungen (z.B. Unfallverhiitungs-
vorschriften der Berufsgenossenschaften).

4.6 Immissionsschutz

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklungen sowie der
planungsbedingten Verkehrszunahmen auf den umliegenden 6ffentlichen StraBen im
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Hinblick auf den Schutz der bebauten Anliegergrundstticke, erfolgte bereits friihzeitig die
Untersuchung der moglichen Larmimmissionen?.

Zunachst ist zu beachten, dass es sich bei der geplanten Entwicklung um ein Gesamt-
vorhaben zur Erweiterung und Bestandssicherung des Einkaufszentrums STRELA-
PARK handelt. Hierbei erfolgt keine Unterscheidung in den beiden Plangeltungsberei-
chen der Gemeinde Kramerhof bzw. der Hansestadt Stralsund. Zur Beurteilung wurde
daher das Gesamtvorhaben untersucht.

Im Rahmen der Vorsorge bei der Bauleitplanung erfolgt tblicherweise eine Beurteilung
anhand der Kriterien der DIN 18005 Teil 1'2 in Verbindung mit dem Beiblatt 1 zur DIN
18005, Teil 1'%, wobei zwischen gewerblichem Larm und Verkehrslarm unterschieden
wird. Andererseits kann sich die Beurteilung des Verkehrslarms auf 6ffentlichen Ver-
kehrswegen an den Kriterien der 16. BImSchV ("Verkehrslarmschutzverordnung™)*# ori-
entieren.

Die DIN 18005, Teil 1 verweist fur die Beurteilung von gewerblichen Anlagen auf die TA
Larm?®, so dass die Immissionen aus Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm beurteilt
werden.

Um bereits in der Phase der Bauleitplanung sicherzustellen, dass auch bei enger Nach-
barschaft von gewerblicher Nutzung, Verkehrswegen und Wohnen die Belange des
Schallschutzes betreffende Konflikte vermieden werden, stehen verschiedene planeri-
sche Instrumente zur Verfigung. Gleichwonhl ist bei den Festsetzungen im Bebauungs-
plan auch das "Gebot der planerischen Zurlickhaltung" zu beachten. Dies gilt insbeson-
dere soweit zum Schutz der Nachbarschaft vor Larmeinwirkungen erforderliche konkrete
Mafinahmen in Form von Auflagen im Baugenehmigungsverfahren durchsetzbar sind.

46.1 Gewerbelarm

Zum Schutz der nachstgelegenen mal3geblichen schiitzenswerten Nutzung vor Gewer-
belarmimmissionen aus dem Plangeltungsbereich wurden unter Beriicksichtigung des
geplanten Erweiterungskonzepts fiir den Prognose-Planfall die Beurteilungspegel an

11 LAIRM CONSULT GmbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der Gemeinde Kramerhof und der Hanse-
stadt Stralsund, Schalltechnische Untersuchung, Stand: 29.09.2021.

12 DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung, Juli
2002.

13 DIN 18005 Teil 1 Beiblatt 1, Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren; Schalltechnische Ori-
entierungswerte fur die stadtebauliche Planung, Mai 1987.

14 Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), zuletzt gedndert durch Zweite
Verordnung zur Anderung vom 04. November 2020, in Kraft getreten am 1. Marz 2021 (BGBI. | S. 2334).

15 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (6. BImSchvwV), TA
Larm - Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm vom 26. August 1998 (GMBI. Nr. 26 vom
28.08.1998 S. 503), zuletzt geandert am 8. Juni 2017 durch Verwaltungsvorschrift vom 01. Juni 2017
(BAnz AT 08.06.2017 B5).
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den malfligebenden Immissionsorten auBerhalb des Plangeltungsbereichs tags und
nachts (lauteste Stunde nachts) getrennt ermittelt.

Auf dem Betriebsgrundstick befindet sich das Einkaufzentrum STRELAPARK. Neben
dem Einkaufszentrum sind eine Tankstelle mit Waschstrale und ein McDonald’s Res-
taurant vorhanden. Die Veranderungen beziehen sich zunachst ausschlie3lich auf das
Einkaufzentrum, dieses soll im Osten erweitert werden. Weiterhin sollen die dadurch
wegfallenden Stellplatze durch den Bau eines Parkhauses kompensiert werden.

Die Tankstelle mit WaschstralRe und das Fast-Food-Restaurant werden nicht veréndert.
Die Schallimmissionen der Tankstelle mit Waschstrafl3e und das Fast-Food-Restaurant
wurden in schalltechnischen Untersuchungen zu den jeweiligen Genehmigungen darge-
stellt und haben sich nicht verandert. Daher werden im vorliegenden Fall die Verénde-
rungen des Einkaufszentrums vom Bestand zur Planung schalltechnisch untersucht.
Hierzu wurden die hervorgerufenen Gerduschimmissionen nach den Kriterien der TA
Larm ermittelt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass unter Berucksichtigung der geplanten Maf3-
nahmen sich die Situation aus dem Gewerbeldrm des Strelaparks durch die geplante
Erweiterung und das geplante Parkhaus nicht verschlechtert. An vielen Immissionsorten
ergeben sich zudem Verbesserungen durch das mit La&rmschutzmalinahmen geplante
Parkhaus.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen.

Insgesamt ist festzustellen, dass die vorliegende Bauleitplanung und der Betrieb des
Einkaufszentrums unter Berlcksichtigung der oben genannten Maf3hahmen grundsatz-
lich mit dem Schutz der angrenzenden vorhandenen Wohnbebauung vertraglich sind.

4.6.2 Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die Belastungen aus der kinf-
tigen Verkehrsentwicklung des Gesamtvorhabens berechnet. Dabei wurde der StralRen-
verkehrslarm aus den maf3geblichen Stral3enabschnitten beriicksichtigt. Die Stral3enbe-
lastungen wurden der verkehrstechnischen Untersuchung'® entnommen.

Die Berechnung der Schallausbreitung erfolgte gemaf 16. BImSchV auf Grundlage der
Rechenregeln der RLS-19 fur den StraRenverkehrslarm.

Fur den vorhabeninduzierten Zusatzverkehr ist festzustellen, dass sich aus dem vorha-
beninduzierten Zusatzverkehr keine beurteilungsrelevanten Zunahmen ergeben.

Innerhalb des Gesamtvorhabens sind entlang der StralRe Grinhufer Bogen Beurtei-
lungspegel von bis zu 70 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts zu erwarten. Die Orientie-
rungswerte fur Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und von 55 dB(A) nachts und der

16 Masuch+Olbrisch Ingenieurgesellschaft fur das Bauwesen mbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der
Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund, Verkehrstechnische Untersuchung, Stand:
23.11.2021.
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Immissionsgrenzwert fir Gewerbegebiete von 59 dB(A) nachts werden entlang der
StralRe Grunhufer Bogen uberschritten. Am Gebaude des STRELAPARKS werden so-
wohl die Orientierungswerte als auch die Immissionsgrenzwerte tags und nachts einge-
halten.

Aktive LarmschutzmalRnahmen sind aus diesem Grund nicht erforderlich.

Gesunde Arbeitsverhaltnisse konnen aufgrund der Bauweise durch Grundrissgestaltung
(Verlegung von schitzenswerten Nutzungen auf die larmabgewandte Seite) oder passi-
ven Schallschutz geschaffen werden. Die Anforderungen an den passiven Schallschutz
zum Schutz von Biro- und Wohnnutzungen vor Verkehrslarm ergeben sich gemani DIN
4109 (Januar 2018)*".

Die Dimensionierung des passiven Schallschutzes erfolgt Gber die maRgeblichen Au-
Renlarmpegel gemal DIN 4109 (Januar 2018). Zum Schutz der Wohn- und Blronutzun-
gen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Schallschutz gegen Auf3enlarm
nachzuweisen.

4.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Bauhohenbeschrankungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Baubeschrankungsbereich des Son-
derlandeplatzes Stralsund - Kedingshagen. Die zulassige Bauhthengrenze liegt bei
60 m 0. NHN. Fir jede - auch zeitweilige (z.B. Baukréne) - Uberschreitung ist die Ge-
nehmigung des Ministeriums fur Energie, Infrastruktur und Digitalisierung Mecklenburg-
Vorpommern als Luftfahrtbehérde des Landes Mecklenburg-Vorpommern erforderlich.

4.8 Hinweise

4.8.1 Wasserabfluss

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

Der naturliche Ablauf wild abflieRenden Wassers auf ein tiefer liegendes Grundstick darf
nicht zum Nachteil eines héher liegenden Grundstiicks behindert werden. Der naturliche
Ablauf wild abflieRenden Wassers darf nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grund-
stiicks verstérkt oder auf andere Weise veradndert werden. (8§ 37 Abs. 1 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG)).

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

17 DIN 4109, Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen, Januar 2018 i.V.m. DIN 4109,
Schallschutz im Hochbau, Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen, Januar
2018.
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4.8.2 Bodendenkmale

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

4.8.3 Bodenschutz

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

484 Artenschutz

Brutvdgel

Im Plangebiet sind vor allem siedlungstypische und wenig stérungsempfindliche Vogel-
arten zu erwarten. Aufgrund der Gebaudedichte und Gehdolzstrukturen sind insbeson-
dere Halboffenlandarten zu erwarten.

So kann es bei Gehdlzrodungen in der Brutzeit zu Tétungen von Nestlingen und zur
Zerstobrung von Gelegen kommen, ebenso durch Veranderungen an baulichen Anlagen
oder deren Riickbau. Geholzrodungen in der Brutzeit fihren weiterhin zu erheblichen
Storungen, v.a. durch Habitatverlust. Um erheblich nachteilige Auswirkungen auf Vogel
zu vermeiden, werden Geholzrodungen auf ein notweniges Maf3 reduziert und die Ge-
hdlzrodungen erfolgen sowie auch Gebaudeabbriiche und Rickbauten baulicher Anla-
gen nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit.

Durch den Riickbau von Uberdachungen auf dem bestehenden Parkplatz gehen ganz-
jahrig geschitzte Lebensstatten verloren. Diese werden im Vorfeld des Riickbaus durch
witterungsbestandige Ersatznistmdglichkeiten ausgeglichen.

Individuenverluste sind durch Kollision mit Glasflachen zu erwarten. Zusatzlich werden
Kollisionen mit Glasflachen vermieden, indem bei Neubauten reflexionsarmes Glas ver-
wendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal
15 %. Eine fur Vogel gefahrliche Durchsicht, z. B. an Balkon- oder Terrassenbriistungen
aus Glas, wird durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z. B. Milch-
glas vermieden.

Flederméuse

Bei den Flederméausen kdonnen Totungen und Verletzung aufgrund fehlender Quartier-
vorkommen ausgeschlossen werden. Weiterhin kann ein Verlust von Lebensstatten auf-
grund des derzeitigen Fehlens von Quartieren im Bereich des Vorhabens ausgeschlos-
sen werden. Im Bereich des Parkplatzes sind keine héheren Geschwindigkeiten von
Fahrzeugen zu erwarten, so dass Kollisionen ebenfalls ausgeschlossen werden kdnnen.
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Erhebliche Stérungen durch Lebensraumverlust infolge einer Rodung von geschlosse-
nen Geholzstrukturen kdnnen nicht ausgeschlossen werden und muissen auf ein not-
wendiges Mal reduziert werden. Weiterhin kénnen erhebliche Stérungen durch Lichte-
missionen erfolgen, die sich auf benachbarte Jagdhabitate auswirken, direkt durch Licht-
meidung oder durch Abzug der Insekten aus dem Jagdhabitat, sodass eine Minimierung
der AuRenbeleuchtung auf ein notwendiges Mal3 und die Verwendung von insekten-/fle-
dermausfreundlichen Lichtquellen erforderlich ist.

4.8.5 Waldflachen

Zur Sicherstellung der Anwendung der rechtlichen Regelungen des Waldgesetzes flr
das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) erfolgt ein ergan-
zender Hinweis auf der Planzeichnung.

4.8.6 Schutz gegen Larm bei stationaren Geraten

Zum Schutz gegen Larm ist bei der Aufstellung von stationdren Geréten und Maschinen
wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klima-, Kihl- und Luftungsgeraten sowie Mini-Blockheiz-
kraftwerken der "Leitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationa-
ren Geraten"” der Bund-Lander-Arbeitsgemeinschaft flr Immissionsschutz vom
28.08.2013 zu berlicksichtigen.

4.8.7 DIN-Vorschriften

Mit den Festsetzungen der MaRnahmen zum Immissionsschutz verweist der Bebau-
ungsplan auf DIN-Vorschriften. Diese DIN-Vorschriften im Bauamt des Amtes Alten-
pleen, Parkstral3e 2, 18445 Altenpleen zur Einsicht bereitgehalten.

4.9 Stadtebauliche Vergleichswerte

Sondergebiet Einkaufszentrum 4.84 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,2 ha
Offentliche Griinflache 0,13 ha
Private Grunflachen 0,14 ha
Wasserflachen 0,17 ha
Flache fur die Abwasserbeseitigung (nur Kramerhof) 227 gm
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6,7 ha
5 Maflnahmen der Planrealisierung und der Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind zur Realisierung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes nicht notwendig. Die im Plangebiet befindlichen Flachen befinden sich zumeist in
privatem Eigentum der Betreibergesellschaft des STRELAPARK. Die erganzenden
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offentlichen Verkehrs- und Griinflachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Kra-
merhof.

6 Verfahrensablauf

= Aufstellungsbeschluss 09.06.2020
* Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ...
= Frihzeitige Beteiligung der Behorden Schreiben vom ....................
= Beschluss der offentlichen Auslegung Ll
= Offentliche Auslegung

= Beteiligung der Behoérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange Schreibenvom ....................

= Satzungsbeschluss

= Rechtskraft

7 Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021
(BGBI. |1 S. 4147)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

= Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802),

= Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt geandert durch Gesetz vom
26.06.2021 (GVOBI. M-V S. 1033).
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TEIL Il - UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Allgemeines

Nach § 2a BauGB ist fur Bauleitplane ein Umweltbericht zu erstellen. Der Umweltbericht
dient der Dokumentation des Vorgehens bei der Umweltprifung und fasst alle Informa-
tionen zusammen, die als Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der erganzen-
den Vorschriften zum Umweltschutz (§ 1a BauGB) in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7
BauGB zu berucksichtigen sind.

Die Prifung der Auswirkungen auf Natur und Umwelt griindet auf den Zielen und Inhal-
ten der Planung, wie sie insbesondere in dem Punkt 4 des Teil | der Begriindung darge-
stellt sind, und konzentriert sich somit auf das unmittelbare Plangebiet sowie die mog-
licherweise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden
die Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Land-
schaft (Boden/Flache, Wasser, Klima/Luft/Folgen des Klimawandels, Vegetation/Tiere,
Landschaft), die Schutzgiter Mensch/Gesundheit/Bevdlkerung und Kultur-/Sachgu-
ter/kulturelles Erbe sowie deren Wechselwirkungen untereinander.

Der vorliegende Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 19 "Strelapark" der Gemeinde Kramerhof.

1.2  Anlass und Aufgabenstellung

Gemeinschaftlich mit der Hansestadt Stralsund und dem Eigentiimer des Centers plant
die Gemeinde Kramerhof die Erweiterung und planungsrechtliche Sicherung des beste-
henden Einkaufszentrums STRELAPARK. Geplant ist eine Erweiterung um etwa
5.500 gm Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente mit Schwerpunkt im modi-
schen Bedarf. Daruber hinaus soll in geringem Umfang auch das Angebot an nicht-zen-
trenrelevanten Sortimenten ausgebaut werden und zusatzliche Flachen fir Dienstleister
und Gastronomie geschaffen werden. Um den Parkplatzbedarf zu decken, ist zukuinftig
ein Parkhaus vorgesehen.

