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Die Biirgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald fasst den Satzungsbeschiuss zum
Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafle - wie folgt:

1. Die wahrend der offentlichen Auslegung des Vorentwurfs und der Entwirfe des
Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstraRe - vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit
sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange hat die
Blrgerschaft gepriift und beschliefit wie im Abwagungsprotokoll der Anlage 1 aufgefGhrt.
Der Oberbiirgermeister wird die Offentlichkeit sowie die Behdrden und sonstigen Triger
offentlicher Belange, dle Anregungen vorgebracht haben, von diesem Ergebnis unter
Angabe der Griinde in Kenntnis setzen.

2. Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom

3. November 2017 {(BGBI.

I, S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung
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Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5.
Juli 2018 (GVOBI. M-V, S. 221,228), beschliefit die Blrgerschaft der Universitats- und
Hansestadt Greifswald den Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstraffe - , bestehend aus der
Planzeichnung (Teil A} und dem Text (Teil B), als Satzung (Anlage 2).

3. Die Begriindung einschliefilich Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafe -
wird gebilligt {Anlage 3).

4. Der Oberbirgermeister gibt den Beschluss des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafie -
gemaf § 10 BauGB ortsiiblich bekannt. Dabei ist auch anzugeben, wo der Plan mit
Begrindung und Umwelthericht wahrend der Dienststunden eingesehen und idber den
Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Sachdarstellung/ Begriindung

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafe - liegt dstlich der Greifswalder
Innenstadt in der nérdlichen Miihlenvorstadt zwischen Ryck und Altem Friedhof.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrae - ist die Entwicklung eines innenstadtnahen
Quartiers am Ryck zur Wohnnutzung und gleichzeitiger Mischnutzung in einem urbanen Gebiet
entlang der Hafenstrafie. Die stadtebaulich interessante Lage soll zur Entwicklung eines
attraktiven, verdichteten Wohnstandorts genutzt werden, um dem dringenden Wohnbedarf in der
Universitdts- und Hansestadt Greifswald nachzukommen. Das knapp 7,5 ha grofle Plangebiet
befindet sich im Eigentum der Stadt und stellt sich derzeit als berdumte Gewerbebrache dar.

Der Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafie - ist gemafd Integriertem Stadtentwicklungskonzept

. {ISEK) Greifswald 2030plus als ,Gebiet mit erster Prioritdt" aufgrund der bestehenden Nachfrage
nach zentrumsnahem und zielgruppenspezifischem Wohneigentum fir die weitere Planung und
Erschliefung eingestuft worden.

Der Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstraf3e - ist eine Angebotsplanung, baut jedoch weitgehend auf
das Masterplankonzept der UTB Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH auf und
beriicksichtigt das im Bau befindliche Stadtarchiv mit Erweiterungsmoglichkeiten fir das
Pommersche Landesarchiv und das Landeskirchenarchiv planungsrechtlich.

Entlang der Hafenstrafe ist das in Teilbereichen bis zu Il- bzw. IV- bis V- geschossig bebaubare
urbane Gebiet (MU) MU2 festgesetzt. Die zur Hafenstrafie festgesetzte Baulinie ist ab dem IlI-
Geschoss 7 m zu Uberbauen (Luftgeschoss). Das MU1 ist lll- bis V- geschossig zu bebauen. Fur
die MU ist eine maximale Gebéaudehdhe von 19 m Gber NHN (entspricht rund 17 m Ober Gelénde)
festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet (WA} WA1 ist llI- bis IV-geschossig bebaubar. Fir die MU und das WA
1 ist eine abweichende Bauweise in der Form festgesetzt, dass die Gebaude mit dem seitlichem
Grenzabstand der offenen Bauweise, jedoch langer als 50 m errichtet werden kdnnen.

Nordlich des Alten Friedhofs im WA2 ist lI- bis lll-geschossige Bebauung in offener Bauweise
festgesetzt. Eine Hohenabstaffelung erfolgt damit von der Hafenstraffe in Richtung Siden bis
zum Alten Friedhof von maximal V zu maximal lll- Geschossen.

Ferienwohnungen und Ferienhduser sind Im gesamten Plangebiet wegen des Planungsziels zur
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum ausgeschlossen.

Als o&rtliche Bauvorschriften sind lediglich Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer
maximalen Dachneigung von 20 Grad sowie Einschrankungen zu Werbeanlagen festgesetzt.-

Im Plangebiet ist aufgrund der Anzahl der geplanten Wohneinheiten die Errichtung einer
Kindertagesstatte sinnvoll. Nach Masterplankonzept der uTB Greifswalder
Projektentwicklungsgesellschaft mbH ist diese im MUZ2, zu realisieren. Die erforderlichen
Kinderspielplatze sind in den Baugebieten zu errichten.
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Bei Umverlegung der zwei Abwasserdruckleitungen und der unterirdisch zu verlegenden
Fernwarmeleitung, bevorzugt in die Planstraffe A, ist das Plangebiet medientechnisch vollig neu
Zu erschliefien.

Die zu errichtenden Erschliefungsanlagen im Plangebiet sind entsprechend der Erfordernisse der
geplanten Bebauung und des Verkehrs unter Beriicksichtigung des OPNV ebenfalls neu
herzustellen, Dies soll auf Veranlassung und auf HKosten der UTB Greifswalder
Projektentwicklungsgesellschaft mbH erfolgen.

Ein Ausbau der Strafie An den Wurthen und der Hafenstrafie sind ebenfalls erforderlich,

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurden die Altlasten- und Schadstoffsanierungen sowie
die Berdumungen der baulichen Anlagen vorgenommen. Dazu wurden eine
Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von 54 Biumen im Rahmen der Baufeldfreimachung
vom 04.12.2015 und eine Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung im Rahmen der
Baufeldfreimachung vom 07.12.2015 eingeholt. Weitere Einzelbdume sind daher von der
weiteren Bebauungsplanung nicht betroffen,

Die Abarbeitung der Auflagen der o.g. Ausnahmegenehmigungen stellt sich in Anbetracht der
Nicht-Realisierbarkeit im Plangebiet und des entstandenen time lags zum Eingriffszeitraum als
unlésbar dar. Alle Auflagen sind nunmehr flir Bereiche aufierhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans in Realisierung bzw. zum Zeitpunkt des Redaktionsschlusses in Klédrung.
Als zusatzlicher artenschutzrechlicher Belang ist der im Plangehiet angetroffene Flussregenpfeifer
zu bheachten. Als Vermeidungsmafnahme ist im Falle eines Brutgeschehens fiir die
Baufeldfreimachung eine Sperrfrist fir die Zeit zwischen 1. Mérz und 31. August einzuhalten. Zur
Erlangung der Planungssicherheit ist eine weitere Ausnahme nach § 45 Abs. 7
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erforderlich. Die Ausnahme wurde mit Stellungnahme der
unteren Naturschutzbehdrde 08.11.2018 in Aussicht gestellt. Der Antrag ist spatestens
fristgerecht vor ErschlieBungsbeginn zu stellen.

Wihrend der langen Zeit des Brachliegens entstanden vor allem auf den bereits vor 2016
berdumten Flachen nérdlich des Friedhofs (Fist. 70/6, 67/7) sowie auf den westlich
angrenzenden Brachflachen im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Nr. 55 A - Alter Speicher - (Fist. 87/25) durch Sukzession grofere Gehdlzilachen, teilweise als
Wald im Sinne § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V).

Im Rahmen der Baufeldfreimachung 2016 wurden die Waldfliche innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafe - berdumt, eine dauerhafte
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart bedarf gemaf § 15 LWaldG M-V der
vorherigen Genehmigung von der unteren Forstbehfrde. Mit Schreiben vom 20.03.2017 liegt
eine Umwandlungserkldrung gem. § 15 a LWaldG M-V vor. Eine Ersatzaufforstung in der
Gemarkung Steffenshagen ist inzwischen realisiert. Die Abbuchung vom eigens fir die
Bebauungsplane Nr. 13 - Am Elisenpark - und Nr. 55 - HafenstraBe - gebildeten
Kompensationsfldchenpools der Universitéts- und Hansestadt Greifswalds gem. § 15 Abs. 5 und
11 LWaldG M-V erfolgte mit Schreiben der Landesforst vom 04.06.2018. Die formelle
Umwandlung nach § 15 LWaldG M-V kann jedoch erst genehmigt werden, wenn durch
Rechtskraft des Bebauungsplans die Inanspruchnahme der Waldflache fir die vorgesehene
Nutzung als WA etc. zulassig ist.

Westlich, wie bereits dargestellt, und auch siiddstlich des Plangebiets befindet sich Wald, so dass
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafte - die jeweiligen Waldabstinde
nachrichtlich {bernommen wurden. Im Waldabstand kdnnen lediglich Gebaudeteile im
geringfiigigen Ausmaf® und Nebenanlagen geméfi § 14 Baunutzungsverordnung zugelassen
werden, daher sind alle BaumaRnahmen, die im 30 m Waldabstand geplant sind, nur mit
Zustimmung der unteren Forstbehdrde zulassig.

Zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltpriifung durchgefiihrt
worden, die im Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB zusammengefasst ist.

Unter Beachtung der Vermeidungsmafnahmen sind keine bau-, betriebs- und/oder
anlagenbedingte Verbotsverletzungen zu erwarten.
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Mit der Verkehrstechnischen Untersuchung zu den Bebauungsplanen Nr, 55 - Hafenstrafie -, 55 A
- Alter Speicher - und 62 - An den Wurthen -, von merkel ingenieur consult, Bad Doberan, Stand
Juni 2018, wurden die zukinftigen Verkehre in Varianten betrachtet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Leistungsfahigkeit des Verkehrsknotens An den
Wurthen/Wolgaster Strafle zu erhdhen ist. Bei der Ausstattung mit einer Lichtsignalanlage kann
eine ausreichende Leistungsfahigkeit mit mindestens Qualitatsstufe QSV D hergestellt werden.

Zur Ermittlung der Belastungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm wurde die
Gerduschimmissionsprognose (Anlage 5 der Begriindung) erstellt. Die Belastungen durch
Gewerbeldarm bleiben innerhalb der fir die WA und MU nach der DIN 18005-1, Schallschutz im
Stadtebau, Stand Februar 2017, anzusetzenden Richtwerte, so dass keine gesonderten
Mafnahmen erforderlich werden. Der gutachterlich zu berlicksichtigende Gewerbelarm ist bei der
Ermittiung der LArmpegelbereiche einbezogen.

Die Baugebiete liegen Oberwiegend im Larmpegelbereich Il und lil. Nur die gstliche Fassade des
WA 2, angrenzend an die Strafie An den Wurthen, liegt im Larmpegelbereich IV. Damit ergeben
sich normale Anforderungen an die Schallddmmmafie der AuRenbauteile, die mit den (blichen
Bauweisen zu erfillen sind.

Die Zunahme des Verkehrslarms an der Strafie An den Wurthen liegt (iberwlegend unter 3 dB.
Nur im sldlichen Bereich, nahe der Wolgaster Strafde, ist ein Zuwachs {iber 3 dB an der Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB{A) und nachts 60 dB(A) im Zusammenhang mit der
erforderlichen Lichtsignalanlage ermittelt worden (siehe Anlage 1 - Abwégung; Nr. 7. Staatliches
Amt fir Landwirtschaft und Umwelt).

Mit der Flache fiir Gemeinbedarf wird die planungsrechtliche Erweiterungsméglichkeit fir Archive
auf der Flache des Hundetrainingsplatzes vorbereitet. Allein aus der Festsetzung im
Bebauungsplan entstent noch kein unmittelbarer Handlungsbedarf fir eine tatséchliche
Nutzungsanderung.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstraRe - wurde durch die
Blrgerschaft der Universitits- und Hansestadt Greifswald bereits am 21.12.1995 gefasst. Nach
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiiigung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange im Juni/Juli 2003 und der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung zum
Entwurf (1. Durchgang) im August/September 2005, erfolgte die Verringerung des
Geltungsbereichs mit Beschluss vom 30.04.2014. Es sollten mit dem Bebauungsplan, um
Vollzugsprobleme zu vermeiden, nur noch die Flachen im stadtischen Eigentum dberplant
werden. Die Wiederaufnahme des Bebauungsplanprozesses erfolgte im 1. Quartal 2017 mit einer
Zwischenbeteiligung ausgewshliter Behorden. Die Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden
zum Entwurf (2. Durchgang) erfolgte im September/Oktober 2017. Am 22.02.2018 fasste die
Birgerschaft den Beschluss zum  Masterplankonzept der UTB  Greifswalder
Projektentwicklungsgesellschaft mbH. Das Masterplankonzept wurde mit dem Entwurf (3.
Durchgang) planungsrechtlich umgesetzt. Die Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden zum
Entwurf (3. Durchgang) gemaft § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte im Oktober/November 2018 nach
Bekanntmachung im ,Greifswalder Stadtblatt” und zuséatzlich durch Einstellung in das Internet.
Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 02.10.2018
um eine Stellungnahme gebeten.

Im Abwagungsprotokoll (Anlage 1) sind die Anregungen der zum jetzigen Zeitpunkt noch
relevanten Stellungnahmen zum Vorentwurf sowie zur Zwischenbeteiligung und zu den Entwiirfen
aufgefiihrt und die 6ffentlichen und privaten Belange abgewogen worden. Anzumerken ist, dass
einige Stellungnahmen nicht den Geltungsbereich des Bebauungsplans betreffen bzw. sich nicht
auf bodenrelevante Belange beziehen, die daher nicht mit dem Bebauungsplan geregelt werden
konnen. Den abgegeben Stellungnahmen und Anregungen wurde gefolgt bzw. teilweise gefolgt.
Dabei fanden folgende Anregungen nach Abwagung keine Beriicksichtigung:
- Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V; zu dem Hinweis windinduzierte
Gerdusche bei der Beurteilung der Gerduschimmissionen zu beriicksichtigen,
- untere Immissionsschutzbehdrde; 2zu  der Forderung zur Festsetzung von
Blockrandbebauung im WA1 sowie zur Anderung der urbanen Gebiete,
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- untere Naturschutzbehdrde; zur zusatzlichen grundbuchlichen Sicherung der
Ersatzmafnahmen auf stddtischen Grundsticken,

- Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, zu dem vorsorglichen
Hinwels im Sinne des Planveranlasserprinzips, Kosten fur die planerische Konfliktidsung
zu Ubernehmen, fur den Zuwachs von 3 dB im Zusammenhang mit der erforderlichen
Lichtsignalanlage An den Wurthen/Wolgaster Strafie, da der Bau von Lichtsignalanlagen
nicht zu erhebiichen baulichen Eingriffen nach 16. BimSchV zahlt,

- sowie Stellungnahmen der Offentlichkeit zum ErschlieBungs- und stidtebaulichen
Konzept, zur Verlegung der Planstrafen und der Berlicksichtigung von Larmimmission in
Hinblick auf nicht vorhandene schutzwirdige Nutzungen {Wald) sowie der Infragestellung
der OPNV-Vereinbarkeit auf der Planstraie A.

Nach der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs erfolgten redaktionelle
Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht betreffen. Insbesondere betrifft das die
nachrichtliche Darstellung des Waldabstands im siiddstlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache
und die Richtigstellung in der Festsetzung im Teil B der Satzung 1.6.2 statt - im gesamten
Plangebiet - in den Larmpegelbereichen Il und IV -,

Die Zielstellung des Bebauungsplans ist nicht aus dem Flachennutzungsplan der Universitats-
und Hansestadt Greifswald entwickelt, daher befindet sich im Parallelverfahren die 23. Anderung
des Flachennutzungsplans in Aufstellung. Der Feststellungsbeschluss wird voraussichtlich am
21.02.2019 durch die Biirgerschaft der Universitdts- und Hansestadt Greifswald gefasst. Mit
Genehmigung der 23. Anderung des Flachennutzungsplans von der Rechtsaufsichtsbehérde und
anschliefBender ortsiiblicher Bekanntmachung wird dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB Rechnung getragen werden.

Mit der ortsiblichen Bekanntmachung des Beschlusses uber die Satzung zum Bebauungsplan Nr.
55 - HafenstraRe - tritt der Bebauungsplan in Kraft, sofern zu diesem Zeitpunkt die 23. Anderung
des Flachennutzungsplans von der hoheren Verwaltungsebene genehmigt ist.

Anlagen:

1- Abwagung

2 - Plan - Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstraRe -

3 - Begrindung einschiieflich Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafie -

3.1 - Biotoptypenkartierung mit Ergédnzung von Juni 2018

3.2 - Biotoptypenkartierung, Raith Hertelt Fu/Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und
Regionalplanung, November 2015 mit Ergdnzungen Juni 2018

3.3 - Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, IPO Ingenieurplanung - Ost GmbH, Februar 2019

3.4 - Brutvogelkontrolle 2018 temporares Gewassers, IPO Ingenieurplanung - Ost GmbH, April 2018

3.5 - Gerdauschimmissionsprognose B-plan 55 der Universitéts- und Hansestadt Greifswald
~Hafenstrafe®, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Juli 2018

3.6.1 - Lage der Abbruchobjekte und deren Tiefenenttrimmerung

3.6.2 - Darstellung der durchschnittlichen Aushubtiefen im Baufeld

3.6.3 - Darstellung der durch Bodenaustausch sanierten Bereiche
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Anlage 1 zum Beschluss Nr. vom

Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafie - der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Abwagung der Stellungnahmen im Rahmen der Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung nach§ 2, § 3,
§ 4 und § 4a BauGB

Aufstellungsverfahren: Datum
(alle angegebenen §8§ sind die des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung v. 03. November 2017 (BGBI. IS. 3634))
* Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1) 21.12.1995
- Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1) 09.01.1996
« Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1) 30.04.2014
- Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1) 11.06.2014
« friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)
- Bekanntmachung 11.06.2003
- Burgerversammlung 08.07.2003
* frihzeitige Beteiligung der Behdrden (§ 4 Abs. 1)
- Anschreiben an Behérden vom 10.07.2003
Frist bis zum 15.08.2003
* Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (1. Durchgang) 20.06.2005
» Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2)
- Bekanntmachung 03.08.2005
- 6ffentliche Auslegung vom 11.08.2005
bis zum 12.08.2005
- Anschreiben an Behérden vom 08.08.2005
Frist bis zum 12.08.2005
Zwischenbeteiligung ausgewahlter Trager 6ffentlicher Belange
- Anschreiben vom 03.03.2017
Frist bis zum 07.04.2017
* Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (2. Durchgang) 17.07.2017
* Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung (§ 4a Abs. 3)
- Bekanntmachung 25.08.2017
- erneute offentliche Auslegung vom 04.09.2017
bis zum 09.10.2017
- Anschreiben an Behdrden vom 04.09.2017
Frist bis zum 09.10.2017
* Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (3. Durchgang) 13.09.2018
* Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung (§ 4a Abs. 3)
- Bekanntmachung 28.09.2018
- erneute offentliche Auslegung vom 08.10.2018
bis zum 13.11.2018
- Anschreiben an Behdrden vom 02.10.2018
Frist bis zum 13.11.2018

Nachfolgend sind alle eingegangenen Anregungen in Auswertung der Offentlichkeitsbeteiligungen und
der Beteiligung der Behorden und Nachbargemeinden zum Vorentwurf und zu den Entwarfen, die zum
jetzigen Zeitpunkt noch relevant sind, abgewogen. Anzumerken ist, dass die Stellungnahmen Uberwie-
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gend Anregungen und Bedenken beinhalten, denen keine bodenrechtliche Relevanz zukommt und so-
mit nicht mit dem Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen.

| Anregungen und Bedenken der Behdérden und Trager 6ffentlicher Belange
Alle Hinweise und Stellungnahmen sind an die zustandigen Stellen weitergeleitet worden.

(*) = Nr. der Behorden-Liste

1.(3*) Amt fiir Raumordnung und Landesplanung Vorpommern

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 14.11.2018 zum Entwurf (3. D) |Die Sachdarstellung ist zutreffend.
mit dem o. g. Bebauungsplan soll der innenstadtna-
he Bereich am Ryck (An den Wurthen/ Hafenstrafie)
als Quartier fliir Wohn- und gewerbliche Nutzungen
mit bis zu 700 Wohneinheiten entwickelt werden.
Ostlich der StraRe An den Wurthen sollen eine stad-
tische Flache als neuer Standort des Stadtarchivs
gesichert und Erweiterungsmoglichkeiten fiir weite-
re Archive oder sonstige kulturelle Einrichtungen
planungsrechtlich vorbereitet werden. Dazu sollen
im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 55 unter ande-
rem Allgemeine Wohngebiete, Urbane Gebiete sowie
Flachen fiir Gemeinbedarf festgesetzt werden. Das
Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von ca. 7,5
ha.

Mit den Schreiben vom 24.07.2003, 29.08.2005 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
sowie vom 05.04.2017 wurden im Bebauungsplan-
verfahren bereits positive landesplanerische Stel-
lungnahmen abgegeben. Gemaf Ziel 3.2 (3) des
Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-
Vorpommern (LEP, 2016) nimmt die Universitats-
und Hansestadt Greifswald zusammen mit der Han-
sestadt Stralsund eine Funktion als gemeinsames
Oberzentrum wahr. Aufgrund der siedlungsstruktu-
rellen Lage des Standortes ist die geplante Entwick-
lung konform mit der landesplanerischen Zielset-
zung einer auf die Innenentwicklung ausgerichteten
Orts- und Siedlungsentwicklung gemaf} 4.1 (5) LEP
sowie 4.1 (4), (6) RREP VF.

Der Bebauungsplan Nr. 55 entspricht der Ausstat- |Die Planung wird aus Sicht der Raumordnung bestatigt.
tung eines gemeinsamen Oberzentrums und ist mit
den Zielen der Raumordnung vereinbar.

Beschluss der Biirgerschaft:
Die Planung wird mit der Stellungnahme bestatigt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

2.(4*) Betrieb fur Bau und Liegenschaften Mecklenburg-Vorpommern

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 10.10.2018 zum Entwurf (3. D) Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich der
Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafle - der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald nicht in dem vom
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BBL M-V verwalteten Grundbesitz des Landes Meck-
lenburg-Vorpommern, so dass unsererseits hierzu
weder Anregungen noch Bedenken vorzubringen
sind.

Es ist jedoch nicht auszuschliefen, dass sich im
Verfahrensgebiet forst- oder landwirtschaftliche
sowie fur Naturschutzzwecke genutzte Landesfla-
chen befinden. Fiir eventuelle Hinweise und Anre-
gungen zu diesen, gem. §1 Abs. 2 des Gesetzes zur
Modernisierung der Liegenschaftsverwaltung des
Landes M-V sowie des Staatlichen Hochbaus vom
17.12.2001 nicht zum Sondervermogen BBL M-V
gehorenden Grundstiicken, sind die jeweiligen Res-
sortverwaltungen zustandig.

Die besagten Fachbeho6rden wurden beteiligt.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

3.(6*) Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz u. Geologie Mecklenburg-Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 21.11.2018 zum Entwurf (3. D)

Das LUNG begriifit die Erarbeitung einer Gerau-
schimmissionsprognose [3] zur Betrachtung der
zukilinftigen Larmbelastungen.

Bestatigung wird zur Kenntnisgenommen.

Nach Ansicht des LUNG ist das Gutachten durch
folgende Gerauschquellen zu erganzen:

- Das LUNG weist darauf hin, dass Boote, die im
Hafen nordlich des Plangebietes nachts liegen, als
potenzielle Larmquelle gemaf Freizeitlarmrichtlinie-
MV zu beriicksichtigen sind. An den Mast schlagen-
de und klappernde Falle bzw. Stromungsgerausche
sind oftmals lastige Gerauschimmissionen.

Hinweis: Dem LUNG ist ein Schalltechnischer Be-
richt2 bekannt, in dem tiber mehrere Messungen im
Rahmen der Erweiterung eines Sportboothafens
zunachst festgestellt wurde, dass die pegelbestim-
menden Schallimmissionen des Sportboothafens
nachts durch windinduzierte Stromungsgerausche in
der Takelage der Schiffe verursacht werden, obwohl
das Abbinden der Takelage in der Hafenordnung
vorgeschrieben war. Im Ergebnis der Messungen
wurden emissionsseitig fiir den Prognoseansatz
flachenbezogene Schallleistungspegel fiir Boote mit
Takelage (L“wa = 57 dB(A)/m?) und fir Boote ohne
Takelage (L"wa = 47 dB(A)/m?2) ermittelt.

2 Schalltechnische Stellungnahme zu vorliegenden schall-

technischen Untersuchungen, Ingenieurbiiro fiur Akustik
Busch GmbH, Bericht Nr. 69603ge01 vom 03.01.2014

Im gegenuberliegenden Holzteichquartier (Bebauungsplan
Nr. 30) befindet sich die Marina Yachtzentrum GmbH. Boo-
te liegen zum Teil im Abstand von 80 m (wenige Boote an
der ehemaligen Landzunge) bzw. bis 170 m Entfernung
zum Urbanen Gebiet (MU) des Bebauungsplans Nr. 55 -
Hafenstrafie -.

\Von der Beriicksichtigung der windinduzierten Gerausche-
missionen bei der Beurteilung der Gerauschimmissionen
wird abgesehen, da diese Gerausche kiistentypisch und
hicht durch aktives Handeln von Personen oder durch den
Betrieb technischer Anlagen, sondern durch nicht zu beein-
flussende Umwelteinwirkungen hervorgerufen werden.
Grundsatzlich konnen windinduzierte Gerausche auch in
den Baugebieten selbst auftreten (z.B. an Gebauden durch
'Sonnenschutzeinrichtungen, Schlagladen, Fahnenmasten,
Miilltonnen etc.) und fiihren zu einem erhéhten Fremdge-
rauschpegel. Derartige Windgerdausche nehmen mit allge-
meiner Windgeschwindigkeit deutlich zu, so dass sich das
bei hohen Windgeschwindigkeiten regelmafig auftretende
IStromungsrauschen einer larmtechnischen Beurteilung
anhand von Orientierungswerten bzw. Immissionsrichtwer-
ten entzieht.

Bei den windinduzierten Gerauschen handelt es sich nicht
um Anlagenlarm, sondern um meteorologisch verursachte
Gerausche, die auch wie oben dargestellt in Baugebieten
auftreten kénnen.

IAllgemein besteht die Pflicht zur Larmminderung und -
vermeidung, dies schliefit ein ordnungsgemafies Abbinden
der Takelage ein. Ein ordnungsgemafies Verhalten ist
schon zum Schutz der direkt am Sportboothafen befindli-
chen Mischgebiete erforderlich (vgl. Bebauungsplan Nr. 30
- Holzteichquartier -).

Der Bootsverkehr auf dem Ryck wurde im Zuge des Be-
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bauungsplans Nr. 62 gutachterlich bewertet. In Bezug auf
das dort ausgewiesene WA-Gebiet heifdt es, dass die Vor-
beifahrt von Booten leise ist und deshalb bei logarithmi-
scher Pegeladdition fast keinen Beitrag zum Immissions-
pegel leisten wird (vgl. SCHALLGUTACHTEN 053/2007,
Herrmann & Partner Ingenieurbiiro, 09/2007). Dies gilt fiir
MU-Gebiete erst recht.

- Beziiglich des Gewerbelarms sollte die westlich des
Plangebietes gelegene Greifen-Fleisch GmbH als
potenzielle Vorbelastung untersucht werden.

Die Firma Greifenfleisch befindet sich in einer Entfernung
ivon uber 300 m zum Bebauungsplangebiet. Es findet
Nachtarbeit in geschlossenen Raumlichkeiten (z.B. Rau-
cherei) i.d.R. ohne Lkw-Verkehr statt. Eine gewerbliche
\Vorbelastung des Gebiets durch die Firma wird als ausge-
schlossen angesehen, zumal es von der deutlich dichteren
Wohnbebauung keine Larmbeschwerden gibt.

Es wird nach Uberarbeitung um eine erneute Uber-
igabe des Gutachtens an das LUNG zwecks Stellung-
nahme und Formulierung von Hinweisen gebeten.

S.0.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.
Von der Berucksichtigung windinduzierter Gerausche

bei der Beurteilung der Gerauschimmissionen wird abgese-

hen. Eine Uberarbeitung des Gutachtens ist nicht erforderlich.

4.(7*) Landesamt fiir innere Verwaltung M-V Amt fiir Geoinformation, Vermessungs- und Katas-

terwesen

Anregungen und Bedenken

Abwagung

IStellungnahme vom 06.09.2017 zum Entwurf (2. D)

in dem von lhnen angegebenen Bereich befinden
sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern. Beachten Sie dennoch fiir weitere
Planungen und Vorhaben die Informationen im
Merkblatt lGber die Bedeutung und Erhaltung der
Festpunkte (Anlage).

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise
und kreisfreien Stadte als zustandige Vermessungs-
und Katasterbehorden, da diese im Rahmen Von
Liegenschaftsvermessungen das Aufnahmepunkt-
feld aufbauen. Aufnahmepunkte sind ebenfalls zu
schiitzen.