Um den notwendigen Rechtsrahmen zu schaffen, stellt die Hansestadt Stralsund den
Bebauungsplan Nr. 70.1 fur die geplante Erweiterung und die Gemeinde Kramerhof den
Bebauungsplan Nr. 19 fur das Einkaufszentrum im Bestand auf. Gleichwohl ist dabei zu
bertcksichtigen, dass - trotz der unterschiedlichen rAumlichen Zusténdigkeiten - das Ein-
kaufszentrum im Bestand und die geplante Erweiterung ein Gesamtvorhaben bilden.

Im nachfolgenden Umweltbericht werden die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
entsprechend dem gegenwartigen Planungsstand des Bebauungsplan Nr. 19 "Strela-
park" der Gemeinde Kramerhof aufbereitet. Dabei wird aufgrund der Anteilnahme am
Gesamtvorhanden ggf. auch auf die Inhalte des Bebauungsplans Nr. 70.1 "Erweiterung
Einkaufszentrum Strelapark" der Hansestadt Stralsund eingegangen.
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1.3 Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Das eigentliche Gesamtvorhaben zur Erweiterung und planungsrechtlichen Sicherung
des Einkaufszentrums STRELAPARK befindet auf dem Stadtgebiet der Hansestadt
Stralsund sowie dem Gemeindegebiet der Gemeinde Kramerhof. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof ist rd. 6,7 ha gro3 und umfasst
die Flurstucke Nr. 63/1, 76/4, 76/11 bis 76/15, 233/1, 234/2 und 235/2 der Flur 2 auf der
Gemarkung Grol3 Kedingshagen.

Das Plangebiet wird gepragt durch das eigentliche Einkaufszentrum, einen grofR3flachi-
gen Parkplatz, dessen Parkreihen durch Einzelbdume in Hecken, Blumenbeeten und
Staudenrabatten getrennt werden. Weiterhin befindet sich eine Tankstelle mit Auto-
waschanlage und Shop im sidlichen Bereich des Plangebietes. Im nérdlichen Randbe-
reich befinden sich Gehdlzflachen und Hecken.

Der Plangeltungsbereich grenzt siidlich an die StralRe "Griinhufer Bogen", dstlich an die
Gemeindegrenze zur Hansestadt Stralsund, westlich an die Flachen des Erlebnis- und
Freizeitparks Hansedom und noérdlich an einen Garagenhofes an der Arnold-Zweig-
Stral3e in der Hansestadt Stralsund.
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Abb. 6: Lageim Raum
(Plangrundlage: Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V (LUNG)

Fur den sidlichen Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde
Kramerhof besteht bereits ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 der Gemeinde
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Kramerhof mit Rechtskraft aus dem Jahr 1993 sowie dessen Anderung aus dem Jahr
1995. Diese setzen ein Sondergebiet Einzelhandel mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,35 fest. Ergdnzend kann die festgesetzte GRZ fur die erforderlichen Stellplatze
und Zufahrten bis auf maximal 0,8 erhdht werden. Die nordlichen Flachen des Plange-
bietes des Bebauungsplanes Nr. 19 sind nicht durch einen rechtkraftigen Bebauungs-
plan oder eine anderweitige Satzung erfasst.

Basierend auf dem stadtebaulichen Konzept erfolgt im kiinftigen Bebauungsplan die
Festsetzung einer GRZ von 0,8 tber das gesamte Sondergebiet. Entsprechend der Ziel-
setzung setzt der Bebauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof ein Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung Einkaufszentrum fest.

Durch die geplante Erweiterung des Sondergebietes im nérdlichen Plangebiet kann
mehr Flache versiegelt werden als bisher bereits versiegelt ist. Die zusatzliche Versie-
gelung ist im Rahmen des Umweltberichts des Bebauungsplanes zu ermitteln und aus-
zugleichen.

Die festgesetzten Gebaudehdhen orientieren sich weitestgehend am baulichen Bestand
des STRELAPARKS und unterscheiden sich je nach Teilgebiet: Die Gebaudehdhe fir
das Teilgebiet A des Sondergebietes Einkaufszentrum wird auf 23,0 m U.NHN festge-
setzt. Im Bereich des Teilgebietes C des Sondergebietes Einkaufszentrum wird die zu-
lassige Gebaudehdhe auf 15,00 m (.NHN reduziert.

Das im Plangeltungsbereich anfallende Niederschlagswasser wird soweit moglich versi-
ckert oder in das bestehende Regenriickhaltebecken und die Graben eingeleitet. Im wei-
teren Verfahren erfolgt die Erarbeitung eines Entwasserungskonzeptes zur Sicherung
der geregelten Niederschlagswasserbeseitigung.

Die Erschlieung des Einkaufszentrums STRELAPARK erfolgt, wie bisher auch, tber
die zwei vorhandenen Anbindungen an die stidlich verlaufende Stral3e Grinhufer Bogen.
Das Plangebiet wird derzeit von Grunflachen und Gehdlzen umrahmt, welche auch zu-
kiinftig gesichert werden sollen. So wird der durch Festsetzung des Landesforstes Meck-
lenburg-Vorpommern definierte Wald auch im Bebauungsplan Nr. 19 als Wald festge-
setzt und ist somit zu erhalten. Dariiber hinaus erfolgt ein Pflanzgebot von einem Laub-
baum je 10 offene Stellplatze ohne direkte Verortung fir anzulegende Stellplatzanlagen.

Infolge der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 19 werden Siedlungsgehdlze und
Siedlungshecken nicht heimischer Arten sowie artenarme Zierrasen teilweise tberbaut.
Dadurch gehen Habitate von Brutvigeln verlorenDer Ausgleich wird multifunktional mit dem
Ausgleich fir die Tiere erbracht.

Die Kompensationsberechnung wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

14 Zusammenfassung

Die Zusammenfassung des Umweltberichtes erfolgt im weiteren Verfahren.
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2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Fur die zum Bebauungsplan durchzufiilhrende Umweltpriifung sind insbesondere das
Baugesetzbuch, das Bundesnaturschutzgesetz, das Bundesimmissionsschutzgesetz,
das Wasserhaushaltsgesetz, das Bundesbodenschutzgesetz sowie das Naturschutz-
ausfuihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern von Belang.

2.1 Fachgesetze und einschlégige Vorschriften

§ 1 Abs. 5 sowie § la BauGB?*3: Bauleitplane sollen u.a. dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind u.a. die Belange des Um-
weltschutzes und des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemal § 1a BauGB zu
bertcksichtigen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter werden im Rahmen der in das Bebau-
ungsplanverfahren integrierten Umweltprifung untersucht und bewertet (siehe hierzu
Kapitel 3 des Umweltberichtes).

8§88 1, 2 BNatSchG?: Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Grundlage fur Leben und Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die zu-
kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, dass
die biologische Vielfalt, die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes ein-
schlie3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturgi-
ter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schonheit und der Erholungswert von Natur und
Landschaft auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwick-
lung und, soweit erforderlich, die Wiederherstellung von Natur und Landschaft.

§ 20 NatSchAG? M-V: Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die eine besondere
Bedeutung als Biotope haben, werden gesetzlich geschitzt. Handlungen, die zu einer
Zerstoérung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung von in § 20 Abs. 1
NatSchAG M-V genannten Biotopen oder in Abs. 2 genannten Geotopen fuhren kénnen,
sind verboten.

Zu beachten sind auch die Vorschriften zum Baumschutz (8 18 NatSchAG M-V).

Der im Zusammenhang mit der Realisierung des Bebauungsplans entstehende Eingriff
in Natur und Landschaft kann durch geeignete KompensationsmalRhahmen ausgegli-
chen werden.

§ 1 WHG?%: Die Gewasser sind als Bestandteile des Naturhaushalts und als Lebensraum
fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der
Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen, vermeidbare
Beeintrachtigungen ihrer 06kologischen Funktionen und der direkt von ihnen

18 BauGB = Baugesetzbuch

19 BNatSchG = Bundesnaturschutzgesetz

20 NatSchAG = Naturschutzausfiihrungsgesetz
21 WHG = Wasserhaushaltsgesetz
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abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaus-
halt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird.

Jedermann ist verpflichtet, bei MalRnahmen, mit denen Einwirkungen auf ein Gewasser
verbunden sein kdnnen, die nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden,
um

= eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner
Eigenschaften zu verhiiten,

= eine mit Riucksicht auf den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung des
Wassers zu erzielen,

= die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts zu erhalten und
= eine VergréRerung und Beschleunigung des Wasserabflusses zu vermeiden.

Die im Rahmen des vorliegenden Umweltberichtes aufgefiihrten Vermeidungsmafinah-
men reduzieren den Eingriff in das Schutzgut Wasser, so dass keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten sind.

§ 1 BImSchG?%: Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Bo-
den, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen
vorzubeugen.

8§ 50 BImSchG: Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRRnahmen sind die flr eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder Giberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbediirftige Gebiete, insbesondere offentlich genutzte
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem Gesichtspunkt des Na-
turschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindliche Gebiete und 6ffentlich ge-
nutzte Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden.

Zur Ermittlung von Immissionen ausgehend von der geplanten baulichen Entwicklung im
Plangebiet sowie der planungsbedingten Verkehrszunahmen auf den umliegenden o6f-
fentlichen Stral3en erfolgte bereits frihzeitig die Untersuchung der méglichen Larmim-
missionen. Die Ergebnisse und MaRnahmen werden im folgenden Umweltbericht erlau-
tert.

§ 1 LWaldG?: Wald ist wegen seines wirtschaftlichen Nutzens (Nutzfunktion) und wegen
seiner Bedeutung fur die Umwelt, insbesondere fir die dauernde Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes, das Klima, den Wasserhaushalt, die Reinhaltung der Luft, die Biodiver-
sitat, die Bodenfruchtbarkeit, das Landschaftsbild, die Agrar- und Infrastruktur sowie die
Erholung der Bevélkerung (Schutz- und Erholungsfunktion) zu erhalten und zu mehren.
Nach MaRgabe dieses Gesetzes ist es Verpflichtung aller, den Wald zu schiitzen.

22 BImSchG = Bundesimmissionsschutzgesetz
23 | WaldG = Landeswaldgesetz
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Nationale Strategie zur biologischen Vielfalt: Der Erhaltung der Biodiversitat als Be-
standteil des sogenannten Naturkapitals kommt ein immer grofReres Gewicht zu. In
Deutschland ist vor allem die Gefahrdung (Erh6hung der Wahrscheinlichkeit des Aus-
sterbens) von Arten sowie die Beeintrachtigung oder Zerstérung von Lebensrdumen ein
erhebliches Problem, mit dem gleichzeitig eine Verarmung und Nivellierung von Natur
und Landschaft einhergeht.

Das Plangebiet ist aufgrund der grof3flachigen Versiegelung und der stetigen Nutzung
bereits heute kein Bereich mit einer hohen biologischen Vielfalt. Weiterhin liegt das Plan-
gebiet nicht in einem Schutzgebiet oder angrenzend an ein Schutzgebiet mit erhdhter
biologischer Vielfalt. Der im Zusammenhang mit der Realisierung des Bebauungsplans
Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof entstehende Eingriff in Tiere und Pflanzen wird durch
geeignete Kompensationsmalinahmen ausgeglichen.

Eingriffsregelung

§ 18 BNatSchG: Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz ist nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches zu entscheiden, wenn aufgrund der Aufstellung, Ande-
rung, Ergdnzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind.

Biotopschutz nach § 30 BNatSchG: Bestimmte Teile von Natur und Landschaft, die
eine besondere Bedeutung als Biotope haben, werden gesetzlich geschitzt. Handlun-
gen, die zu einer Zerstorung oder einer sonstigen erheblichen Beeintrachtigung dieser
geschiitzten Biotope fiihren kénnen, sind verboten. Sind auf Grund der Aufstellung, An-
derung oder Ergdnzung von Bebauungsplanen Handlungen, Zerstérungen oder erheb-
liche Beeintrachtigungen zu erwarten, kann auf Antrag der Gemeinde Uber eine erfor-
derliche Ausnahme oder Befreiung von den Verboten vor der Aufstellung des Bebau-
ungsplans entschieden werden.

Artenschutz

8§44 Abs. 1 BNatSchG: Esiist u.a. verboten, wild lebende Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten zu téten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européi-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren, Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild
lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstoren, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschadigen oder zu zerstéren.

8§ 44 Abs. 5 BNatSchG: Fir nach 8§ 15 BNatSchG zulassige Eingriffe in die Natur und
Landschaft sowie fur Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG, die nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassig sind, gilt fir die Zugriffsverbote: Sind in
Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europaische
Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung nach 8 54 Ab-
satz 1 Nummer 2 BNatSchG aufgefihrt sind, liegt ein Versto3 gegen das Verbot des §
44 Absatz 1 Nummer 3 BNatSchG und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
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Beeintrachtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des § 44 Absatz 1 Num-
mer 1 BNatSchG nicht vor, soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffene Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfullt wird. Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene AusgleichsmalRnah-
men festgesetzt werden.

Zur Ermittlung der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere ausgehend von der geplanten
baulichen Entwicklung im Plangebiet wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag er-
arbeitet. Die Ergebnisse und Malinahmen werden im folgenden Umweltbericht erlautert.

2.2 Ziele des Umweltschutzes in Fachplanen

2.2.1 Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016

Im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern 2016 (LEP M-V) ist
die Gemeinde Kramerhof Bestandteil des Stadt-Umland-Raumes der Oberzentrums
Hansestadt Stralsund. Die Hansestadt Stralsund bildet gemeinsam mit Greifswald das
Oberzentrum der Region. Weiterhin liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsraum Tou-
rismus.

Wenngleich es sich in der Entwicklung der Flachen des vorliegenden Bebauungsplanes
Nr. 19 "Strelapark” zunachst um die Gemeinde Kramerhof handelt, so ist zu beachten,
dass sich durch den Zuschnitt der Gemeindegrenze die rdumliche Lage des Plangebie-
tes in den Stadtraum der Hansestadt Stralsund integriert und so eine Sonderstellung in
der Betrachtung der Gbergeordneten Planung definiert.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan beachtet die vorgenannten Ziele zur Ent-
wicklung von Einzelhandelsgro3projektes des Landeraumentwicklungsprogrammes.

Zwischenzeitlich erfolgte die Aufstellung des Regionales Einzelhandelskonzeptes fiir
den Stadt-Umland-Raum Stralsund®*, welche die Ziele der Landesplanung und Raum-
ordnung aufgreift und die Umsetzung konkretisiert. Hier sei auf das Kapitel " Regionales
Einzelhandelskonzept fur den Stadt-Umland-Raum Stralsund” verwiesen.

Weiterhin wird mit der geplanten baulichen Entwicklung den Zielen fiir Vorbehaltsrau-
men Tourismus entsprochen, da mit der Erweiterung des Einkaufszentrums STRELA-
PARK mehr Anreize fur den Besuch des Einkaufszentrums geschaffen werden. Hier-
durch kénnen touristisch stark frequentierten Raume, wie die AuR3enkiste und die Inseln
entlastet werden.

2.2.2 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern 2010

Auch nach dem Regionalen Raumentwicklungsprogramm fiur die Planungsregion Vor-
pommern aus dem Jahre 2010 ist Stralsund gemeinsam mit Greifswald das Oberzent-
rum der Planungsregion Vorpommern.

24 Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH: Regionales Einzelhandelskonzept fiir den Stadt-Um-
land-Raum Stralsund, Stand: 12.08.2019
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Die Gemeinde Kramerhof selbst ist Bestandteil des Stadt-Umland-Raumes des Ober-
zentrums und befindet sich zudem innerhalb eines Tourismusschwerpunktraumes und
innerhalb eines Vorbehaltsgebietes fur die Landwirtschatt.

Wenngleich Teile des geplanten Gesamtvorhabens STRELAPARK auf den Gemeinde-
flachen der Nachbargemeinde Kramerhof liegen, so kann durch die Aufstellung des Re-
gionalen Einzelhandelskonzepts trotzdem von einer Einhaltung der Ziele der Raumord-
nung ausgegangen werden. Durch die Erweiterung des Einkaufszentrums STRELA-
PARK entstehen weitere Angebote, um den Tourismus als Wirtschaftsbereich in der Re-
gion Vorpommern zu starken.

2.2.3 Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan 2009

Folgende Aussagen des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Vorpommern fir die
Hansestadt Stralsund betreffen den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 19:

= Das Plangebiet wird der Landschaftszone 2 ,Vorpommersches Flachland“ und der
Grof3landschaft 20 ,Vorpommersche Lehmplatten®, 200 ,Lehmplatten nérdlich der
Peene* zugeordnet.

= Das Plangebietes, liegt in einem niederschlagsbeginstigten Gebiet.

= Das Plangebiet selbst befindet sich weder in einem Schutzgebiet noch in einem Bi-
otopverbund.

= Der Muhlengraben, welcher sidlich des Plangebietes verlauft, ist ein besonderes
FlieRgewdésser und ein Bereich mit besonderer Bedeutung fiir die Sicherung 6kolo-
gischer Funktionen. Im Rahmen der geplanten baulichen Entwicklung im Plangebiet
wird nicht in den Mihlengraben eingegriffen.

2.2.4 Flachennutzungsplan

Mit Inkrafttreten des Gebietsanderungsvertrags zwischen der Gemeinde Kramerhof und
der Hansestadt Stralsund am 01. Januar 2020 wurde die fiir die Erweiterung vorgese-
hene Flache in das Stadtgebiet von Stralsund eingegliedert, wodurch die Planungshoheit
fur diesen Teilbereich nunmehr bei der Hansestadt Stralsund liegt. Gleichwohl gilt der
rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Kramerhof gemafR § 204 Abs. 2
Baugesetzbuch fur die Hansestadt Stralsund fort.

Der seit dem 10.11.1999 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde
Kramerhof stellt das Plangebiet als Sondergebiet fiir grol3flachige Handelseinrichtungen
dar, welche im ndrdlichen Bereich von einer wichtigen Wegeverbindung gequert wird.
Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu ent-
wickeln. Die geplante Festsetzung eines Sondergebietes folgt somit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt ist.
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2.2.5 Landschaftsplan

Die Gemeinde Kramerhof verfugt Gber keinen Landschaftsplan.

2.3 Schutzgebiete
2.3.1 Internationale Konventionen

Es liegen weder RAMSAR-Gebiete (Feuchtgebiete internationaler Bedeutung) im Plan-
gebiet noch in dessen Umfeld.

2.3.2 Europaisches Recht
EU-Vogelschutzgebiete

Der Plangeltungsbereich hat einen Abstand von:

= ca. 2,6 km zum EU-Vogelschutzgebiet DE 1542-401 ,Vorpommersche Boddenland-
schaft und nérdlicher Strelasund®

= ca. 3,7 km zum EU-Vogelschutzgebiet DE 1743-401 ,Nordvorpommersche Wald-
landschaft"

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet)

Der Plangeltungsbereich hat einen Abstand von:

= ca. 3,7 km zum FFH-Gebiet DE 1744-301 ,Krummenhagener See, Borgwallsee und
Pitter See*

2.3.3 Nationales Recht/ Nationale Schutzkategorien

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) weist folgende Schutzkategorien aus:
= § 23 BNatSchG: Naturschutzgebiete

= § 24 BNatSchG: Nationalparke und Nationale Naturmonumente

= § 25 BNatSchG: Biosphéarenreservate

= § 26 BNatSchG: Landschaftsschutzgebiete

= § 27 BNatSchG: Naturparke

= § 28 BNatSchG: Naturdenkmale

= § 29 BNatSchG: Geschitzte Landschaftsbestandteile

= § 30 BNatSchG: Gesetzlich geschiitzte Biotope

Im Plangeltungsbereich und dessen westlichen Grenzbereich befindet sich ein nach
§ 30 Abs. 2 Nr. 2 BNatSchG geschiitztes Schilf-Landrdhricht.

Sudostlich des Plangebietes befindet sich eine nach § 19 NatSchAG M-V i.V.m. § 30
BNatSchG geschiitzten geschlossenen Baumreihe aus Winterlinden.
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Weitere der oben genannten Schutzgebiete und Schutzkategorien befinden sich nicht
inner-halb des Plangebietes. Im Umfeld des Plangebietes liegen sowohl ein Land-
schaftsschutzgebiet als auch ein Naturschutzgebiet sowie ein Flachennaturdenkmal.

Der Plangeltungsbereich hat einen Abstand von:

= ca. 100 m zum Landschaftsschutzgebiet L 126 ,Stadtteiche und Griinanlagen von
Stralsund®

= ca. 3,7 km zum Naturschutzgebiet N 311 ,Borgwallsee und Pitter See*

= ca. 1,8 km zum Flachennaturdenkmal ,Klein-Kordshager Moor*

2.3.4 Bundeswaldgesetz (BWaldG) und Landeswaldgesetz (LWaldG M-V)

= §12 BWaldG: Schutzwald

= § 13 BWaldG: Erholungswald

= §21LWaldG M-V: Schutzwald fiir bestimmten Schutzzweck, z.B. Kustenschutzwald

Die nordlich innerhalb und auRerhalb des Plangebietes bestehenden Geholze wurden
durch den Landesforst Mecklenburg-Vorpommern als Wald gemaf § 2 Abs. 1 des Wald-
gesetzes fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) festge-
setzt.

2.3.5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
= 8851 bis 53 WHG: Wasser- und Heilquellenschutz

Es befinden sich weder Wasserschutzgebiete, Trinkwasserschutzgebiete noch Heilquel-
len innerhalb, angrenzend oder im Umfeld des Plangebietes.

2.3.6 Landesrecht M-V
Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V):

= § 23 NatSchAG M-V: Horstschutzzonen

= §29 Abs.1 NatSchAG M-V: Kistenschutzstreifen

Der Plangeltungsbereich befindet sich weder in einer Horstschutzzone gemafld § 23
NatSchAG M-V noch im Kistenschutzstreifen gem. 8 29 Abs. 1 NatSchAG M-V.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Aufgrund der engen Verknipfung werden im weiteren Verlauf des Umweltberichtes so-
wohl auf die Schutzguter im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 70.1 der Hansestadt
Stralsund als auch auf die Schutzguter im Bereich des Bebauungsplan Nr. 19 der Ge-
meinde Kramerhof betrachtet. Ein Grof3teil der nachfolgenden Ausfihrungen wird Gut-
achten entnommen, die im Rahmen der Aufstellung beider Bebauungsplane das
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Gesamtvorhaben betrachten. So wird der Bereich des Gesamtvorhabens im Folgenden
als Vorhabengebiet bezeichnet.

Die Beschreibung der Auswirkungen durch die geplante bauliche Entwicklung auf die
einzelnen Schutzguter erfolgt, soweit moglich, differenziert fir das Plangebiet des Be-
bauungsplans Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof.

3.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
der Umweltmerkmale

3.1.1 Boden und Flache

Das Vorhabengebiet liegt in der Landschaftszone "Vorpommersches Flachland", welche
die Schmelzwasserablagerungen auf stark reliefierten Hochflachen im Ruckland der Pom-
merschen Haupteisrandlage aus der Weichsel-Kaltzeit umfassen. Bei den Béden der da-
zugehorigen Landschaftseinheit "Lehmplatten nordlich der Peene" handelt es sich um
fruchtbare Geschiebemergelbdden, die von glaziofluviatilen Sanden unterlagert werden.

Gemal3 den Angaben des Kartenportals Umwelt Mecklenburg-Vorpommern des Landes-
amtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie bestehen die oberen Schichten im Bereich
des Vorhabengebietes aus Anmoor-Boden. Dies deckt sich mit den Aussagen der histo-
rischen Karten von 1900, laut denen das Vorhabengebiet ehemals als Feuchtwiesenfla-
che mit einer Grabenstruktur ausgewiesen war. Im Zuge der Bebauung des STRELA-
PARKS wurden die Grabenstruktur verlegt und 2 Regenriickhaltebecken angelegt.

Die ursprungliche vor der Bebauung vorhandene Gelandehdhe im Vorhabengebiet lag
zwischen +4,8 m . NHN und +6,3 m . NHN. Derzeit liegt das vorhandene Gelandeni-
veau Uberwiegend zwischen +6,1 m 4. NHN und +7,6 m 4. NHN mit H6henspitzen (rd.
+8,6 m U. NHN) und Tiefpunkten (rd. +4,6 m . NHN) westlich des Einkaufszentrums.
Der Grol3teil der Flache des Plangebietes ist derzeit bereits versiegelt. Dabei sind die
Verkehrswege zwischen den Parkreihen asphaltiert, die Parkreihen selbst gepflastert
und zwischen den Parkreihen bestehen Bereiche entweder mit Rasengittersteinen oder
offene Bereiche mit Bepflanzungen.

Im Rahmen der Aufstellung der beiden Bebauungsplane der Hansestadt Stralsund und
der Gemeinde Kramerhof erfolgt zur Analyse und Bewertung der Boden-, Baugrund- und
Wasserverhéltnisse die Erarbeitung eines Geotechnischen Berichtes?.

Im Vorfeld der erforderlichen Baugrunderkundungen sowie der bodenmechanischen und
umweltchemischen Laboranalysen erfolgt zunéchst in einem ersten Geotechnischen Be-
richt auf der Grundlage von Altdokumenten eine allgemeine Zusammenfassung der vor
genannten ortlichen Boden-/ Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse.

Gemal der Altgutachten wurden ab der GOK Uberwiegend natiirlich gewachsener bzw.
umgelagerter Mutterboden sowie Auffillungen angetroffen. Diese setzten sich zum

25 |B.M Geotechnik: Geotechnische Stellungnahme zu den Baugrund- und Grundwasserverhaltnissen auf
Grundlage der Altdokumente fur den Bebauungsplan Nr. 70.1 ,Erweiterung Einkaufszentrum Strelapark”
der Hansestadt Stralsund und den Bebauungsplan Nr. 19 ,Strelapark” der Gemeinde Kramerhof, Stand:
01.10.2021.
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Grol3teil aus Feinsanden zusammen mit schwach bis stark schluffigen, teils mittelsandi-
gen und organischen Anteilen sowie Pflanzenreste. Bereichsweise wurden auch Mittel-
sande mit feinsandigen, schwach schluffigen, schwach organischen Anteilen angetrof-
fen. Weiterhin wurden im Bereich des Vorhabengebietes (Bereich des Lagerhausan-
baus) vereinzelt oberflachennahe organische und bindige Auffullungen erkundet. Be-
reichsweise wurden ab GOK bzw. unter den Auffillungen Torf und Mudde bis in Tiefen
zwischen 0,6 m und 2,7 m unter GOK angetroffen. Im Bereich des sudwestlichen Re-
genrickhaltebeckens bzw. westlichen Grabens wurden Torf und Mudde bereichsweise
in Wechsellagerung bis zu einer maximalen Tiefe von 8,8 m unter GOK aufgeschlossen.
Unterhalb der oben anstehenden Bdden wurden Sande mit unterschiedlicher Schicht-
machtigkeit erkundet, worunter wiederum bereichsweise Geschiebemergel angetroffen
wurde.

Unter der Oberflachenbefestigung (Asphalt, Beton und Pflaster) in den Altaufschliissen
wurden Uberwiegend Mutterboden, Auffillungen, Torf, Mudde sowie Feinsande gegen
Fein- und Mittelsande ausgetauscht, so dass im Gegensatz zu den vorhandenen gering
tragfahigen Boden eher verdichtete Kiessande eingesetzt wurden. Das Einkaufszentrum
wurde daraufhin auf Einzel- und Kécherfundamenten in den ausreichend tragfahigen
Sanden und Geschiebemergel gegrindet. Auch der Lagerhallenanbau ist bereichsweise
tief auf Pfahlen gegriindet. Die Stahlbetonsohlenplatten griinden weitgehend direkt auf
dem verdichtet eingebauten Austauschboden. Der Boden im Bereich des Einkaufszent-
rums und der Lagerhallen ist demnach bereits intensiv verdichtet und wie der Boden
unter Verkehrsflachen versiegelt, so dass die natirlichen Bodenfunktionen in diesen Be-
reichen sehr stark eingeschréankt sind.

Die im Bauflachenbereich ab GOK bzw. unter den Verkehrsflachen anstehenden sandi-
gen Austauschboéden, sandigen Auffillungen, der Mutterboden und die Sande sind was-
serdurchlassig (erfahrungsgeman k = 1x10° m/s ... 5 x 10 m/s) und versickerungsfahig.
Die teils darunter anstehenden Geschiebebdden und organischen Weichschichten sind
wasserstauend (erfahrungsgemaB k < 1 x 10 m/s) und nicht versickerungsfahig. Auf-
grund der versickerungsfahigen Rasengittersteine sowie den offenen Bereichen fir He-
cken, Stauden und Einzelbaume zwischen den Parkplatzen bestehen Bereiche mit ge-
ring eingeschrankten Bodenfunktionen im Vorhabengebiet. Freiflachen fernab des Ein-
kaufszentrums und der Parkplatze besitzen nach wie vor ihr nattrlichen Bodenfunktio-
nen.

So haben gemald dem Umwelt-Kartenportal des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie die Bereiche des Einkaufszentrums und der Parkplatzflachen eine geringe
Schutzwirdigkeit, wahrend westliche des Plangebietes verlaufende Graben einschliel3-
lich der Flache der Siedlungsgehdélze die hdchste Schutzwiirdigkeit, der Graben ndrdlich
eine hohe Schutzwiirdigkeit und die Rasenflache nordlich des Einkaufszentrums eine
erhohte Schutzwirdigkeit aufweisen. Die unversiegelten Bereiche weisen eine Acker-
zahl von 38 auf. Der Boden von unversiegelten Bereichen weist eine gute Nahrstoffver-
sorgung und ein gutes Puffervermégen, jedoch eine geringe Filterleistung auf. Die Ge-
fahr der Anreicherung von Schadstoffen ist mittel.
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Hinweise auf Altablagerungen und die Uber die oben genannten Stérungen hinausge-
hende Bodenbelastungen liegen derzeit nicht vor. Es sind keine Hinweise auf Kontami-
nationen der oberflachlich anstehenden Bdden durch potenziell gefahrliche Schadstoffe
bekannt.

3.1.2 Wasser

Oberflachenwasser

Oberflachengewasser in Form von FlieBgewassern sind im Plangeltungsbereich des Be-
bauungsplan Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof nur teilweise vorhanden. Entlang der nord-
lichen und westlichen Plangebietsgrenze verlauft ein Graben von Ost nach West bzw.
Nord nach Siud, welcher sich nur bereichsweise innerhalb des Plangebietes befindet.
Zum Teil verlauft die Plangebietsgrenze auf oder neben dem Graben. Weiterhin grenzt
der Mihlengraben sudwestlich an das Vorhabengebiet.

Innerhalb des nérdlichen Plangebietes befindet sich ein Regenriickhaltebecken inner-
halb des Vorhabengebietes. Angrenzend an das Vorhabengebiet befindet sich im sid-
westlichen Bereich ein weiteres Regenrlckhaltebecken. Das nachstgelegene gréRRere
Standgewasser ist der Moorteich in rd. 1 km Entfernung zum Plangebiet.