Die Hinweise wurde zur Kenntnis genommen. Die einschla-
gigen Fachbehorden wurden beteiligt.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

5.(9*) Untere Immissionsschutzbehérde

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 12.11.2018 zum Entwurf (3. D)

Grundlage fiir die immissionsschutzrechtliche Be-
wertung stellt das Schallgutachten vom Ingenieur-
biiro Gunter Ehrke vom 26.07.2018.

Die Auswirkungen des Verkehrslarms sind entspre-
chend RLS 90 untersucht und Larmpegelbereiche
im B-Plan festgesetzt worden. Entsprechend § 50
BImSchG ist im Larmpegelbereich IV eine geschlos-

Mit der Schallimmissionsprognose ist der Larmpegelbe-
reich IV im WA 2 angrenzend an die StrafRe An den
Wurthen in einer Tiefe von ca. 10 m prognostiziert worden.
Um dem Ziel von gesunden Wohnverhaltnissen gerecht zu
werden, soll die Bebauung so erfolgen, dass wenigstens an
einer Fassadenseite die Orientierungswerte der DIN 18005
im Nachtzeitraum eingehalten bzw. unterschritten sind.
Dem Investor wird empfohlen hier das zu errichtende Ge-
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sene Blockrandbebauung festzusetzen, da nur so
gewahrleistet werden kann, dass die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1,
Beiblatt 1 an wenigstens einer Fassadenseite einge-
halten werden.

\Weiterhin ist nicht nachvollziehbar, warum es keine
Variantenplanung (Standort Mobility-Hub) gibt mit
der nicht der gesamte Verkehr ins Wohngebiet her-
eingezogen wird. Hier gab es einen klaren Auftrag
an Verwaltung und Planer aus der Offentlichkeitsbe-
teiligung. Zudem bestande bei der Variantenplanung
die Moglichkeit, die mit der Erschlieung des Bau-
gebietes verbundenen Auswirkungen auf den Verlust
von Stellplatzen in der Strafe an den Wurthen zu
betrachten und den Stellplatzbedarf der dortigen
IAnwohner im Mobility - Hub zu beriicksichtigen.
Dies erforderte

Urbane Gebiete dienen der stadtebaulichen Entwick-
lung hochverdichteter Innenstadtbereiche von GrofR-
stadten mit entsprechender gewerblicher Vorbelas-
tung. Genau diese Vorbelastung ist hier nicht vor-
handen. Insofern ist nicht nachvollziehbar, warum
zukiinftigen gewerblichen Emittenten ein Spielraum
von bis zu 63 dB(A) gegeben wird. Bei einer derarti-
gen Vorgabe bendtigen Liiftungs- und Klimaanlage
haufig keine zusatzlichen Mafihahmen zur Larmre-
duzierung. Die Folge ist eine unzumutbare und vor
allem vollig Uberfliissige Larmbelastung der Anwoh-
ner und Besucher durch Anlagen, die mit verhalt-
nismafigem Aufwand zu reduzieren waéren.

baude unter Beriicksichtigung der Anregung der unteren
Immissionsschutzbehorde zu platzieren.

Die Schallimmissionsprognose weist anschlieRend nach
dem o.g. ca. 10 m breiten Bereich im Larmpegelbereich IV
den Larmpegelbereich Ill aus, so dass sich die von der
StrafRe An den Wurthen abgewandte Gebaudeseite auf
jeden Fall im Larmpegelbereich Il bzw. 1l befinden wird. Fur
alle anderen Baugebiete gelten der Larmpegelbereich Il
bzw. I, und das erst recht fiir die riickwartigen Seitenfas-
saden und Blockinnensituationen.

Eine geschlossene Blockrandbebauung ist daher nicht
zwingend erforderlich, um die gesunden Wohnverhaltnisse
zu wahren und sollte auf Grund des stadtebaulichen Kon-
zepts, dass eine Belichtung von allen Seiten ermdéglicht,
nicht festgesetzt werden.

Der Standort dieser (privaten) Einrichtung wurde in einem
Werkstattverfahren unter Beteiligung der Offentlichkeit, der
voraussichtlichen Investoren und der stadtischen Amter im
Varianten beraten und im Ergebnis fiir das MU 1 festgelegt.
'Sofern sich das Mobiltatsverhalten andert, ist eine Nach-
nutzung fiir sensible Nutzungen angedacht.

Nach den Festlegungen des Bebauungsplans ware das
Mobility-Hub jedoch auch an anderen Stellen zulassig.
Das Schallgutachten betrachtet den worse case.

Es ist Planungsziel u.a. durch entsprechende Erdgeschoss-
nutzungen die Hafenstrafle als attraktive, verkehrsberuhig-
te Promenade mit belebtem Aufenthaltsbereich zu entwi-
ckeln (siehe die Ausfiihrungen der Begriindung).
Greifswald ist Oberzentrum und eine der wenigen gréfieren
Stadte im Land. Das Baugebiet liegt zentrumsnah am Ryck
(Bundeswasserstraf’e mit Museumshafen und der Marina
Yachtzentrum GmbH). Die Festsetzung von Urbanen Gebie-
ten erfolgte nicht wegen der hoheren Spielraume fiir ge-
werbliche Emittenten sondern wegen des Ziels den Woh-
nungsbau am Standort, bei pragender Ausbildung von ge-
werblichen Nutzungen insbesondere im Erdgeschoss, zu
starken. Der Gebietscharakter eines Mischgebietes zielt auf
eine gleichwertige Nutzungsmischung, die hier nicht beab-
sichtigt ist.

Der ruhende Verkehr und diverse andere Nutzungen fiir das
gesamte Plangebiet, wie Kindertagesstatte, mobilitatsbe-
zogene Dienstleistungen, zentrales Quartiersmanagement
etc. sollten im MU 1 konzentriert werden. Dies war ein wei-
ter Aspekt fiir die Festsetzung von Urbanen Gebieten.

Es konnte sein, dass verschiedene Anlagen nur im Tagzeit-
raum betrieben und daher keine Malnahmen zur Larmre-
duzierung erforderlich werden. Das gilt jedoch nicht fur den
Nachtzeitraum, da hier die Werte mit 45 dB(A) fiir Gewer-
belarm den Orientierungswerten des Mischgebiets ent-
sprechen.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Eine geschlossene Blockrandbebauung ist nicht festzusetzen.

Das Urbane Gebiet ist beizubehalten.
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6.(10*) Landkreis Vorpommern Greifswald

1. Gesundheitsamt
1.1. SG Hygiene-, Umweltmedizin und Hafenarztlicher Dienst
Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 08.11.2018 zum Entwurf (3. D)

Es bestehen keine Bedenken zur Planung.

2.
2.1

Amt fiir Bau und Naturschutz

SG Bauleitplanung/Denkmalschutz SB Bauleitplanung

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 08.11.2018

Im weiteren Planverfahren sind folgende Hinweise,
Anregungen und Bedenken zu beachten:

1. Die Stadt Greifswald verfiigt liber einen wirksa-
men Flachennutzungsplan.

'Sachdarstellung ist zutreffend.

2. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungsplan
wird jedoch im Parallelverfahren geandert (23. An-
derung). Bei dem vorliegenden Bebauungsplan han-
delt es sich daher um einen Bebauungsplan nach §
8 Abs. 3 BauGB. Wird der von der Landratin des
Landkreises Vorpommern-Greifswald zu genehmi-
gende Flachennutzungsplan zwischen Beschluss
und Veroffentlichung des Bebauungsplanes wirk-
sam, beurteilt sich die Rechtmafigkeit des Bebau-
ungsplanes in dem Fall zusatzlich nach dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB; der
Bebauungsplan bedarf dann keiner Genehmigung
nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unter-
liegt der Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.

Es wird angestrebt, dass die 23. Anderung des Flachennut-
zungsplans vor der Bekanntmachung der Satzung des Be-
bauungsplans wirksam ist.

3. Die stadtebaulichen Zielsetzungen werden mitge-
tragen. Es bestehen grundsatzlich keine Bedenken

Das Mittragen der stadtebaulichen Zielstellung wird zur
Kenntnis genommen.

zur Planung.

2.2 SG Naturschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 08.11.2018

Die untere Naturschutzbehérde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald gibt zum o. g. Vorhaben
folgende Stellungnahme:

1. Umweltbericht und spezieller Artenschutz:

* Umweltbericht

Zur umfassenden Beurteilung des von der Stadt
Greifswald eingereichten Bebauungsplanes Nr. 55
war entsprechend § 2 Abs. 4 des BauGB fiir die Be-
lange des Umweltschutzes eine Umweltprifung nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a in der Neufassung des
Baugesetzbuches vom in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
durchzufiihren und den Behorden vorzulegen. Die
Vorlage des Umweltberichtes ist erforderlich, um
eine rechtssicheres Verfahren zu gewahrleisten. Zur

v. g. Gesetzes anzuwenden.
Fur das Schutzgut Fauna ist durch die veranderten

Erstellung des Umweltberichtes war die Anlage 1 des

Die Bestatigung des Umweltberichts wird zur Kenntnis
genommen.

Information:

Zusatzlich zu den Auslegungsunterlagen zum Entwurf (3.
Durchgang) wurde der uNB der Artenschutzrechtliche
Fachbeitrag von IPO, Stand September 2018, libermittelt.
Dieser lag zum Zeitpunkt der Vorbereitung der Beteiligung
der TOB/6ffentlichen Auslegung noch nicht vor. Die rele-
vanten Aussagen des Fachbeitrags waren bereits Bestand-
teil der ausgelegten Begriindung zum Bebauungsplanent-
wurf (3. Durchgang), Stand 07. September 2018.

Der o.g. Fachbetrag wurde im Februar 2019 redaktionell
liberarbeitet und sollte als Anlage 3 der Begriindung im
Austausch mit dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag
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Gelandebedingungen ein Kleingewasser entstanden,
indem ein Bruterfolg des Flussregenpfeifers zu ver-
melden ist. Der Umweltbericht wurde dahingehend
erganzt und wird bestatigt.

Stand Juni 2015 zur Satzung aufgenommen werden.

Der uNB wurde der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag,
Stand Februar 2019 iibermittelt.

Ein Bruterfolgt des Flussregenpfeifers wurde nicht eindeu-
tig nachgewiesen.

* Flussregenpfeifer:

Zur Erlangung der Planungssicherheit ist eine Aus-
nahme nach § 45 Abs.7 BNatSchG erforderlich. Die
)Ausnahme wird in Aussicht gestellt. Der Antrag auf
Ausnahmegenehmigung ist nach Satzungsbeschluss
bzw. spatestens fristgerecht vor ErschlieBungsbeginn
zu stellen. Voraussetzung ist die Anlage eines Klein-
gewassers.

'Wie vom Gutachter im AFB bewertet, ist das Gewas-
ser fiir den Flussregenpfeifer erst herzustellen, bevor
das vorhandene Gewasser abgepumpt werden kann.
Die Herstellung stellt jedoch nicht die Funktionsfa-

ist die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG zwingend erforderlich. Sollte der Sat-
zungsbeschluss bzw. die ErschlieBung in den Zeit-
raum der Wiederbesiedlung des Gewassers im Plan-
geltungsbereich fallen, sollte der Antrag nach § 45
Abs.7 BNatSchG in der UNB vorliegen, um auch ge-
gebenenfalls Vergramungsmafinahmen und ein
vorzeitiges Abpumpen des Gewassers zu ermogli-
chen.

higkeit des Gewassers im ersten Jahr sicher, insofern

Der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 55 wird fiir
April 2019 und der ErschliefSungsbeginn, unter Beriicksich-
tigung der Vermeidungsmafinahme im Falle eines Brutge-
schehens vom Flussregenpfeifer nach dem 31. August, fir
Oktober 2019 angestrebt. Nach derzeitigem Stand waren
daher kein vorzeitiges Abpumpen der temporaren Wasser-
flache und damit keine Vergramungsmafinahmen in der
Brutsaison erforderlich.

Da die vermeintliche Fortpflanzungsstatte auch nach Auf-
igabe des Reviers noch bis zu drei Jahren unter Schutz
steht, ist eine Ausnahme nach § 45 Abs.7 BNatSchG erfor-
derlich. Diese ist rechtzeitig zusatzlich zu der bestehenden
Ausnahmegenehmigung Reg.-Nr. 70.1/Par/VGA-B-15-089
vom 07.12.2015 vor Baubeginn zu beantragen.

Es ist richtig zu stellen, dass das im Fachbeitrag geforderte
Kleingewasser nicht fiir den Flussregenpfeifer sondern, zur
Kompensation des Verlusts von Lebensraumen, insbeson-
dere von Jagdhabitaten von Fledermausen und Vogeln,
dienen soll. Dies wird erforderlich im Zusammenhang mit
der Trockenlegung der temporaren Wasserflache vor Bau-
arbeiten im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Das o.g. Kleingewasser befindet sich in Abstimmung mit
der uNB. Gemaf E-Mail vom 08.01.2019 von der uNB wird
vor dem Redaktionsschluss der Erarbeitung des Satzungs-
beschlusses die Abstimmung noch nicht abgeschlossen
werden konnen. Die Errichtung des Kleingewassers wird
schnellstmoglich angestrebt.

S.U.

Das vorhandene Kleingewasser ist schon 2 Jahre
wasserfuhrend, es kann somit nicht ausgeschlossen
werden, dass inzwischen Amphibien eingewandert
sind. Im Rahmen einer 6kologischen Bauiiberwa-
chung, die in der zu beantragenden Ausnahmege-
nehmigung nach § 45 Abs.7 BNatSchG als Auflage
formuliert wird, ist eine Betroffenheit der Amphibien
auszuschliefien.

Hinweis wird zur Kennthis genommen.

Die 6kologische Bauiiberwachung ist von der Universitats-
und Hansestadt Greifswald (UHGW) sicherzustellen. Bei
einem Verkauf der stadtischen Grundstiicke wird die Uber-
nahme der 6kologischen Bauliberwachung im Kaufvertrag
vertraglich geregelt.

Mit der zu erteilenden Aushahmegenehmigung und
der einhergehenden Anderung des erteilten Be-
scheides der UNB wird die rechtliche Sicherung des
Ersatzhabitats als Voraussetzung fiir die arten-
schutzrechtliche Ausnahmegenehmigung gefordert

Die Ausnahmegenehmigung fir den Flussregenpfeifer wird
separat beantragt.

Die Anderung der Ausnahmegenehmigung Reg-Nr.
70.1/Par/VGA-B-15-089 vom 07.12.2015 wurde mit
Schreiben der UHGW vom 30.01.2019 bei der uNB bean-
tragt.

Hinsichtlich der grundbuchlichen Sicherung von den Er-
satzmafinahmen wird festgestellt, dass die UHGW Grund-
stiickseigentiimer des Eingriffs- und des potenziellen Aus-
gleichgrundstiicks ist.

Dariiber hinaus hat die UHGW mit dem Kaufinteressenten
der Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans
einen Anhandgabevertrag geschlossen (notarieller Vertrag
vom 21.04.2017 (mit Verlangerung der Laufzeit gem. Biir-
gerschaftsbeschluss vom 13.09.2018)). Auflerdem ist mit
dem Kaufinteressenten am 21.09.2018 eine Vereinbarung
liber die Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen geschlossen
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worden. Regelungsinhalt ist u.a., dass die Erfiillung der
Ersatz- und Ausgleichsmafinahmen im Zusammenhang
mit der Baufeldfreimachung des Bebauungsplans Nr. 55
bei Abschluss des Grundstiickskaufvertrags durch eine
Biirgschaft abzusichern und das bereits vor Abschluss des
Grundstiickskaufvertrags folgende Mahahmen umzuset-
zen sind:

1. Aufbau/Anlegen eines Artenschutzturms,

2. Pflanzung einer Hecke und

3. Anlegen eines Kleingewassers,

Der Realisierungsstand der Ma3nahme wurde der uNB am
29.01.2019 per E-Mail mitgeteilt.

Die Mafihahmen befinden sich alle auf dem stadtischen
Flurstiick 25/31, Flur 45, Gemarkung Greifswald. Die Ver-
fligbarkeit der Teilflachen innerhalb des stadtischen Flur-
stiicks ist gegeben.

Auf diesem Flst. befinden sich bereits die Ersatzmafinah-
men zum Bebauungsplan Nr. 62 - An den Wurthen -. Eine
grundbuchliche Sicherung erfolgte fiir diese Ersatzmaf-
nahmen nicht. Fiir die Ersatzmaf3nahmen von der Baufeld-
freimachung des Bebauungsplans Nr. 55 wird ebenfalls
eine grundbuchliche Sicherung fiir nicht sinnvoll erachtet,
zumal die Flachen in das Kompensationsflachenkataster
des Landes von der uNB eingetragen werden. Aufierdem
benotigt die UHGW keine Vollstreckungssicherung gegen
sich selber. Dieses Flst. ist sehr grof3, es sind nur Teilfla-
chen betroffen, was zu einer schwierigen liegenschaftli-
chen Handhabung fiihrt. Die Verfligbarkeit des Flst. ist
gegeben. Auflerdem befinden sich die Ersatzmafinahmen
in einem Bereich, der im Flachennutzungsplan als allge-
meine Griinflache dargestellt ist.

IAusnahme nach § 45 Abs.7 BNatSchG

Da die Gebaude schon abgerissen sind, kann nicht
mehr von CEF -MaRnahmen, wie im AFB zur erteilten
Ausnahmegenehmigung der UNB des LK VG -VGA-B-
15-089- formuliert, gesprochen werden, Es werden
mit der Umsetzung der Planung FCS -Mafnahmen
erforderlich und umgesetzt. Die Nummerierung ist
zu korrigieren.

Es ist ein Antrag auf Anderung der erteilten Geneh-
migung zu stellen. Dieser Antrag ist um die Beseiti-
gung des Kleingewassers als Fortpflanzungsstatte
fiir den Flussregenpfeifer zu erganzen (siehe oben).

Im Abschnitt 1l 4 - der Begriindung zum Bebauungsplan
sind entsprechend die CEF- auf FCS-Maf3nahmen redaktio-
nell geandert worden.

Mit der beantragten Anderung der erteilten Ausnahmege-
nehmigung nach § 45 BNatSchG soll die Anderung der
Nummerierung und die zutreffenden Bezeichnungen vor-
genommen werden, um einen giiltigen Rechtsstand zu
erzielen.

Die Sicherung der artenschutzrechtlichen Ma3nah-
men ist zwingende Voraussetzung [Kompensatori-
schen Maflnahmen (inkl. Risikomanagement)] um
den Erhaltungszustand der Population der betroffe-
nen europaischen Vogelarten nicht zu verschlech-
tern, sonst ware das beantragte Vorhaben nicht zu-
lassig (Randziffer 75 zu § 44 BNatSchG). Ein Bau-
leitplan, dessen Inhalt nur unter Verletzung arten-
schutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden
konnte, ware nicht vollzugsfahig, da er der Mafdgabe
des § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB nicht gerecht wiirde.
Ein nicht vollzugsfahiger Bebauungsplan ist nicht
serforderlich“ i.S.d. § 1 Abs. 3 BauGB und damit
nichtig (vgl. BVerwG, Beschluss vom 25.8.1997-4 NB
12.97).

s.0.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Wortlaut des letzten Satzes in der Beschreibung
der Maihahme FCS 2 ist zu korrigieren. FCS-

Der Abschnitt 4 im Umweltbericht zur Begriindung wurde
wie bereits oben erlautert, entsprechend redaktionell an-
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Mafinahmen:

Die externen FCS-Ma3nahmen sind rechtlich zu si-
chern. Dies ist erforderlich, da sie nicht im Plangel-
tungsbereich liegen und die artenschutzrechtliche
Funktion auf Dauer gewahrleisten missen. Fiir die
Betroffenheiten des Artenschutzes wird im Nach-
gang zum Bebauungsplan eine artenschutzrechtli-
che Ausnahmegenehmigung erteilt. Diese entfaltet
Rechtskraft nach Satzungsbeschluss zum B-Plan
und die Bedingungen, Auflagen und Hinweise sind
damit nicht abwagbar mit dem Satzungsbeschluss.
Die Flachen sind in das Kompensationsflachenka-
taster des Landes einzutragen. Dies gilt fiir alle FCS-
Mafinahmen.

gepasst.
s.0.

Die Betroffenheit des Artenschutzes durch Manahmen
der Baufeldfreimachung ist nicht Gegenstand dieses Be-
bauungsplans. Es liegt bereits eine Ausnahmegenehmi-
gung vor, die hinsichtlich des time lags und der geanderten
Mafinahmen zu aktualisieren ist.

Ein separater Ausnahmeantrag ist, wie oben dargestellt,
fiir den Flussregenpfeifer durch die UHGW zu stellen. Auf
das o.g. Kleingewasser ist Bezug zu nehmen.

* Ausweisung der FCS -Maf3nahmen im Textteil B
der Satzung

Die Artenschutzmafinahmen sind weiterhin unter IV
Hinweise aufzunehmen und es ist ein Verweis auf
die Festschreibung im stadtebaulichen Vertrag vor-
zunehmen. Hier sind Sicherung, Zeitpunkt der Um-
setzung und Beschreibung der Malnahmen festzu-
schreiben. Die Ausfiihrungsplane der Artenschutz-
mafinahmen sind der unteren Naturschutzbehorde
vor Umsetzung zur Bestatigung zu stellen. Der Ver-
trag ist der unteren Naturschutzbehoérde zur Gegen-
zeichnung vorzulegen.

Diese Anregung kann Qicht beriicksichtigt werden, da der
verbindlich werdende Anderungsbescheid nach § 45
BNatSchG noch nicht vorliegt.

In der Begriindung zum Bebauungsplan ist der Sachstand
zum Redaktionsschluss der Erarbeitung der Satzung zu-
sammengefasst.

Die Ausfiihrungsplanungen der Artenschutzmafinahmen
sind von der UHGW der uNB vor Umsetzung zur Bestati-
gung vorzulegen.

2. Belange der naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung

Der Bilanzierung des Eingriffs wird grundsatzlich
zugestimmt. Die ausgewiesenen Kompensations-
mafinahmen werden bestatigt.

Die Zustimmung wird zur Kenntnhis genommen.

3. Gesetzlicher Geholzschutz § 18 NatSchAG MV
Die Stadt sollte einen Antrag auf Anderung der er-
teilten Ausnahmegenehmigung vom gesetzlichen
Baumschutz Reg.-Nr.70.1/28/12/15/297 stellen.
Dies wird als erforderlich angesehen, um einen giil-
tigen Rechtsstand zu erzielen.

Ein Antrag auf Anderung der erteilten Ausnahmegenehmi-
gung vom gesetzlichen Baumschutz Reg.-
Nr.70.1/28/12/15/297 vom 04.12.2015 wurde mit
Schreiben der UHGW vom 21.01.2019 gestellt.

3.
3.1

Amt fiir Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung
SG Abfallwirtschaft/Immissionsschutz SB Abfallwirtschaft und Bodenschutz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme

Die untere Abfall- und Bodenschutzbehorde stimmt
dem Vorhaben unter Beriicksichtigung folgender
Auflagen zu:

\Wahrend der Baumafinahme auftretende Hinweise
auf Altlastverdachtsflachen (vererdete Miillkorper,
Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und
Grundwassers, u. a.) sind der unteren Bodenschutz-
behorde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
(Standort Greifswald) sofort anzuzeigen. Die Arbei-
ten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die
Zielsetzungen und Grundsatze des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Marz 1998
(BGBI. 1, S. 502) in der zuletzt gultigen Fassung und
des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V)
vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V, S. 759) zu bertick-

Die Hinweise wurden zum Entwurf (3. Durchgang) bereits
beriicksichtigt.
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sichtigen. Danach haben alle, die auf den Boden
einwirken oder beabsichtigen, auf den Boden ein-
zuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bo-
denveranderungen, insbesondere bodenschadigen-
de Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem
Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Fla-
chenversiegelungen sind auf das notwendige Maf3
zu begrenzen. Treten wahrend der Baumafihahme
Uberschussbéden auf oder ist es notwendig,
Fremdboden auf- oder einzubringen, so haben ent-
sprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge
gegen das Entstehen schadlicher Bodenverande-
rungen zu treffen.

Die Forderungen der §§ 9 - 12 der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)
vom 12. Juli 1999 (BGBI. I, S. 1554) in der zuletzt
gultigen Fassung sind zu beachten. Dabei sind ins-
besondere die Anforderungen der DIN 19731 (Aus-
gabe 5/98) zu beriicksichtigen. Bei der Verwertung
des anfallenden Bodenaushubes und anderer mine-
ralischer Abfalle sind die Anforderungen an die
stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/ Abfallen -Technische Regeln- der Mitteilungen
der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA 20)
von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 zu beachten.
Dazu zahlt auch eine Deklarationsanalyse, um den
zulassigen Verwertungsweg bestimmen zu konnen.
Beachten Sie bitte, dass eine Verwertung auferhalb
der zugelassenen Anlagen nur dann ordnungsge-
maf ist, wenn sie gemafd § 7 Abs. 3 Kr'WG auch im
Einklang mit anderen offentlich-rechtlichen Vor-
schriften steht. Die im Boden verbliebenen Konta-
minationen sind bei Tiefbauarbeiten zu beriicksich-
tigen. Verwiesen wird auf den Punkt 6 in der Doku-
mentation der URST GmbH Greifswald ,Riickbau
und Altlastensanierung im Bereich des B-Plans 55
,Hafenstrafde" in Greifswald vom 09.12.2016. Wird
der Boden ausgekoffert, ist er ordnungsgemaf zu
behandeln, zu verwerten oder zu entsorgen.

Die Stellungnahme des offentlich-rechtlichen Ent-
sorgungstragers (Ver- und Entsorgungsgesellschaft
des Landkreises Vorpommern-Greifswald) ist vor
Baubeginn einzuholen in die Planungen einzubezie-
hen.

3.2 SG Wasserwirtschaft

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme

Seitens der unteren Wasserbehoérde des Landkrei-
ses Vorpommern Greifswald ergeben sich durch die
Plananderung keine weiteren Auflagen oder Hinwei-

se.
4, Kataster und Vermessungsamt SG Geodatenzentrum
Anregungen und Bedenken Abwagung

Die Belange des Kataster- und Vermessungsamtes
sind von der o0.g. Planung nicht betroffen.

Beschluss der Biirgerschaft:
Zu den Anregungen und Bedenken des SG Naturschutz 1. Umweltbericht und spezieller Artenschutz
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Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Der aktuelle Artenschutzrechtliche Fachbeitrag, Stand Februar 2019, ist als Anlage 3 zur Begrindung aufzuneh-
men.

Ein Antrag zur Aktualisierung der Ausnahmegenehmigung Reg.-Nr. 70.1/Par/VGA-B-15-089 vom 07.12.2015 ist
hinsichtlich des time lags und der MaRnahmen gestellt.

Ein separater Antrag fUr eine Ausnahmegenehmigung fir den Flussregenpfeifer ist spatestens vor Beginn der Er-

schlieung zu stellen.
Die 6kologische Baulberwachung ist sicherzustellen.

Eine grundbuchliche Sicherung der ErsatzmafSnahmen ist entbehrlich.

Den weiteren Anregungen des Landkreises Vorpommern-Greifswald wurde gefolgt.

Ein Beschluss ist nicht erforderlich

7.(11*) Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Dienststelle Stralsund

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 12.11.2018 zum Entwurf (3. D)
Die in meiner Stellungnahme vom 04.10.2017 (Az.:
StALUVP/12/5122/VG/52-1/17) zum o. g. Bebau-
ungsplan aus Sicht des Kiisten- und Hochwasser-
schutzes sowie Bodenschutz und Altlasten gegebe-
nen Hinweise wurde im vorliegenden Entwurf (3.
Durchgang) beriicksichtigt.

Die Planung wird aus Sicht des Kiisten- und Hochwasser-
schutzes sowie des Bodenschutz und der Altlasten besta-
tigt.

Erganzend weise ich darauf hin, dass der Deich
Wieck in Greifswald zwischenzeitlich fertiggestellt
wurde. Insofern kann der Hinweis unter Pkt. 3.3 und
4.3: ,Mit Fertigstellung des Deiches Wieck ist die
Hansestadt Greifswald vor Hochwasser geschiitzt."
entfallen.

Der Hinweis wird beriicksichtigt, die entsprechenden Ab-
schnitte in der Begriindung wurden redaktionell angepasst.

Aus der Sicht der von meinem Amt zu vertretenden
Belange des Immissionsschutz- und Abfallrechts
bestehen zur o. a. Planungsabsicht keine grundsatz-
lichen Bedenken.

Die Gerauschimmissionsprognose des Ingenieurbii-
ros fur Akustik und Bauphysik Gunter Ehrke vom
26.07.2018 (Berichts-Nr. A18631-2) weist nach,
dass durch die vorhabensbedingte Zunahme des
Verkehrslarms in der Strafe ,An den Wurthen" an
einigen Immissionsorten die giiltigen Immissions-
richtwerte Uberschritten werden. Teilweise wird so-
gar die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von
tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) liberschritten.
Insofern entstehen durch die Planung schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG und
wirken auf die bereits vorhandenen Bebauungen.
Fur die Zulassigkeit der Planung ist somit der aus-
reichende Schallschutz der vorhandenen Bebauun-
gen sicherzustellen. Vorsorglich weise ich darauf hin,
dass im Sinne des Planveranlasserprinzips derjenige
die Staatliches Amt fiur Landwirtschaft und Umwelt
Vorpommern, Dienststelle Stralsund begiinstigt wird.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 55 (Lastfall 2) erhohen sich
die Beurteilungspegel an der Straf’e An den Wurthen signi-
fikant, allerdings ist der Zuwachs uberwiegend kleiner als 3
dB, wenn man die Beschrankung der Geschwindigkeit auf
30 km/h als Manahme der Larmreduzierung beriicksich-
tigt. Die Geschwindigkeitsreduzierung wurde bereits paral-
lel zum Planverfahren mit der verkehrsrechtlichen Anord-
nung vom 30.04.2014 zur Anordnung der Tempo 30-Zone
in der nordlichen Miihlenvorstadt erlassen und durch den
stadtischen Bauhof zeitnah umgesetzt.

Nur an den Immissionsorten 1013 und 1014 im Bereich der
geplanten Lichtsignalanlage an der Wolgaster Straf’e wer-
den die Beurteilungspegel auf jeden Fall schon durch den
IAmpelzuschlag um mehr als 3 dB erhoht.

Gemaf 16. BImSchV besteht hier dem Grunde nach ein
IAnspruch der Betroffenen auf larmmindernde Manahmen
oder Entschadigung. An den betreffenden Immissionsorten
1013 und 1014 wird der Zuwachs von mehr als 3 dB aller-
dings vorwiegend durch den Ampelzuschlag nach RLS 90
fiir die geplante LSA verursacht. (Dieser Zuschlag betragt
im Umfeld der LSA: 3 dB bis 40 m, 2 dB bis 70 m und 1 dB
bis 100 m.) Auch der allgemeine Verkehrszuwachs auf der

Wolgaster Strafle tragt hier mafdgeblich zur Erhohung der
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Beurteilungspegel bei, sodass nach derzeitigem Stand ab
2030 die Leistungsfahigkeit des Knotens An den
Wurthen/Wolgaster Strafie bereits ohne den zukiinftigen
Verkehr durch die Bebauungsplane Nr. 55 A - Alter Spei-
cher - und 55 nur mit einer Lichtsignalanlage erreicht wer-
den kann.

\Voraussetzung fiir Anspriche nach 16. BImSchV sind er-
hebliche bauliche Eingriffe. Kennzeichnend fur derartige
Mafnahmen ist, dass in die bauliche Substanz und in die
Funktion der Strafle als Verkehrsweg eingegriffen wird. Der
Bau von Lichtsignalanlagen zahlt nicht zu den erheblichen

baulichen Eingriffen (Quelle: VLarmSchR 97).

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Der Bau von Lichtsignalanlagen zahlt nicht zu erheblichen baulichen Eingriffen nach 16. BImSchV.

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

8.(14%*) Polizeiinspektion Greifswald

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 09.09.2005 zum Entwurf (1. D)

gegen den o.a. Bebauungsplan bestehen grundsatzlich
keine Einwande wenn:

- durch (auch zu einem spateren Zeitpunkt geplante) Be-
bauung, Bepflanzung oder Werbeanlagen keine Sichtbe-
hinderungen fur die Verkehrsteilnehmer entstehen.

- die Straflen so angelegt werden, dass die Befahrbarkeit
fiir Ver- und Entsorgungs- sowie Rettungsfahrzeuge ge-
wabhrleistet ist.

- die Straflen so angelegt werden, dass die nach Fertig-
stellung angedachte Vorfahrtregelung (z.B. Rechts vor
Links) eindeutig erkennbar ist.

- Vor Beginn der Bebauung eine sichere und dem Ver-
ehrsaufkommen angemessene Erschlieung des Plan-
gebietes gesichert wird. Da die Erschlieflung nur liber
die Wolgaster Straf’e und/oder den Hansering erfolgen
kann sollte in beiden Strafen zumindest ein Knoten
entsprechend ausgebaut werden. Hierbei muss zwin-
gend beriicksichtigt werden, dass es sich bei den Kno-
tenpunkten:

- Wolgaster StrafRe/An den Wurthen UHS 36/00/HGW

- Wolgaster Strafle/Gerdingstrafle UHS 40 / 02 / HGW

- Wolgaster Strafle / Marienstrafle UHS 04 / 01 / HGW

- Hansering/Friedrich-Loeffler-Strafle UHS 48/03/ HGW
um Unfallhaufungsstellen im Sinne des Unfallbekamp-
fungserlasses 2002 handelt. Die entsprechenden Unter-
lagen bitte ich Sie mir zum friihst méglichen Zeitpunkt
zur gesonderten Stellungnahme zu libersenden.

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
schlieflungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Der Ausbau des Knotens Wolgaster StraRe/An den
Wurthen ist, um die erforderliche Leistungsfahigkeit
ab 2030 zu gewabhrleisten, nach derzeitigem Stand
mit einer Lichtsignalanlage geplant.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

9.(15%*) Deutsche Telekom Technik GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 02.11.2018 zum Entwurf (3. D)
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Gegen lhre geplante Baumafinahme gibt es prinzipi-
ell keine Einwande.

\Wir weisen jedoch auf folgendes hin: In lhrem Pla-
nungsbereich befinden sich Telekommunikationsli-
nien der Telekom, deren Lage Sie bitte aus dem
beigefiigten Plan entnehmen. Fiir die telekommuni-
kationstechnische Erschliefung wird im Zusam-
menhang mit dem oben genannten Bebauungsplan
eine Erweiterung unseres Telekommunikationsnet-
zes erforderlich.

Fiir die Planung bendétigen wir friihestmaoglich fol-
gende Angaben, gern auch per Mail:

1. einen genauen Parzellierungsplan des Bebau-
ungsplanes als pdf. Datei

2. die geplanten Wohnungseinheiten (WE) bzw. Ge-
schaftseinheiten (GE) pro Grundstiick /Haus

3. Handelt es sich um Wohn- oder Ferienhauser?
4. Geben Sie uns bitte die Kontaktdaten des Er-
schliefSungstragers an.

5. Geplanter Ausfiihrungszeitraum

6. Neue Straflenbezeichnung mit Hausnummern im
B-Plan Gebiet

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
schlieflungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Eine Entscheidung in welcher Technologie, der Aus-
bau im B-Plan erfolgen soll, kbnnen wir erst nach
Priufung der Wirtschaftlichkeit und einer Nutzen-
rechnung treffen. Aus diesem Grund benétigen wir
die Aussagen zu den angegebenen Punkten mindes-
tens 4 Monate vor Baubeginn. Wichtig fiir die tele-
kommunikationstechnische Grundversorgung des B-
Plan Gebietes ist es, dass uns durch die Gemeinde,
so friih wie moglich, die neuen Straflenbezeichnun-
gen und Hausnummern bekanntgegeben werden.

schaftlichen Gesichtspunkten fur die telekommuni-
kationstechnische Erschliefung und gegebenenfalls
der Anbindung des Bebauungsplanes eine Kostenbe-
teiligung durch den Bautrager erforderlich ist.

Im Vorfeld der Erschliefung ist der Abschluss eines [s.o.
ErschlieBungsvertrages mit dem Erschlieungstra-

ger (Bautrager) notwendig.

'Wir machen darauf aufmerksam, dass aus wirt- S.0.

Der Hinweis wird zur Kennthis genommen.

Fiir die nicht 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die
Sicherung der Telekommunikationslinien mittels
Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

s.0.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikati-
onshetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den Baumainahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der ErschlieBungsmainahmen im Bebauungs-
plangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so
frith wie moglich, mindestens 2 Monate vor Baube-
ginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir moéchten Sie bitten, den Erschliefungstrager auf
diese Punkte aufmerksam zu machen.

lAnlage Lageplan

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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10. (16*) Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Anregungen und Bedenken Abwagung

ternen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine
Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem
Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie sich bitte mit|
dem Team Neubaugebiete in Verbindung. Bitte legen
Sie einen Erschliefungsplan des Gebietes Ihrer Kos-
tenanfrage bei.

Stellungnahme vom 02.10.2017 zum Entwurf (2. D) Der Hinweis wurde an den Vorhaben- und Er-

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach in-  {schlieBungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

Stadtwerke Greifswald GmbH (Einleitung)

Strom, Trinkwasser, Fernwarme

Die Standortgenehmigung erlischt, wenn nicht in-
nerhalb der angegebenen Giiltigkeitsdauer mit der
Baudurchfiihrung begonnen wird.
Leitungsschutzanweisungen und Freistellungsver-
merk sind auf der Baustelle zusammen mit den

Stellungnahmen und Bestandsplanen vorzuhalten.
lAnlagen: Leitungsschutzanweisungen
Freistellungsvermerk

Anregungen und Bedenken Abwagung
Stellungnahme vom 20.11.2018 zum Entwurf (3. D) |Die nachfolgende Hinweise der Stellungnahmen zu Gas,
fiir die BaumaRnahme erteilen wir lhnen die Zu- Informationskabel, Abwasser, Strom, Trinkwasser, Fern-

stimmung unter Beachtung der nachfolgenden Stel- Warme wurden an den Vorhaben- und Erschlieungstrager
lungnahmen: Gas, Informationskabel, Aowasser,  [Zur Beachtung weitergeleitet.

11. (22*) Stromversorgung Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

IStellungnahme vom 24.10.2018 zum Entwurf (3. D)

im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher Belange liegt
der oben genannte Entwurf mit Stand vom 07. September
2018 zur fachtechnischen Stellungnahme vor. Diese erfolgt
aus Sichtweise des Netzbetriebes-Stroms als értlicher Elt.-
Netzbetreiber von Greifswald.

S.uU.

Grundsatzliches:

Gegen die geplante Bebauung und die Anderungen im Fl&-
chennutzungsplan gibt es keine Einwande. Es muss seitens
der Rahmenplanung und der Erschliefung jedoch gewahrleis-
tet sein und bleiben, dass eine ordnungsgemafie, den gestell-
ten Zielen entsprechende ausreichende und zukunftssichere
Erschlieung zur physikalischen Deckung des Elektroenergie-
bedarfes moglich ist. Die grundsatzlichen Zielsetzungen aus
dem Energiewirtschaftsgesetz und deren Anforderungen an
den Elt.-Netzbetreiber miissen realisierbar sein. Dazu erfolgt in
den weiteren Abschnitten eine Konkretisierung unserer Anfor-
derungen. Die Ubernahme unserer Inhalte aus der Stellung-
nahme zum Stand der Planung vom 17.07.2017 sind nicht
ausreichend tibernommen worden.

S.uU.

Bestandsanlagen/Erfordernis zur Baufeldfreimachung:
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)Anbei befinden sich zur Information und Kenntnisnahme die
Elt.-Bestandsanlagen der Stadtwerke Greifswald - Netzbetrieb
Strom. Diese Anlagen sind in Betrieb und dienen der Erfiillung
der Versorgungsaufgabe dortiger restlicher Bebauung und
angrenzenden Gebieten.

Ganz besonders machen wir auf:

- drei Mittelspannungskabelsysteme

- ein Niederspannungskabel und

- ein HD-PE50 Rohr, in dem sich ein Fernmeldekabel befindet
in der Hafenstrafle aufmerksam.

Die bereits vorhandene Ortsnetzstation auf dem Flurstiick
67/9 kann gemaf Punkt 9.1. ,Medientechnische Erschlie-
Bung/Stromversorgung" weiterhin am jetzigen Standort dau-
erhaft verbleiben.

Neben den speisenden 20kV-Kabeln der dortigen Ortsnetzsta-
tion (TrSt ,KfL") befinden sich dort noch zwei libergeordnete
Mittelspannungskabelsysteme. Diese sind wesentlicher Be-
standteil der elektrischen Laststeuerung der gesamten Stadt
Greifswald. Insbesondere bei der Umgestaltung der Hafenstra-
Be zu einer Flaniermeile ist hier entsprechend der Bedeutung
in der Planungs- und Ausfiihrungsphase Beachtung auszu-
lben.

Es ist im Rahmen der weiteren Entwicklung des B-Planes zu
priifen, ob der Bestand in der Lage so verbleiben kann oder
eine Umverlegung erforderlich wird.

Uegliche Anderungen in der Lage und Dimension der Be-
standsanlagen bedirfen der vorherigen rechtzeitigen Prufung
auf Machbarkeit und einer Finanzierungsvereinbarung.

Erschliefung:

Das Gebiet des B-Plan Nr. 55 ist vollstandig neu zu erschlie-
Ben. Wichtig hierbei ist bereits, dass die technische Losung
das angrenzende B-Plan Gebiet Nr. 55 A mit einschliefit und
eine technische Einheit bildet. Demnach sind beide B-
Plangebiete als eine ganzheitliche Erschliefungsflache zu
betrachten. Eine Abgrenzung von Versorgungsgebieten an den
B-Plan Grenzen ist nicht méglich, eine technische Verma-
schung beider Gebiete muss moéglich sein.

Weiterhin ist eine Ein- und Anbindung an die dortige unmittel-
bar bestehende Elt.-Infrastruktur zu erméglichen. Diese befin-
det sich neben der ,HafenstrafRe", insbesondere in der ,Mari-
enstrafe" und ,An den Wurthen". Noch weitere sonstige zu
schaffende Verbindungswege zur angrenzenden Umgebung
(zum Beispiel ,Gertrudenstrafie") werden als Erschlieffungsfla-
che zu nutzen sein.

Soweit dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf zu entneh-
men sollen nunmehr 700 Wohneinheiten und zusatzlich 7.500
m2 Gewerbeflachen entstehen. In diesem Planungsstadium
konnte die Entwicklung einer konkreten technischen Erschlie-
Bungslésung nach Vorlage eines Lageplanes mit der geplanten
Bebauung moglich werden.

Bereits jetzt kann aber ein zusatzlicher Bedarf von mindestens
zwei Ortsnetzstationen abgeschatzt werden. Dafiir sind tech-
nisch geeignete Stellflachen einschliellich der Bedienflachen
als erforderliche Gesamtflachen zu reservieren. Diese genligen
den beschriebenen Anforderungen an den Hochwasserschutz
gemaf} Punkt 4.3. fiir eine Bemessungsgrenze mit 2,90 m
NHN.

Die Forderungen an den Hochwasserschutz bestehen trotz des
nun verfiigbaren Sperrwerkes in Wieck weiterhin an alle ober-
irdischen Anlagen. Kabelverteilerschranke und Transformato-
renstationen sind baulich erhéht zu errichten. Die dann letzt-

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-

ischlieBungstrager zur Beachtung weitergeleitet.
Trafostationen sind als Nebenanlage nach § 14
BauNVO in den Baugebieten zulassig.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde
entsprechend redaktionell erganzt.
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lich anzuwendende spezifische Losung ist rechtzeitig im vorab
gemeinsam fest zu legen und in die Rahmenplanung mit auf-
zunehmen.

Erforderliche Flachen fiir die Errichtung von Trafostationen und
Kabelverteilerschranken sind vorzugsweise im Konzessions-
raum zur Verfliigung zu stellen. Falls dies nicht hinreichend
moglich sein sollte, sind private Flachen uUber Dienstbarkeiten
als Anlagen- und Leitungsrecht zu sichern. Es kann sich insbe-
sondere fiir Trafostationen auch noch ein weiterer derzeit nicht
abschatzbarer Bedarf ergeben.

Flir die Kabelsysteme in Mittel-, Niederspannung und der
Fernmeldeebene sind ausreichende und geeighete Trassen zu
ermoéglichen. Insgesamt sind die ist die MaBnahmen zur Griin-
ordnung (Punkt 7.4.) so zu fassen, dass der Anlagen- und Lei-
tungsbestand nicht unzulassig beeinflusst wird und ein ord-

Erreichbarkeit des Anlagebestandes im Entstorfall ist in der
Betrachtung mit einzuschliefen. Hierbei sind Abstande im
ober- und unterirdischen Bauraum hinreichend grof! zu wahlen,)
eine direkte Uberpflanzung auszuschliefen und die zukiinftige
Wurzelbildung zu beriicksichtigen.

nungsgemafer Netzbetrieb auch zukiinftig moglich bleibt. Eine

Hausanschliisse und Zahlermessplatze:

Flir die Gestaltung der Hausanschliisse und Hauptmessplatze
gelten als Schwerpunkte folgende zu beachtende Rahmenbe-
dingungen: DIN 18012, DIN VDE AR N 4101, DIN VDE 0100
Teil 410 und 540 und die Technischen Anschlussbedingungen
(TAB NS Nord 2012, Ausgabe 2016), die der TAB der Stadt-
werke Greifswald GmbH entsprechen. In unmittelbarer Zukunft
werden diese durch die bundeseinheitlichen Technischen An-
schlussregeln ersetzt.

Das gilt fiir jede Art von Bebauung, hier der ausgewiesene
'Wohnungsbau und die Gewerbeeinheiten ebenfalls. Demnach
sind fiir jedes Gebaude, hier bei Mehrfamilienhausern je
Hausnummer und Aufgang, jeweils ein ausreichend dimensio-
nierter Elt.-Hausanschluss in einem zentralen Hausanschluss-
raum im ebenerdigen Geschofl vorzusehen. Jede Wohnung
und jeder weitere eigenstandige Verbraucher (zum Beispiel
Straflenbeleuchtung, Abwasserpumpwerke, aktive Anlagen
Fernsehkabelnetze, allgemeine Beleuchtungen, Fernwar-
mehausanschlussstationen, Gewerbeeinheit) bediirfen einer
Elt.-Hauptmessung.

Im Rahmen der weiteren B-Plan Entwicklung werden diese
Belange Berucksichtigung finden.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde
entsprechend redaktionell erganzt.

Dezentrale Erzeugungsanlagen:

Die Errichtung von dezentralen Erzeugungsanlagen, zum Bei-
spiel PV-Anlagen, sind in der Rahmenplanung nhunmehr im
Punkt 9.3. ,Energieeffizienz und Erneuerbare Energien" be-
schrieben.

Die sich bietenden Dach- und Fassadenflachen zur Errichtung
von PV-Erzeugungsanlagen konnen elektrische Erzeugungs-
leistungen ermoglichen, die wiederum als zweite Komponente
die technische ErschlieBungslosung mafigeblich beeinflussen.
Hierbei muss gewahrleistet sein, dass die Erzeugungsmengen
auch technisch aufgenommen werden konnen. Daher sind
friihzeitig installierbare elektrische Erzeugungs- und Ver-
brauchsleistungen verbindlich zu benennen. Es besteht das
Risiko der Bildung von Netzengpassen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde
entsprechend redaktionell erganzt.

E-Mobilitat:
Bei der Thematik der E-Mobilitat ist hier insbesondere die E-

Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde
entsprechend redaktionell erganzt.

Ladeinfrastruktur gemeint. Dazu gibt es derzeit soweit die
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Aussagen, dass E-Autos zum Beispiel Uiber ein Car-Sharing
Modell stationiert werden sollen. Auch aufgrund der zu erwar-
tenden Umstellung von Verbrennungsmotoren auf Emission
freien Antrieb sollten Uberlegungen dazu friihzeitig Beriick-
sichtigung finden.

Die genaue technische Losung dazu ist allerdings von noch
offenen Fragestellungen abhangig: dazu zahlen Entscheidun-
gen zu offentlichen oder rein privat zu den Wohnungen zuge-
ordneten Ladepunkten, der technischen Art der Ladepunkte
auf Basis der elektrischen Leistung, des Betreibermodells und
letztlich des Abrechnungsmodells. Auch Einfliisse des OPNV
konnten bereits mit einfliefen.

Die E-Mobilitat, dessen pragender Einfluss ab 2019 erwartet
wird, wird ebenfalls einen besonderen Einfluss als dritte Kom-
ponente auf die Gestaltung des Elt.-Versorgungsnetzes und der
)Anzahl der bendétigten Stationen haben. Der bislang geschatzte
Bedarf von zwei Transformatorenstationen war ausschliefilich
auf die Bebauung abgestelit.

Auch eine Antwort auf den Aspekt von privaten Begehren zu
Lademaoglichkeiten, die vor allem nachtraglich zu erwarten
sind, sollte formuliert sein.

Abschliefend bitten wir um die weiterhin friihzeitige und hin-
reichende Einbindung als Trager 6ffentlicher Belange in die
weitere Planentwicklung.

\lAnlagen: Strom_Lageplan

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

12, (23*) Stadtwerke Greifswald GmbH (Informationskabel)

Anregungen und Bedenken Abwagung

In den beiliegenden Lageplanen ist der aktuelle

dargestellte Leerrohr im Bereich Hafenstraf3e und
An den Wurten ist mit LWL bezogen.

Die genaue Kabellage ist durch Handschachtung
festzustellen. Im Bereich der Infokabel ist Hand-
schachtung vorzusehen. Einer direkten Uberbauung
kénnen wir nicht zustimmen bzw. darf nur in vorhe-
riger Abstimmung mit den Stadtwerken erfolgen.
Die Lage der Infokabel in einem Sandbett mit
Warnband und einer Uberdeckung von min. 60cm
ist weiterhin sicherzustellen.

Beschadigungen und Lageanderungen am Infoka-
belbestand (Leitungen und Rohrsysteme) sind um-
gehend den Stadtwerken zu melden!

Gegen die geplante Bebauung und die Anderungen
im Flachennutzungsplan gibt es keine Einwande.
Beziiglich des Trassenbedarfs fiir Info-Kabel sei auf
die Stellungnahme Netzbereich Strom verwiesen.
Die Versorgungsanlagen der Netzbereich Strom und
Fernwarme sollen an das Info-Kabelnetz der Stadt-
werke angeschlossen werden. Entsprechend sind
notwendige Trassen einzuplanen.

\lAnlagen: Informationskabel_Lageplan

Stellungnahme vom 02.11.2018 zum Entwurf (3. D) [Pi€ Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
schlieungstrager zur Beachtung weitergeleitet

Infokabelbestand lediglich zur Information und Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend
Kenntnisnahme unmaRstéblich eingetragen. Das ~ [édaktionell erganzt.
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Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

13. (24*) Gasversorgung Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

IStellungnahme vom 19.10.2018 zum Entwurf (3. D)

Gemaf} lhrem Antrag erhalten Sie Auskunft (Be-
standsplane) Giber die Lage der Versorgungs- und
Hausanschlussleitungen der Stadtwerke Greifswald
GmbH.

Die zusatzlichen beiliegenden Unterlagen sind als
Anlage Bestandteil dieser Leitungsauskunft:

- Leitungsschutzanweisung (Merkblatt zum Schutz
unterirdischer Leitungen) in der jeweils aktuellen
Fassung

- Freistellungsvermerk

Bei Arbeiten im Bereich von Hochdruckleitungen ist
eine Vororteinweisung zwingend erforderlich und
das HD Merkblatt zu beachten.

Bei Naherung an die Leitungen ist nur Handschach-
tung zulassig.

Stillgelegte/aufRer Betrieb befindliche Rohrleitungen
sind wie in Betrieb befindliche Rohrleitungen zu
behandeln.

Eine Uberbauung der Leitungen der Stadtwerke
Greifswald GmbH ist nicht erlaubt. Werden bei Erd-
arbeiten Leitungen der Stadtwerke Greifswald
GmbH beschadigt, ist die Stormeldezentrale zu be-
nachrichtigen.

\Anlagen: Gas-Lageplan

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-

schlieungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

14. (25*) Wasserwerke Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 18.10.2018 zum Entwurf (3. D)
Gemaf lhrem Antrag erhalten Sie Auskunft (Be-
standsplane) tiber die Wasserversorgungsleitungen
der Stadtwerke Greifswald GmbH (SWG)

Die zusatzlichen beiliegenden Unterlagen

- Leitungsschutzanweisungen (Merkblatt zum Schutz
unterirdischer Leitungen) in der jeweils aktuellen
Fassung

- Freistellungsvermerk und Planlegende sind als
IAnlage Bestandteil dieser Leitungsauskunft.

Den bauausfiihrenden Firmen wird empfohlen, allen
Mitarbeitern den Inhalt dieser Leitungsschutzanwei-
sung bekanntzugeben.

- Werden Arbeiten im Bereich von Trinkwasserlei-
tungen durchgefiihrt, ist eine ortliche Einweisung
zwingend erforderlich

- Bei Annaherung an Trinkwasserversorgungsanla-
gen sind diese durch Handschachtung freizulegen

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-

schlieungstrager zur Beachtung weitergeleitet.
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- Werden bei Arbeiten Versorgungsleitungen der
Stadtwerke Greifswald GmbH beschadigt, ist die
Service-Zentrale zu benachrichtigen

L Eine Uberbauung von Trinkwasserversorgungslei-
tungen ist nicht gestattet!

lAnlagen: Trinkwasser_Lageplan

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

15. (26*) Abwasserwerk Greifswald

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 19.11.2018 zum Entwurf (3. D)

Druckleitung: Zum Punkt 9.1. Erschlieflung

Die Umverlegung der beiden Abwasserdruckrohrlei-
tungen in die Planstrafie A ist analog zur Fernwarme
an die Bedingung gekniipft, dass die Planstrafie A
durch den B-Plan 55a bis zur Marienstrafie verlauft.
Hinsichtlich der Regenentwasserung ist zu beach-
ten, dass fiir die innere Erschliefung eine zentrale
Entwasserung zu planen ist, diese aber nicht offent-
lich wird (ebenso bei Schmutzwasser).

lAnlagen: Abwasser-Lageplan

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
ischliefungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Die Abwasserdruckleitungen befinden sich komplett in WA
2 und sind vor einer Bebauung umzuverlegen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend
redaktionell erganzt.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

16. (27*) Fernwarme Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

IStellungnahme vom 22.10.2018 zum Entwurf (3. D)

Sockelleitung: Der Netzbetrieb Fernwarme der
Stadtwerke Greifswald GmbH bittet um folgende
Erganzung. Der Wegfall der im Bebauungsplan als
wegfallend nachrichtlich dargestellten bisherigen
Fernwarmeleitung (vermerkt unter Punkt 9.1 Medi-
entechnische ErschlieBung, Fernwarme) ist an die
Bedingung gekniipft, dass die Planstrafie A tatsach-
lich bis zur Marienstraf3e zur Aufnahme der Fern-
warme-Hauptversorgungsleitung weitergefiihrt wird
(geméafR Punkt 8.1 AufBere Erschliefung).

\lAnlagen: Fernwarme_Lageplan

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
schlieungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Die Fernwarmeleitung befindet sich zum Teil im WA 2,
auflerhalb der Baugrenze und zum anderen Teil in der 6f-
fentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkan-
lage. Die Fernwarme-Hauptversorgungsleitung ist im Zuge
der ErschlieBung des Plangebiets unterirdisch bevorzugt in
die Planstrafie A zu verlegen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend
redaktionell erganzt.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

17. (28*) Verkehrsbetrieb Greifswald Gmb

H

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 09.05.2017 (Zwischenbeteili-
gung)

in der vergangenen Woche wurde durch die IGES der

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
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Entwurf des Nahverkehrsplans 2017 — 2022 fiir den
Landkreis Vorpommern-Greifswald und die Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald uibergeben.

Fur das Territorium des geplanten Bebauungsgebiets
,Hafenstrafe“ ist der 300 Metern ErschlieSungsradius
der Haltestellen des OPNV nicht gegeben. Aufgrund
des zu erwartenden Verkehrsaufkommens ist eine
ErschlieBung des gesamten Gebietes durch den OPNV
mittel- bis langfristig notwendig.

In Erganzung zur Stellungnahme der Stadtwerke
Greifswald zum B-Plan 55 ,Hafenstraffe“ mochten wir
darauf aufmerksam machen, dass bei der Planung
des B-Plans 55 als auch des benachbarten B-Plans
55a folgende Anforderungen des OPNV zu beriicksich-
tigen sind:

- Planung einer Durchfahrtsmoéglichkeit fuir Busse von
der StrafRe An den Wurthen bis zur Marienstrafie

- Potentieller Haltestellenstandort im 6ffentlichen
Raum ist zu definieren

- Einsatz von Gelenkbussen mit einer Lange von 18m
muss moglich sein

Im Ergebnis der Durchsicht des Entwurfes des Nah-
verkehrsplanes sowie der in der Offentlichkeit kom-
munizierten Plane bzgl. der Mobilitat und der Parkens
gehen wir davon aus, dass mittelfristig eine Linienan-
passung notwendig sein wird, um die stetig steigen-
den Bediirfnisse der Nutzer des OPNV befriedigen zu
konnen.

schliefungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Die Durchfahrtméglichkeit fiir den OPNV ist durch die
ausreichend dimensionierte Verkehrsflache der Plan-
strafle A gegeben, Auch eine Anordnung von Haltestel-
len ist moglich.