Grundwasser

Gemal den hydrologischen Karten des Kartenportals Umwelt Mecklenburg-Vorpom-
mern liegt der ausgepegelte mittlere Grundwasserstand des 1. (oberen) bedeckten
Grundwassers im Plangebiet auf einem Niveau zwischen etwa +7 m . NHN und +8 m
0. NHN. Der Grundwasserflurabstand sowie auch die Grundwassertberdeckung wird in
den Bebauungsgebieten mit jeweils > 10 m ausgewiesen.

Ausgehend von den hydrologischen Karten wurde in den Altaufschliissen vermutlich
Stau- und Schichtenwasser innerhalb der sandigen Bodenschichten und oberhalb der
ausgewiesenen Grundwassertberdeckung (wahrscheinlich Geschiebemergel) festge-
stellt.

Gemal den Altgutachten stand das Grundwasser in den Jahren 1993 bis 2005 oberfla-
chennah zwischen 0,1 m bis 2,5 m unter GOK an. Grundsatzlich ist davon auszugehen,
dass die in den Altaufschlissen festgestellten Wasserstdnde mit den offenen Wasser-
sténden in den ndrdlichen und westlichen Graben/ Regenrickhaltebecken korrespon-
dieren.

Aufgrund der grof3raumigen Flachenversiegelung durch das bestehende Einkaufszent-
rum wird das anfallende Oberflachenwasser, soweit mdglich, vor Ort innerhalb der Ra-
sengittersteine und offenen Bereiche versickert. Die Versickerungsfahigkeit der Boden
wurde dabei bereits bei den Schutzgitern Boden und Flache behandelt. In unversiegel-
ten bzw. teilversiegelten Bereichen des Vorhabengebietes liegt die mittlere Grundwas-
serneubildung bei 115,6 mm/a, damit ist es potenziell nutzbar, jedoch mit hydraulischen
Einschrankungen verbunden.
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Uberschiissiges Oberflachenwasser, z.B. infolge von Starkregen, wird iiber die Graben
in die beiden Regenriickhaltebecken eingeleitet. Die Graben werden zusatzlich durch
das oberflachennah anstehende Grundwasser gespeist, dennoch trocknen sie im Som-
mer gelegentlich aus. Der Schutz des Grundwassers vor Stoffeintragen ist aufgrund der
grundsatzlich versickerungsfahigen Bdden als hoch einzustufen.

3.1.3 Klima/Luft

Das Vorhabengebiet liegt in einer Ubergangszone zwischen dem ozeanisch gepragten
Westen des Landes und dem kontinentalen Osten. Aufgrund des maritimen Einflusses
gehort Strahlsund mit zu den niederschlagsbegulinstigten Gebieten in Mecklenburg-Vor-
pommern. Durch die Lage an der Ostsee, erhalt Stralsund geringere Jahresamplituden,
starkeren Wind, einen verspateten Eintritt von Temperaturmaxima gegeniber den
hdchsten und tiefsten Sonnensténden sowie eine Dominanz von Herbst- und Winternie-
derschlagen. Damit kann die Gemeinde Kramerhof und die Hansestadt Stralsund dem
Klimagebiet der westmecklenburgischen Kiiste und Westriigens zugeordnet werden.
Dennoch wirkt sich das Stadtgebiet durch die héhere Bevolkerungs- und Bebauungs-
dichte, die Flachenversiegelung und der geringe Vegetationsbestand auch auf die Luft
und das Klima durch z.B. erhéhte Temperaturen, geringere Luftfeuchtigkeit sowie gerin-
gere Windgeschwindigkeiten aus.

Der Jahresniederschlag liegt zwischen 580 mm und 620 mm pro Jahr. Das langjahrige
Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 8°C mit Temperaturen im warmsten Monat (Juli)
bei ca. 18°C und im kaltesten Monat (Januar) im Mittel bei -0,5°C. Die vorherrschende
Windrichtung ist West. Dennoch bringt insbesondere die Ostsee im Frihling vermehrt
nordliche bis dstliche Winde.

Im Plangeltungsbereich wird durch die Uberwiegende Versiegelung keine Bedeutung fir
eine Kaltluftproduktion angenommen. Die im nérdlichen Bereich des Plangebietes gele-
gene Rasenflache wird sowohl von Siedlungsgehdlzen und dem Bestandsgebaude um-
grenzt, sodass kein Abfluss von Kaltluft in das noérdlich angrenzende Siedlungsgebiet
entstehen kann.

Die bestehenden Siedlungsgehélze, die gleichwohl als Waldflachen eingeordnet wer-
den, sind als Frischluftquellgebiete zu kleinteilig. Diese Siedlungsgehdlze und Sied-
lungsgebtische in den Randbereichen der Parkplatzflache vermégen jedoch Luftschad-
stoffe zu binden und zu filtern.

Die Luftqualitat wird einerseits durch die Lage im landlichen Raum und andererseits
durch die Lage im Stadtgebiet sowie die Nahe zum Grunhufer Bogen bestimmt. Da von
der Planung keine relevanten Wirkungen auf die Luftqualitat zu erwarten sind, wird hier
auf eine detailliertere Analyse verzichtet.

3.1.4 Pflanzen und biologische Vielfalt

Zur Beschreibung der Biotop- und Nutzungsstruktur im Vorhabengebiet und dessen Um-
feld (Untersuchungsgebiet) wurde im August 2021 eine Biotoptypenkartierung anhand
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der aktuellen Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH — Lebensraumtypen
in Mecklenburg-Vorpommern des Landesamtes fur Umwelt, Naturschutz und Geologie
Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 2013, Heft 2, 3. Auflage) durchgefiihrt.

Die Ergebnisse sind im Plan ,Biotop- und Nutzungstypenkartierung“?® dargestellt.

Nachfolgend werden zunachst die im Vorhabengebiet und dem ndheren Umfeld vorkom-
menden Biotoptypen beschrieben, anschliel3end wird der vorhandene Bestand hinsicht-
lich seiner Bedeutung mittels Biotopwertstufen bewertet.

Bestand

Das am nordwestlichen Stadtrand von Stralsund und an der stdostlichen Gemeinde-
grenze von Kramerhof gelegene Untersuchungsgebiet umfasst eine grof3e gewerblich
genutzte Flache mit Parkplatzen und Siedlungsgehdélzen.

Die Grenze, die die Gemeinde Kramerhof und die Stadt Stralsund voneinander trennt,
verlauft von Nord nach Sid durch das Gewerbegebiet mit dem Einkaufszentrum STRE-
LAPARK und den Parkplatzen. Dabei liegt das bisher bestehende Einkaufszentrum und
eine Tankstelle auf Seiten der Gemeinde Kramerhof und die Parkplatze sowie ein Fast-
Food Restaurant auf Seiten der Stadt Stralsund.

Sudlich grenzt der Grinhufer Bogen an die gewerbliche genutzte Flache, 6stlich und
westlich sind weitere gewerbliche Nutzungen vorhanden. Nordlich des Einkaufszent-
rums befindet sich eine urbane Grunflache und anschlieRend Geholze, die die noérdlichen
Siedlungsbereiche und die nordwestlich gelegenen Kleingarten abschirmen.

Den groRten Flachenanteil nehmen die versiegelten Flachen im Untersuchungsgebiet
ein, dariiber hinaus sind jedoch noch eine Rasenflache, Siedlungsgehdlze und zwei Ge-
wasser sowie ein Graben im Untersuchungsgebiet vorhanden. Ein Graben verbindet die
beiden Gewéasser miteinander. Entlang der Graben sowie an ungenutzten Randberei-
chen tritt eine Ruderalisierung der Vegetation ein.

Gehdlzbestande

Innerhalb des Vorhabengebietes und angrenzend an dieses sind sowohl Einzelbdume
als auch flachige Gehdlzbepflanzungen vorhanden. Aufgrund der Gewerbe- und angren-
zenden Siedlungsnutzung sind viele Gehélze im Untersuchungsgebiet durch anthropo-
gene Einflisse gepragt. Gleichwohl wurden die ndrdlichen Geholzbestdnde durch den
Landesforst Mecklenburg-Vorpommern als Waldflache im Sinne des Waldgesetz fiir das
Land Mecklenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz - LWaldG) festgesetzt.

Im Bereich der Parkplatze stehen Einzelbdume in Hecken, Blumenbeeten und Stauden-
rabatten zur sichtlichen Trennung der einzelnen Parkreihen und Fahrspuren. Zusétzlich
dienen Einzelbaume direkt vor dem Eingang des Einkaufszentrums als griine Elemente
zwischen den versiegelten Flachen. Auch in Randbereichen stehen Einzelbaume ohne
Zugehdrigkeit zu einem flachigen Gehdlz. Bei den Einzelbdumen handelt es sich

26 PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der Gemeinde Kra-
merhof und der Hansestadt Stralsund, Biotop- und Nutzungstypenkartierung, Stand: 21.09.2021.
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Uberwiegend um Berg-Ahorn, Erlen, Hainbuchen und Stiel-Eichen. Vereinzelt sind auch
Eschen, Birken und Vogelkirschen in Randbereichen vorhanden.

Einzelbdume, die in einer Reihe auf mindestens 100 m Lange angeordnet sind, befinden
sich nérdlich angrenzend an den Grinhufer Bogen, jedoch innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund Bei der geschlossenen
Baumreihe (BRG) handelt es sich um gleichaltrige Winter-Linden mit &hnlichem Erschei-
nungsbild (Stammumfang zwischen 0,84 m und 1,15 m). Die geschlossene Baumreihe
setzt sich entlang der Kurve an der Zufahrt zum STRELAPARK Richtung Norden fort.

Angrenzend an die Gewerbeflache (Einkaufszentrum, einschlief3lich Parkplatz) befinden
sich mehrere Siedlungsgehdlze und Siedlungsgebiische sowohl aus heimischen als
auch nicht heimischen Gehdlzarten. Trotz der Zuordnung als Wald durch die Landesforst
Mecklenburg-Vorpommern sind die flaichigen Gehdlzbestédnde aufgrund der Lage zwi-
schen Siedlungsgebieten, gewerblichen Nutzungen und Kleingarten sowie der nicht
forstwirtschaftlichen Nutzung und der anthropogenen Uberpragung durch die Ablage-
rung von Mill auch den Siedlungshiotopen zuzuordnen.

Die Siedlungsgehdlze aus heimischen Baumarten (PWX) befinden sich grof3flachig im
Nordwesten des Untersuchungsgebietes. Die Siedlungsgehotlze bestehen aus einer
Vielzahl verschiedener Baumarten und sind zwischen einer Kleingartensiedlung, einem
Wanderweg und einer zum Einkaufszentrum gehdrenden Rasenflache gelegen. Als do-
minante Baumarten sind die folgenden zu nennen: Eschen, Schwarz-Erlen, Schlehen,
Schwarzer Holunder, Weiden, Stiel-Eichen, Spitz-Ahorn, Hasel und Eberesche. Weiter-
hin kommen in geringen Mal3e auch die nachfolgenden vor: Walnussbaume, Vogelkir-
schen, Berg-Ahorn, Feld-Ahorn, Gewdhnliche Traubenkirsche, Hunds-Rose, Faulbaum
und Obstbdume, wie z.B. Apfel und Pflaume. Diese Geholze wurden vom Landesforst
Mecklenburg-Vorpommern als Wald festgesetzt. Die Krautschicht und insbesondere die
Randbereiche der flachigen Gehdlze sind durch Nitropyhten, wie Brennnesseln (Urtica
dioica) und Echte Zaunwinde (Calystegia sepium) gepragt. Kleinere Bestande von Sied-
lungsgeholzen heimischer Baumarten sind ebenfalls nordlich des Vorhabengebietes so-
wie am slidwestlichen Randbereich des Vorhabengebietes vorhanden.

Die Siedlungsgeholze im norddstlichen und dstlichen Bereich des Untersuchungsgebie-
tes sind durchmischt mit einer groReren Anzahl nicht heimischer Baumarten (PWY). Ne-
ben einigen der oben genannten Baumarten, insbesondere Eschen, Weiden, Linden und
Berg-Ahorn, kommen in den durchmischten Bereichen ebenfalls Rosskastanien, Hart-
riegel Schwarz-Pappeln, Eschen-Ahorn und Zierstraucher, wie Liguster, Spierstrauch,
Weigelie und Berberitze vor. Neben den grofReren Bestanden der Siedlungsgehélze
nichtheimischer Arten kommen im Untersuchungsgebiet verteilt auch kleinflachige Be-
stande vor.

Bereiche, die deutlich mehr Straucher als Baume aufweisen, sind im Bestandsplan ent-
weder als Siedlungsgebusche heimischer Gehdlzarten (PHX) oder nicht heimischer Ge-
hélzarten (PHY) dargestellt. Nichtlineare Siedlungsgebtische sind nur in sehr geringem
Maf3e im Untersuchungsgebiet vorhanden. Siedlungsgebiische heimischer Gehélzarten
sind z.B. ein Weidengeblisch beim Regenriickhaltebecken im stidwestlichen Bereich
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des Untersuchungsgebietes aulRerhalb des Vorhabengebietes, mehrere Haselgeblische
im Kurvenbereich der Einfahrt zur Tankstelle und Hainbuchenstrducher nordlich des Ein-
kaufszentrums STRELAPARK. Die Siedlungsgebtische nicht heimischer Straucher be-
stehen bspw. aus Jasmin und befinden sich auf3erhalb des Vorhabengebietes im sid-
Ostlichen Bereich des Untersuchungsgebietes.

Ein Grol3teil der Straucher befindet sich in linearer Anordnung und féllt somit in die Ka-
tegorie der Siedlungshecken. Die Siedlungshecken werden haufig beschnitten und sind
zumeist schmal. Bei einer Artenzusammensetzung von tberwiegend heimischen Arten,
wie Feld-Ahorn und Hainbuche in Strauchform ist das Kiirzel PHZ im Bestandsplan ab-
gebildet. Diese befinden sich ausschlie3lich im nordwestlichen Bereich des Untersu-
chungsgebietes. Weit verbreitet sind im Untersuchungsgebiet hingegen die Siedlungs-
hecken nicht heimischer Geholze (PHW). Der Parkplatz wird durch Siedlungshecken
nichtheimischer Gehdlze in Einheiten strukturiert. Entlang von Straf3en, sidlich und dst-
lich des Parkplatzes befinden sich weitere lineare Anordnungen von tberwiegend nicht
heimischen Gehdlzarten. Als Arten dieser Siedlungshecken sind zusammenfassend die
folgenden zu nennen: Berg-Ahorn, Liguster, Liebliche Weigelie, Roter Hartriegel,
Zwergmispel, Spierstraucher, Rosen u.a. Hunds-Rose, Thunberg Berberitze, Buchs-
baum und Eiben.