Der Rahmenplan ,Innenstadt/Fleischervorstadt sieht
eine durchgehende Strafenanbindung an die Marien-
straf3e vor.

Der westlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 55 A -
Alter Speicher - befindet sich in Aufstellung. Der Auf-
stellungsbeschluss wurde am 25.08.2017 im Greifs-
walder Stadtblatt bekannt gemacht. Da das Bebau-
ungsplanverfahren Nr. 55 A - Alter Speicher - noch
nicht weit genug fortgeschritten ist, ist nicht von einer
zeitnahen Realisierung auszugehen.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

18. (29*) Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald mbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 22.09.2017 zum Entwurf (2. D)

organisiert.

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald als 6ffentlich-rechtlicher
Entsorgungstrager ist fiir die Entsorgung von Abfallen zustandig.
Die Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpom-
mern-Greifswald mbH (VEVG) als beauftragter Dritter nimmt fiir € - - :
den Landkreis die Aufgaben wahr. GeméaR der geltenden Satzung [d€r Begriindung im Abschnitt 9.2 - Medien-
iiber die Vermeidung, Verwertung und Entsorgung von Abféllen im [technische ErschlieBung - die Belange des
Landkreis (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) und Abfallgebiihren-
satzung (AgS) http://www.vevgkarlsburg.de/stadt-greifswald-
uhgw.html und der geltenden Landes- und Bundesvorschriften
wird die Abfallwirtschaft im Landkreis Vorpommern-Greifswald

Eine erneute Stellungnahme zum Entwurf (3.
Durchgang) ist nicht eingegangen. Es wird
davon ausgegangen, dass die Anderungen
hinsichtlich des Entfalls der Flache fur Wert-
istoffcontainer, auf Grund der Erlduterungen in

TOB nicht beriihren.
Auszug aus der Begriindung:

,Da Wertstoffcontainer als untergeordnete
Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO in all-
gemeinen Wohngebieten, wenn sie den im
Baugebiet gelegenen Grundstiicken dienen
und der Eigenart des Gebiets nicht widerspre-
chen, zuldssig sind (dies ist bei Altglascontai-
nern in der Regel erfiillt, da das Glas in den
privaten Haushalten anfallt (sozialadaquate
Einrichtung)), wird mit einer Festsetzung ei-
nes Standorts flr Wertstoffe der weiteren
Planung nicht vorgegriffen.

Mit dem Mobility Hub ist von Greifswalder
Projektentwicklungsgesellschaft mbH eine
Zentralisierung von Miuill (ggf. mit Mulldruck-
leitung) und Wertstoffen geplant.“
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Die Eigentiimer von Grundstiicken im Landkreis, auf denen nach
Mafdgabe dieser Satzung (4 Abs. 1) Abfélle aus privaten Haushal-
ten oder Abfélle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen
als privaten Haushalten anfallen konnen, sind verpflichtet, ihre
Grundstiicke an die Abfallentsorgung anzuschlieffen (Anschluss-
zwang), insbesondere die notwendigen Voraussetzungen fiir die
satzungsmafige Gestellung und Vorhaltung von Abfallbehaltern
auf dem Grundstiick nach den Bestimmungen dieser Satzung zu
schaffen.

Die Anschlusspflichtigen nach Abs. 1 und alle anderen Erzeuger
und Besitzer von Abfallen aus privaten Haushalten (Haupt-
und/oder Nebenwohnung) und von Abfallen zur Beseitigung aus
anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushalten (Gewerbe,
6ffentliche Verwaltung und Einrichtungen, Selbststéndige u. a.),
fiir die eine Uberlassungspflicht nach § 17 KrWG besteht, sind
verpflichtet, dem Landkreis die Abfalle zu liberlassen und die
Abfallentsorgung nach Mafigabe dieser Satzung zu benutzen (Be-
nutzungszwang).

Dies gilt auch fiir gewerblich genutzte Grundstiicke, insoweit Ab-
falle mit hausmillahnlichem Charakter anfallen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men. Die Begriundung wurde entsprechend
erganzt.

Der Anschlusspflichtige und jeder andere Abfallbesitzer, fur den
eine Uberlassungspflicht besteht, ist verpflichtet, die 6ffentliche
Abfallentsorgung des Landkreises Vorpommern-Greifswald nach
Mafdgabe der geltenden Satzung zu benutzen (Benutzungszwang).
Der Landkreis bestimmt nach Maf3gabe dieser Satzung Art, Grofde
und Zweck der Abfallbehalter zur Erflllung der Entsorgungspflicht,
sowie die Art und Weise der Abfalltrennung, die Haufigkeit und
den Zeitpunkt der Abfuhr.

Die Entsorgung erfolgt entsprechend dem glltigen Abfallkalender.
Im Online-Kalender fiir die Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald (UHGW) finden Sie die Entsorgungstermine fiir die UHGW,
Anklamer Landstrafie http://www.vevg-karlsburg.de/stadt-
greifswald-uhgw.html).

Unter Punkt 9 Ver- und Entsorgung zum B-Plan, Miillentsor-
gung/Wertstoffe wird folgendes aufgefiihrt: ,Miillentsorgung/
Wertstoffe: Die Mullentsorgung des Quartiers erfolgt mit der
haushaltsbezogenen Tonne, die auf den privaten Grundstiicken
abgestellt werden muss. An den Wurthen ist innerhalb der 6ffent-
lichen Griinflache ein Stellplatz fiir einen Wertstoffcontainer vor-
gesehen."

Sie schreiben, dass die Millentsorgung des Quartiers mit der
haushaltsbezogenen Tonne erfolgt, die auf den privaten Grund-
stiicken abgestellt werden muss. Zu beachten ist, dass die Bereit-
stellung der Miilltonnen und des Abfalls gemaf der geltenden
Abfallwirtschaftsatzung des Landkreises Vorpommern-Greifswald
zu erfolgen hat.

Der Grundstiickseigentiimer hat unter Beachtung der Festsetzung
liber den Standplatz und die Haufigkeit der Entsorgung Abfallbe-
halter in solcher Anzahl und Gréf3e anzufordern, dass sie entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung ausreichen, den auf dem Grund-
stiick anfallenden Abfall aufzunehmen. Dafur ist ausreichend
Platz vorzuhalten, so dass jeder Grundstiickseigentiimer Platz fiir
einen oder mehrere Restabfallbehalter (601,801, 1201, 240 |,
1.100 I/ grundsatzlich 14-tgl. Entsorgung/ grundsatzlich vorzuhal-
tendes Volumen 10 | je Einwohner und Woche), Papier, Pappe,
Kartonagen (PPK) Behalter/grundsatzlich 28-tgl. Entsorgung,
Behalter fiir DSD Abfalle (gelbe Tonne bzw. Wertstoffton-
ne/grundsatzlich 14-tgl. Entsorgung), Behalter fir biologische
Abfalle (kiinftig grundsatzlich 14-tgl. Entsorgung) vorzuhalten hat.
Ferner wird auf die neue GewAbfV, die zum 01. August 2017 in
Kraft tritt, verwiesen. Diese fuhrt fur Abfallerzeuger zu erweiterten

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.
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Getrenntsammlungs- und Dokumentationspflichten. Im Bereich
der gewerblichen Siedlungsabfalle miissen nunmehr neben Pa-
pier, Pappen, Kartonagen, Kunststoffen, Glas und Metallen auch
Holz, Textilien und samtliche Bioabfalle getrennt erfasst werden.

Die Miilltonnen miissen fiir alle Anschlusspflichtigen leicht er-
reichbar und zuganglich sein. Fiir Miiligrobehalter mit einem
Volumen von 1.100 Litern miissen befestigte Standplatze vorge-
sehen werden.

Ferner ist zu beriicksichtigen, dass am Abfuhrtag die v. g. Abfall-
behalter fiir die reibungslose Abfuhr die Abfallbehalter zum Tag
der Abfuhr auf einen Stellplatz so zu postieren sind, dass Fahr-
zeuge und Fuf’ganger nicht behindert werden. Geleerte Abfallbe-
halter sind am Entsorgungstag unverziiglich aus dem o6ffentlichen
StraBenraum zu entfernen und an ihren gewohnlichen Standplatz
zuriickzufiihren. Gleiches gilt fiir Sperrmiullabfuhren (Sperrmiill
und Elektroschrott (2 x je Jahr méglich je Haushalt). Standplatze
im Freien miissen befestigt sein. Bei der Errichtung von Miillrau-
men oder Millbehalter-Standplatzen ist darauf zu achten, dass
Miillraum/ Behalter-Standflache und Aulengelande auf gleichem
Niveau liegen und weiter zur Straf3e (Miillfahrzeug-Halteplatz) eine
stufenfreie Wegflihrung fir den Millbehaltertransport vorhanden
sein muss; dazu gehort auch eine entsprechende Randsteinab-
senkung fiir GroRbehalter. Erforderliche Rampen konnen eine
Lange von maximal 5 Metern und eine Neigung von hochstens 6
Prozent aufweisen.

Beim Einsatz von Miillboxen ist darauf zu achten, dass der Ab-
stand von Unterkante Boxentiir zum Aufengeldande 10 cm nicht
liberschreiten darf (fiir 80/120 | - Miilltonnen). Bei Miilltonnen mit
240 | und mehr Inhalt darf zwischen Miilltonnen-Standplatz und
AufRengelande keine Stufe vorhanden sein. Ist der Miill-
raum/Miillbehélter-Standplatz weiter als 20 m vom Halteplatz
entfernt, sind die aufgestellten Miillbehalter und Tonnen am Ab-
holtag friihzeitig auf Veranlassung des Hauseigentliimers an der
Strafe zur Entleerung bereitzustellen.

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und
Er-schlieBungstrager zur Beachtung weiterge-
leitet.

Die jeweils geltenden Bauordnungs- und Unfallverhiitungsvor-
schriften flir Unterhalt und Betrieb der Zuwegung und des Stand-
platzes, insbesondere die Regelungen der Deutschen Gesetzli-
chen Unfallversicherung gemafd § 16 der DGUV Vorschrift 43 (bis-
her: BGV C 27) zur Gestaltung von Miillbehalterstandplatzen und
deren Zufahrten, Zugange und Transportwege in der jeweils gel-
tenden Fassung, sind zu beachten.

Die Entleerung der Abfallbehalter erfolgt von Montag bis Freitag in
der Zeit von 6:00 bis 20:00 Uhr. In begriindeten Ausnahmefallen
kann auch auferhalb dieser Zeiten, aber nur von 5:00 bis 22:00
Uhr oder am Sonnabend von 6:00 bis 22:00 Uhr entsorgt werden.
Die begriindeten Ausnahmefalle werden vom Landkreis geneh-
migt und bekanntgegeben.

Die zu leerenden Restabfallbehalter (Mulltonnen (MT) und Mull-
grobehalter (MGB) und -sacke mit der jeweils giiltigen Kenn-
zeichnung sind vom Anschluss- bzw. Uberlassungspflichtigen und -
berechtigten bis 6:00 Uhr des jeweiligen Abfuhrtages bzw. in den
vorstehend genannten Ausnahmefallen entsprechend rechtzeitig
friiher vor dem Grundstiick zur Strafle hin zugénglich, rollbar
(nicht Gber Treppen, Rampen o. &.), MT am Straflenrand, MGB
1.100 | hochstens 10 Meter von der vom Entsorgungsfahrzeug
befahrbaren Zuwegung zur Entleerung bereit-zustellen. Privatstra-
Ben werden vom Entsorgungsunternehmen (ohne Genehmigung)
nicht befahren.

/S.0.

Teilweise auf Behalterstandplatzen befindliche MGB sind ggf. vom
jeweiligen Grundstlickseigentiimer oder dessen Beauftragte (z. B.

Die Hinweis werden zur Kenntnis genommen.
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dem zustandigen Hausmeister) am Abfuhrtag zu 6ffnen, so dass
die Abfallbehalter frei zuganglich sind. Alternativ kann die Entsor-
gungsfirma in Abstimmung mit dem Landkreis mit entsprechen-
den Schliisseln, Codes oder ahnlichem ausgerustet werden, um
die Abfallbehalter zu entleeren. Sollten durch erhebliche Beein-
trachtigungen bei der Anfahrt der Grundstiicke aufgrund berufs-
genossenschaftlicher (vgl. DGUV Information 214-033 (bisher: BGI
5104) - Sicherheits-technische Anforderungen an Straflen und
Fahrwege fiir die Sammlung von Abfallen - in der jeweils gelten-
den Fassung), und/oder strafenverkehrsrechtlichen Regelungen
Abfallbehalter nicht geleert werden kénnen (z.B. wenn das anzu-
fahrende Grundstiick an einer Strafie liegt, die keine Wendemog-
lichkeit bietet), so hat der Anschluss- bzw. Uberlassungspflichtige
und - berechtigte diese selbst zur ndchsten vom Entsorgungsfahr-
zeug erreichbaren Stelle zu bringen. Die Abfallbehalter sind so
aufzustellen, dass die Entsorgung ohne Behinderung vorgenom-
men werden kann. Die Aufstellung der Abfallbehalter hat so zu
erfolgen, dass dadurch der 6ffentliche Strafen- und FuRganger-
verkehr nicht behindert wird. Weisungen der Mitarbeiter des
Landkreises und der von ihm beauftragten Dritten hinsichtlich der
Aufstellplatze ist Folge zu leisten. Geleerte Abfallbehalter sind am
Entsorgungstag unverziiglich aus dem o6ffentlichen Straflenraum
zu entfernen und an ihren gewohnlichen Standplatz zuriickzufiih-
ren.

Die Mulden- und Presscontainer sind direkt an einer fiir Entsor-
gungsfahrzeuge befahrbaren Zuwegung zur Abholung vom Grund-
stiick frei zuganglich bereitzustellen. Mulden- und Presscontainer
werden zur Entleerung durch das von ihm beauftragte Entsor-
gungsunternehmen vom Behalterstandplatz abgeholt und nach
deren Entleerung am gleichen Tag wieder an die Standplatze zu-
riickgebracht bzw. der Abfallbehalter wird an Ort und Stelle ge-
tauscht.

Bitte planen Sie grof3ziigig, damit Sie auf ein steigendes Miillauf-
kommen reagieren konnen. Das benotigte Miilltonnenvolumen
hangt von den Lebensgewohnheiten der Menschen ab. Konse-
quentes Milltrennen und verpackungsarmes Einkaufen reduziert
den Restmiill erheblich. Auf jedem Grundstiick miissen so viele
Restmiill und Wertstofftonnen stehen, dass der Abfall auch bei
feiertagsbedingten Verschiebungen des Leerungstages noch in
die Tonnen passt. Als Anhaltspunkt gilt eine Miillmenge von min-
destens 10 Litern pro Person und Woche.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genom-
men.

Ferner schreiben Sie, dass ,An den Wurthen innerhalb der 6ffent-
lichen Griinflache ein Stellplatz fiir einen Wertstoffcontainer vor-
gesehen ist."

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen sind abfallwirtschaftli-
che Anforderungen zu beachten und zu berlicksichtigen. Ausge-
hend von den geplanten Wohneinheiten werden in diesem neuen
'Wohngebiet ca. 2000 Einwohner leben, so dass 2 Wertstoffbehal-
terstandplatze grundsatzlich fiir Glas und Papier vorzuhalten sind
(500 Einwohner fur einen Standplatz). Sollte wie erwahnt lediglich
ein Standplatz fiir Papier. Pappe und Kartonagen (PPK) und Glas
errichtet werden, ist dieser in ausreichender Grofle zu planen, so
dass die ausreichende Entsorgung gesichert ist.

S.0.

Der Stellplatz fiir Wertstoffcontainer ist mit
dem Entwurf (3. Durchgang) entfallen.

Allgemeine Angaben und Anforderungen an Miillrdume und Miill-
behalter-Standplatze sowie an Transportwege flr die Abfallbehal-
ter

¢ Aus Brandschutzgriinden und um Geruchsbelastigung und Un-
gezieferbefall von Wohnraumen zu vermeiden, sind Miillbehalter
und Tonnen mit gréfitmoglichem Abstand zu nachstgelegenen
Fensteroffnungen im Gebaude aufzustellen. (Friihere BauO: Ab-

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und
Erschlieungstrager zur Beachtung weiterge-
leitet.
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stand zwischen Miillbehalter-Standplatzen und Offnungen von
Aufenthaltsraumen mind. 5 m und zu Nachbargrenzen mind.2 m,
moglichst schattiger Standort)

* Neben dem Platzbedarf fur die Abfallbehalter sind in Miillrau-
men zwischen den einzelnen Tonnen und zu Seitenwanden jeweils
20 cm Abstand einzuplanen. Die Gassenbreite bei 2-zeiliger An-
ordnung sollte 1,5 m nicht unterschreiten.

* Millraume und Transportwege sind ausreichend zu beleuchten;
Lichtschalter miissen leicht und gefahrlos zu erreichen sein. Die
Durchgangsbreite beim Einsatz von MiillgroRbehaltern sollte 1,50
m hicht unterschreiten.

* Die Transportwege fiir Mullbehalter sollen eben und trittsicher
sein, versehen mit einem Belag, der rutschhemmend ist und
durch Benutzung nicht glatt wird. Als Durchgangshohe sind mind.
2,00 m, als Wegbreite 1,50 m erforderlich.

* Fiir den Transport der Miiligrofbehalter zur Strafde (Miillfahr-
zeug-Halteplatz) ist die notwendige Randsteinabsenkung zur
Fahrbahn (mit Plattenbelag liber vorhandene Baumgraben und
Unterbrechung von Parkbuchten) beim Baureferat, Abt. Tiefbau zu
beantragen.

* Soll das Miillfahrzeug zum Entleeren von Miillbehaltern in ein
Grundstiick hineinfahren, dann ist diese Planung der VEVG zur
Entscheidung und Zustimmung vorzulegen.

Daten rund ums Miillfahrzeug S.0.
Lange bis 11,00 m / Breite = 2,55 m + Auf3enspiegel / Hohe bis
3,40 m Wendekreisdurchmesser = 22,20 m Zulassiges Miillfahr-
zeug-Gesamtgewicht = 26 t; maximale Einzelachslast = 11,5 t
Erforderliche Durchfahrtshohe = 4,00 m Erforderliche Fahrbahn-
breite = 3,50

Make der Abfalibehilier ca. (Planungshilfe)*

Tonnenvelsmen Brsile in cm Tiafe in cm Hithe in cm
60 Liter 50 56 112
B0 Liter 50 56 112
121 Liter 60 56 112
240 Liter &0 75 112
TT0 Liter 128 a0 147
1100 Liter 140 112 147

Y- —

Depateontainer

T |
Breite mm (B1/B2)

Tiefe mm (T1/T2}

Hohe mm (H) _l 1.51% \ 1665

m

Bitte beachten Sie, dass bei der Stellplatzerrichtung an den
\Wurthen die Entsorgungsfahrzeuge eine erforderliche Durch-
fahrtshohe von mindestens 4,0m benétigen und die Glascontai-
ner und ca. 3 m3 Papier, Pappe und Kartonagen (PPK) Container
mittels Ladearm auf dem Standplatz abgesetzt und hochgenom-
men werden und hierfiir eine Hohe von ca. 4,0m bendétigen. Aste
von Baumen und Straucher diirfen die Entsorgung nicht behin-
dern.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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19. (37*) Landesforst Mecklenburg-Vorpommern, Forstamt Jagerhof

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 05.11.2018 zum Entwurf (3. D)
Erganzend zu den Stellungnahmen vom 20.03.2017 so-
wie 20.09.2017 nehme ich wie folgt Stellung:

In Bezug auf die Problematik Waldabstand nach § 20
LWaldG und die damit verbundenen Forderungen der
Abstandseinhaltung in Hohe von 30 m zu baulichen Anla-
gen wurden im vorliegenden Entwurf nicht beriicksichtigt.

Die Forderung der Forstbehorde kann nicht beriick-
sichtigt werden, zu den Griinden im Einzelnen s.u.

Begriindung:

1) Die westlich dargestellte Flache fiir Urbane Gebiete
gemaf} § 6a BauNVO (MU) grenzt direkt an Wald. Nach §
20 LWaldG in Verbindung mit § 3 WAbstVO M-V ergibt
sich aus forstrechtlicher Sicht fiir diesen Teil der Planung
keine Genehmigungsfahigkeit. Aus baurechtlicher Sicht
gemaf} § 6a BauNVO sind unter anderem auch Wohnge-
baude sowie Blirogebaude fiir diesen Bereich zulassig -
auflerhalb der Baugrenzen ggf. Nebenanlage im Sinne
des § 6a BauNO. Damit waren nach vorliegender B-Plan-
Unterlage Bebauungen innerhalb des Waldabstandes
zulassig.

Die Art der Nebenanlagen ist nicht festgesetzt. Damit ist
fiir diesen Bereich in Bezug auf moégliche Ausnahmetat-
bestande in Anlehnung an die WAbstVO M-V (Ermessen
der Forstbehorde) keine Einzelfallbeurteilung moglich.

Im Rahmen der B-Planung sind im Waldabstandsbereich
grundsatzlich keine Bebauungen auszuweisen. Mégliche
Unterschreitungen des Waldabstandes kénnen nur einzel-
fallbezogen gemafl WAbstVO M-V durch die Forstbehorde
entschieden werden. Es ist auch moéglich, zulassige Ne-
benanlagen genau zu beschreiben und ggf. einzuschran-
ken, so dass eine forstrechtliche Beurteilung méglich
wird. Die B-Planung muss baurechtlich eindeutige Vorga-
ben machen.

Der Bereich des Waldabstands wurde bei der Festset-
zung der liberbaubaren Grundstlicksflache bereits
beriicksichtigt. Alle Baugrenzen bleiben aufierhalb
des Waldabstands. Im Waldabstand konnen daher
lediglich Gebaudeteile im geringfiigigen Ausmaf die
Baugrenze uberschreiten und Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO gemaf} § 23 (3) und (5) BauNVO
zugelassen werden. Eine generelle, planungsrechtlich
gesicherte Zulassigkeit solcher baulicher Anlagen
besteht demnach nicht. Die Vollzugsfahigkeit des
Bebauungsplans ist damit auch bei zukilinftiger Ab-
lehnung einzelner Vorhaben (Nebenanlagen) durch die
Forstbehorde nicht in Frage gestellt.

Grundsatzlich erfordert die Beriicksichtigung der pri-
ivaten Belange, dass Einschrankungen der Baufreiheit
sorgfaltig zu begriinden sind. Aushahmen von der
Einhaltung des Waldabstandes konnen nach § 2
WaldAbstVO M-V zugelassen werden bei Garagen,
liberdachten und nicht tiberdachten Stellplatzen,
Bootsschuppen und Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO, unterirdischen Bauten, soweit sie ausrei-
chend tragfahig und im Bereich des Waldabstands
vollstandig Uberdeckt sind, Masten, Antennen und
ahnliche bauliche Anlagen sowie allgemein Anlagen,
die nicht zu Wohnzwecken oder nicht dem voriiberge-
henden Aufenthalt von Menschen dienen, soweit ge-
wabhrleistet ist, dass aufgrund der Eigenart der Anlage,
der ortlichen Gegebenheiten oder geeigneter Maf-
nahmen der mit dem Waldabstand beabsichtigte
ISchutzzweck nicht erheblich beeintrachtigt wird. Nach
§ 4 WaldAbstVO M-V gilt der Waldabstand nicht fiir
unbedeutende bauliche Anlagen wie Pergolen und
Fahrradunterstande, deren Rauminhalt 20 m3 nicht
libersteigt, standortgebundene Transformatoren,
Schalt-, Regler- oder Pumpstationen bis 20 m2 Grund-
flache und 4 m Hohe, Einfriedungen, Werbeanlagen,
Aufschittungen, Stiitzmauern, soweit sie nicht hoher
als 2 m sind.

Eine Festsetzung als Flache nach § 9 (1) Nr. 10
BauGB ist damit nicht erforderlich und kann auch in
dieser Pauschalitat nicht durch die Erfordernisse des
Waldabstands nach § 20 LWaldG M-V gerechtfertigt
werden. Mit der Festsetzung wiirden die nach § 20
LWaldG M-V i.V.m. WaldAbstVO M-V bestehenden
IAushnahmemoglichkeiten fur den Bauherrn dauerhaft
versperrt, da es dann allenfalls noch Befreiungen
geben konnte.

Zudem ist die Stellungnahme der Forstbehorde feh-
lerhaft in der Konkretisierung des ortlich gepragten
Waldabstands. Schliefllich befinden sich zwischen
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Wald und Baugebiet zumindest im nérdlichen Ab-
schnitt die Gebaude/Nebenanlagen des Schweden-
kontors mit einer Werkstatt. Hinter einer bereits be-
stehenden Bebauung kann die Forderung nach Ein-
haltung des Waldabstands zumindest fiir vergleichba-
re Nutzungen nicht mehr erhoben werden, da in die-
sem Fall der Schutzzweck und damit die Belange des
\Walds nicht anders/starker als bisher betroffen wer-
den.

Nach Riicksprache mit dem Fachgebiet Forsthoheit sowie
dem Servicebereich Recht der Zentrale der Landesforst
M-V im Juli 2018 wurde klar formuliert, dass es pauscha-
le Ausnahmen in Bezug auf den einzuhalten Waldabstand
im Rahmen einer B-Planung nicht gibt. Es kann auch
keine Teilbereiche geben, die auf Grund einer giiltigen B-
Plan Satzung noch Abstimmung mit der Forstbehorde im
Nachgang finden miissen (keine nachtraglichen Einzel-
verfahren). Die in der Begriindung der B-Plan-Unterlage
getatigte AuRerung, die dargelegte Verfahrensweise wur-
de mit dem Forstamt Jagerhof im Juni abgestimmt ist
nicht korrekt. Es gab lediglich einen Vorschlag gegenliber
dem Forstamt Jagerhof. Dieser wurde rechtlich, gemaf
oben getatigten Aussagen, von (Servicebereich Recht)
erlautert.

Die Aussage, dass es innerhalb eines Bebauungs-
plans im Nachgang keine Abstimmung mit der Forst-
behorde mehr geben konnen, ist offensichtlich recht-
lich unzutreffend. Es wird hierzu auf das bereits in der
Begriindung angefuhrte Urteil des OVG Greifswald
(Urteil vom 10.02.2015, 3 K 2/13) verwiesen. Dem-
nach kann u.a. zur Berucksichtigung privater Belange
geradezu die Pflicht bestehen, in rechtlich mogliche
IAusnahmesituationen hineinzuplanen. Die spatere
IAusnahmegenehmigung wird damit regelmafig durch
die Planung nicht ersetzt.

Die Vorgehensweise wurde am 17.01.2019 gemein-
sam mit der unteren Forstbehorde besprochen und
mit Schreiben der unteren Forstbehdrde vom
24.01.2019 bestatigt. Demnach werden die Proble-
matik Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V und die
damit verbundene Forderung nach Abstandseinhal-
tung durch die nachrichtlich eingezeichneten Waldab-
standslinien in der Planzeichnung (Teil A) der Satzung
sowie dem Hinweis im Teil B hinreichend berticksich-
tigt.

Der westlich angrenzende Wald im Geltungsbereich des
zukiinftigen B-Plan Nr. 55a ist von Seiten der Forstbehor-
de in Bezug auf eine mogliche Waldumwandlung noch
nicht beurteilt worden. Es gibt keine abgestimmte Waldbi-
lanz sowie entsprechende Unterlagen, die eine Umwand-
lungserklarung méglich machen (Alternativenpriifung und
Begriindung).

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Uedoch ist der Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 55 A - Alter Speicher - am 17.07.2017
von der Biirgerschaft der Universitats- und Hansestadt
Greifswald gefasst und am 25.08.2017 im Greifswal-
der Stadtblatt bekannt gemacht worden. Es besteht
ein dringendes Planungserfordernis fiir die Wie-
dernutzbarmachung der innenstadtnahen brach lie-
genden Siedlungsflache westlich angrenzenden an
den Bebauungsplan Nr. 55.

2) Der 6stlich ausgewiesene Geltungsbereich hat sich fiir
den Bereich des Flurstiickes 25/31 (Gemarkung Greifs-
wald, Flur 45) erweitert. Daher ergibt sich fiir die hier
ausgewiesenen Flachen fiir Gemeindebedarf, Sport- und
Spielanlagen ebenfalls ein Konflikt in Bezug auf eine
mogliche Waldabstandsunterschreitung. Die Waldab-
grenzungen fiir beide Bereiche sind in den beigefiigten
Lageskizzen dargestelit.

Im Bereich der Gemeinbedarfsflache wurde keine
Festsetzung einer liberbaubaren Grundstiicksflache
getroffen.

Der Waldabstand ist gem. § 20 LWaldG nachrichtlich
in die Gemeinbedarfsflache in den Teil A der Satzung
zu libernehmen. Diese Anderung zum Entwurf (3.
Durchgang) betrifft nicht die Grundziige der Planung,
ist eine nachrichtliche Ubernahme, die als redaktio-
nelle Erganzung in die Planzeichnung aufgenommen
wird und bedarf keines Anderungsverfahrens.

IAnsonsten gelten die o0.g. Aussagen sinngemaf.

1. Unter Beriicksichtigung vorgenannter Aspekte wird von
Seiten der Forstbehorde kein abschlieflendes Einverneh-
men zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans Nr.
55 der Stadt Greifswald -,Hafenstraf3e" hergestellt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Vorgehensweise wurde am 17.01.2019 gemein-
sam mit der unteren Forstbehorde besprochen und
mit Schreiben der unteren Forstbehdérde vom
24.01.2019 bestatigt. Demnach werden die Proble-
matik Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V und die
damit verbundene Forderung nach Abstandseinhal-
tung durch die nachrichtlich ein-gezeichneten Wald-
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abstandslinien in der Plan-zeichnung (Teil A) der Sat-
zung sowie dem Hinweis im Teil B hinreichend be-
rucksichtigt.

S.0.

2. Die Planzeichnung muss hinsichtlich der Einhaltung
eines Waldabstandes liberarbeitet werden. Eine erneute
Beteiligung der Forstbehorde ist daher notwendig.

\Anlagen: 2 Lageskizzen

Die Anderung der Planzeichnung wurde der unteren
Forstbehorde im Termin am 17.01.2019 vorgelegt.

IStellungnahme vom 20.09.2017 zum Entwurf (2. D)

In Bezug auf die Problematik Waldabstand nach § 20
LWaldG und die damit verbundene Forderungen der Ab-
standseinhaltung in Hohe von 30 m zu baulichen Anlagen
wurden im vorliegenden Entwurf nicht beriicksichtigt.
Damit behalt die Stellungnahme vom 20.03.2017 vollum-
fanglich lhre Giiltigkeit:

1. Unter Beriicksichtigung vorgenannter Aspekte wird von
Seiten der Forstbehorde kein abschlieendes Einverneh-
men zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans Nr.
55 der Stadt Greifswald - ,Hafenstrafle“ hergestellt

2. Im Ergebnis der Priifung des Bebauungsplanes wird die
Genehmigung der Umwandlung gemafd § 15a Abs. 2
LWaldG in Aussicht gestelit.

3. Die Planzeichnung muss hinsichtlich Erlauterungen
zum Waldabstand liberarbeitet werden. Eine erneute
Beteiligung der Forstbehorde ist daher notwendig.

Stellungnahme vom 20.03.2017 (Zwischenbeteiligung)

zur vorliegenden Entwurfsfassung mit Stand vom
28.02.2017 des o.g. Bebauungsplans der Stadt Greifs-
wald nehme ich als értlich zustandige Verwaltungseinheit
im Auftrag des Vorstandes der Landesforst Mecklenburg-
Vorpommern als untere Forstbehorde wie folgt Stellung:

GRUNDLAGEN

Gemaf} § 10 LWaldG haben Trager offentlicher Vorhaben
bei Planungen und Ma3nahmen, die eine Inanspruch-
nahme von Waldflachen vorsehen oder die in ihren Aus-
wirkungen Waldflachen betreffen konnen, Entscheidun-
gen nur im Einvernehmen mit der zustandigen Forstbe-
hoérde zu treffen. Als Wald im Sinne des § 2 LWaldG gel-
ten alle mit Waldgeholzen bestockten Flachen: zusam-
menhangender Bewuchs mit Waldgehdlzen mit einer
Mindestflachengréfie von 2.000 m2, einer mittleren Brei-
te von 25 Metern und einer mittleren Hohe von 1,5 Me-
tern oder einem Alter von 6 Jahren. Gemaf} § 20 LWaldG
ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Wald-
brand bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand
von 30 m zum Wald einzuhalten. Unterschreitungen des
Waldabstandes diirfen nicht genehmigt werden, wenn es
sich um Anlagen handelt, die Wohnzwecken oder dem
voriibergehenden Aufenthalt von Menschen dienen (§ 3
WAbstVO M-V).

Eine Teilflache in Hohe von 1,18 ha im geplanten Gel-
tungsbereich (Gemarkung Greifswald, Flur 44, Flurstiicke
70/6 und 67/7 teilweise) gelten als Wald im Sinne des §
2 LWaldG (siehe Lageskizze Waldflache). Aus den Pla-
nungsunterlagen geht eine vollstandige Inanspruchnah-
me der auf den Grundstiicken so befindlichen Waldflache
als Wohngebiets- und Verkehrsflachen sowie anteilig als
Griinflachen hervor. Daraus ergibt sich eine dauerhafte
Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart ge-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Sachdar-
stellung ist zutreffend. Die erforderliche Umwand-
lungserklarung nach § 15a LWaldG wurde mit dieser
Stellungnahme vom 20.03.2017 erteilt.
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maf} § 15 LWaldG. Diese bedarf der vorherigen Geneh-
migung der Forstbehorde - nachteilige Folgen sind vom
Antragsteller auszugleichen. Nach § 15 Abs. 5 LWaldG
sind die nachteiligen Folgen der Waldumwandlung in
erster Linie als Ersatzaufforstung auszugleichen. Diese
leiten sich u.a. aus der 6kologischen Wertigkeit, Art des
Eingriffes, Landschaftsbild, Alter, Flachengrofie, Erho-
lungsleistungen, Bestockung und Waldverteilung in Ver-
bindung mit der grundsatzlichen Erhaltungswiirdigkeit
des Waldes ab. Im Zuge des Beteiligungsverfahrens zur
Aufstellung des B-Planes ist durch die Forstbehorde eine
Umwandlungserklarung entsprechend § 15 a LWaldG
abzugeben bzw. zu versagen und uber die Inanspruch-
nahme von Wald zu entscheiden. Waldflachen diirfen nur
in Anspruch genommen werden soweit die MaRnahmen
nicht auf anderen Flachen verwirklicht werden konnen.

Die westlich dargestellte Flache fur Aligemeine Wohnge-
biete (WA) grenzt direkt an Wald. Nach § 20 LWaldG in
Verbindung mit §3 WAbstVO M-V ergibt sich aus forst-
rechtlicher Sicht fiir diesen Teil der Planung keine Ge-
nehmigungsfahigkeit.

Ebenso unterschreitet das WA im Bereich der Waldab-
standsgrenze den Waldabstand. Im Rahmen der B-
Planung sind im Waldabstandsbereich keine Bebauungen
auszuweisen. Mogliche Unterschreitungen des Waldab-
standes konnen nur einzelfallbezogen im Rahmen von
Baugenehmigungsverfahren gemafl WAbstVO M-V durch
die Forstbehorde entschieden werden.

S.0.

IAussagen sind sachlich und rechtlich unzutreffend.
Der Waldabstand bezieht sich nicht auf Baugebiete,
sondern auf bauliche Anlagen. Insofern ist es uner-
heblich, dass das WA direkt an den Wald angrenzt.
Grundsatzlich sind in der Abwagung die Ausnahemog-
lichkeiten nach WAbstVO zu beriicksichtigen.

Fur die besagte Flache im WA wurde innerhalb des 30
m Waldabstands keine lUberbaubare Grundstiicksfla-
che ausgewiesen, so dass keine Wohngebau-
de/Gebaude mit RAumen zum dauerhaften Aufent-
halt zulassig sind. Nebenanlagen (z.B. Stellplatze)
konnen nach WAbstVO im Waldabstand zugelassen
werden, so dass ein ganzlicher Ausschluss unverhalt-
nismafig ware und nicht in Betracht gezogen wird.

UMWANDLUNGSERKLARUNG

Die Erklarung bezieht sich auf folgende mit Waldgeholzen
bestockte Flurstiicke: 70/6 und 67/7 teilweise, in der
Flur 44 der Gemarkung Greifswald in Hohe von 1,18 ha.
Die Umwandlungsflache ist Bestandteil des o0.g. Bebau-
ungsplanes Nr. 55 der Stadt Greifswald.

Das Forstamt Jagerhof hat die Unterlagen zum B-Plan
bzgl. der Umwandlung von Waldflachen zugunsten von
'Wohn-, Verkehrs- und Griinflachen entsprechend der in §
15a Abs. 1 LWaldG genannten Regelungen gepriift. Beim
Geltungsbereich handelt es sich um eine baulich vorge-
pragte Flache, die innenstadtnah gelegen in den Sied-
lungsbereich eingebunden ist. Als Manahme der Innen-
entwicklung im Sinne des § 1a BauGB (Flachenrecycling)
ist die Planung geeignet, die Inanspruchnahme von bis-
lang nicht vorgepragten Landschaftsflachen an anderer
Stelle zu reduzieren. Mit der Entwicklung werden stadte-
bauliche Missstande beseitigt (Beseitigung von Gefah-
renquellen durch Abriss von Ruinen und Sanierung von
Altlastflachen). Die bislang nicht gefahrlos betretbare
Flache kann mit der Entwicklung fiir die Offentlichkeit
geodffnet und in die angrenzenden Siedlungsbereiche
eingebunden werden.

Alternative Flachen fiir eine ahnlich innenstadtnahe
Wohngebietsentwicklung bestehen nicht.

Bei der liberplanten Waldflache handelt es sich um eine
forstwirtschaftlich nicht genutzte Waldflache, die Bedeu-
tung als Erholungswald spielt in diesem Bereich keine
libergeordnete Rolle.

Die Umwandlungserklarung wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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Die Herleitung des Kompensationsfaktors erfolgte an-
hand von Kategorien fiir die Nutz-, Schutz- und Erholungs-
funktionen der Waldumwandlungsflache und der Kom-
pensationsflache.

Der Waldaquivalenzwert der umzuwandelnden Waldfla-
che liegt bei 1,60 Punkte/m2. Damit ergeben sich fiir die
Waldumwandlungsflache 18.880 Waldpunkte, die mit
einer entsprechenden Ersatzaufforstungsflache auszu-
gleichen sind.

Hinweis wurde beachtet bei die Ermittlung der Ersatz-
aufforstungsflache.

Im vorliegenden Fall sind fiir die Bewertung der Waldum-
wandlungsflache die Kriterien hinsichtlich hohem Wuchs-
potential des Standortes, hoher Bedeutung hinsichtlich
Klima- und Larmschutzfunktion sowie mittlerer Bedeu-
tung als Waldflache im stadtnahen Bereich fiir Erholung
herangezogen worden.

Die Hinweise wurden zur Kenntnis genommen.

KOMPENSATION

Die fiir eine Ersatzaufforstung (§ 15 Abs. 5 LWaldG) in
der Gemarkung Steffenshagen, Flur 1, Flurstiicke
96+97/2 im Forstamt Poggendorf vorgeschlagene Fla-
chenkulisse konnte nach o.g. Bewertung einen Waldaqui-
valenzwert in Hohe von 1,65 Punkte/mz2 erreichen (siehe
Lageskizze Ersatzaufforstung). Damit ergibt sich rechne-
risch ein Flachenerfordernis fiir die Ersatzaufforstung in
Hohe von 11.442 m2. Da es in Mecklenburg-Vorpommern
gemaf} § 2 Abs. 2 LWaldG den Grundsatz der Walderhal-
tung gibt, wird ein Mindestkompensationsverhaltnis in
Hohe von 1:1 festgesetzt.

Damit muss auf den Flurstiicken 96 und 97/2 (Gemar-
kung Steffenshagen, Flur 1) eine Flache in Héhe von
11.800 m2 fiir die Waldumwandlung des B-Plan Nr. 55
der Stadt Greifswald aufgeforstet werden.

Das Forstamt Poggendorf hat am 14.08.2008 diese Fla-
chenkulisse fiir eine Erstaufforstung genehmigt und am
9.11.2013 diese bis zum 31.12.2018 verlangert
(EAG.6.08). Die Genehmigung inklusive Verlangerung
liegt der Stadt Greifswald vor. Die Auflagen aus diesem
Genehmigungsbescheid sind einzuhalten.

Die Angaben wurden beachtet.

Zudem gilt bei einer Ersatzaufforstung gemaf} § 15 Abs.
5 Ziffer 1 LWaldG Folgendes:

1. Die Erstellung der Pflanzplane ist auf der Grundlage
eines Standortgutachtens mit dem Forstamt Jagerhof
sowie mit dem Forstamt Poggendorf abzustimmen.

2. Verantwortlich fiir die Erstellung von Standortgutach-
ten ist der Antragsteller/Vorhabentrager.

3. Zudem muss die Ersatzaufforstung in Anlehnung an §
15 Absatz 5 LWaldG eine mit Waldgehélzen bestockte
Flache darstellen. Als Sukzessionsflachen ausgewiesene
Bereiche konnen fiir den forstrechtlichen Ausgleich nicht
mit angerechnet werden.

4. Die Ersatzaufforstung ist bis spatestens 31.12.2018 zu
realisieren (siehe Erstaufforstungsgenehmigung).

5. Die Fertigstellung der Aufforstung ist dem Forstamt
Poggendorf anzuzeigen, im Anschluss wird eine Uberprii-
fung vor Ort vorgenommen (Fertigstellungsprotokoll).
Unter Beachtung der vorgenannten Punkte erkennt das
Forstamt Jagerhof die Flache als Kompensation an.

Die Hinweise sind zur Kenntnis genommen und bei
der Umsetzung beachtet worden.

Die Aufforstung ist durch Abbuchung der 18.800
Waldpunkte vom Waldkonto Steffenshagen erbracht
(Waldkompensationsflachenpool der Universitats- und
Hansestadt Greifswald in der Gemarkung Steffensha-
gen, Flur 4, Flurstiicke 112, 96, 97/2, 98, 100,
101/2, 254, 207/6, 212/4, 248, 249/4 und 274/2
mit ca. 6,4 Hektar erstaufforstungsfahiger Flache).
Die Abbuchung wurde mit Schreiben vom 04.06.2018
durch die Landesforst (Malchin) bestatigt.

1) Unter Beriicksichtigung vorgenannter Aspekte wird von
Seiten der Forstbehorde kein abschlieffendes Einverneh-
men zum vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans Nr.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen, erganzend s.u..
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55 der Stadt Greifswald -,Hafenstraf3e" hergestellt.

2) Im Ergebnis der Prufung des Bebauungsplanes wird
die Genehmigung der Umwandlung gemaf § 15a Abs. 2
LWaldG in Aussicht gestelit.

Die Inaussichtstellung der Genehmigung der Wald-
umwandlung wird zur Kenntnis genommen.

3) Die Planzeichnung muss hinsichtlich Erlauterungen
zum Waldabstand liberarbeitet werden. Eine erneute
Beteiligung der Forstbehorde ist daher notwendig.

S.0.

HINWEISE

1. Nachdem der Bebauungsplan rechtskraftig geworden
ist, darf die Waldumwandlung nach § 15 LWaldG bean-
tragt werden (vgl. § 15a Abs. 3 LWaldG). Die Erteilung
einer Umwandinsbesonder unter Beachtung der lungsge-
nehmigung steht zum jetzigen Zeitpunkt unter dem Vor-
behalt der Herstellung des Einvernehmens mit der unte-
ren Naturschutzbehorde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald entsprechend § 42 NatSchAG M-V.

2. Ich bitte um eine Information seitens des Stadtbauam-
tes Greifswald zum o. g. Bebauungsplan, wenn die Pla-
nungen Rechtskraft erlangt haben, um das Waldumwand-
lungsverfahren im Anschluss ziigig durchfiihren zu kén-
nen.

3. Die zur Waldumwandlung vorgesehene Flache (> 1,0
ha) uberschreitet, den fiir eine standortbezogene UVP-
Vorpriifung (UVPG) vorgegebenen Schwellenwert fiir Ro-
dungen von Wald. Damit ist von Seiten der Forstbehérde
eine entsprechende Vorprifung durchzufiihren - dieses
Verfahren wird im Rahmen des Waldumwandlungsver-
fahrens durchgefiihrt.

4. Diese Stellungnahme ergeht unbeschadet Rechte Drit-
ter.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Einvernehmens mit der unteren Naturschutzbe-
hérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald ent-
sprechend § 42 NatSchAG M-V wurde erteilt mit dem
Schriftverkehr per E-Mail vom 05.03.2018 und
23.08.2017 sowie den Stellungnahmen vom 02.10.17
und 11.04.2017.

lAnlagen: Lageskizze_Waldflache, Lageskizze_Ersatzaufforstung

Beschluss der Biirgerschaft:

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Auf der Gemeinbedarfsflache ist der Waldabstand gem. 20

LWaldG M-V nachrichtlich zu Gbernehmen.

20. (38*) Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund

Anregungen und Bedenken Abw

agung

Stellungnahme vom 17.10.2018 zum Entwurf (3. D)
Ich verweise auf meine Stellungnahme vom
14.03.2017 und 07.09.2017. Von Seiten des Was-
serstrafden- und Schifffahrtsamtes Stralsund gibt es
keine weiteren Hinweise bzw. Einwande.

Stellungnahme vom 07.09.2017 zum Entwurf (2. D)
Ich verweise auf meine Stellungnahmen vom
16.01.2014 und 13.03.2017.

Von Seiten des Wasserstrafden und Schifffahrtsam-

tes Stralsund gibt es keine weiteren Hinweise bzw.
Einwande.

Stellungnahme vom 14.03.2017 (Zwischenbeteili-
gung)

\Wie in den eingereichten Unterlagen dargelegt, ist
vorgesehen, entlang der Hafenstrafle am Ryck eine
Promenade zu entwickeln. Die Ufersicherung wurde
seinerzeit durch das Wasserstrafen- und Schiff-
fahrtsamt (WSA) Stralsund hergestellt. Diesbezuigli-

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
schliefSungstrager zur Beachtung weitergeleitet.
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che Planungsunterlagen fiir den StrafRenbau sind
zwecks Abstimmung rechtzeitig an das WSA
Stralsund zu libersenden.

Die Hinweise nach §§ 31 und 34 Bundeswasser-
straBengesetz (WaStrG) wurden von lhnen bereits in
den Bebauungsplan sowie in die Begriindung aufge-
nommen. Hinweisen mochte ich lediglich auf die
Anderung der Bezeichnung des WSA in Wasserstra-
Ben- und Schifffahrtsamt.

Von Seiten des Wasserstrafien- und Schifffahrtsam-
tes Stralsund gibt es keine weiteren Hinweise bzw.
Einwande.

Die Bezeichnung wurde korrigiert.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

21. (40*) Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastrophen-

schutz M-V

Anregungen und Bedenken

Abwagung

IStellungnahme vom 28.09.2017 zum Entwurf (2. D)

Als Trager der in der Zustandigkeit des Landes lie-
genden Belange von Brand- und Katastrophenschutz
wird wie folgt Stellung genommen: Aus der Sicht der
landesrelevanten Gefahrenabwehr bestehen beim
Brand- und Katastrophenschutz keine Bedenken.
Um gleichnamige kommunale Belange im Verfahren
beriicksichtigen zu konnen, sollten Sie jedoch die
sachlich und o6rtlich zustandige Kommunalbehorde
beteiligt haben.

Die zustandigen Fachbehorden wurden im Verfahren betei-
ligt.

AufRerhalb der 6ffentlichen Belange wird darauf
hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern
Munitionsfunde nicht auszuschliefen sind.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemaf} § 52 LBauO ist der Bauherr fiir die Einhal-
tung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verant-
wortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Gefahrdungen fiir
auf der Baustelle arbeitende Personen so weit wie
moglich auszuschlieffen. Dazu kann auch die Pflicht
gehoren, vor Baubeginn Erkundungen tiber eine
mogliche Kampfmittelbelastung des Baufeldes ein-
zuholen. Konkrete und aktuelle Angaben liber die
Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelastungsaus-
kunft) der in Rede stehenden Flache erhalten Sie
gebuhrenpflichtig beim Munitionsbergungsdienst
des LPBK M-V. Ein entsprechendes Auskunftsersu-
chen wird rechtzeitig vor Bauausfiihrung empfohlen.

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
schliefSungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

22. (44*) Gemeinde Neuenkirchen

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 27.11.2018 zum Entwurf (3. D)

Bei Ausschopfung der zulassigen Geschossflachen
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Die Gemeindevertretung von Neuenkirchen beschliefdt,
gegen den B-Plan Nr. 55 ,Hafenstraf3e“ der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald folgende Anregungen
und Hinweise vorzubringen: Der soziale Wohnungsbau
sollte nachhaltig geférdert werden.

konnen im Gebiet rund 700 Wohnungen sowie rund
7.500 qm Gewerbeflachen entstehen. Gemaf An-
handgabevertrag ist durch die Greifswalder Projekt-
entwicklungsgesellschaft mbH besonderes Augen-
merk auf die soziale Mischung zu legen. Zur Absiche-
rung der sozialen Mischung im Wohnungsbau wurde
zusatzlich zu den Greifswalder Projektpartnern WVG,
WGG und PDV auch die Berliner Baugenossenschaft
.,Besser Genossenschaftlich Wohnen von 2016 eG
(BeGenol16) angefragt. Vorbehaltlich der Zustimmung
durch lhre Gremien soll auch diese Genossenschaft
ca. 150 Wohnungen im Quartier anbieten. Damit wird
angestrebt, sowohl geforderten sozialen Wohnungs-
bau zu 5,50 € nettokalt/m?, freifinanzierten sozialen
Wohnungsbau zu 7,50 € nettokalt/m?2, als auch freifi-
nanzierten Mietwohnungsbau zu Marktpreisen zu
realisieren.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

! Fachbehorden, Trager 6ffentlicher Belange sowie Nachbargemeinden,
die mit der abschlieenden Stellungnahme keine Anregungen und Bedenken vorge-

bracht haben

e (5%) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben 09.11.2018
e (8%*)Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege 10.03.2017
e (12%*) Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, Ueckermiinde 06.09.2017
e (13%*) StraRenbauamt Neustrelitz 13.09.2017
. (16*) Kabel Deutschland 15.08.2005
e (18*) GDMcom Gesellschaft fir Dokumentation und Telekommunikation mbH 29.09.2017
e (19*) GASCADE Gastransport GmbH, Abteilung GNL 07.09.2017
e (20%*) E.DIS AG, Regionalbereich Mecklenburg-Vorpommern 04.10.2017
e (21*) 50Hertz Transmission GmbH 06.09.2017
e (30*) Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern 22.09.2017
® (31*) Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg fur das 6stliche M-V 12.11.2018
e (32*) Landesamt fur Gesundheit und Soziales M-V 08.09.2005
e (33%*) Universitat Greifswald 14.08.2003
e (36*) Wasser- und Bodenverband "Ryck-Ziese" 11.10.2017
e (39%*) Deutscher Wetterdienst 28.09.2017
e  (41*) Amt fUr Landwirtschaft Altentreptow, Untere Fischereibehdrde 16.08.2005
e (42%*) Gemeinde Hinrichshagen im Amt Landhagen 20.09.2017
e (43*) Gemeinde Dietrichshagen im Amt Landhagen 14.01.2019
e (44%*) Gemeinde Neuenkirchen im Amt Landhagen 27.11.2018
e (45*) Gemeinde Wackerow im Amt Landhagen 27.09.2017
e (46*) Gemeinde Weitenhagen im Amt Landhagen 10.12.2018
e (47*) Gemeinde Levenhagen im Amt Landhagen 12.12.2018
e (48*) Gemeinde Kemnitz im Amt Landhagen 08.11.2018
e (49*) Gemeinde Mesekenhagen im Amt Landhagen 25.09.2017
e (50%*) Hansestadt Stralsund, Der Oberburgermeister 12.11.2018
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e (34%*) Katholische Kirche
(35*) Pommersche Evangelische Kirche

(53*) Domgemeinde St. Nikolai

Auflistung der Trager 6ffentlicher Belange, die keine Stellungnahme abgegeben haben

v Stellungnahmen der Offentlichkeit

1. NABU - Kreisverband Greifswald

Anregungen und Bedenken Abwagung
Stellungnahme vom 09.10.2017 zum Entwurf (2. D) s.u.

der NABU KV Greifswald nimmt zum Bebauungsplan
55- der Universitats- und Hansestadt Greifswald
sowie dessen Begriindung mit Umweltbericht wie
folgt Stellung:

Begriindung zum Entwurf mit Umweltbericht:

Seite 8: ,Die Strafe An den Wurthen und besonders
die HafenstrafRe weisen einen schlechten Bauzu-
stand auf. Im Rahmen der Erschliefung des Plange-
biets ist ein Ausbau dieser StrafRen erforderlich.”

Ein Teil des bisher unversiegelten Randstreifens
dieser Strafde wird von Baumen des Alten Friedhofes
liberschirmt. Diese Baume wurzeln héchstwahr-
scheinlich auch in diesem Streifen. Wie lasst sich
die verkehrstechnische Anbindung des Wohngebie-
tes Hafenstraf’e mit dem Baumschutz an der Strafde
"An den Wurthen" vereinbaren? Welche konkreten
Mafinahmen zum Erhalt bzw. Schutz der Baume
sind vorgesehen (u.a. rechtzeitige (1) Schaffung von
Wurzelbriicken etc.), Hier werden insbesondere die
Regelungen der RAS-LP 4 mafdgeblich zu beachten
sein.

Die Baumschutzmafinahmen wahrend der Bauzeit
sind unbedingt einzuhalten und liber den gesamten
Zeitraum der Bauarbeiten zu kontrollieren, um den
wertvollen Baumbestand im Innenstadtbereich nicht
durch baubedingte Schadigungen zu gefahrden.
(Hier insbesondere Baumbestand Alter Friedhof.)

Bei der Strafle An den Wurthen handelt es sich um eine
bestehende, gewidmete Gemeindestrafle. Der entspre-

chende Abschnitt liegt auferhalb des Plangebiets. Eine
Erneuerung der Fahrbahndecke ist unabhangig vom Be-
bauungsplan in absehbarer Zeit erforderlich.

Die Hinweise wurden an das zustandige Fachamt der
UHGW zur Beachtung weitergeleitet.

Seite 11, Punkt 4.5 Baugrund

Das Baugebiet liegt in einer eiszeitlichen Schmelz-
wasserrinne und hat (dadurch) komplizierte Bau-
grundverhaltnisse. Die dauerhafte Entwasserung
des Baugrundes (auch nach Fertigstellung der Be-
bauung?) wird eine besondere Rolle spielen. Des-
halb die Frage: Kommt es im Baugebiet zu einer
zeitweisen bzw. dauerhaften Grundwasserabsen-
kung? Wenn ja, wie werden sich diese auf angren-
zende, z.T. geschiitzte Baumbestande, insbesondere
des Alten Friedhofes auswirken? Welche Mafdnah-
men sind geplant um mogliche Beeintrachtigungen
zu vermeiden?

Fragen zu Baumafinahmen betreffen nicht den Regelungs-
inhalt des Bebauungsplans.

Die Hinweise wurden an den Vorhaben- und Er-
schlieungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

Sollte eine Grundwasserabsenkung erforderlich werden,
wird der Schutz des Baumbestands bei den dann erforder-
lichen wasserrechtlichen Genehmigungen zu beachten
sein.

Auswirkungen auf Flora und Fauna

Schon bei der Planung sollte die hochstmoégliche
Vermeidung von Lichtemissionen beachtet werden,
insbesondere Emissionen in Richtung Alter Friedhof,
welcher ein wichtiger innerstadtischer Lebensraum

IAngrenzend an den Alten Friedhof ist eine 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt
und nérdlich anschlieffend ist Wohnbebauung vorgesehen.
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fiir Fledermause, Végel und Insekten ist. Bei der Die Hinwe

Planung der Aufenbeleuchtung des Quartiers sowie [schliefungstrager zur Beachtung weitergeleitet.

ggf. neu zu gestaltender Straflenbeleuchtung im
Bebauungsbereich sind unnotige Lichtemission
moglichst zu vermeiden.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die UHGW nur noch
LED-Beleuchtung (29-54 Watt, warm weifd) verwendet.

ise wurden an den Vorhaben- und Er-

Der NABU empfiehlt bei der Neuanlage von Licht-
quellen die Hinweise zu einer 6kologische Beleuch-
tung zu beachten. Darunter zahlt:

* die Senkung des Energieverbrauchs durch Licht-
planung und den Einsatz energieeffizienter Beleuch-
tungstechnik, Ausbau der Versorgung mit Strom aus
Erneuerbaren Energien als zusatzlicher Beitrag zum
kommunalen Klimaschutz

 das Beleuchtungsniveau auf das gestalterisch und
funktional notwendige Maf zu begrenzen

» Sorgfaltige Wahl der Lichtfarbe mit einem mog-
lichst geringen Ultraviolett- und Blauanteil (z. B.
ahnlich der Beleuchtung der Pappelallee zwischen
der Walther-Rathenau-Str, und Berthold-Beitz-Platz)
* Vermeidung direkter Abstrahlung in den Nacht-
himmel und unnétiger Lichtemissionen z.B. durch
abgeschirmte Leuchten mit geschlossenem Gehau-
se, zielgerichtete Projektion und Blendschutz

* Leuchtengehdause zu verwenden, die gegen das
Eindringen von Spinnen und Insekten geschiitzt und
deren Oberflachentemperatur nicht zu heifd wird

S.0.