Ruderalbewuchs

Im Bereich der intensiv genutzten Gewerbeflachen (Einkaufszentrum, einschlief3lich
Parkplatz) sind keine ruderalen Staudenfluren vorhanden. Vegetationsbestdnde aus
Stauden, Grasern und Krautern auf nicht genutzten Standorten befinden sich im Mittel-
streifen zwischen den Fahrbahnen des Grinhufer Bogens, entlang der Graben im west-
lichen Bereich des Untersuchungsgebietes und am Rand von Siedlungsgehdlzen im
ndrdlichen Randbereich des Untersuchungsgebietes. Dabei handelt es sich um durch
Nitrophyten geprégte Staudenfluren auf nahrstoffreichen Boden. Die ruderalen Stauden-
fluren frischer bis trockener Mineralstandorte (RHU) sind artenreich ausgepragt, variie-
ren in ihrer Artenzusammensetzung jedoch je nach Standort und sind durch eine sehr
geringe Pflege gekennzeichnet. Als Charakterarten sind die folgenden vorhanden: Ge-
wohnliche Schafgarbe (Achillea millefolium), Wiesen-Kerbel (Anthriscus sylvestris), Ge-
wohnlicher Beiful® (Artemisia vulgaris), Weil3er Gansefuld (Chenopodium album), Acker-
kratzdistel (Cirsium arvense), Kleinkdpfiger Pippau (Crepis capillaris), Knauelgras
(Dactylis glomerata), Huhnerhirse (Echinochloa crus-galli), Schmalblattriges Weiden-
roschen (Epilobium angustifolium), Kanadisches Berufkraut (Erigeron canadensis),
Grol3e Brennnessel (Urtica dioica), Spitz-Wegerich (Plantago lanceolata), Breit-Wege-
rich (Plantago major), Weil3-Klee (Trifolium repens), Rainfarn (Tanacetum vulgare),
Herbst-Loéwenzahn (Scorzoneroides autumnalis), Weil3e Lichtnelke (Silene latifolia) und
Brombeeren (Rubus spec.). Je nach Standort kommen vereinzelt auch Arten vor, die
trockene Standorte oder andernfalls feuchtere Standorte bevorzugen, wie z.B. Wiesen-
Flockenblume (Centaurea jacea), Gewdhnlicher Hornklee (Lotus corniculatus), Strauf3-
blutiger Sauerampfer (Rumex thyrsiflorus) oder Echte Nelkenwurz (Geum urbanum),
Wasserminze (Mentha aquatica) und Kriechendes Fingerkraut (Potentilla reptans).
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Im Bereich von Gewassern sind neben den ruderalen Staudenfluren frischer bis trocke-
ner Mineralstandorte zusatzlich Staudensaume feuchter bis frischer Mineralstandorte
ausgepragt (RHF). Als Vegetation sind hier vor allem feuchte- und stickstoffliebende Ar-
ten vorzufinden. Neben Echte Nelkenwurz (Geum urbanum), Kletten-Labkraut (Galium
aparine), Kriechender Hahnenful3 (Ranunculus repens) und Giersch (Aegopodium po-
dagraria) sind hier auch Breitblattriger Rohrkolben (Typha latifolia) und Schilf (Phrag-
mites australis) zu finden.

Gewasser bzw. Graben

Im westlichen Randbereich des Untersuchungsgebietes verlauft ein wasserfuhrender
Graben mit Uberwiegend beidseitigem Bewuchs von Schilf oder Gehdlzen oder einer
Ruderalflur und somit extensiver Instandhaltung (FGN). Der Graben verbindet ein Re-
genrickhaltebecken im Stidwesten des Untersuchungsgebietes mit einem im Nordwes-
ten. Ausgehend von dem nordwestlichen Regenriickhaltebecken verlauft der Graben
nordlich des Parkplatzes. Im nordlichen Abschnitt ist der Graben bereichsweise durch
sehr niedrigen Wasserstand gepragt und erscheint zeitweise trockengefallen (siehe Er-
l&uterung unter Ziffer 3.1.2).

Im Randbereich der Graben sind Dominanzbestande von Schilf-Landréhricht (VRL) aus-
gebildet. Die Schilfbestande sind an zeitweise vernassten Uferflichen sowie oberhalb
der Mittelwasserlinie der Regenrtickhaltebecken gelegen. Die Schilfbestande gehen teil-
weise in die Ruderalfluren tber.

Die Regenriickhaltebecken sind tlw. kiinstlich ausgebaut. Das nérdliche weist aufgrund
geringer Pflege einen naturnaheren Charakter auf als das siidliche sonstige naturferne
Stillgewdasser (SYS). Die Wasserflachen sind aufgrund der dichten Bestande an Schilf
und Rohrkolben kaum einsehbar.

Siedlungs-, Gewerbe- und Verkehrsflachen

Den grofRten Flachenanteil im Plangebiet nehmen die vorhandenen Gewerbeflachen
(OIG) mit Einkaufszentrum, Fast-Food Restaurant, Tankstelle und Parkplatzen ein. Es
ist darauf hinzuweisen, dass die Kennzeichnung einer Gewerbeflache als Biotop- und
Nutzungstyp nicht gleichzusetzen ist mit der planungsrechtlichen Festsetzung als Ge-
werbegebiet. GemalR den Festsetzungen des Bebauungsplans ist fur die Flache des
Einkaufszentrums STRELAPARK und den Parkplatzen planungsrechtlich ein Sonderge-
biet vorgesehen. Obwohl die Parkplatze ein Bestandteil des Biotop- und Nutzungstypen
der Gewerbeflachen sind, sind sie separat mit dem Kiirzel OVP im Bestandsplan darge-
stellt.

Die Siedlungsflachen im nordlichen Umfeld des Vorhabengebietes sind je nach Bebau-
ung unterschiedlich gekennzeichnet. Es sind sowohl ein verdichtetes Reihenhausgebiet
(OER), eine in reihen- und blockweise gebaute Flache mit Garagen (OCR), eine Kita als
offentliche Einrichtung (OFG) und eine strukturarme Kleingartensiedlung (PKA) vorhan-
den. Alle zuletzt genannten Biotop- und Nutzungstypen befinden sich aufRerhalb des
Vorhabengebietes.
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Im Untersuchungsgebiet befinden sich mehrere asphaltierte Stral3en (OVL). Zu diesen
zahlen sowohl der Grinhufer Bogen als auch kleine Zufahrtsstra3en zur Kita und zum
westlich des Einkaufszentrums gelegenen Hansedoms. Neben den Stral3en verlaufen in
der Regel entweder gepflasterte oder mit Asphalt vollversiegelte Ful3- und Radwege
(OVF). Zusatzlich fuhren versiegelte Ful3- und Radwege von den Parkplatzen zu den
nordlich gelegenen Wohnnutzungen. Nicht versiegelte Ful3- und Radwege (OVD) sind
ebenfalls im Untersuchungsgebiet vorhanden, dabei handelt es sich jedoch um nicht so
stark frequentierte Wege, z.B. im nordwestlichen Randbereich zum Regenruckhaltebe-
cken und den angrenzenden Kleingarten.

Im Nordwesten des Untersuchungsgebietes befindet sich eine zum Einkaufszentrum ge-
hdrende sonstige Grinanlage ohne Altbdume (PSJ). Im Vergleich zu anderen Rasenfla-
chen im Untersuchungsgebiet besteht die Flache trotz intensiver Pflege aus einem rela-
tiv artenreichen Zierrasen (PEG). So befinden sich neben Gréserarten, wie Wiesen-Ris-
pengras (Poa pratensis), Einjdhrigem Rispengras (Poa annua), Wolligem Honiggras
(Holcus lanatus) und Deutschem Weidelgras (Lolium perenne) sowie den typischen Zier-
rasenarten, wie Ganseblimchen (Bellis perennis), Weil3-Klee (Trifolium repens) und Ge-
wohnliche Schafgarbe (Achillea millefolium) auch Arten, wie Vogelwicke (Vicia cracca),
Kleines Habichtskraut (Hieracium pilosella), Kleine Braunelle (Prunella vulgaris), Wolli-
ger Storchschnabel (Geranium molle), Vogelmiere (Stellaria media), Rauer Léwenzahn
(Leontodon hispidus), Spitzwegerich (Plantago lanceolata), Gansefingerkraut (Potentilla
reptans), kleinkdpfiger Pippau (Crepis capillaris) und Gewodhnliches Hornkraut (Ceras-
tium holsteoides). Auf der Flache selbst sind keine Gehdlze vorhanden, die befinden sich
nur am Rand der Rasenflache. Weitere Rasenflachen im Untersuchungsgebiet bestehen
zumeist aus einem artenarmen Zierrasen (PER), der nur ein Teil der oben genannten
Graserarten und vereinzelte Krauter aufweist.

Als intensiv gepflegte Vegetationsstrukturen sind zudem noch die im Untersuchungsge-
biet vereinzelt vorkommenden Beete bzw. Staudenrabatten (PEB) zu nennen, welche
nur aus Zierpflanzen bestehen. Und Beete, die aufgrund bisher ausstehender Bepflan-
zung einen Bewuchs mit Spontanvegetation aufweisen. Diese sind jedoch nur von tem-
porarer Dauer und werden mit der Zeit Uberpflanzt.

Bewertung

Die naturschutzfachliche Wertstufe der Biotoptypen in Mecklenburg-Vorpommern wird
uber die Kriterien ,Regenerationsfahigkeit* (Reg.) und ,Gefahrdung® (Gef.) in Anlehnung
an die Rote Liste der gefahrdeten Biotoptypen Deutschlands (BfN, 2006) bestimmt. Maf3-
geblich ist der jeweils hochste Wert fur die Einstufung. Die Werte sind in Anlage 3 ,Er-
mittlung der naturschutzfachlichen Wertstufe der Biotoptypen® der Hinweise zur Ein-
griffsregelung Mecklenburg-Vorpommern (HzE) - Neufassung 2018 entnommen.

Innerhalb des Vorhabengebietes kommen als gesetzlich geschiitzte Biotope das Schilf-
Landréhricht entlang des westlichen Grabens sowie die geschlossene Baumreihe aus
Winter-Linden im stidéstlichen Bereich des Untersuchungsgebietes vor.

Im Einzelnen ist die Bedeutung der im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 70.1 der
Hansestadt Stralsund (in nachfolgender Tabelle Plangebiet I), des Bebauungsplans Nr.
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19 der Gemeinde Kramerhof (in nachfolgender Tabelle Plangebiet 1) und deren Umfeld
vorkommenden Biotoptypen der Tab. 1 zu entnehmen:

Tab. 1: Bewertung der Biotoptypen

i Nat hutzfachl.
Bezgchnung aursc .u 3 .ac Schutzstatus Lage
der Biotoptypen Wertigkeit
FFH- | Plangebiet [ Plangebiet| Im
Code Name Reg. | Gef. 8 | LRt | I Umfeld
Geschlossene Baum-
. - - 19 - - -
BRG reihe § X
BBG |Baumgruppe - - -* - X - -
Staudensaum feuchter
RHFE [bis frischer Mineralstand- 2 3 - - - X X
orte
Ruderale Staudenflur fri-
RHU |scher bis trockener Mine- 2 1 - - - X X
ralstandorte
Sonstiges naturfernes 0 1 i i i « «
SYS Gewaésser
Graben mit extensiver
FGN |bzw. ohne Instandhal- 1 2 - - X X X
tung
VRL |Schilf-Landrohricht 2 1 8§20 - - X X
Siedlungsgehdlz aus hei-
PWX | mischen Baumarten 1-2 ! i i i X X
Siedlungsgehélz aus
pPwY [nichtheimischen 0 0 - - X X X
Baumarten
Siedlungsgebuisch aus
PHX heimischen Geholzarten 1 1 X X
Siedlungsgebiisch aus
PHY [nichtheimischen Gehdlz- 0 0 - - - - X
arten
Siedlungshecke aus 1 1 i i i i «
PHZ heimischen Gehdlzen
Siedlungshecke aus
PHW |nichtheimischen 0 0 - - X X X
Gehdlzarten
PEG |Artenreicher Zierrasen 0 1 - - - X X
PER |Artenarmer Zierrasen 0 0 - - X X X
PEB |Beet/ Rabatte 0 0 - - X X -
Nicht- oder teilversiegelte
PEU |[Freiflache, teilweise mit 0 1 - - - X -
Spontanvegetation
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Bezgichnung Naturschutzfgchl. Schutzstatus Lage
der Biotoptypen Wertigkeit
Sonstige Grinanlage
PSJ 1ohne Altbaume 0 ! i i i X i
Strukturarme Kleingar-
PKA ltenanlage 0 0 i i i i X
Verdichtetes Reihen- 0 0 «
OER hausgebiet
OCR Blockrandbebauung (Ga- 0 0 i i i i «

ragen)

Offentlich oder gewerb-
OGF |[lich genutzte Grof3form- 0 0 - - - - X
bauten (Kita)

Pfad, Rad- und FuRweg

OVD | micht oder teilversiegel) | © 0 - ; - X X
OVEF \F/Lejésvivee%elter Rad- und 0 0 i ) « « «
OVL |[StraRe 0 0 - - X X X
ovp |Parkplatz 0 0 - - X X X
OIG |Gewerbeflache 0 0 - - X X X

*  Die Baume der Baumgruppe besitzen einen Stammumfang von unter 100 cm und unterliegen somit nicht
dem gesetzlichen Schutzstatus

Wie die Ubersicht zeigt, dominieren im Plangeltungsbereich anthropogen tiberpragte Bi-
otoptypen mit relativ geringer 6kologischer Wertigkeit. Zuséatzlich sind im Vorhabenge-
biet noch Einzelbdume vorhanden, die z.T. durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
Nr. 2 festgesetzt wurden (je 5 Stellplatze ein Baum).

Die biologische Vielfalt im Sinne des § 7 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (die Vielfalt der Tier-
und Pflanzenarten einschlie3lich der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen
von Lebensgemeinschaften und Biotopen) ist aktuell als gering zu bewerten.

3.1.5 Tiere

Im Oktober 2021 wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Kompetenz-
zentrums Naturschutz und Umweltbeobachtung?’ erarbeitet, um ein Vorkommen und die
Betroffenheit artenschutzrelevanter Tier- und Pflanzenarten im Zuge der geplanten bau-
lichen Entwicklung durch den Bebauungsplan zu erfassen. Hierfur wurden innerhalb der
Monate Mérz bis September Bestandserfassungen im Vorhabengebiet der Artgruppen
Brutvogel, Fledermause, Amphibien, Reptilien, Xylobionte Kafer sowie weiteren gefahr-
deten Arten durchgefiihrt. Die Ergebnisse der Bestandserfassung sind im Folgenden aus

27 Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung: Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, Bebau-
ungsplan Nr. 19 Parkplatz nérdlich des EKZ Strelapark der Gemeinde Kramerhof, Stand 27.10.2021
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dem dazugehdrigen Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag des Kompetenzzentrums Na-
turschutz und Umweltbeobachtung entnommen:

Brutvogel

An den Bestandsgebauden konnten aktuell keine Nistplatze festgestellt werden. Es han-
delt sich jedoch um einen sehr groRen Gebaudekomplex, so dass insbesondere ver-
steckte Nistplatze tbersehen worden sein kénnen. Allerdings sind keine konkreten Um-
bauten mit der derzeitigen Planung verbunden, so dass keine Konflikte bestehen und im
Falle von geplanten Baumalinahmen eine Kontrolle des Konfliktbereichs im Vorfeld
durchgefuhrt werden kann.

Bei der Untersuchung der Gehdlze und Freiflache nérdlich des bestehenden Einkaufs-
zentrums STRELAPARK konnten folgende Arten nachgewiesen werden:
= Amsel (Brutvogel),

= Bachstelze (Nahrungsgast),

= Blaumeise (Nahrungsgast),

= Buchfink (Brutvogel),

= Dohle (Nahrungsgast),

= Feldsperling (Nahrungsgast),

= Girlitz (Brutvogelverdacht),

= Grunfink (Brutvogelverdacht),

= Hausrotschwanz (Brutvogelverdacht),

= Haussperling (Nahrungsgast),

= Kohlmeise (Nahrungsgast),

= Monchsgrasmicke (Brutvogel),

= Nebelkrdhe (Nahrungsgast),

= Ringeltaube (Nahrungsgast),

= Rotkehlchen (Brutvogel),

= Star (Nahrungsgast),

= Stockente (Nahrungsgast),

= Zaunkonig (Brutvogel) und

= Zilpzalp (Nahrungsgast).

Es werden v. a. die Gehdlzstrukturen genutzt, hier befinden sich die Nistplatze. Im tbri-
gen Bereich konnten keine weiteren Arten festgestellt werden.
Flederméuse

Es konnten lediglich Uberfliige des GroRen Abendseglers, Transferfliige einzelner Breit-
flugelflederméause und einzelne temporar entlang der randlichen Gehdlze jagende
Zwergfledermause festgestellt werden. Sporadisch trat hier auch die Micken- und Rauh-
hautfledermaus auf.

Quartiere von Fledermausen konnten nicht nachgewiesen werden.
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Amphibien

Wahrend des gesamten Untersuchungszeitraumes konnten keine Amphibien nachge-
wiesen werden. Der Graben am Rand bzw. Umfeld des Plangebietes ist als Laichgewas-
ser nicht geeignet. Auch im Bereich des naturnah gestalteten Regenrtckhaltebeckens
konnten keine Amphibien festgestellt werden, sehr wahrscheinlich, weil dieses von Ver-
kehrswegen eingeschlossen ist.

Reptilien

Waéhrend des gesamten Untersuchungszeitraumes konnten keine Reptilien nachgewie-
sen werden.

Xylobionte Kéferarten

Es konnten keine geschiitzten xylobionten Kaferarten bzw. entsprechende Mulmhéhlen
festgestellt werden.

Weitere Arten

Ein regelmafiges Vorkommen weiterer geschitzter Arten ist auf Grund der Biotopaus-
stattung und der Ortslage nicht zu erwarten.

3.1.6 Landschaft

Unter dem Schutzgut Landschaft wird das Landschaftsbild als auRere Erscheinungsform
von Natur und Landschaft ebenso erfasst wie der Bestandteil des Naturhaushaltes, der den
Lebensraum fir Pflanzen und Tiere bildet, da Lebensformen und Lebensraume wesentlich
zu den Eindriicken der Betrachter beitragen.

Gemald der landesweiten Analyse der Landschaftspotenziale (IWU 1996) gehort das
Vorhabengebiet zum urbanen Raum, fiir den es keine Landschaftsbildbewertung gibt.

Im Allgemeinen wird die Landschaftsbildqualitat eines Landschaftsausschnitts anhand
der Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturndhe bewertet, wobei die Vorbelastung aufgrund
friherer Landschaftsveranderungen in die Bewertung dieser Kriterien mit einfliel3t
(ADAM/NOHL/VALENTIN 1986).

Als Unterkriterien fur die Bewertung der Vielfalt eines Landschaftsraumes gelten Relief-
vielfalt, Flachenvielfalt und Strukturvielfalt. Die Reliefvielfalt ist im Vorhabengebiet ge-
ring, da die Gelandeoberflache hier inzwischen weitgehend eben ausgepragt ist. Wah-
rend vor der Erbauung des Einkaufszentrums STRELAPARK und dem Hansedom noch
eine durch Graben strukturierte Feuchtwiese vorhanden war, sind inzwischen ein Grof(3-
teil der Flachen versiegelt. Durch den Bau des Einkaufszentrums STRELAPARK und
des Freizeit- und Erholungsparks des Hansedoms wurde das Landschaftsbild bereits
nachhaltig beeintrachtigt. Die einzige Strukturvielfalt im Vorhabengebiet ist durch die an-
gelegten Siedlungsgehdlze, Baume, Hecken und Beete sowie die randlich gelegen Gra-
ben und Regenrtickhaltebecken vorhanden, so dass die Vielfalt im Vorhabengebiet ins-
gesamt als gering einzustufen ist.
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Durch die Nutzung als Einkaufszentrum und die Pflege der Siedlungsgehdlze, Hecken,
Baume und Beete sind im Vorhabengebiet nur anthropogen Uberpréagte Strukturen vor-
handen. Naturnéhe ist im Vorhabengebiet nicht gegeben.

Die Eigenart ist anhand eines Vergleichs mit der historischen Eigenart (maf3geblich ist
hier der Zeitpunkt vor dem Einsetzen der Industrialisierung der Landwirtschaft, d.h. etwa
Mitte bis Anfang des vorigen Jahrhunderts) zu bewerten. Auf den Karten der Preul3i-
schen Landesaufnahme (um das Jahr 1900) ist im Bereich des Vorhabengebiete eine
durch zahlreiche in Graben verlaufende Grinlandflache erkennbar. Alle anderen pra-
genden Elemente der heutigen Landschaft, wie der Griinhufer Bogen und die Siedlungs-
gebiete sind dagegen neueren Ursprungs. Ebenso ist das vorhandene Einkaufszentrum
erst im 20. Jahrhundert entstanden, d.h. dass der Eigenartserhalt im Vorhabengebiet
und seiner ndheren Umgebung als gering zu bewerten ist. Die urspriingliche Eigenart
der Landschaft ist hier heute nicht mehr erkennbar.

Insgesamt ist das Landschaftsbild im Vorhabengebiet durch die starke anthropogene
Uberpragung als gering einzustufen. Dabei bilden nicht nur das bestehende Einkaufs-
zentrum STRELAPARK sondern auch der Hansedom sowie die umliegenden Siedlungs-
gebiete eine erhebliche Vorbelastung fur das Landschaftsbild.

Visuelle Verletzlichkeit

Neben der Landschaftsbildqualitat ist auch die visuelle Verletzlichkeit einer Landschaft
fur die Beurteilung von Auswirkungen der Planung von Bedeutung.

Fur das Vorhabengebiet wird aufgrund der geringen Landschaftsbildqualitat, der anthro-
pogenen Uberpragung und naturfernen Flachenauspragung, auch aus dem unmittelbar
angrenzenden Umfeld, von einer geringen visuellen Verletzlichkeit ausgegangen. Durch
die umliegenden Strukturen aus Siedlungsgehdlzen, Baumreihen und Hecken ist das
Einkaufszentrum STRELAPARK weitgehend eingegriint.

Erlebbarkeit

Die Erlebbarkeit bzw. das Erholungspotenzial einer Landschaft ist abhangig von der Zu-
ganglichkeit und der Einsehbarkeit, insbesondere durch Ausblicke von vorhandenen
Wegen und Siedlungsbereichen.

Sowohl die Erlebbarkeit als auch das Erholungspotenzial im Vorhabengebiet wird als
mittel bewertet, da das bestehende Einkaufszentrum als Freizeitbeschaftigung einen Be-
reich fir Erholungssuchende darstellt. Fir Erholungssuchende nutzbare Wege sind im
Vorhabengebiet jedoch weniger vorhanden. Es bestehen lediglich Durchgangswege von
den Parkplatzflachen zu den nérdlichen und nordostlichen Siedlungsflachen sowie einen
unversiegelten Weg entlang der Graben im nordwestlichen Bereich des Vorhabengebie-
tes.

3.1.7 Mensch / menschliche Gesundheit / Bevdlkerung

Bei der Beurteilung des Schutzgutes Menschen geht es in erster Linie um Gesundheit
und Wohlbefinden im Sinne der Grunddaseinsfunktionen.
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Wohn- und Wohnumfeldfunktion

Die dem Plangebiet am nachsten gelegene Wohnbebauung befindet sich in norddstli-
cher Richtung in ca. 30 m Entfernung. Norddstlich des Plangebietes ist ein Kindergarten
in rd. 150 m Entfernung sowie 0stlich ein Pflegeheim in rd. 200 m Entfernung vorhanden.
Weiterhin liegt westlich des Vorhabengebietes und des bestehenden Einkaufszentrums
ein zum Hansedom gehorendes Hotel. Zwischen dem Plangebiet und den umliegenden
Wohnbebauungen sowie Sozialeinrichtungen befinden sich Siedlungsgehdlze. Der Han-
sedom und das Einkaufszentrum STRELAPARK werden durch einen von Nord nach Sud
verlaufenden Graben sowie dessen seitlichen Bewuchses getrennt.

Erreichbarkeit und Ausstattung fur die Feierabend- und Naherholung

Nordlich und westlich angrenzend an die Graben verlauft ein unversiegelter FuBweg im
Vorhabengebiet und an dessen Grenze. Aufgrund der sparlichen Pflege des Weges rei-
chen die seitlich des Weges vorhanden Brombeeren mit ihren Ranken teilweise bis auf
den Weg. Der Weg ist nicht versiegelt und teils uneben, sodass ein Befahren mit Fahr-
radern oder Ahnlichem schwierig ist. Weiterhin fiihrt der Weg lediglich um das nordliche
Regenruckhaltebecken herum zu den Parkplatzen des Hansedoms und ist fur Erho-
lungssuchende nicht attraktiv. Andere Wege sind mit Ausnahme der Durchgangswege
zu den nordlichen Wohnbebauungen und dem entlang des Griinhufer Bogens vorhan-
denen Rad- und FuRBweg nicht im Vorhabengebiet oder dessen naheren Umfeld vorhan-
den.

3.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter, kulturelles Erbe

Als kulturelles Erbe werden raumwirksame Ausdrucksformen der Entwicklung von Land
und Leuten, die fir die Geschichte des Menschen von Bedeutung sind, bezeichnet. Dazu
zahlen bauliche Anlagen (Baudenkmale), Bodenfunde und Fundstellen (z.B. archaologi-
sche Objekte), Vegetation (Kulturlandschaften), Sicht- und Wegebeziehungen und
Standorte mit immateriellen kulturellen Funktionen (z.B. Flachen der Brauchtumspflege).

Im Plangebiet sind keine Baudenkmale oder sonstige Sachgiter bekannt. Aufgrund der
bereits stattgefundenen Erdarbeiten beim Bau des Einkaufszentrums STRELAPARK, ist
davon auszugehen, dass sich keine Bodendenkmale im Plangebiet befinden. Weiterhin
werden durch das bestehende Einkaufszentrum keine relevanten Sicht- und Wegebe-
ziehungen sowie Kulturlandschaften beeintrachtigt.

3.1.9 Storfallbetriebe

Das bestehende Einkaufszentrum unterliegt nicht dem Geltungsbereich des Storfall-
rechts. Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich im Umfeld des Plangeltungsbe-
reichs auch keine Betriebe und Betriebsbereiche, die unter die Stdorfallverordnung fallen
und von denen Gefahren fir die zukinftige Nutzung des Plangebietes ausgehen kdnn-
ten.
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3.1.10 Kumulierende Wirkungen

Gemal Anlage 1 Ziffer 2. Abs. b) Ziffern ff) zu § 2 Abs. 4 BauGB und den 88 2a und 4c
BauGB sind die méglichen erheblichen Auswirkungen von Vorhaben und Téatigkeiten
benachbarter Plangebiete zu betrachten, unter Berlcksichtigung etwaiger bestehender
Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt-
relevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Ressourcen.

Im Plangeltungsbereich und seiner naheren Umgebung sind weitere Vorhaben bzw. Ta-
tigkeiten mit Umweltauswirkungen vorhanden. Zu nennen sind hier der Grunhufer Bo-
gen, der Hansedom sowie die umliegenden Wohnbebauungen und Sozialeinrichtungen.

3.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfuhrung der Planung

3.2.1 Boden und Flache

Die Erweiterung des Einkaufszentrums ist mit einer zusatzlichen Versiegelung des Bo-
dens gegeniber dem bereits zulassigen Versiegelungsgrad im sidlichen Bereich des
Plangebietes verbunden. Zudem ist fur den nordlichen Bereich mit einer zusatzlichen
Versiegelung gegentiber dem Bestand zu rechnen.

Fur das Sondergebiet wird die festgesetzte GRZ aus dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan Nr. 2 von 0,35 auf nun 0,8 erhoht. Die GRZ kann u.a. fur Stellplatze und Zufahrten
weiterhin bis 0,9 erhoht werden.

Die Erweiterung des Einkaufszentrums STRELAPARK erfolgt im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund direkt angrenzend an die im Bestand be-
stehende Gebaudeflache des Einkaufszentrums, die im Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof liegt. Durch die Erweiterung auf bereits durch Versie-
gelung und Verdichtung beeintrachtigten Béden entstehen keine zusatzlichen erhebli-
chen Beeintrachtigungen in die Schutzgiter Boden und Flache.

Die Abgrenzung der Sondergebietsflache des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde
Kramerhof geht jedoch Uber die Flache des festgesetzten Sondergebietes des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans Nr. 2 Flache und die derzeit nicht durch einen Bebauungs-
plan tberplanten Flachen hinaus. Fir den zuséatzlichen Bereich, der mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 19 als Sondergebiet vorgesehen ist, erfolgt geman der naturschutzrechtli-
chen Eingriffsregelung eine Berechnung des Kompensationserfordernisses fur das
Schutzgut Boden. Weiterhin Uberschreitet die Abgrenzung des Sondergebietes den be-
reits versiegelten Bestand im nérdlichen Bereich des Plangebietes.

Die konkrete Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt im weiteren Verfahren.

Wahrend der Bauzeit kbnnte es durch baulich bedingte Schadstoffemissionen potenziell
zu lokalen Verunreinigungen des Bodens kommen, die jedoch als sehr geringfligig ein-
zuschatzen sind, da durch die heutigen technischen Standards von Fahrzeugen und
Baumaschinen und den sachgerechten und vorsichtigen Umgang mit Treib- und
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Schmierstoffen lediglich der Eintrag durch baubedingten Luftschadstoffaussto3 ver-
bleibt.

Im Hinblick auf den Aspekt ,Flache” bzw. ,Flachen(aus)nutzung® ist die Planung als re-
lativ glinstig zu beurteilen, da eine Flache genutzt wird, auf der sich bereits Uberwiegend
eine Versiegelung befindet.

3.2.2 Wasser

Oberflachengewasser sind von der Planung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde
Kramerhof - mit Ausnahme des Regenriickhaltebeckens im ndrdlichen Plangebiet nicht
betroffen. Eine Anderung der Bestandssituation ist hier nicht geplant.

Beeintrachtigungen des Grundwassers konnten in der Bauphase durch Kraft- und
Schmierstoffe verursacht werden, die in Transportfahrzeugen und Baumaschinen ver-
wendet werden. Versehentliche Eintrage in den Boden sind zwar nicht vollig auszuschlie-
Ben, jedoch ist diese Gefahr aufgrund der heutigen hohen Standards in der Fahrzeug-
technik sehr gering und durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang mit diesen Stof-
fen in der Regel zu vermeiden. Die Gefahr einer Grundwasserverschmutzung wird daher
als gering eingeschatzt.

Das im Plangeltungsbereich anfallende Niederschlagswasser wird soweit moglich versi-
ckert und Uber Drainagen auch weiterhin den bestehenden und bereits genutzten Re-
genriickhaltebecken zugefiihrt. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Was-
ser tritt somit nicht ein.

3.2.3 Klima/ Luft

Wahrend der Bauzeit kann es zu einer voriibergehenden Beeintrachtigung der Luftqua-
litat durch baulich bedingte Abgas- und Staubemissionen kommen. Diese sind unter Be-
ricksichtigung der Lage angrenzend an eine 4-spurige StralRe (Grinhufer Bogen) und
den Verkehr auf dem bestehenden Parkplatz als geringfligig und nicht als erheblich zu
bewerten.

Die Parkplatzflache im Plangebiet selbst hat keine Bedeutung fiir die Kaltluftbildung. Die
nachsten Flachen im groReren Umfang (Acker und Griunland) mit Funktionen fur die
Kaltluftbildung liegen rd. 250 m entfernt vom Vorhabengebiet, so dass die Erweiterung
des Einkaufszentrums STRELAPARK nicht zu einer erheblichen Beeintréachtigung des
drtlichen Kleinklimas fuhrt.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof ent-
stehen Verluste von Siedlungsgehélzen und Hecken. Da die Siedlungsgehdlze/Waldfla-
chen nur eine geringe GroRRe aufweisen und zu klein sind, um als Frischluftquellgebiete
zu fungieren, entstehen keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Frischluftpro-
duktion.