Gibt es weitere Auswirkungen der Baumafinahmen
und der spateren Nutzung des Wohngebietes auf
Fledermause- und Vogelschutz wie beispielsweise
Flugschneisen und grofle Glasflachen etc.?

IAuswirkungen auf Fledermause- und Vogelschutz sind auf
Ebene des Bebauungsplans nicht erkennbar.

Bei der Pflanzung sind heimischen Baumarten zu  Die Hinwe
bevorzugen. Auf niedrigwilichsige und saulenféormige

Zuchtungen ist zu verzichten.

ise werden zur Kenntnis genommen.

\Wir bitten Sie uns liber die Entscheidung der Behér- [Das Abwa
de zu informieren und uns weiterhin an der Planung

des B-Plans 55 zu beteiligen.

gungsergebnis wird nach § 3 BauGB mitgeteilt.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

2. UTB Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 12.11.2018 zum Entwurf (3. D)

1.) Am 22.02.2018 wurde von der Biirgerschaft das von uns
gemeinsam mit unseren Greifswalder Projektpartnern erarbei-
tete Masterplankonzept als Ergebnis des Werkstattverfahrens
beschlossen.

Die Sachdarstellung ist zutreffend. Dem Ein-
wandgeber kommen als Vertragspartner der
Stadt gemaf Anhandgabevertrag eigentiimer-
ahnliche Rechte zu. Der Einwandgeber ist damit
von den Festsetzungen des Bebauungsplans
betroffen.

Die Baugrenzen aus dem 3. Entwurf des Bebauungsplanes
stimmen noch nicht mit den geplanten Gebauden aus dem
erstellten Masterplan iiberein. Auf der beigefiigten Anlage 1 ist
erkenntlich, dass es auf den Baufeldern O und 7 bis 9 zu Ab-
weichungen der Baufelder kommt. Die griinen Linien stellen
dabei die Baugrenze laut B-Plan (3. Entwurf) dar, blau umran-
det sind die fiir eine Umsetzung des Masterplans erforderli-

Die Anregung filhrt zu redaktionellen Anderun-
|gen im Teil A der Satzung und hat bei der Erar-
beitung der Satzung Beriicksichtigung gefunden.
Die Anpassungen waren geringfiigig und beriih-
ren nicht die Grundziige der Planung.
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chen Baufeldgrenzen. Die Baufelder des Masterplans weichen
nur geringfligig von den festgesetzten Baugrenzen des 3. Ent-
wurfs des Bebauungsplanes ab:

Baufeld O: bis zu ca. 3 Meter

Baufeld 7: bis zu ca. 2 Meter

Baufeld 8: bis zu ca. 3 Meter

Baufeld 9: bis zu ca. 4 Meter

Aufgrund dieser Abweichungen zum Masterplan bitten wir im
3. Entwurf des Bebauungsplans Nr. 55 um eine Anpassung der
Baugrenzen auf den Baufeldern O, 7, 8 und 9 (wie aus der
Anlage ersichtlich), um den Masterplan wie beschlossen um-
setzen zu konnen. Die Anderungen beziehen sich nicht auf die
straflenseitige Bauflucht entlang der Planstrafle A, so dass der
offentliche Raum von den Anderungen nicht betroffen ist.

im Urbanen Gebiet MU 2, verschwenkt werden (vgl. ebenfalls
Anlage 1), um den geplanten Baukorper fur das Mobility Hub
innerhalb der Baufeldgrenzen des MU 1 errichten zu konnen.

2.) In Bezug auf die Planstrafe B und die Baugrenzen im Bau- [Die Anregung fiihrt zu redaktionellen Anderun-
feld O ist fiir die Umsetzung des Masterplanes ebenfalls eine [gen im Teil A der Satzung und hat bei der Erar-
Anpassung erforderlich. Die Planstrafie B sollte lediglich im beitung der Satzung Berticksichtigung gefunden.
noérdlichen Abschnitt geringfligig nach Osten (ca. 3,5 Meter), |Die Anpassungen waren geringfiigig und beriih-
parallel zur Baugrenze des Gebaudeblocks auf dem Baufeld 1 [ren nicht die Grundziige der Planung.

27.09.2018 beantragen wir mit diesem Schreiben, die ent-
sprechenden Anpassungen im Bebauungsplan zur Satzung
vorzunehmen. Die Grundziige der Planungen werden nach
unserer Auffassung nicht beriihrt. Eine betroffene Offentlich-
keit ist aufgrund der zukiinftigen Eigentliimerstruktur nicht zu
erwarten, da nur diese von den Anpassungen betroffen sind
und die beantragten Anpassungen der Umsetzung des von den
zukiinftigen Eigentimern (UTB Greifswalder Projektentwick-
lungsgesellschaft mbH und die Greifswalder Parther Woh-
nungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH Greifswald -
WVG, Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald eG - WGG und
Pommerscher Diakonieverein e. V. - PDV) gemeinsam erarbei-
teten Masterplans dienen. Da wir auch mit den Versorgungsun-
ternehmen tliber die ErschlieBungsplanung im engen Kontakt
stehen, gehen wir auch davon aus, dass von den Anderungen
keine weiteren Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Be-
lange berihrt sind.

lAnlage: Anlage 1

Als Berechtigte aus dem Anhandgabevertrag vom 21.04.2017 Die Sachdarstellung ist zutreffend.
und dem Anderungsvertrag zum Anhandgabevertrag vom 5.0.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

3. Biirger - An den Wurten .., 17489 Greifswald

Anregungen und Bedenken Abwagung

Stellungnahme vom 09.10.2017 zum Entwurf (2. D) |Der Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafle - liegt in der
Zum Bebauungsplan 55 gestatte ich mir folgende  [nordlichen Miihlenvorstadt.

Bemerkungen und Hinweise: Es ist mit dem Bebauungsplan Nr. 55 die Anbindung an
1. Allgemein vermisse ich im B-Plan die Ein- und das vorhandene Stralennetz geplant, was sich allerdings
Anbindung des Gebietes in die angrenzenden Stadt- (€rst erschliefit in einem grofieren Areal. Bzgl. der stadte-

gebiete. Der vorgeschlagene B-Plan gestaltet zu sehr [0aulichen Einbindung wird daher auf den Rahmenplan
eine ,Insellage“. Die Redebeitrage der éffentlichen [Innenstadt/Fleischervorstadt verwiesen. Der Rahmenplan

Diskussionsveranstaltungen zu den Planungsabsich- Sieht eine durchgehende Straenanbindung an die Marien-

ten legten aber berechtigt Wert auf eine stadtebauli- StraBe vor.
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che Qualitat in der Einbindung des Gebietes von der
Altstadt bis zur Strafe , Am St. Georgsfeld*.

2. Eine Haupterschlieffung fiir den rollenden Verkehr
des B-Plan-Gebietes allein nur tber die Strafde ,An
den Wurthen“ vorzunehmen, sehe ich als dufierst
problematisch an. Damit wird unnétig und einseitig
eine Konzentration der Verkehrsbhewegungen und
damit einhergehende Belastigungen durch Verlar-
mung und Luftverunreinigung in der Verkehrsanbin-
dung herbeigefiihrt. Die gegenwartig allgemein ge-
lobte Wohnqualitat fiir die bestehende Wohnbebau-
ung in der Straf’e ,An den Wurthen“ langs des Alten
Friedhofs wird erheblich leiden. Schadliche Auswir-
kungen auf die soziale Struktur der Bewohner bis hin
zu den Mieten werden eintreten.

Die Alternative fiir eine VerkehrserschlieRung des B-
Plan 55 Gebietes liegt dabei auf der Hand. Seit Jahr-
zehnten im 20. Jh. in der Gebietsstruktur angedacht
und in Teilbereichen bereits angelegt, stellt die Ver-
langerung der ,Gertrudenstrafie“ bis zur Hafenstrale
die Halbierung aller Verkehrsprobleme dar und
schafft wirksame Entspannung fiir alle moglichen
Havariefélle. Die Grenze der SW-Ecke des B-Plans
sollte deshalb so verandert werden, dass die ,Ger-
trudenstrafle“ Bestandteil der Malnahmen im B-
Plan 55 wird. Damit werden auch vorrausschauend
fiir den Ausbau des Gebietes bis zur ,Marienstrafde“
hin, geeignete Grundlagen zur Ausbau geschaffen.

Diese Stellungnahme bezieht sich auf den Entwurf (2.
Durchgang). Mit dem Entwurf (3. Durchgang) wird, die
Planstrafie A als durchgehende Strafle zwischen An den
Wurthen und Marienstrae angestrebt.

Der westlich angrenzende Bebauungsplan Nr. 55 A - Alter
Speicher - befindet sich in Aufstellung. Der Aufstellungsbe-
schluss wurde am 25.08.2017 im Greifswalder Stadtblatt
bekannt gemacht. Da das Bebauungsplanverfahren Nr. 55
A - Alter Speicher - noch nicht weit genug fortgeschritten
ist, um die zeitnahe Realisierung dieser Anbindung sicher-
zustellen, wird temporar eine Anbindung uber die Hafen-
straBe vorgesehen.

Damit ist ausgeschlossen, dass es zu einer ausschliefili-
chen Anbindung des rollenden Verkehrs liber die Strafe An
den Wurthen kommt.

Der Geltungsbereich des B 55 reicht nicht bis zur Gertru-
denstrafie, so dass mit dem B 55 eine Anbindung des Ver-
kehrsnetzes nicht festgesetzt werden kann. Der Hinweis
sollte mit dem Bebauungsplanverfahren zum B 55 A ge-
priift werden. Der Investor dieses Bebauungsplans plant
zumindest nach derzeitigem Stand eine FufR-und Radweg-
anbindung.

3. In allen Schriftstiicken und Diskussionen wird auf
die ful- und radfahrfreundlichen Entfernungen von
der Innenstadt bis nach Wieck hingewiesen. Im B-
Plan spurt man davon nur etwas in der Einstufung
der ,Hafenstraf3e“. Bis zur Nordseite des Alten Fried-
hofs fehlt alles, um diesbeziiglich gegebene Ansatze
der Stadtstruktur aufzunehmen und sie im Pla-
nungsgebiet umzusetzen.

Zum Beispiel:

- Einbeziehung des ,Alten Friedhofs* als Griines-
und Kulturdenkmal. Wegebeziehungen Nord- Siid,
durch den Friedhof vom B-Plangebiet zur der Wol-
gaster Strafle (Bushaltestelle) durch Zugangsmog-
lichkeit in den Friedhof auf der Nordseite.

- Wegebeziehung von der Altstadt iiber Holzgasse,
entlang der Heizleitung an der Nordseite des Alten
Friedhofs, liber die verfiillten Tongruben bis an die
Strafde ,Am St. Georgsfeld“, Anschluss an Uni-
Campus und Petershagenallee/Elisenhain.

- Wegebeziehung von der Altstadt tiber Holzgasse,
mittig durch das Planungsgebiet, am neuen Stadtar-
chiv vorbei liber die verfiillten Tongruben bis an die
Wohnanlage ,Ryckresidenz®, Anschluss an Treidel-
weg auf dem Deich nach Wieck.

S.0.

Die Anregung einer Offnung des Alten Friedhofs auf der
Nordseite, um eine Durchwegung zuzulassen, ist sinnvoll
und ist ein Grund dafur, dass entlang des Alten Friedhofs
eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt wurde. Allerding kann eine, aufRer-
halb des Geltungsbereichs liegende Flache, nicht Gegen-
stand von Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 55 sein.
Gleiches gilt im Wesentlichen auch fiir die librigen genann-
ten Wegebeziehungen.

Grundsatzlich ist dabei zu beriucksichtigen, dass die Wege
innerhalb stadtischer Flachen keiner planungsrechtlichen
Grundlage, wie Festsetzungen in Bebauungsplanen bediir-
fen.

Innerhalb des B 55 sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belastete Flachen vorgesehen, Ansinnen ist es hier eine
Stadtquartiersoffentlichkeit u.a. auch mit Wegebeziehun-
gen zu ermdoglichen.

4. Der Baumbestand vom Alten Friedhof bewirkt
ganzjahrig auf der Nordseite durch Verschattung
eine Besonnungseinschrankung, insbesondere fiir
eine Wohnbebauung (im Winter bis in Bauflucht des
geplanten Stadtarchivs). Die Planstrafie A sollte
deshalb in die Dauerschattenzone am Alten Friedhof
gelegt, dort auch betont Parkstellplatze angeordnet
werden, um nach Norden das Gelande zur besonnten

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Strafde soll
durch das Quartier gefiihrt werden; nur einseitig angebaute
StraRen sind unwirtschaftlich. Entlang des Friedhofs ist
eine offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage festgesetzt, so dass die Durchwegung fiir Fuf3-
ganger gesichert ist.
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Lage fur Wohnbebauung zu nutzen.

5. Den OPNV durch das Wohngebiet zu schleifen,
erscheint mir angesichts der Nahe zur Wolgaster
Strafie libertrieben.

Zukunft n

dert wird.

Der I:Iinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Fiihrung
des OPNV wird im Bebauungsplan nicht festgelegt, es wird
aber Wert darauf gelegt, dass eine solche Option fur die

bzw. einen ungeeigneten Strafenausbau dauerhaft verhin-

icht durch eine ungeschickte Straf’enfiihrung

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Die PlanstrafRe A ist nicht angrenzend an den Alten Friedhof zu verlegen.

4. Gesellschaft biirgerlichen Rechts/Dombert Rechtsanwilte

tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 angrenzenden
Grundstiicks Vor diesem Hintergund mochte meine
Mandantin zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 55 ,Hafen-
strafBe" (nachfolgenend ,B-Plan“) Stellung nehmen:

Anregungen und Bedenken Abwagung
Stellungnahme vom 13.11.2018 zum Entwurf (3. D)
Meine Mandantin ist Eigentiimerin des den raumlichen Gel- |Das Flst..... liegt in einem Abstand von rund 100

m zum Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 55 -
Hafenstraf3e -. Dazwischen befinden sich eine
\Waldflache sowie ein gemischt genutztes Grund-
stiick (sog. Schwedenkontor).

Meine Mandantin begriiit zunachst grundsatzlich die mit der
Aufstellung des B-Plans verfolgten Planungsziele der Stadt,
entlang des Ryck an der HafenstrafRe ein verdichtetes stadti-
sches Wohnquartier zu entwickeln Dies deckt sich mit den
Interessen meiner Mandantin zur Entwicklung ihres benach-
barten Grundstiicks.

Der Hinweis wird zur Kennthis genommen.

Einwande hat meine Mandantin allerdings gegen die im Zu-
sammenhang mit dem 3. Durchgang geanderte Planung der
Verkehrsflachen, d.h. insbesondere den Verlauf der Planstrafle
B und die geplante erganzende Anbindung an die ,Hafenstra-
RBe". Denn die Planung der Erschlieflung lasst erwarten, dass
zukiinftig ein erheblicher Anteil des durch das Plangebiet ver-
ursachten Verkehrs liber den verkehrsberuhigten Bereich der
PlanstrafRe B in Richtung ,HafenstrafRe" und sodann in westli-
che Richtung fiihrt. Hierdurch wiirde aber das Grundstiick
meiner Mandantin beeintrachtigt, da es einer erheblich grofie-
ren Verkehrsbelastung ausgesetzt ware. Daher beantragt mei-
ne Mandantin, die Verkehrsflachen wie in der vorangegange-
nen Entwurfsfassung festzulegen und sicherzustellen, dass der
Fahrzeugverkehr von der Planstrafde B in Richtung ,Hafenstra-
Be“ ausgeschlossen bleibt.

Es ist beabsichtigt die Planstrafle B an die Ha-
fenstrafle anzubinden. Festgesetzt ist fiir den
nordlichen Bereich der Planstrafie B eine Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung -
Verkehrsberuhigter Bereich -. D.h. alle Verkehrs-
teilnehmer (Fuf3ganger, Radfahrer und Kfz) kon-
nen die Verkehrsflache gleichberechtigt nutzen.

Auch fiir die HafenstrafRe ist die Zweckbestim-
mung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt.

Jedoch ist die HafenstraRe eine bestehende,
verkehrsrechtlich gewidmete Gemeindestrafie,
die der ErschlieBung der anliegenden Grundstu-
cke dient.

Eine Entwidmung ist weder beabsichtigt noch
moglich, da die anliegenden Grundstiicke (z.B.
Flst. ...... ) auch weiterhin liber die Hafenstrafle zu
erschlieffen sind.

Der Anregung jeglichen Fahrzeugverkehr von der
PlanstraRe B in Richtung Hafenstrafle auszu-
|schlief$en, sollte nicht gefolgt werden.

Begriindung,

1. Hintergrund der Stellungnahme meiner Mandantin ist fol-
gender:

1.1 Wie Sie wissen, ist meine Mandantin ein Unternehmen,
das sich mit der Planung, Errichtung und Entwicklung von
Immobilien in der Universitats- und Hansestadt Greifswald
befasst. Meine Mandantin hat .... geplant und errichtet. Meine
Mandantin ist dariiber hinaus Eigentiimerin des Grundstiicks
Das Grundstiick meiner Mandantin liegt in der unmittelba-
ren Nachbarschaft zum Plangebiet des B-Plans Nr. 55. Meine

Der Hinweis wird zur Kennthis genommen.

Es ist dabei anzumerken, dass es sich bei dem
Fist. ....derzeit um ein unbebautes Grundstiick
handelt, das zumindest mit der an die Hafen-
traBBe grenzenden Teilflache im Waldabstand
nach § 20 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) liegt.
Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 55 A
- Alter Speicher - ist die Voraussetzung fiir eine
aldumwandlung nach Landeswaldgesetz.

Fiir das Areal des in Aufstellung befindlichen
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Mandantin plant hier - und zwar im Bereich des am 17. Juli
2017 zur Aufstellung beschlossenen B-Plan Nr. 55-A "Alter
Speicher" - eine weitere Wohnbebauung.

Bebauungsplans, besteht ein Planungserforder-
nis. Entsprechend befindet sich der Bebauungs-
plan Nr. 55 A - Alter Speicher - in Aufstellung, der
Aufstellungsbeschluss wurde am 25.08.2017 im
Greifswalder Stadtblatt bekannt gemacht. Eine
verfestige Planungskonzeption gibt es noch
nicht.

1.2 Der zum Grundstiick meiner Mandantin benachbarte B-
Plan Nr. 55 hat nach der Planbegriindung (Seite 5) zum Ziel
die ,bisher gewerblich genutzten Flachen zwischen ,Hafen-
strafle" und "Altem Friedhof" westlich der Strafle "An den
Wurthen" zu einem attraktiven Stadtquartier mit rund 700
'Wohnungen und attraktiven Gewerbeflachen zu entwickeln. [...
] Die HafenstrafRe soll als Promenade und flanieren Meile am
Ryck gestaltet werden und wird fiir FuRganger und Radfahrer
eine wichtige Verbindung zum Museumshafen darstellen.
Durch die Planung soll demnach ein durch die besondere Lage
am Wasser und die Nahe zur Altstadt besonders gefordertes
stadtisches Quartier entwickelt werden. Zur stadtebaulichen
Konzeption erlautert die Planbegriindung (Seite 15) weiter,
dass anknuipfend an die Konzeption des ,Stadtebaulichen
Rahmenplans Innenstadt/Fleischervorstadt" der stadtebauli-
che Entwurf auf einer robusten Blockstruktur aufbaue, wobei
die einzelnen Bereiche entsprechend der jeweiligen Standort-
qualitat unterschiedlich ausgebildet wiirden. Dabei soll die
Hafenstrafle ,als verkehrsberuhigte Promenade ausgebaut
werden, die vorwiegend Fuf3gangern und Radfahrern vorbehal-
ten bleibt und einen attraktiven, durch entsprechende Erdge-
schossnutzungen In den angrenzenden Gebauden, belebten
Aufenthaltsbereich darstellt." (Unterstreichung durch Verfas-
ser)

Insgesamt konnen so bei Ausschopfung der zulassigen Ge-
schossflache im Gebiet rund 400 Wohnungen mit ca. 1.200
Bewohnern sowie rund 7.500 m2 Gewerbeflachen mit erwarte-
ten 200 Arbeitsplatzen entstehen (vgl. Planbegriindung, Seite
26). Dabei versteht sich die Bebauung im Geltungsbereich des
B- Plans als erster Bauabschnitt des Quartiers am Ryck, das
auf den westlich sich anschliefenden Grundstiicken - unter
anderem im Eigentum meiner Mandantin - auf der Grundlage
des zur Aufstellung beschlossenen Bebauungsplans Nr. 55 A
"Alter Speicher" fortgefiihrt werden soll (vgl. Planbegriindung,
Seite 16),

Die Sachdarstellung ist zutreffend.

1.3 Nach der urspriinglichen Planung war die dufiere Erschlie-
Bung des Plangebietes liber die 6stlich gelegene Strafle ,An
den Wurthen" und von da aus weiter In Richtung Osten liber
die Hafenstrafle vorgesehen. Der vorangegangene Entwurf
enthielt zudem als "innere" Erschlieung die Planstraf’en A, B,
C (verkehrsberuhigter Bereich), D und E mit Anbindung der
Plan Straen A und E an die Strafde ,An den Wurthen". Eine
Zufahrt aus dem Plangebiet auf die HafenstraRe westlich der
Kreuzung der Straf3e ,An den Wurthen“ mit der ,Hafenstraf3e"
war nicht geplant. Stattdessen sah der vorangegangene Ent-
wurf als Verlangerung der Planstrafie C eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,FufRgangerbereich zur Anbin-
dung an die Hafenstraf3e vor. Auf diese Weise war sicherge-
stellt, dass der durch das Plangebiet verursachte Verkehr uiber
die Straf3e "An den Wurthen" abgeleitet wird und damit die
verkehrsberuhigte Promenade auch in Richtung Westen wei-
tergefiihrt werden kann.

1.4 Nach dem nunmehr vorgelegten Entwurf (3. Durchgang)
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soll die "Hafenstrafle" zukiinftig weiterhin vor allem Fuf3ganger
und Radfahrerverkehr aufnehmen und vom Durchgangsver-
kehr freigehalten werden. Aufgrund der ErschliefRungsfunktion
auch fur die Nachbargebaude (,Schwedenkontor") - so die
Planbegriindung weiter - konne jedoch auf eine regulére Be-
fahrbarkeit der ,Hafenstraf3e" nicht verzichtet werden. Durch-
gangsverkehr konne durch eine Abpollerung der HafenstraRe
in Hohe des MU2, westlicher Bereich, verhindert werden (Plan-
begriindung, Seite 26). Vor diesem Hintergrund fiihrt nach der
aktuellen Planung die dufdere Erschliefung nach wie vor zum
einen Uber die StrafRe ,An den Wurthen“ und von da aus weiter
in Richtung Osten liber die Hafenstrafle. Allerdings ist nun-
mehr zum anderen auch lber die Planstrafie B eine erganzen-
de Anbindung an den westlichen Teil der ,Hafenstrafle" vorge-
sehen:

Angesichts dessen ist davon auszugehen, dass ein erheblicher
Anteil des durch das Plangebiet verursachten Verkehrsauf-
kommens (ausgehend von dem prognostizierten gebietsindu-
zierten Verkehrsaufkommens von rund 2.870 Kfz pro 24 h,
Planbegriindung, Seite 26) die Planstrafe B in Richtung ,Ha-
fenstrafe" befahren wird, um in das Plangebiet zu gelangen
oder das Plangebiet zu verlassen. Damit verlauft der Verkehr
zu einem Grof3teil liber die eigentlich verkehrsberuhigte und
als Promenade geplante Hafenstrafle am Grundstiick meiner
Mandantin vorbei.

In der Begriindung wird hierzu ausgefiihrt: ,Die
Hafenstrafle soll zukiinftig vor allem Fuganger
und Radverkehr aufnehmen und ist daher von
Durchgangsverkehr frei zu halten. Aufgrund der
Erschliefungsfunktion auch fiir die Nachbarge-
baude (,Schwedenkontor”) kann jedoch auf eine
regulare Befahrbarkeit nicht verzichtet werden.
Durchgangsverkehr kann durch eine Abpollerung
der Hafenstrafle in Hohe des MU2, westlicher
Bereich, verhindert werden.“ Voraussetzung der
Verkehrsberuhigung der Hafenstrafle ist jedoch
der Anschluss der PlanstraBe A an die Marienst-
rafle, da erst damit ein leistungsfahiges, robus-
tes Strafennetz entsteht.

1.5 Diese erganzende Anbindung bleibt aber bei der weiterge-
henden Variantenuntersuchung ohne Beriicksichtigung. Viel-
mehr spekuliert die Planbegriindung (Seite 26), dass zukiinftig
liber die ,Marienstrafie“/,Holzgasse“ eine weitere Anbindung
an die ortlichen Hauptverkehrsstraen zur Verfiigung stiinde,
um die ,Hafenstrafe“ zu entlasten und um eine bessere Vertei
lung des Verkehrs zu erreichen. Zu dieser Frage (und zur Er-
mittlung des Verkehrsaufkommens) stiitzt sich die Planbe-
griindung auf eine ,Verkehrstechnische Untersuchung zu den
B-Planen 55, 55A, 62" der merkel ingenieur consult (Juni
2018).

Allerdings; ob sich vor dem Hintergrund des erforderlichen
Grundstiickseigentums eine solche Planung uber die ,Marien-
strafde"/"Holzgasse" auch umsetzen liefde, ist dem Entwurf der
Planbegriindung nicht zu enthehmen, wurde mithin nicht be-
trachtet.

Hier sei auf die Planungshoheit der Stadt hinge-
wiesen und der Zielstellung bzw. dem stadtebau-
lichen (verkehrlich, medientechnischen etc.)
Erfordernis einer durchgehenden Planstrafie A
von der Strafe An den Wurthen zur Marienstra-
Be.

'Weiterhin kann ohne eine entsprechende Be-
bauungsplanung zur Schaffung von Baurecht,
wie bereits oben ausgefiihrt, die Waldflache auf
Fist. 87/25 nicht umgewandelt werden, so dass
aufgrund des einzuhaltenden Waldabstands von
30 m eine Bebauung des an die Hafenstrafle
reichenden Grundstiicksteils ausgeschlossen ist.
Der Anschluss der PlanstraRe A an die Marienst-
rafe sowie die Schaffung von Baurecht sind also
ursachlich voneinander abhangig und kénnen
nicht getrennt betrachtet werden.

Dariiber hinaus befasst sich die Variantenuntersuchung (Plan-
begriindung, Seite 27) nur mit der Variante 1, das heifdt der im
vorangegangenen Entwurf vorgesehenen Erschliefung aus-
schlie3lich Uiber die Straf’e ,An den Wurthen", und der Variante
2 mit einer Verbindung zwischen der Strafle "An den Wurthen"
und ,Marienstrafie" in Verlangerung der ,Holzgasse". Welche
Folgen die Planung und das Verkehrsaufkommen fiir die vor-

Die langfristige stadtebauliche Konzeption sieht
eine Erschlieung entsprechend Variante 2 in
Umsetzung des ,Stadtebaulichen Rahmenplans
Innenstadt/Fleischervorstadt" vor.

Die Aussage, die Folgen fiir die vorgesehene
erganzende Anbindung liber die Planstrafie B an
die Hafenstrafle seien nicht untersucht worden,
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gesehene erganzende Anbindung liber die Planstrae B an die
Hafenstrafe haben, wurde hingegen weder bei der Varianten-
betrachtung, noch im Zusammenhang mit der Bewertung der
Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch, menschliche
Gesundheit und Bevolkerung (Umweltbericht, Kapitel Il, Ziff.
2.1 der Planbegriindung, Seite 49) untersucht.

ist unzutreffend. Aus der Verkehrsuntersuchung
ist ersichtlich, dass sich die Knotenbelastung an
der Ausfahrt An den Wurthen bei Anbindung der
PlanstraBe A an die Marienstrafie (und Umset-
zung des Bebauungsplans Nr. 55 A) nicht we-
sentlich verandert (Abweichung <5% des Ge-
lsamtverkehrsaufkommens). D.h., dass sich die
Belastung des B 55A durch Verkehre aus/ins
Plangebiet des B 55 mit den durch den B 55A
verursachten Verkehren, die iiber die PlanstrafRe
A in Richtung An den Wurthen fahren, nahezu
ausgleichen.

Entsprechend wurden mit der Gerauschimmissi-
onsprognose die Larmpegelbereiche ermittelt.
Mit dem Bebauungsplan Nr. 55 sind die erforder-
lichen Schalldamm-Mafie gem. DIN 4109 zum
Schutz der gesunden Wohn- und Lebensverhalt-
nisse festgesetzt.

2. Dies vorangestellt erweist sich die derzeitige Planung insbe-
sondere wegen der vorgesehenen Erschliefung als abwa-
gungsfehlerhaft. Zum einen wurden die Auswirkungen der
Anbindung des Plangebietes liber die Planstrafe B an die
"Hafenstrafle" unter anderem fiir das Grundstiick meiner
Mandantin und fir die beabsichtigte Planung der verkehrsbe-
ruhigten Hafenpromenade nicht betrachtet. Zum anderen
wurde in der fiir die Erschliefung vorgesehenen Variante 2
eine Verbindung zwischen der Strafle ,An den Wurthen“ und
,Marienstrafle" in Verlangerung der ,Holzgasse" unterstelit.

/S.0.

2.1 Wie Sie wissen, hat meine Mandantin einen Anspruch auf
Beriicksichtigung ihrer Interessen bei der Aufstellung des B-
Plans. Denn bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die 6f-
fentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen (§ 1 Abs. 7 BauGB). Dabei ist zu
beachten, dass die Eigentumsrechte von Grundeigentiimern
im raumlichen Geltungsbereich einer Planung, auch die der
angrenzenden ,Plannachbarn, nach Art. 14 GG verfassungs-
rechtlich geschiitzt sind und bei der Abwagung einen hohen
Rang besitzen, ihre Einschrankung kann und darf ausschlief’-
lich mit der Durchsetzung eines erheblich Ubergeordneten,
offentlichen Wohls gerechtfertigt werden (vgl. BVerwG, B. v.
06.10.1992 - 4 NB 36.92 - BauR 1993, 56; Gel-
zer/Braeher/Reidt, Bauplanungsrecht, Rn. 584, 609).

ls.0.
Eigentumsrechte von Grundeigentiimern sind nur|
hinsichtlich bereits zulassiger Nutzungen ge-
schiitzt. Als relevante Immissionsorte sind damit
nur solche Flachen zu beriicksichtigen, auf de-
nen entweder eine schutzbediirftige Nutzung
besteht oder begriindet werden kann. Dies ist fir
die an der Hafenstraf3e liegenden Teilflache nicht
der Fall.

Die Bebauung des an die Hafenstrafle ragenden
IAbschnitts ist hier durch den einzuhaltenden
\Waldabstand verwehrt. Daher sind auf dem Flst.
.... an der HafenstrafRe keine schutzbediirftigen
Immissionsorte zu beriicksichtigen.

Dartiber hinaus ist im Rahmen der Bauleitplanung auch dem
Gebot der Riicksichthahme Rechnung zu tragen. Nach dem
Gebot der Riicksichtnahme sind neben den unmittelbaren
Auswirkungen auch die dem Vorhaben zuzurechnenden Im-
missionen, insbesondere der von der baulichen Anlage und
seinem Betrieb unmittelbar ausgehende Betriebslarm, aber
auch der durch den vom Vorhaben ausgeloste Zu- und Ab-
gangsverkehr entstehende Verkehrslarm zu beriicksichtigen
(BVerwG, B.v. 09.10.1990 -4 B 121/90 - juris, Rn. 43). Anders
gesagt muss die Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung
grundsatzlich jede planbedingt zu erwartende und beachtliche
Larmzunahme in der Nachbarschaft zu schutzbediirftigen
Nutzungen als gewichtigen Belang in die Abwagung einbezie-
hen (vgl. BVerwG, B. v. 06.03.2013 - 4 BN 39.12 - BayVBI
2013, 1072 = juris Rn. 6 m.w.N.). Denn zu den abwagungsbe-
achtlichen Belangen kann auch das Interesse der benachbar-
ten Anwohner bzw. der Grundstiickseigentiimer gehoéren, vor
erhohtem Verkehrslarm verschont zu werden (vgl. BVerwG, U.

S.0.

Das ist grundsatzlich richtig, jedoch sind dabei
nur bestehende bzw. bereits zulassige Nutzungen
zu beriicksichtigen, nicht jedoch evtl. zukiinftige
Planungen. Die Hafenstrafie ist dem Verkehr
offentlich gewidmet.
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v. 17.09.1998 - 4 CN 1.97- BRS 60 Nr. 45). Dies gilt auch an-
gesichts der schon zur Aufstellung beschlossenen Planung fiir
den Bebauungsplan Nr. 55 A , Alter Speicher" zur Fortsetzung
der Bebauung des Rycks.

2.2 In Anwendung dieser Grundlagen ist insoweit ein Abwa-
gungsausfall zu konstatieren, als bei der Variantenuntersu-
chung fiir die Erschlieflung die Folgen der nach dem nunmehr
vorgelegten Planentwurf vorgesehenen erganzenden Anbin-
dung der "Hafenstrafle" iiber die Planstraf’e B nicht untersucht
wurde wurden. Einerseits sehen der Planentwurf und die Plan-
begriindung, Seite 25 eine erganzende Anbindung nach Nor-
den von der Planstrafle B an die ,Hafenstraf3e" vor. Da ande-
rerseits die Verlangerung der Planstrafie A in Richtung ,Mari-
enstrafle" und Verlangerung ,Holzgasse" ersichtlich nicht gesi-
chert ist, ist davon auszugehen, dass ein wesentlicher Anteil
des Verkehrsaufkommens das Plangebiet liber die erganzende
Anbindung der Planstraf’e B befahren wird. Welche Folgen
dies fiir die Nachbarschaft der angrenzenden Grundstiicke,
unter anderem meine Mandantin, haben wird, bleibt jedoch
unberiicksichtigt. Eine Betrachtung drangt sich dabei aber
schon allein deswegen auf, weil die zugrunde gelegten Daten
fiir den Quell- und Zielverkehr (rund 2.870 KfZ pro 24 h) erwar-
ten lassen, dass ein erheblicher Anteil hiervon die Zufahrt bzw.
Abfahrt nicht iiber die StrafRe "An den Wurthen", sondern liber
die erganzende Anbindung der Planstrafie B an die ,Hafen-
straf3e" wahlen wird. Allein die hypothetische Annahme, dass
in Weiterfiihrung der Grundkonzeption des stadtebaulichen
Rahmenplans zukiinftig womaéglich einer Verbindung zur
,Holzgasse" hergestellt wird, rechtfertigt es nicht, auf diese
Betrachtung zu verzichten.

Die Auswirkungen des temporaren Anschlusses
an die Hafenstraf3e (bis zur Umsetzung des Be-
bauungsplans Nr. 55 A, wurden in der Begriin-
dung dargelegt. Dabei ist es unerheblich, dass
die im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplane
Nr. 55, 55 A und 62 erstellte verkehrstechnische
Variantenuntersuchung nur den angestrebten
Endzustand (durchgehende Planstrafie A, ver-
kehrsberuhigte Hafenstraie) bewertet.

2.3 Die Folgen fiir das Grundstiick meiner Mandanten werden
auch erheblich sein. Denn ein wesentlicher Anteil des durch
das Plangebiet verursachten Verkehrsaufkommens wird die
erganzende Anbindung liber die Planstrafe B in Richtung ,Ha
fenstrafe" wahlen und sodann auf der Hafenstrafle das
Grundstiick meiner Mandantin passieren. Dies fiihrt zum einen
zu erheblichen zusatzlichen Immissionen. Zum anderen steht
diese Erschlieflung auch im klaren Widerspruch zur stadtebau-
lichen Konzeption fiir eine Bebauung entlang des Rycks. Die
Planbegrindung (Seite 15) geht selbst davon aus, dass die
besondere Lage des Plangebietes am Wasser und die Nahe
der Altstadt genutzt werden sollen, um ein verdichtetes stadti-
sches Quartier zu entwickeln und um die ,HafenstrafRe als
verkehrsberuhigte Promenade auszubauen. Dabei ist das
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 55 nur ein erster Schritt.
Die weitere Entwicklung soll in Richtung des Grundstiicks mei-
ner Mandantin unter anderem durch den Bebauungsplan Nr.
55 A vollzogen werden. Von dieser Entwicklung wiirde jedoch
der westliche Teil der HafenstraRe" abgeschnitten, liefle man
hier ein erhohtes Verkehrsaufkommen durch die erganzende
Anbindung der Planstrafie B an die ,Hafenstrafle" zu. Anders
formuliert steht der zu erwartende Verkehr, der durch die Fest-
setzung der ErschliefBung und die erganzende Anbindung auf
der ,Hafenstrafde verursacht wird, auch im klaren im Wider-
spruch zur stadtebaulichen Konzeption einer verkehrsberuhig-
ten Promenade - ein planerisches Ziel, dass auch meine Man-
dantin mit ihrer beabsichtigten Bebauung verfolgt.

/S.0.

Mit der aktuellen Planung ware damit zugleich eine erhebliche
Einschrankung der Eigentiimerrechte meiner Mandantin im
Zusammenhang mit der Umsetzung der Planung fiir den Be-

[S.0.
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bauungsplan Nr. 55 A ,Alter Speicher” verbunden. Angesichts
dessen ist es zwingend erforderlich, den westlichen Bereich
der ,Hafenstrafle von einem erhohten Verkehrsaufkommen
freizuhalten, wie es durch die derzeit vorgesehene Anbindung
der Planstrafie B jedoch zu erwarten ist. Im Ergebnis ist zur
Vermeidung von Abwagungsfehlern auf die ergdanzende Anbin
dung der Planstrafie B an die ,Hafenstraf3e" zu verzichten.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Der Anregung, jeglichen Fahrzeugverkehr von der Planstraf3e B in Richtung Hafenstrafe auszuschliefen, wird

nicht gefolgt.

Bei der Bewertung von Larmimmissionen kdnnen grundsatzlich nur bestehende bzw. zulassige Nutzungen berlck-

sichtigt werden.

5. petruswerk, Katholische Wohnungsbau- und Siedlungsgesellschaft mbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 13.11.2018 zum Entwurf (3. D)

unser Unternehmen ist Eigentiimer der o.g. Grundstiicke
sowie Vorhabentrager der Entwicklung der Flache des Be-
bauungsplanes Nr. 55A , Alter Speicher". In der neuen Ent-
wicklung des Bebauungsplanes Nr. 55A ist eine Bebauung
aus betreutem Wohnen, allgemeinem Wohnen, nicht stéren-
dem Gewerbe und Hotelgewerbe geplant. Die Entwicklung
des Bebauungsplanes Nr. 55 wirkt sich wesentlich auf die
Planung des Bebauungsplanes Nr. 55A aus, da die stadte-
bauliche Entwicklung des B-Plan-Gebietes Nr. 55A mit der
Umgebung im Gesamtbild harmonieren und kompatibel sein
muss. Insbesondere die Bebauungsplanung sowie die Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs und die ErschlieSungspla-
nung wirken sich auf das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr.55A aus, sodass wir uns bei einer inkompatiblen Planung
im B-Plan-Gebiet Nr. 55 in unseren privaten Belangen und
der Planung des B-Plan-Gebietes Nr. 55A stark beeintrachtigt
sehen.

Der Einwandgeber ist Eigentiimer von an den Gel-
tungsbereich angrenzenden Flachen.

Fiir den Bereich, als attraktive Innenstadt nahe
Bauflache besteht ein Planungserfordernis. Ent-
sprechend befindet sich der Bebauungsplan Nr. 55
A - Alter Speicher - in Aufstellung, der Aufstel-
lungsbeschluss wurde am 25.08.2017 im Greifs-
walder Stadtblatt bekannt gemacht. Eine verfesti-
ge Planungskonzeption gibt es noch nicht.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen erfolgt in
Ausiibung der kommunalen Planungshoheit durch
die UHGW. Ein Anspruch auf Aufstellung eines
Bebauungsplans besteht nicht.

Es obliegt der UHGW als Planungstrager, aneinan-
dergrenzende Bebauungsplane aufeinander abzu-
stimmen. Dabei muss der spatere Bebauungsplan
regelmafig die Vorgaben der bereits wirksamen
Bebauungspléne beriicksichtigen. Der Bebau-
ungsplan Nr. 55 A wurde noch nicht 6ffentlich
ausgelegt und kann damit keine Verbindlichkeit
beanspruchen.

Unsere Grundstiicksflachen liegen zwar nicht im voraussicht-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55, gren-
zen jedoch im Westen/Siid-westen daran an. In unmittelba-
rer Angrenzung zum Bebauungsplan Nr. 55 befinden sich im
Besonderen die Flurstiicke Unsere Grundstiicke bilden
primar mit den benannten Flurstiicken des B-Planes Nr. 55
einen stadtebaulichen Zusammenhang. Angesichts dessen
sind die privaten abwagungsrelevanten Belange unseres
Unternehmens gem. § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
Es ist in der Rechtsprechung anerkannt, dass die Eigentiimer
von aufderhalb des Plangebietes liegenden Grundstiicke in
den Abwagungsprozess miteinzubeziehen sind, da ihre Be-
lange durch die Bauleitplanung beriihrt werden.

Die Geltendmachung privater Belange begriindet
sich auf die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlus-
ses zulassige Bodennutzung. Flst. ... ist derzeit
eine Waldflache im Sinne des Landeswaldgeset-
zes, die ohne Aufstellung eines Bebauungsplans
nicht in eine andere Nutzungsart liberfiihrt werden
darf. Der Status als Waldflache wird bei der Auf-
stellung des Bebauungsplans 55 durch Einhaltung
des 30 m Waldabstands nach § 20 Landeswald-
gesetz beriicksichtigt. Fiir den Bebauungsplan Nr.
55 ergeben sich damit Einschrankungen hinsicht-
lich der Bebaubarkeit.

Dabei ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass im Falle
eines spater stattfindenden Normenkontrollverfahrens gem.
8§ 47 Abs. 1 Nr. 1 VwGO eine vollstandige Fehlerpriifung
durch das Gericht stattfindet, unabhangig davon ob es sich
um Belange handelt, welche dem Schutz des jeweils Be-

Es wird auf die Stellungnahme vom 06.10.17 s.u.
Bezug genommen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

troffenen dienen. Wenn der Weg zur Klagebefugnis eroffnet
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ist, da der Betroffene in seinen privaten und subjektiven
Rechten beeintrachtigt wird, findet durch das Gericht eine
objektive Rechtsmafigkeitskontrolle statt. Bereits bei der
letzten Auslegung legten wir zu diversen Aspekten unseren
Widerspruch ein. Nun mussten wir leider feststellen, dass
sich auch aus der neuen Planung negative Auswirkungen auf
die Planung des B-Planes Nr. 55A ergeben.

Der Universitats- und Hansestadt Greifswald sind unsere
Planungsabsichten bekannt. In dem Gesprach vom
19.04.2018 prasentierten wir den aktuellen Stand der Pla-
nung mit den vorgesehenen Nutzungen im Plangebiet des B-
Planes Nr. 55A. In der neuen Entwicklung des Bebauungs-
planes Nr. 55A ist eine Bebauung aus betreutem Wohnen,
allgemeinem Wohnen, nichtstérendem Gewerbe und Hotel-
gewerbe geplant. Mit der neuen Planung des Gebietes wird
einerseits auf die wachsende Nachfrage nach Wohnraum
reagiert, andererseits wird durch die neu gestaltete Architek-
tur sowie die touristische Infrastruktur ein Impuls fiir die
Innenstadt der Stadt Greifswald gegeben. Ein besonderes
Augenmerk liegt auf dem Umgang und der Neugestaltung
des neuen Speichers.

S.0.

Nachfolgend nehmen wir zu diversen Festsetzungen im Be-
bauungsplan Stellung, welche Auswirkungen auf unsere
Planung haben:

1. HafenstrafRe

Wir befiirworten eine Gestaltung der Hafenstraf}e als Pro-
menade und Flaniermeile am Ryck. Wie auf S. 5 in der Be-
griindung dargestellt, halten wir die Hafenstraf3e fiir eine
wichtige Verbindung fiir FuRganger und Radfahrer zum Mu-
seumshafen. Die Ausgestaltung der HafenstraRe als Prome-
nade und Flaniermeile macht das Wasser/den Ryck fir die
Offentlichkeit erlebbar und nutzt die Lagegunst optimal aus,
um fiir die Offentlichkeit einen Erlebniswert am Wasser her-
zustellen. Durchgangsverkehr sollte in der Hafenstrafie ver-
mieden werden (s. 26 der Begriindung). Dazu setzen Sie fest,
dass Poller an der Hafenstraf3e aufzustellen sind. Dies sollte
auch fir die nachfolgenden Planungen und Vertrage zwin-
gend festgesetzt werden. Ein Durchgangsverkehr wiirde den
Wert unserer Grundstiicke am Wasser erheblich mindern. Es
ist daher dafiir zu sorgen, dass auf keinen Fall Durchgangs-
verkehr entsteht und die Aufstellung der Poller auch in den
nachfolgenden Planungsphasen verwirklicht wird.

S.0.

Die Begriindung beschreibt die Planungsabsichten
der UHGW.

Straflenverkehrsrechtliche Anordnungen, wie die
angesprochenen Abpollerung, werden nicht durch
die Kommune getroffen und sind auch nicht Ge-
genstand der Bauleitplanung, sondern erfolgen im
lbertragenen Wirkungskreis durch die untere
StraRenverkehrsbehorde im Zusammenhang mit
dem Strafenbaulasttrager nach Priifung der stra-
Benverkehrsrechtlichen Voraussetzungen.

Die Auskragungen der oberen Geschosse (ab dem Ill. Ge-
schoss) in den o6ffentlichen Raum, ermaoglichen eine Verbin-
dung von privaten und o6ffentlichen Raum. Da eine solche
Festsetzung im B-Plan Nr. 55 zulassig ist, sollten bei der
Planung des B-Planes Nr. 55A ebenfalls Festsetzungen mog-
lich sein, die eine Auskragung der Geschosse liber die Ver-
kehrsflache und ggf. die Wasserflache moglich macht.

Die Anregung kann nicht im vorliegenden Bebau-
ungsplanverfahren festgesetzt werden.

Eine Weiterfiihrung des stadtebaulichen Konzepts
des Bebauungsplans Nr. 55 mit dem Bebauungs-
plan Nr. 55 A ist anzustreben, insbesondere im
Bereich der Hafenstrafle. Die Auskragung, als
wiederkehrendes Motiv, sollte mit dem Bebau-
ungsplan Nr. 55 A eine Umsetzung finden.

2. Bebauung im B-Plangebiet Nr. 55A

Auf S. 16 wird in der Begriindung folgendes festgesetzt ,Die
Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55
versteht sich als erster Bauabschnitt des Quartiers am Ryck
und sollte auf den westlich anschlief3enden Flachen weiter-
gefiihrt werden (vgl. Bebauungsplan Nr. 55A - Alter Speicher -
). Auch ohne Fortsetzung ergibt das Baugebiet jedoch eine
funktionstiichtige Einheit". Im Bebauungsplan Nr. 55 diirfen
keine Festsetzungen getroffen werden, die gleichzeitig Fest-

Die Begriindung hat erlauternden Charakter und
beinhaltet keine Festsetzungen. Eine Anderung der
Formulierung wird nicht fiir erforderlich erachtet.

Die Aufstellung von Bebauungsplanen erfolgt in
Ausiibung der kommunalen Planungshoheit durch
die Stadt.

Die Festsetzungen hinsichtlich Ausrichtung, Gréfle,
Lage und Gestaltung der Kubaturen und der Be-
bauung zum Grundstiick des Einwandgebers wer-
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setzungen fiir den B-Plan Nr. 55A treffen. Festsetzungen zum
B-Plan Nr. 55A sollten auch in der Begriindung des B-Planes
Nr. 55A und nicht in den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 55 getroffen werden. Aus der o.g. Formulierung geht
eine Forderung hervor, dass die Bebauung im B-Plangebiet
Nr.55A weitergefiihrt werden sollte. Dies konnte so interpre-
tiert werden, dass die im B-Plan-Gebiet Nr. 55 vorgesehene
Bebauung auch in einer ahnlichen Art und Weise im B-Plan
Nr. 55A weitergefiihrt werden muss. Bei der Ausarbeitung
des B-Planes Nr. 55A sollten wir aber - in Abstimmung mit
der UHGW - freie Hand bei der Ausrichtung, Grofe, Lage und
Gestaltung der Kubaturen und der Bebauung haben. Es diir-
fen aus den Festsetzungen im B-Plan Nr. 55 keinerlei Forde-
rungen fiir die Gestaltung der Bebauung im B-Plangebiet Nr.
55A hervorgehen. Die von lhnen gewahlte Formulierung
muss daher von lhnen entsprechend weicher formuliert wer-
den.

den Gegenstand des Bebauungsplans Nr. 55 A -
Alter Speicher - sein

3. Mobility Hub

Nach wie vor ist in dem Plangebiet ein Mobility Hub vorgese-
hen. Dieser ist im aktuellen Bebauungsplan nach § 6a
BauNVO als urbanes Gebiet festgesetzt. Bereits in unserer
letzten Stellungnahme legten wir dar, dass eine Festsetzung
als Mischgebiet schlichtweg falsch ware. Die Festsetzung
und die tatsachliche Nutzung unterscheiden sich hier we-
sentlich. Mit der Festsetzung als MU1 liegt hier eine Tau-
schung vor, da hier in keiner Weise Wohnen und Gewerbe
zusammen entstehen sollen. Es scheint, als wiirde diese
Festsetzung nur festgelegt werden, damit die Nutzung sich
mit den umliegenden Nutzungen vertragt.

Gem. § 6a Abs. 1 Bau NVO dienen urbane Gebiete dem
'Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
'Wohnnutzung nicht wesentlich storen. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein. Auf S. 17 wird zum
Mobility Hub aber erlautert, dass in dem Mobility Hub Stell-
platze und Nebenflachen sowie die Planung einer Kinderbe-
treuung vorgesehen ist. Dazu sollen noch ,umfangreiche
mobilitatsbezogene Dienstleistungen fiir das gesamte Quar-
tier am Ryck angeboten werden" (S. 18 der Begriindung)
Inwieweit entspricht das einem urbanen Gebiet?

Der Anspruch, zur Mischung von Nutzungen im
Sinne des Gebietscharakters eines MU gem. § 6a
BauNVO, bezieht sich auf das gesamte MU-Gebiet,
welches aus MU 1 und MU 2 besteht, nicht auf
einzelne Grundstiicke.

Nach § 12 BauNVO sind im MU-Gebiet Stellplatze
sowohl fiir den eigenen Bedarf als auch als eigen-
standige Nutzung zulassig.

Scheinbar sind in dem MU1 keinerlei Wohnungen vorgese-
hen, sondern nur ein Kindergarten, ggf. Gewerbe und Stell-
platze. Wir verweisen hier nochmals auf unsere vorangegan-
gene Stellungnahme:

,Wiirde ein Mobility-Hub entstehen, miisste dieser im Be-
bauungsplan deutlich als Verkehrsflache besonderer Zweck-
bestimmung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. PlanZV Nr.
6.3 gekennzeichnet werden oder gem. § 1 Abs. 1 Nr.4 BauN-
VO i.V.m. § 11 Abs. 2 BauNVO und PlanZV Nr.14. als Sonder-
gebiet, mit Kennzeichnung der Zweckbestimmung und Art
der Nutzung (hier: Parkhaus oder Einzelhandelsfla-
che/Parkhaus)."

Zudem sind fur das MU1 nicht einmal Flachen fiur Nebenan-
lagen ausgewiesen, zu denen Stellplatze, Carports und Gara-
gen zahlen.

S.0.

Die Aussage ist sachlich unzutreffend. Dariiber
hinaus sind in Abhangigkeit der zukiinftigen Ent-
wicklung des Mobilitatsverhaltens im MU 1 auch
weitere sensible Nutzungen als Nachnutzung von
Stellplatzen angedacht.

\Wie wir in unserer letzten Stellungnahme schon vermutet
haben, gehen mit der Planung eines Mobility-Hubs wesent-
lich hohere Larmbelastigungen einher als mit Wohn- bzw.
Gewerbenutzungen. Dies ist auch aus lhrem Gerauschgut-
achten vom 26.07.2018 erkenntlich. Es zeigen sich erhebli-

In der Gerauschimmissionsprognose wurde eine
flachig wirksame Larmentwicklung entsprechend
der Orientierungswerte des MU zugrunde gelegt.
IAngrenzend befinden sich ein gemischt/ gewerb-

lich genutztes Grundstiick sowie die Waldflachen
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che Auswirkungen auf unsere Flurstiicke 66/23 und 87/21.
Dort ist unsererseits primar Wohnnutzung vorgesehen sowie
die Errichtung einer sozialen Anlage (der Malteser). Wiirden
die Flurstiicke 66/23 und 87/21 unter den Gebietseinstu-
fungen gem. der TA Larm als allgemeine Wohngebiete oder
ggf. sogar als Pflegeanstalten eingestuft werden wiirden die
Immissionsrichtwerte bei 55 dB tagsiiber bzw. bei 40dB
nachts oder sogar bei 45 dB tagsuber bzw. 35 dB nachts
liegen. Die Anlage 3 (Gewerbeldrm tags) zeigt, dass durch
lhre Planung die Larmpegelwerte auf unseren Grundstiicken
tagstuiber bei 55 bis sogar 60dB, nachts bei 40dB liegen wiir-
den. Somit wirden mindestens tagsiiber die Larmpegelwerte
auf unseren Flurstiicken durch lhre Planung liberschritten
werden, was sich negativ auf die einzuhaltenden Larmpegel
und damit aus Umweltsicht auch nachteilig auf das Schutz-
gut Mensch gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB auswirken wiir-
de. Es kann nicht sein, dass durch lhre Planung Nachteile fiir
unsere Planung entstehen und somit fiir uns unverschuldet
zusatzliche Maflnahmen zur Einhaltung der Grenzwerte mit
damit verbundenem Mehraufwand notwendig werden. Es
sind daher auf lhren Flurstiicken entsprechende Larm-
schutzmafRnahmen vorzusehen, die gewahrleisten, dass die
entsprechenden Immissionsrichtwerte auf unseren Grund-
stiicken eingehalten werden. In den Festsetzungen zu dem
Bebauungsplan wurden nur passende Lairmschutzmafinah-
men fiir die Flurstiicke innerhalb des B-Plan-gebietes Nr. 55
beriicksichtigt; LarmschutzmaRnahmen fiir an das Plange-
biet angrenzende Grundstiicke wurden uUberhaupt nicht be-
ricksichtigt. Die von lhnen festgelegte Festsetzung durfte
somit rechtswidrig sein.

des Einwandgebers.

Waldflachen sind dabei grundsatzlich immissions-
rechtlich nicht schiitzenswert. Bei der Bewertung
der Auswirkungen konnen grundsatzlich nur be-
stehende bzw. bereits zulassige Nutzungen be-
riicksichtigt werden, nicht evtl. zukiinftige Planun-
gen.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte fiir
geplante benachbarte schutzbediirftige Immissi-
onsorte ist jedoch nicht zu erwarten.

Die Zufahrt zum Mobility Hub befindet sich auf der
ostlichen Seite an der Planstrafie B.

Fiir das Mobility Hub sind auf3erdem fiinf Geschosse mit
einer festgesetzten Gebaudehohe von 19,0m vorgesehen.
Auch hier ist nachzuweisen, dass durch diese Planung keine
erheblichen Nachteile fur unsere Grundstiicke z.B. durch
Verschattungen entstehen. Hierfiir ist ein Besonnungsgut-
achten zu erstellen, um nachzuweisen, dass keine Nachteile
und somit Wertminderungen fiir unsere Grundstiicke entste-
hen.

Im MU 1 sind bauliche Anlage mit mindesten llI-
und héchstens V-Geschossen festgesetzt.

Die Abstandsflachen richten sich nach § 6 der
Landesbauordnung. Von einer planerischen Mog-
lichkeiten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB zu abwei-
chenden Mafien von Tiefen der Abstandsflachen
wird kein Gebrauch gemacht.

Bei Waldflachen ist die Einhaltung des gesetzli-
chen Waldabstands nach § 20 LWaldG M-V mit 30
m grundsatzlich ausreichend, um die Belange des
Nachbarrechts zu beriicksichtigen.

4. Straflenfiihrung

In Ihrer Planung gehen Sie bei der Strafenfiihrung und dem
Verkehrsgutachten davon aus, dass die Variante 2 eintritt,
d.h., dass uiber die neue Verbindung zwischen An den
Wurthen und Marienstrafie in Verlangerung der Holzgasse
samtliche KFZ-Verkehre abgewickelt werden. Sie begriinden
dies damit, dass ,nur" diese Variante ,eine robuste, leis-
tungsfahige ErschlieBung ermoglicht" (s. 27 Ihrer Begriin-
dung).