Da durch das bestehende Einkaufszentrum STRELAPARK und die Parkplatze keine er-
heblichen Luftschadstoffemissionen entstehen, wird auch die Erweiterung nicht zu einer
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Beeintrachtigung der Luftqualitat fihren. Die Auswirkungen der Planung auf die Schutz-
guter Luft und Klima sind insgesamt als sehr gering und unerheblich zu bewerten.

Zur Bertcksichtigung von Klimawirkungen ist von einem maximalen Zeitraum auszuge-
hen, welcher der Lebensdauer des Vorhabens entspricht. Die geplante Erweiterung des
vorhandenen Einkaufszentrums verursacht keine erheblichen Mengen an Treibhaus-
gasemissionen. Durch die Planung wird nicht in Okosysteme mit besonderer Senken-
funktion fur Treibhausgase, wie Walder oder Moore, eingegriffen. Die Planung beein-
trachtigt keine Schutzguter, die infolge des Klimawandels besonders empfindlich sind.
Und die Erweiterung des Einkaufszentrums mit baulichen Anlagen ist weder erheblich
anfallig gegentuber Hitze noch Kalte. Starkregenereignisse kdnnen uber das Dachwas-
ser in das vorhandene Regenrlickhaltebecken eingeleitet werden. Im Bereich des Vor-
habengebietes sind keine Hochwasserereignisse zu erwarten.

3.2.4 Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramer-
hof wird zu einer Veranderung der Biotopsituation im Plangeltungsbereich fiihren. Wobei fur
den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 2 die planungsrechtlich genehmigte
Situation zu beurteilen ist. In den textlichen Festsetzungen und in der Begriindung des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans Nr. 2 wurde flr die Festsetzung ,Flachen zur Anpflanzung
von Baumen und Strauchern” keine konkreten Pflanzen festgelegt. So wird bei einer Uber-
bauung dieser Bereiche von dem derzeitigen Bestand, sprich Siedlungshecken und Sied-
lungsgehdlze mit nicht heimischen Arten sowie artenarme Rasenflachen ausgegangen.

Durch die Erweiterung der Abgrenzung fir das Sondergebiet im Vergleich zur Abgrenzung
des Sondergebietes des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 2 wird im Suiden eine Uber-
bauung eines Teilbereichs einer Siedlungshecke und einer Rasenflache ermdglicht. Zusétz-
lich sind im Siiden Einzelbdume festgesetzt, welche durch die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof entfallen. Stdlich des im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans Nr. 2 dargestellten Larmschutzwalls sollte ebenfalls eine Flache fur An-
pflanzung von Baumen und Strauchern angelegt werden.

Gemal den Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans Nr. 2 sollten je 5 Stell-
platze ein Baum gepflanzt werden. Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplanes Nr. 70.1
der Hansestadt Stralsund waren gemal} den Festsetzungen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans Nr. 2 ca. 142 Einzelbdume zu pflanzen. Insgesamt sollte im Rahmen des
Vorhaben- und Erschlieungsplans Nr. 2 ca. 180 Einzelb&dume, gepflanzt werden, sodass
im Bereich des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof noch
die restlichen 38 Einzelbdume auszugleichen sind.

Fur den ndordlichen Bereich des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 19 der Ge-
meinde Kramerhof wird von dem aktuellen Bestand gemaf dem beiliegenden Bestands-
plan ausgegangen. Im Zuge der Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
wird im Plangebiet eine Uberbauung von Siedlungsgehdélz sowie einer artenreichen Ra-
senflache ermdglicht. Zudem entfallen die Siedlungshecken und Einzelbaume, die den
Parkplatz im nérdlichen Bereich des Plangebietes gliedern.

74



PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH

Gemal3 den landesrechtlichen Bilanzierungs-Vorschriften (Hinweise zur Eingriffsrege-
lung 2018) erfordert die oben aufgefiihrte Biotopverdnderung im Plangeltungsbereich
KompensationsmalRnahmen. Die Berechnung erfolgt im weiteren Verfahren.

Streng oder besonders geschiitzte Pflanzenarten sind durch die Planung ebenfalls nicht
betroffen, da solche Vorkommen im Plangeltungsbereich nicht vorhanden sind.

Aus den obigen Ausfuhrungen wird deutlich, dass weder mit Verlusten hochwertiger Bi-
otope oder Artvorkommen, noch mit erheblichen Auswirkungen auf die biologische Viel-
falt zu rechnen ist.

Auch mit Beeintrachtigungen in der Umgebung vorhandener Schutzgebiete ist nicht zu
rechnen, allein schon aufgrund der groRen Abstéande zu diesen Schutzgebieten.

3.2.5 Tiere

Die artenschutzrechtliche Betroffenheit der Tierarten bzw. Tiergruppen werden nach
§ 44 BNatSchG in drei Kategorien eingeteilt. Zu prifen sind Tétungen von geschiitzten
Arten, Stérung von Tieren sowie die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
durch das geplante Vorhaben, bzw. die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 19 der
Gemeinde Kramerhof.

Da weder Amphibien, Reptilien, xylobionte Kaferarten noch weitere geschitzte Arten,
die keinen gemeinschaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen, im Plangebiet erfasst wur-
den, wird im Folgenden nur auf Brutvogel und Fledermause eingegangen.

Brutvdgel

Im Plangebiet sind vor allem siedlungstypische und wenig stérungsempfindliche Vogel-
arten zu erwarten. Aufgrund der Gebaudedichte und Gehdélzstrukturen sind insbeson-
dere Halboffenlandarten zu erwarten.

So kann es bei Gehdlzrodungen in der Brutzeit zu Tétungen von Nestlingen und zur
Zerstorung von Gelegen kommen, ebenso durch Veranderungen an baulichen Anlagen
oder deren Rickbau. Gehélzrodungen in der Brutzeit fihren weiterhin zu erheblichen
Storungen, v.a. durch Habitatverlust. Um erheblich nachteilige Auswirkungen auf Vogel
zu vermeiden, werden Gehoélzrodungen auf ein notweniges Mal reduziert und die Ge-
hélzrodungen erfolgen sowie auch Geb&udeabbriiche und Rickbauten baulicher Anla-
gen nur aul3erhalb der Vogelbrutzeit (vgl. Kapitel 3.4.3).

Durch Baumal3Bnahmen an Geb&uden oder Gebaudeabbriiche kdnnen Lebensstatten
verloren gehen. Zwar werden nach derzeitigem Kenntnisstand Nistplatze an Gebauden
im Plangebiet ausgeschlossen. Dennoch sind im Vorfeld von BaumalRnahmen an Ge-
bauden oder Gebaudeabbrichen die Konfliktbereiche durch einen Sachverstandigen auf
eine mogliche Besiedlung zu tberprifen, um weitere Artenschutzmafinahmen durchfiih-
ren zu kénnen.

Individuenverluste sind durch Kollision mit Glasflachen zu erwarten. Zusatzlich werden
Kollisionen mit Glasflachen vermieden, indem bei Neubauten reflexionsarmes Glas ver-
wendet wird, d. h. entspiegelte Glaser mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15%.
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Eine fir Végel gefahrliche Durchsicht, z. B. an Balkon- oder Terrassenbriistungen aus
Glas, wird durch die Verwendung von halbtransparenten Materialien wie z. B. Milchglas
vermieden.

Fledermause

Bei den Flederméausen kdénnen Tétungen und Verletzung aufgrund fehlender Quartier-
vorkommen ausgeschlossen werden. Weiterhin kann ein Verlust von Lebensstatten auf-
grund des derzeitigen Fehlens von Quartieren im Bereich des Vorhabens ausgeschlos-
sen werden. Zwar sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Quartiere im Plangebiet
vorhanden, dennoch sind im Vorfeld von BaumafRhahmen an Gebauden oder Gebaude-
abbriichen die Konfliktbereiche durch einen Sachverstandigen auf eine mogliche Be-
siedlung zu Uberprifen, um weitere Artenschutzmaflinahmen durchfihren zu kénnen.

Erheblich Stérungen durch Lebensraumverlust infolge einer Rodung von geschlossenen
Geholzstrukturen kénnen nicht ausgeschlossen werden und mussen auf ein notwendi-
ges Mal reduziert werden. Weiterhin kénnen erhebliche Stérungen durch Lichtemissio-
nen erfolgen, die sich auf benachbarte Jagdhabitate auswirken, direkt durch Lichtmei-
dung oder durch Abzug der Insekten aus dem Jagdhabitat, so dass eine Minimierung
der AuBRenbeleuchtung auf ein notwendiges Maf3 und die Verwendung von insekten-/fle-
dermausfreundlichen Lichtquellen erforderlich ist.

3.2.6 Landschaft

Aufgrund der anthropogenen Uberpragung durch das bestehende Einkaufszentrum
STRELAPARK sowie den Hansedom und die Siedlungsflachen besteht insgesamt nur
eine geringe Landschaftsbildqualitat im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 19 der Ge-
meinde Kramerhof und dessen Umfeld.

Waéhrend der Bauphase kann es im Bereich der Baustelle durch Baularm und visuelle
Unruhe von Baufahrzeugen zu zeitlich begrenzten nachteiligen optischen und akusti-
schen Auswirkungen auf das Landschaftsbild kommen. Dabei sind diese im Wesentli-
chen auf den Plangeltungsbereich beschrénkt, da dieser durch Gehoélzflachen und He-
cken im Norden, Osten und Stiden eingegrnt ist.

Die Naturnéhe, Vielfalt und Eigenart sind fiir das bestehende Einkaufszentrum allesamt
als gering bewertet. Durch die Erweiterung des Einkaufszentrums werden sich die Krite-
rien nur geringfugig verringern. Unter Beriicksichtigung der Vorbelastungen aus dem
Einkaufszentrum und dem Umfeld ist insgesamt nicht mit einer erheblichen Beeintrach-
tigung des Landschaftsbildes durch die Erweiterung des Einkaufszentrums zu rechnen.

Dieses qilt auch fur die Erholungseignung, die im Plangeltungsbereich praktisch nicht
vorhanden ist, so dass auch hier keine erheblichen Auswirkungen zu befiirchten sind.

3.2.7 Mensch / menschliche Gesundheit / Bevélkerung

Wahrend der Bauzeit kann es im Plangebiet zu einer erhdhten Gerduschentwicklung
infolge des Anlieferverkehrs und der Bautétigkeit kommen. Deren Wirkungen werden
jedoch von der Larmkulisse der benachbarten 4-spurigen Strae Grunhufer Bogen und
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die Vorbelastung durch das bestehende Einkaufszentrum STRELAPARK sowie dessen
Verkehr uberlagert.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der geplanten baulichen Entwicklungen insbesondere
des Betriebes des Einkaufszentrums sowie der planungsbedingten Verkehrszunahmen
auf den umliegenden 6ffentlichen Straf3en im Hinblick auf den Schutz der bebauten An-
liegergrundstiicke, erfolgte bereits friihzeitig die Untersuchung der moéglichen Larmim-
missionen durch das Gutachterbiiro LAIRM CONSULT GmbH?8, Die Schalltechnische
Untersuchung wurde hierbei fir das gesamte Vorhabengebiet erstellt und es wurde zwi-
schen Gewerbelarm und Verkehrslarm unterschieden. Eine detaillierte Beschreibung der
Methodik ist im Kapitel 4.6 des Teil | der Begriindung nachzulesen.

Im Vorfeld der Berechnungen der Larmimmissionen wurde den Immissionsorten im Um-
feld des Einkaufszentrums STRELAPARK der jeweilige Schutzanspruch zugeteilt. Die
Wohnbebauung nérdlich des Vorhabengebietes wird nachfolgend einem Schutzan-
spruch eines Reinen Wohngebietes (WR) zugeordnet. Der Kindergarten erhdlt eine Zu-
ordnung des Schutzanspruchs als Allgemeines Wohngebietes (WA), das Pflegeheim
vergleichbar mit einem Kurgebiet (KU) und dem Hotel des Hansedoms wird als Schutz-
anspruch dem eines Gewerbegebietes (GE) zugeteilt.

Beziglich des Gewerbelarms wurden folgende Emissionen betrachtet: Pkw-Fahrten und
Lkw-Fahrten, Stellplatzgerdusche einschliellich derer aus dem geplanten Parkhaus,
Schieben der Einkaufswagen sowie das Ein- und Ausstapeln in den Sammelboxen, Be-
trieb der Lkw eigenen Kihlaggregate, Entladegerdusche, Wechsel der Entsorgungscon-
tainer und der Betrieb der haustechnischen Anlagen.

Daraufhin wurden unter Berlcksichtigung des geplanten Erweiterungskonzepts fiir den
Prognose-Planfall die Beurteilungspegel nach TA Larm an den mafl3gebenden oben ge-
nannten Immissionsorten auf3erhalb des Plangeltungsbereichs tags und nachts (lauteste
Stunde nachts) getrennt ermittelt. Dabei wurde nur die Veranderung des Einkaufszent-
rums vom Bestand zur Planung schalltechnisch untersucht, da die Tankstelle und das
Fast-Food-Restaurant im Vorhabengebiet nicht veréandert werden.

Aufgrund der Abschirmung des geplanten Parkhauses mit einer LArmschutzwand wer-
den die Immissionsrichtwerte fir Reine Wohngebiete nérdlich des Vorhabengebietes
und Allgemeine Wohngebiete (Kita) norddstlich des Plangebietes tagstiber eingehalten.
Weiterhin werden die Immissionsrichtwerte flir Gewerbegebiete (Hotel des Hansedoms)
westlich des Vorhabengebietes tagstiber eingehalten. Bei den Immissionsorten des Pfle-
geheims, welches als Kurgebiet eingestuft wurde, werden die Immissionsrichtwerte be-
reits im Bestand ohne die Erweiterungsplanung tiberschritten. Durch die gemeinsam ge-
wachsene Gemengelage des Einkaufszentrums und Pflegeheims wird hier die n&chste
Gebietskategorie des reinen Wohngebietes angewendet und somit die Immissionsricht-
werte sowohl im Bestand als auch in der Planung tagsuber eingehalten. Fur den

28 LAIRM CONSULT GmbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der Gemeinde Kramerhof und der Hanse-
stadt Stralsund, Schalltechnische Untersuchung, Stand: 29.09.2021.
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Nachtzeitraum wird an allen Immissionsorten der jeweilige Immissionsrichtwert einge-
halten und sogar deutlich unterschritten.

Hinsichtlich der kurzzeitig auftretenden Spitzenpegel wird den Anforderungen der TA
Larm entsprochen.

Fur die Berechnung des Verkehrslarms wurden die StralRBenbelastungen der verkehrs-
technischen Untersuchung?® verwendet und die Gerauschbelastungen aus dem Bebau-
ungsplan-induzierten Zusatzverkehr an maRgebenden Immissionsorten an dem Grinhu-
fer Bogen (Pflegeheim) ermittelt. Dabei wurde festgestellt, dass zwar der Immissions-
grenzwert fur Pflegeheime nachts sowohl im Bestand als auch in der Planung tberschrit-
ten wird, die Zunahmen mit bis zu 1 dB(A) im Bereich deutlich unter der Erheblichkeits-
schwelle von 3dB(A) liegen. Uberschreitungen der Anhaltswerte fiir Gesundheitsgefahr
sind nachts nicht zu erwarten.

Gesunde Arbeitsverhdltnisse innerhalb des Vorhabengebietes kénnen aufgrund der
Bauweise durch Grundrissgestaltung (Verlegung von schiitzenswerten Nutzungen auf
die larmabgewandte Seite) oder passiven Schallschutz geschaffen werden. Zum Schutz
der Wohn- und Buronutzungen ist im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren der Schall-
schutz gegen AuRRenlarm nachzuweisen. Bei Beachtung dieser MalRBnahmen sind rele-
vante Auswirkungen auf die Gesundheit und das Wohlbefinden von Menschen durch
Verkehrslarm nicht zu befurchten.

Insgesamt ergeben sich durch den Betrieb des Einkaufszentrums unter Beriicksichti-
gung der Erweiterung keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Menschen
und der menschlichen Gesundheit durch Gewerbe- oder Verkehrslarm.

Dieses gilt auch fur Auswirkungen auf Erholungssuchende bzw. die landschaftsbezo-
gene Erholung (vgl. Kapitel 3.2.6).

3.2.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter, kulturelles Erbe

Im Plangeltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof sind
keine Kultur- und sonstige Sachguter bekannt.

Wenn wahrend der Erdarbeiten wider Erwarten Funde oder aufféllige Bodenverfarbun-
gen entdeckt werden, ist gemaR § 11 Abs. 1 DSchG M-V die zusténdige untere Denk-
malschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege oder dessen Vertreter in unveran-
dertem Zustand zu erhalten.

Verantwortlich hierfir sind der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentiimer
sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen.

Die Verpflichtung erlischt funf Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher An-
zeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denkmalschutzbehdrde kann die Frist

29 Masuch+Olbrisch Ingenieurgesellschaft fur das Bauwesen mbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der
Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund, Verkehrstechnische Untersuchung, Stand:
23.11.2021.
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im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die
Bergung des Denkmals dies erfordert (8 11 Abs. 3 DSchG M-V).

Unter Beachtung dieser Vorgaben sind keine Auswirkungen der Planung auf das Schutz-
gut kulturelles Erbe zu erwarten.

3.2.9 Storfallbetriebe und Auswirkungen durch schwere Unfélle, Katastrophen

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe j BauGB sind auch Auswirkungen auf Schutzgtiter,
die aufgrund der Anfélligkeit der geplanten Anlagen fir schwere Unfalle oder Katastro-
phen zu erwarten sind, darzulegen.

Die vorliegende Planung lasst keine Vorhaben zu, von denen eine Gefahr schwerer Un-
falle oder Katastrophen ausgehen konnte.

Erheblich nachteilige Auswirkungen durch Stoérfallbetriebe sind im Rahmen der bauli-
chen Erweiterung des Einkaufszentrums STRELAPARK nicht zu erwarten, da das be-
stehende Einkaufszentrum nicht unter das Stoérfallrecht fallt und auch keine Betriebe
oder Betriebsbereiche im Umfeld des Plangebietes unter die Storfallverordnung fallen.

Es befinden sich keine derartig erhéhten Gelandeformen, so dass infolge von Erdrut-
schen nachteilige Auswirkungen fiir die Planung entstehen kénnten.

Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine gréZeren Oberflachengewas-
ser, die im Plangebiet nachteilige Auswirkungen durch Hochwasserereignisse auslésen
koénnen.

3.2.10 Kumulierende Wirkungen

Die Erweiterung des Einkaufszentrums STRELAPARK findet auf einer bereits durch den
Bestand vorbelasteten Flache statt. Im ndheren Umfeld befinden sich mit Ausnahme des
Moorteiches, welcher Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Stadtteiche und
Grunanlagen von Stralsund® ist, keine Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz.

Zwischen dem Landschaftsschutzgebiet und dem Vorhabengebiet liegt der 4-spurige
Griunhufer Bogen und sidlich davon liegt der Zoo Stralsund. Durch das Zusammenwir-
ken der Erweiterung des Einkaufszentrums und den Vorhaben und Tatigkeiten in dessen
Umfeld entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf den Boden, das Wasser, die
Pflanzen, die Tiere, die Luft und das Klima die bis in das Gebiet mit spezieller Umwelt-
relevanz wirken.

Durch die Lage des Erweiterungsbaus des Einkaufszentrums und des Parkhauses (Be-
standteil des Bebauungsplanes Nr. 70.1 der Hansestadt Stralsund) auf bereits versie-
gelten Parkplatzflachen werden Flachenversiegelungen von vornherein reduziert. Vor-
handene StraRenflachen und Zufahrten werden weiterhin genutzt, so dass natirliche
Ressourcen, wie der Boden, sparend eingesetzt werden.

Insgesamt ist nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung der Umwelt durch ein Zusam-
menwirken der bestehenden und geplanten Vorhaben und Tétigkeiten im Umfeld des
Plangebietes zu rechnen.
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3.2.11 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Bei der Betrachtung der Umweltauswirkungen eines Planes sind auch die Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgutern zu bertcksichtigen. Grundséatzlich bestehen immer
Wechselwirkungen bzw. -beziehungen zwischen allen Bestandteilen des Naturhaushal-
tes. Im Geltungsbereich ist dieses Wirkungsgeflecht in starkem Mafl3e durch die Auswir-
kungen des menschlichen Handelns auf die anderen Schutzgiter gepragt. Komplexe
Wechselbeziehungen, die aufgrund spezieller 6kosystemarer Beziehungen zwischen
den Schutzgttern eine besondere Empfindlichkeit gegentiber Veranderungen aufweisen
und nur Uber sehr lange Zeitrdume oder gar nicht wiederherstellbar sind, kommen im
Plangeltungsbereich nicht vor.

Eine Verstarkung erheblicher Umweltauswirkungen durch sich innerhalb der Wechsel-
beziehungen negativ verstarkende Wirkungen ist im Plangeltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof nicht zu erwarten.

3.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfihrung der Planung

Wenn die Planung nicht realisiert wird, wird das bestehende Einkaufszentrum STRELA-
PARK und die Parkplatzflachen weiter wie bisher betrieben. Langfristig wiirde wahr-
scheinlich ein deutlicher Attraktivitatsverlust der Einrichtung eintreten. Der eigentliche
Umweltzustand wurde sich jedoch weder verbessern noch verschlechtern.

3.4 Eingriffsermittlung

Im weiteren Verfahren erfolgt die Ermittlung des Eingriffs und die konkrete Ausarbeitung
der erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen.

35 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.5.1 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger
Auswirkungen

= Vermeidung von Schadstoffemissionen

Durch sachgerechten Umgang mit Ol, Schmierstoffen und Treibstoffen in der Bau-
phase ist eine Gefahrdung des Grundwassers und des Bodens durch diese Stoffe zu
vermeiden.

= Technische Mainahmen zur Vermeidung von L&rmemissionen in der Bauphase

Zur Vermeidung von unnétigen Larmemissionen sind nur Baumaschinen und Bau-
fahrzeuge zum Einsatz zu bringen, die dem neuesten Stand der Larmminderungs-
technik entsprechen.

= Vermeidung von Beeintrachtigungen zu erhaltender Gehdlzstrukturen

Bei BaumalRnahmen in der N&dhe von Baumen sind die Baume wahrend der Bau-
durchfihrung vor Beeintrdchtigungen gemaR DIN 18920 zu schitzen
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(Schutzabgrenzungen, Baumschutz, je nach Bedarf). Kronentraufbereiche sind nicht
zu befahren, Bodenmassen und anderes Baumaterial darf in den Kronentraufberei-
chen nicht gelagert werden. Gehdlzschnitte und andere erforderliche Malinahmen der
Baumpflege erfolgen nach den Empfehlungen der ZTV-Baumpflege.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmalnahmen

= Vermeidung von baubedingten Beeintrachtigungen von Brutvogeln

Notwendige Gehdlzrodungen werden aufRerhalb der Vogelbrutzeit durchgefihrt, d. h.
im Zeitraum 1. Oktober bis 1. Marz. Unter Beachtung der erforderlichen Ausnahme-
genehmigung durch die Untere Naturschutzbehdrde des Landeskreises Vorpom-
mern- Rigen kann alternativ im Vorfeld eine Besiedlungskontrolle zum Ausschluss
aktueller Brutvorkommen durchgefiihrt werden. Ausgenommen von diesen Regelun-
gen sind, die durch den Landesforst M-V definierten und im Bebauungsplan festge-
setzten Waldflachen.

Gebaudeabbriiche oder ein etwaiger Rickbau von anderen baulichen Anlagen wer-
den nur au3erhalb der Vogelbrutzeit durchgeftihrt, d. h. im Zeitraum 1. Oktober bis 1.
Marz. Alternativ kann im Vorfeld eine Besiedlungskontrolle zum Ausschluss aktueller
Brutvorkommen durchgefihrt werden.

= Vermeidung von Kollisionen mit Glasflachen

Individuenverluste durch Kollision von Vdgeln mit Glasflachen werden vermieden in-
dem bei Neubauten reflexionsarmes Glas verwendet wird, d. h. entspiegelte Glaser
mit einem Aufenreflexionsgrad von maximal 15%. Eine fur Vogel gefahrliche Durch-
sicht, z. B. an Balkon- oder Terrassenbriistungen aus Glas, wird durch die Verwen-
dung von halbtransparenten Materialien wie z. B. Milchglas vermieden.

= Erhalt von geschlossenen Gehdlzbestanden

Gehoélzrodungen werden auf das notwendige Mal3 begrenzt. Die geschlossenen Ge-
holzbestadnde am nordlichen Rand des Plangebietes bleiben erhalten.

= Vermeidung von Storungen der Fledermause durch Lichtemissionen

Minimierung der Lichtemissionen der AuRenbeleuchtungen auf das notwendige Mal3
(Sicherheitsbeleuchtung) und Verwendung von insekten-/fledermausfreundlichen
Lichtquellen.

3.5.1.1 Geplante MaRhahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Im weiteren Verfahren erfolgt die Ermittlung des Eingriffs und die konkrete Ausarbeitung
der erforderlichen Ausgleichsmal3nahmen.

3.6  Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zur planungsrechtlichen Sicherung des be-
stehenden Einkaufszentrums STRELAPARK. Aufgrund der bestehenden Gebaudean-
ordnung und der Gebaudeinternen Strukturen ist die Verortung der einzelnen geplanten
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Bausteine (Erweiterung des Einkaufszentrums und der Bau des Parkhauses) raumlich
auf die geplanten Flachen beschrankt.

Auch die ErschlieBung des Gesamtvorhabens ist bereits vollstédndig vorhanden und wird
nicht geandert.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten wirden daher einen umfassenden Umbau des Ein-
kaufszentrums erfordern und der Zielsetzung des Bebauungsplanes widersprechen.

4 Zusatzliche Angaben

4.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung
Liste der vorliegenden Fachbeitrage, Planungen und Gutachten:

allgemein:

= Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 2 der Gemeinde Kramerhof aus 1993

= Flachennutzungsplan der Gemeinde Kramerhof von 1999

= Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern aus 2010

= Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern aus 2016

= Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan, 1. Fortschreibung aus 2009

Unterlagen zur Planung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Gemeinde Kramerhof

= PROKOM Stadtplaner und Ingenieure GmbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der
Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund, Biotop- und Nutzungstypenkar-
tierung, Stand: 21.09.2021.

= LAIRM CONSULT GmbH: Einkaufszentrum STRELAPARK in der Gemeinde Kramer-
hof und der Hansestadt Stralsund, Schalltechnische Untersuchung, Stand:
29.09.2021.

= Masuch+Olbrisch Ingenieurgesellschaft fir das Bauwesen mbH: Einkaufszentrum
STRELAPARK in der Gemeinde Kramerhof und der Hansestadt Stralsund, Verkehrs-
technische Untersuchung, Stand: 23.11.2021.

= |B.M Geotechnik: Geotechnische Stellungnahme zu den Baugrund- und Grundwas-
serverhéltnissen auf Grundlage der Altdokumente fir den Bebauungsplan Nr. 70.1
,Erweiterung Einkaufszentrum Strelapark” der Hansestadt Stralsund und den Bebau-
ungsplan Nr. 19 ,Strelapark" der Gemeinde Kramerhof, Stand: 01.10.2021.

= Dr. Lademann & Partner GmbH: Der STRELAPARK in Kramerhof/Stralsund, Vertrag-
lichkeitsgutachten zur Erweiterung des Einkaufszentrums, Stand: 30.03.2021

= Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag, Bebauungsplan Nr. 19 Parkplatz nordlich des EKZ Strelapark der Ge-
meinde Kramerhof, Stand: 26.10.2021.
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Die Bewertung der Lebensraume fur Pflanzen / Biotope orientiert sich an KAULE (1991)
und dessen Weiterentwicklung bzw. an den Vorschriften des Landes Mecklenburg-Vor-
pommern fur die Bewertung von Biotoptypen (LUNG 2013 und MLU 2018). Die Bewer-
tung der Schutzgiiter Boden, Wasser, Mensch und Tiere orientiert sich an MARKS et al.
1992, AG BODENKUNDE 1982 und BUNDESVERBAND BODEN 1999 sowie an den
Beurteilungen durch die jeweiligen Fachgutachter und an den in den Fachgutachten zu-
grunde gelegten Vorschriften bzw. fachlichen Grundsatzen, z.B. die Anlehnung an
FROLICH & SPORBECK (2010). Die Bewertung des Schutzgutes Landschaft orientiert
sich an ADAM, NOHL, VALENTIN (1986). Die Ermittlung des Kompensationserforder-
nisses erfolgt auf der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung (Stand 2018)".

4.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Waéhrend der Bearbeitung des Umweltberichtes kam es zu keinen Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Unterlagen.

4.3  Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Gemald 8§ 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die auf-
grund der Durchfiihrung der Bauleitpl&ne eintreten kdnnen, zu tberwachen (Monitoring).
Ziel einer routinemaRigen Uberwachung durch die Fachbehérden ist es, eventuelle un-
vorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu erkennen, deren Ursachen zu ermitteln
und gegebenenfalls geeignete MalRnahmen zu deren Abhilfe zu ergreifen.

Zu nennen sind hier insbesondere die im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag benannten
Vermeidungsmalnahmen, wie z.B. die Einhaltung der MaRnahmen zur Bauzeitenrege-
lung zur Gewahrleistung des Brutvogelschutzes, die vor Riickbau zu erfolge Aufhdngung
von Ersatznistkasten, die Nutzung von fledermaus- und insektenfreundlichen Lichtquel-
len und der Einsatz von speziellen Verglasungen zum Schutz von Kollisionen der Vogel.

(3]

Quellenverzeichnis

= Adam, K. / Nohl, W. / Valentin, W. (1986): Bewertungsgrundlagen fir Kompensati-
onsmalinahmen bei Eingriffen in die Landschaft (Erlauterungsbericht zu einem For-
schungsauftrag des Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Lan-
des NRW)

= AG Bodenkunde (1982): Bodenkundliche Kartieranleitung
= Gemeinde Kramerhof (1999): Flachennutzungsplan der Gemeinde Kramerhof

= Bundesverband Boden (BVB) (1999): Bodenschutz in der Bauleitplanung — Vorsor-
georientierte Bewertung

= Gemeinde Kramerhof (1993): Vorhaben- und ErschlielBungsplan Nr. 2 der Gemeinde
Kramerhof
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Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan Vorpommern (Fortschreibung 2009), heraus-
gegeben vom Landesamt fur Umwelt und Natur Mecklenburg-Vorpommern
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6 Beschluss

Die Begriindung des Bebauungsplanes wurde in der Sitzung der Gemeindevertretung
am ......ooeeeeenenn. gebilligt.

Burgermeister
(Friedrich-Christian Seide)
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