Die Sachdarstellung ist grundsatzlich zutreffend.
Der Bebauungsplan sieht entsprechend der Kon-
zeption des Rahmenplans Innenstadt/ Fleischer-
vorstadt die Moglichkeit eines Anschlusses bzw.
einer Weiterfiihrung der Planstrafie A bis zur Mari-
enstrafie vor. Die konkrete Planung zur Weiterfiih-
rung kann aber erst im Rahmen des Verfahrens
zum Bebauungsplan Nr. 55 A fiir die angrenzende
Flache festgesetzt werden. Zudem ist zu beachten,
dass Bebauungsplane allgemein nur Flachen fir
Verkehrsanlagen sichern, nicht aber eine konkrete
Verkehrsfiihrung/Beschilderung festlegen konnen.
Im Umweltbericht/Schallgutachten wurden daher
im Sinne einer worst-case-Betrachtung die Auswir-
kungen ohne durchgehende Planstrafie A zugrun-
de gelegt (Lastfall B). Die Auswirkungen des An-
schlusses durch das Gebiet des Bebauungsplans
Nr. 55 A sind in dieser Planung als Planungsfolge
zu beriicksichtigen.
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In der dazugehorigen verkehrstechnischen Untersuchung
steht aber Folgendes:

,Unter Zugrundelegung des ermittelten Prognoseverkehrs
sind aus verkehrstechnischer Sicht alle Verkehrsfiihrungsva-
rianten (V1-3) an den ErschlieBungsknoten im Hauptver-
kehrsnetz leistungsfahig, wenn der KN1 Wolgaster Str./An
den Wurthen mit einer LSA ausgestattet wird. Fiir den Analy-
severkehr und die Variante VO reicht der Bestandsausbau der
Vorfahrtknoten aus, wobei der KN1 in VO seine Leistungsfa-
higkeitsgrenze erreicht. Die Knoten KN1 Wolgaster Str./An
den Wurthen und KN5 Wolgaster Str./Marienstr. sind Unfall-
schwerpunkte. Mit der erforderlichen Ausstattung des KN1
mit einer LSA werden die Verkehrssicherheitsprobleme des
Kfz-Verkehrs mit dem F/R-Querverkehr stark verbessert und
die bestehenden Sichtprobleme entkraftet. Am Knoten KN5
konnte die Verkehrssicherheit des F/R-Querverkehrs durch
Ausstattung mit einer LSA und Anbindung des Knotens an
die Nachbar-LSA (KN4, Innenabstand ca. 90 m) mittels Ko-
ordinierung vorbehaltlich einer Leistungsfahigkeitspriifung
erhoht werden."

Hierin steht in keiner Weise, dass nur die von Ihnen genannte
Losung leistungsfahig ist. Wir widersprechen diesen Festset-
zungen vehement. Sie gehen von der Variante aus, welche
die meisten Nachteile fur unsere Planungen mit sich bringt.
Die Flurstiicke im B-Plangebiet Nr. 55A lassen sich von einer
Verlangerung der Holzgasse aus ideal erreichen, eine Verbin-
dung zwischen der Strafde An den Wurthen und der Marienst-
rafle, die eine Durchfahrt zwischen dem B-Plangebiet Nr. 55
und dem B-Plangebiet Nr. 55A vorsieht, hat keine Vorteile fir
uns.

Es ist im Gegenteil diesbeziiglich zu bedenken, dass die
durchgangige Befahrbarkeit der Planstrafle A eine zusatzli-
che Moglichkeit fiir Ausweichverkehre schafft, den lichtsig-
nalisierten und stark frequentierten Knotenpunkt Hanse-
ring/Wolgaster Strafle zu umfahren. Gegenwartig ist zu be-
obachten, dass ein beachtlicher Anteil der aus Osten kom-
mende Verkehre liber die Marienstraie und die Holzgasse
abkurzen, um auf den Hansering in Richtung Norden zu
kommen. Es ist anzunehmen, dass mit Offnung der Plan-
strafle A fiir den MIV Ausweichverkehre als Durchgangsver-
kehre in die B-Plangebiete gezogen werden, die dann die
Wolgaster Strafde Uiber die StrafRe An den Wurthen verlassen
und (iber die Planstrafle A und die Holzgasse versuchen den
Hansering zu erreichen.

Die verkehrstechnische Untersuchung bezieht sich
nur auf die Leistungsfahigkeit der Knoten, nicht
des stadtebaulichen Erschlieungsnetzes insge-
samt. Hierbei sind u.a. auch Fragen der Havariesi-
cherheit und Flexibilitat zu beriicksichtigen.

Daruber hinaus sei darauf hingewiesen, dass be-
reits derzeit der aus der Marienstrafe in Richtung
Osten abflieRende Verkehr iiber die Hafenstra-
3e/An den Wurthen geleitet wird. Diese Ableitung
ist auch zukiinftig erforderlich, da ohne Ausschluss|
der Linksabbieger bei der Ausfahrt die Knoten
nicht leistungsfahig sind. Eine Durchgangigkeit
zwischen den Bebauungsplangebieten 55 und 55
A ist folglich auch fiir die ErschlieBung der geplan-
ten Bebauung im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 55 A erforderlich, sofern nicht auch an
der Marienstrale oder der Holzgasse eine LSA
installiert werden soll.

Die Erlauterungen in der Begriindung stellen keine
Festsetzung dar.

Unnotiger Durchfahrtverkehr/Ausweichverkehr
wird durch geeignete verkehrsrechtliche Maf’nah-
men zu unterbinden sein.

S.0.

Des Weiteren ist dem Verkehrsgutachten zu enthnehmen,
dass der Knotenpunkt An den Wurthen/ Wolgaster Strafde
mit einer LSA ausgestattet werden soll und, dass auch eben-
falls das Linkseinbiegen auf die Wolgaster StraRe moglich
ist. In Kombination mit der Offnung der Planstraie A bietet
sich flir den aus Norden kommenden Verkehr, dessen Ziel in
Richtung Osten liegt, eine neue Moglichkeit bzw. erstmals
die Moglichkeit, den Knoten Hansering/Wolgaster Strafde zu
umfahren und durch die neuen B-Plangebiete abzukiirzen.
Das wiederum kann zu einer Erhohung der Verkehrsmengen
innerhalb der Plangebiete flihren.

S.0.

Die LSA wird erforderlich um die Leistungsfahig-
keit des Kreuzungsbereichs zu gewahrleisten (ab
2030 auch ohne die Verkehrszunahme durch den
Bebauungsplan Nr. 55 erforderlich).

Die Umfahrung des Knotenpunkts Hanse-
ring/Wolgaster Strafie ist bereits jetzt iiber die
Hafenstrale méglich.

Unnétiger Durchfahrtverkehr/Ausweichverkehr
wird durch geeignete verkehrsrechtliche Maf3nah-
men zu unterbinden sein.

Zur Vermeidung von Binnenverkehren wird in der Begriin-
dung auf S. 28 angesprochen, dass die Durchfahrt auf der
Planstrafie A (iber die Einrichtung eines verkehrsberuhigten
Bereiches bzw. Shared-Spaces erschwert werden soll. Gleich-

S.0.

zeitig sollen aber 30% der Quellverkehre und 40% der Ziel-
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verkehre des Bebauungsplanes Nr. 55 hieriiber abgewickelt
werden. Zudem wird angefiihrt, dass die in Richtung Osten
fahrenden Quell- bzw. die aus Osten kommenden Zielverkeh-
re des Bebauungsplanes Nr. 55A ebenfalls diese Verbindung
nutzen sollen. Allein diese Verkehre werden mit hoher Wahr-
scheinlichkeit die zulassigen Verkehrsmengen fiir einen ver-
kehrsberuhigten Bereich iiberschreiten. Zudem wiirde der
verkehrsberuhigte Bereich dann von relativ viel Durchgangs-
verkehr (Quelle bzw. Ziele der Verkehrsteilnehmer liegen
auflerhalb des verkehrsberuhigten Bereiches) befahren wer-
den, was der Voraussetzung einer dominierenden Aufent-
haltsfunktion entgegensteht.

Die angesprochenen Ausweichverkehre, mit denen bei Off-
nung der Planstrafie A grundlegend gerechnet werden muss,
und die in der Begriindung genannten Binnenverkehre wiir-
den sich auch erst bei einem entsprechenden hohen Stre-
ckenwiderstand, d.h. einer vergleichsweise langen Auspra-
gung des verkehrsberuhigten Bereiches, abschrecken lassen.
Es besteht damit ein Konflikt zwischen den in der Begtriin-
dung des Bebauungsplans Nr. 55 gewollten Verkehren (Er-
schliefSungsverkehren) und den nicht gewollten Verkehren
(Ausweichverkehre, Binnenverkehre). Je langer zudem der
verkehrsberuhigte Bereich ausgebildet wird, um den Stre-
ckenwiderstand zu erhohen, desto grofder ist das Risiko, dass
die zulassige Schrittgeschwindigkeit auch von den Erschlie-
Bungsverkehren nicht eingehalten wird. Dies wiirde zu einem
erhohten Sicherheitsrisiko fiir das aus Umweltsicht gemaf §
1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB relevante Schutzgut Mensch durch
eine erhohte Unfallgefahrdung bedeuten.

In der Begriindung wird auerdem auf S. 27 genannt, dass
die Variante 1, die nur eine Durchlassigkeit des OPNV auf der
PlanstrafBe A vorsieht, keine erkennbaren Vorteile hat. Es
wird angefuhrt, dass die Belastung furr die anliegende Wohn-
bebauung in beiden Fallen nahezu gleich ausfallt. Dies mag
flir die Wohngebaude an den Randern der Plangebiete (west-
lich B-Plan Nr. 55A und ostlich B-Plan Nr. 55) zutreffend sein,
aber gerade bei den Gebauden, die an der gemeinsamen
Grenze der Bebauungsplane Nr.55A und Nr. 55 liegen, ist
dies nicht der Fall. In Variante 1 und 3 wiirden sich die Ge-
baude am Ende einer Stichstrafe befinden. Hierbei gilt, dass
je weiter am Ende der Stichstraf3e sich die Gebaude befin-
den, desto weniger Verkehr fahrt an diesen Hausern vorbei.
An den genannten Hausern am Ende der Stichstrafle tritt im
'Wesentlichen nur der von den Bewohnern dieser Hauser
selbst erzeugte Verkehr in Kombination mit dessen Ver- und
Entsorgungsverkehren auf. In Variante 2 wiirde die Verkehrs-
und die damit verbundene Larmbelastung fur die Grundstii-
cke sichtlich hoher sein und zu einer Wertminderung der
Grundstiicke fiihren, da diese dann in mittiger Lage an einer
Durchgangsstrafie liegen wiirden.

Der angesprochene Satz aus der Variantenbeurtei-
lung bezieht sich, wie der Fortgang des Abschnitts
zeigt, auf die Auswirkungen auf bestehende
Wohnnutzung sowie das Plangebiet. Auswirkungen
auf im Detail noch nicht erkennbare Gebiete kon-
nen nicht beriicksichtigt werden.

In der Begriindung wird fur die Festlegung der Variante 2
zudem als Argument genannt, dass bei nur einer Anbindung
(Variante 1 und 3) eine extreme Anfalligkeit der Strafie An
den Wurthen gegenitiber Stérungen und Havarien bestehen
wiirde und, dass die Erschliefung in diesen Fallen dann ge-
fahrdet ware. In diesen seltenen Fallen konnte bei Variante 1
die Verbindung fiir den OPNV auch fiir den MIV ausnahms-
weise geoffnet werden. Bei Variante 3 ware zu klaren, ob die
Planstrafie A, obwohl sie weder vom MIV noch vom OPNV
befahren, fiir den Fuf3- und Radverkehr trotzdem durchgangig

S.0.

Eine zusatzliche Belastung des ohnehin stark be-
lasteten Knoten Wolgaster Strafle/Hansering mit
Wendeverkehr (u-turn) ist nicht erstrebenswert.
Der Ausschluss einer erforderlichen Fahrtrichtung
bei der Ausfahrt fuhrt - wie bereits heute zu er-
kennen - zu bewusstem Fehlverhalten und damit in
Folge zu einer Sicherheitsgefahrdung und evtl.
auch Unfallzunahme.

Die Einmiindung der Marienstrafie ist bereits jetzt

befestigt und mit Pollern gegen Befahren gesichert ist. In
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diesem Fall ware ebenfalls eine voriibergehende Offnung
dieser Verbindung denkbar. Anderenfalls bestiinde in diesen
selten auftretenden Ausnahmefallen unter Umstanden die
Méglichkeit die Hafenstrafle kurzzeitig als Erschlieung zur
Verfugung zu stellen.

Auch die in der Begriindung benannte Anderung der Ver-
kehrsfiihrung an der Einmiindung Holzgasse ist nicht als
zwingend anzusehen. Es besteht fiir den Quellverkehr des
Bebauungsplans Nr. 55A die Moglichkeit, tiber die Marienst-
rale das Gebiet in Richtung Siiden zu verlassen, rechts auf
die Wolgaster Str. einzubiegen und am Knotenpunkt Hanse-
ring/Wolgaster Strafle zu wenden, um Richtung Osten zu
fahren. Die Vorgehensweise muss aktuell von den Anhwoh-
nern der Marienstrafle ohnehin praktiziert werden. Zielver-
kehre haben aus allen Richtungen die Méglichkeit das Ge-
biet des Bebauungsplans Nr. 55A zu erreichen.

Unfallhdufungsstelle, es gibt Riickstau auf der
Wolgaster Straf’e und Wenden {iber 2 Fahrspuren
ist kritisch insbesondere bei weiterer Zunahme
des Quellverkehrs.

Die in der Begriindung getroffene Festlegung auf die Variantes.o.

2 wurde auflerdem in keiner Weise mit uns besprochen,
sondern einfach im B-Plan Nr.55 festgelegt. Wir hingegen
bevorzugen aus den genannten Griinden die Weiterverfol-
gung der Variante V1 (OPNV und NMIV iiber die Planstrafe A,
kein Durchgangsverkehr fur MIV) oder der Variante V3 (Plan-
strale A ohne Verbindung zwischen BP 55 und BP 55A). Der
Variante V2, die eine Durchfahrt aller MIV zwischen den
Plangebieten vorsieht, konnen wir keineswegs zustimmen.

\Variante 2 entspricht der Vorgabe des Stadtebauli-
chen Rahmenplans ,Innenstadt/Fleischervorstadt"
hinsichtlich der Erschliefung des gesamten Areals
siidlich der Hafenstrale und stellt damit auch eine
zu berticksichtigende Vorgabe bei der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 55 A dar.

Es ist auch noch nicht abschliefend geklart, ob eine Buslinie
diese Planstraf3e A durchfahren kann oder nicht. Dies darf
daher nicht in lnrem Bebauungsplan (S. 28) als beschlossen
festgesetzt werden, sondern muss so formuliert werden,
dass die Fiihrung einer Buslinie durch das Plangebiet in Er-
wagung gezogen wird.

Gemaf Nahverkehrsplan 2017 — 2027 fiir den
Landkreis Vorpommern-Greifswald und die Univer-
sitats- und Hansestadt Greifswald soll bei der
Ausweisung neuer Wohnbaustandorte die OPNV-
Erreichbarkeit mitbedacht werden. Fiir das Gebiet
zwischen Marienstrafle und An den Wurthen ist
der 300 Metern Erschlieungsradius mit den be-
stehenden Haltestellen des OPNV nicht gegeben.
Gemaf Stellungnahme vom Verkehrsbetrieb
Greifswald GmbH ist aufgrund des zu erwartenden
Verkehrsaufkommens eine Erschliefung des ge-
samten Gebietes durch den OPNV mittel- bis lang-
fristig notwendig und sollen bei der Planung des B
55 als auch des B 55 A folgende Anforderungen
des OPNV beriicksichtigt werden:

- Planung einer Durchfahrtsmoéglichkeit fir Busse
von der Strafle An den Wurthen bis zur Marienst-
rafle,

- Definierung von Haltestellenstandorten,

- Einsatz von Gelenkbussen mit einer Lange von 18
m muss moglich sein.

Der Bebauungsplan sieht zur Sicherung der Option
einer durch das verdichtete Quartier zu fihrenden
Buslinie eine Dimensionierung der Planstrafle A
unter Beriicksichtigung eines Busverkehrs vor. Ob
die Buslinie kurzfristig oder erst irgendwann in
Zukunft so kommt, ist planungsrechtlich unerheb-
lich.

Zusammenfassend moéchten wir noch einmal deutlich darauf
hinweisen, dass insbesondere durch die Planung des Mobili-
ty-Hubs sowie die Verkehrsfiihrung stark in unsere privaten
Belange eingegriffen werden wiirde und wir durch die Fest-
setzungen des Entwurfs (3. Durchgang) von UTB Projektma-
nagement und Verwaltungsgesellschaft mbH stark in unse-
ren Planungsvorhaben eingeschrankt werden wirden. Aus

S.0.

Widerspruch ist eine falsche Begrifflichkeit. Es
handelt sich um ist eine Stellungnahme zum Be-
bauungsplan Nr. 55; Entwurf (3. Durchgang).
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diesen zuvor benannten Griinden legen wir Widerspruch
gegen Entwurf des Bebauungsplan Nr.55 - Hafenstrafle - (3.
Durchgang) ein.

Stellungnahme vom 06.10.2017 (zum Entwurf 2. D)

Die Entwicklung des Bebauungsplanes Nr.55 wirkt sich we-
sentlich auf die Planung des Bebauungsplanes Nr.55A aus,
da die stadtebauliche Entwicklung des B-Plan-Gebietes
Nr.55A mit der Umgebung im Gesamtbild harmonieren und
kompatibel sein muss. Insbesondere die Bebauungsplanung
sowie die Unterbringung des ruhenden Verkehrs und die
Erschliefungsplanung wirken sich auf das Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr.55A aus, sodass wir uns bei einer in-
kompatiblen Planung im B-Plan-Gebiet Nr.55 in unseren
privaten Belangen und der Planung des B-Plan-Gebietes
Nr.55A stark beeintrachtigt sehen.

Angesichts dessen sind die privaten abwagungsrelevanten
Belange unseres Unternehmens gem. §1 Abs.7 BauGB zu
beriicksichtigen. Es ist in der Rechtsprechung anerkannt,
dass die Eigentiimer von auflerhalb des Plangebietes liegen-
den Grundstiicke in den Abwagungsprozess miteinzubezie-
hen sind, da ihre Belange durch die Bauleitplanung beriihrt
werden. Dabei ist grundsatzlich darauf hinzuweisen, dass im
Falle eines spater stattfindenden Normenkontrollverfahrens
gem. §47 Abs.1 Nr.1 VwGO eine vollstandige Fehlerprifung
durch das Gericht stattfindet, unabhangig davon ob es sich
um Belange handelt, welche dem Schutz des jeweils Be-
troffenen dienen. Wenn der Weg zur Klagebefugnis eroffnet
ist, da der Betroffene in seinen privaten und subjektiven
Rechten beeintrachtigt wird, findet durch das Gericht eine
objektive Rechtsmafigkeitskontrolle statt.

S.0.

Dies vorweggenommen erheben wir im Folgenden aufgelis-
tete Einwendungen gegen den 6ffentlich ausgelegten Be-
bauungsplan Nr. 55:

1. Im Rahmen verschiedener 6ffentlicher Workshops, Infor-
mations-Veranstaltungen, Abstimmungsgesprache (im Kreis
der Stadtverwaltung) sowie Projektvorstellungen (im Petrus-
werk bei der AVILA Gruppe am 29.09.2017, 9 Uhr bis 10:30
Uhr, in der Grunewaldstraf3e Nr.24) werden seitens UTB stad-
tebauliche Konzepte kommuniziert, welche grundsatzlich der
rechtlichen Festsetzung des Bebauungsplanes Nr. 55 wider-
sprechen.

a. Mobility-Hub gem. dem Konzept von UTB Projektmanage-
ment und Verwaltungsgesellschaft mbH (Anlage 1 und Anla-
ge 2)

Im ausgelegten und veroffentlichten Bebauungsplan Nr.55
ist im Westen des Plangebietes ein allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. §4 BauNVO vorgesehen. Zulassig sind gem. des
Textes des Bebauungsplanes Nr.55 (Teil 3) gem. §4 Abs.2
S.1 BauNVO Wohngebaude und gem. §4 Abs.2 S.3 BauNVO
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise werden gem. §4
Abs.2 Nr.2 BauNVO nicht stérende Handwerksbetriebe und
gem. §4 Abs.3 Nr.2 BauNVO sonstige nicht storende Gewer-
bebetriebe zugelassen. Im aktuell vorliegenden Konzept von
UTB Projektmanagement und Verwaltungsgesellschaft mbH
mit Stand vom 25. August 2017 ist in diesem Teil des Gebie-
tes jedoch ein Mobility-Hub vorgesehen, welcher in erster
Linie nicht der Wohnfunktion zuzuordnen ist. Im Mobility-
Hub, der primar der Stellplatzunterbringung angedacht ist,
sollen nach aktuellem Konzept von UTB Projektmanagement

Diese Einwendung wurde fristgerecht zum Entwurf
(2. Durchgang) abgebeben. Diese bezieht sich
jedoch auf ein anderes stadtebauliches Konzept,
was mit dem ausgelegten Entwurf (2. Durchgang)
hicht vereinbar ist.

Fur die Weiterentwicklung des angesprochenen
Konzepts erfolgte die erneute 6ffentliche Ausle-
gung des Entwurfs (3. Durchgang).

Der Einwandgeber hat mit seiner Stellungnahme
zum Entwurf (3. Durchgang) vom 13.11.2018
keinen Bezug zu dieser Stellungnahme genom-
men, daher hat die Stellungnahme Aufnahme in
das Abwagungsprotokoll gefunden.

Die Einwendung macht deutlich, dass der Ein-
wandgeber bereits friihzeitig in die Planungsab-
sichten zum Entwurf (3. Durchgang) des Bebau-
ungsplans Nr. 55 - Hafenstrafe - einbezogen wur-
de.
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und Verwaltungsgesellschaft mbH ggf. auch kleingewerbli-
che Strukturen oder Geschafte fiir den taglichen Bedarf/die
Nahversorgung untergebracht werden.

Die Flache, auf der den Mobility-Hub entstehen soll, ist zwar
gem. §9 Abs.1 Nr.4 BauGB als Flache fiir Nebenanlagen
(hier: Flachen fir Tiefgaragen und Garagengeschosse) vorge-
sehen, doch miissen gem. §14 BauNVO Nebenanlagen eine
untergeordnete Rolle gegeniiber der Hauptnutzung (hier:
Wohnen gem. §4 BauNVO) einnehmen. Wiirde ein Mobility-
Hub entstehen, miisste dieser im Bebauungsplan deutlich
als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung gem. §9
Abs.1 Nr.11 BauGB i.V.m. PlanZV Nr.6.3 gekennzeichnet
werden oder gem. §1 Abs.1 Nr.4 BauNVO i.V.m. §11 Abs.2
BauNVO und PlanZV Nr.14. als Sondergebiet, mit Kennzeich-
nung der Zweckbestimmung und Art der Nutzung (hier:
Parkhaus oder Einzelhandelsflache/Parkhaus).

Durch den angedachten Mobility-Hub nach der Entwurfspla-
nung vom 25. August 2017 von UTB wiirde in erster Linie
eine weitaus hohere Larmbelastigung mit der hohen Ver-
kehrsmenge einhergehen, der sowohl durch den vorgesehe-
nen Einzelhandel sowie besonders durch das Parkhaus zu-
stande kommen wiirde. Im allgemeinen Wohngebiet (wel-
ches gem. B-Plan Nr.55 geplant ist) wiirde lediglich Verkehr
durch Anwohner und Besucher/Gaste anfallen. Der Mobility-
Hub wiirde mit den integrierten Dienstleistungs- und Einzel-
handelsnutzungen zusatzlich Kundenverkehr in Form von
PKWs anziehen sowie Lieferverkehr in Form von grofleren
Fahrzeugen. Dariiber hinaus wiirden die Verkehrsstrome, die
im Wohngebiet lUblicherweise zu den Hauptverkehrszeiten
(morgens und abends) anfallen, auch tagsiiber viel starker
ausfallen. Somit wiirde die Larmbelastigung nicht nur durch
eine erhohte Verkehrsmenge uber die Zu- und Abfahrten
zustande kommen, sondern sich auch weit tiber die Ver-
kehrsspitzenzeiten hinausziehen.

Davon abgesehen, dass das Plangebiet des Bebauungspla-
nes Nr.55 selber unter den erhéhten Larmemissionen leiden
wirde, da auch hier vorwiegend Wohngebiete geplant sind,
wirden wir und andere Flurstiickseigentiimer (das Schwe-
den-Kontor) einen erheblichen Schaden unter den hohen
Larmemissionswerten erleiden. Unsere Grundstiicke verlie-
ren an Wert, erstens durch die hohen Larmemissionen und
zweitens durch die stadtebaulich nicht vertragliche benach-
barte Parkhausbebauung. Zwischen dem geplanten Park-
haus und unseren Flurstiicken ist auf Seiten des Plangebiets
vom B-Plan Nr.55 in keiner Weise eine Pufferzone einge-
plant. Diese Problematik der Pufferzone wiirde entweder auf
unsere Flurstiicke verlagert werden oder wiirde uns in unse-
ren Planungen bzgl. der Flachen- und Gebaudenutzung ein-
schranken, sodass an dieser Stelle ggf. aufgrund der hohen
Emissionswerte keine Planung eines allgemeinen Wohnge-
bietes mehr moglich sein wiirde.

\Wir widersprechen daher strikt der geplanten Parkhausbe-
bauung im Westen des Plangebietes vom B-Plan Nr.55. Das
stadtebauliche Konzept bzw. der Bebauungsplan vom Plan-
gebiet Nr.55 muss so ausgerichtet sein, dass die umliegen-
den Flurstiicke unter der Planung keinen Schaden erleiden
bzw. die Problematiken in die umliegenden Grundstiicke
verlagert werden. Wir sehen hier einen starken Eingriff in
unsere privaten Belange.

Fernab davon erscheint es uns wenig sinnvoll, falls der Mobi-
lity-Hub geplant werden sollte, diesen an der geplanten Stelle

im Osten des Plangebietes zu errichten. Nicht nur, weil unse-
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re eigenen, privaten Belange beeintrachtigt werden, sondern
auch, weil die Wohngebiete im Plangebiet des Bebauungs-
planes Nr.55 durch die Larmemissionen an Wert verlieren.
Auflerdem wére es durchaus unratsam, an dieser optimalen,
zentralen und am Wasser befindlichen Lage ein Parkhaus zu
errichten. Stattdessen sollte ein zusammenhangendes, stad-
tebaulich harmonisches Quartier geschaffen werden, wel-
ches Flachen und Gebaude fiir touristische und wohnliche
Zwecke anbietet und somit das Potenzial der Lage ganzlich
ausschopft. Dies sollte unserer Einschatzung nach auch im
Interesse der Universitats- und Hansestadt Greifswald liegen.
Viel sinnvoller ware es, den Mobility-Hub direkt am Ausgang
des Plangebietes Nr.55 an der Straf3e ,An den Wurthen“ zu
planen und somit den Standort umzulegen (Anlage 1). Somit
wirden unsere Belange weniger beeintrachtigt werden und
auch das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.55 wiirde
durch geringere Verkehrsmengen und geringere Larmbelas-
tungen entlastet werden. Folglich wiirde sich infolge der
Standortverlagerung in beiden Gebieten die Wohnqualitat
erhohen.

Ein Parkhaus in zentraler Lage zwischen zwei qualitativ
hochwertig gestalteten Quartieren wertet das Gebiet nicht
nur optisch durch die gewerbliche Gebaudekubatur sowie ein
unbelebtes/leeres Gebaude auf3erhalb der typischen Stof3-
und Geschaftszeiten ab, sondern fungiert stadtebaulich als
Trennungselement, dass die stadtebaulich harmonischen
Gebaudekubaturen westlich und 6stlich des Parkhaus vonei-
nander trennt.

Durch die, verglichen mit der Umgebung, grofe Gebaudeku-
batur wirkt das Parkhaus wie das zentrale Element zwischen
den Quartieren und lenkt somit den Fokus weg von den ge-
planten attraktiven Nutzungen von den Gebaudekubaturen
an der Uferkante (sowohl im B-Plan-Gebiet Nr. 55A, als auch
im B-Plan-Gebiet Nr. 55). Der stadtebauliche Fokus wird so-
mit von den attraktiven Nutzungen hin zu einer unattraktiven
Nutzung gezogen, was sich fur den Charakter der beiden
Gebiete als qualitatsmindernd werten lasst.

Die Kubatur des Parkhausgebaudes wiirde auflerdem ganz-
lich andere Raumkanten mit sich bringen, die mit den Fest-
setzungen des B-Planes Nr.55 nicht iibereinstimmen. Im
aktuellen Konzept planen wir gegenwartig Gebaude, die
rechteckig und klein ausfallen und sich von der Breite her
u.a. an den maximalen Baufeldgroflen des B-Planes Nr.55
orientieren. Diese passen unserer Einschatzung nach auch
optimal zur gesamten Stadtstruktur. Diese Gebaude wiirden
zusammen mit denen des B-Planes Nr. 55 ein harmonisches
Bild abgeben - das Parkhaus nach dem Konzept von UTB
Projektmanagement und Verwaltungsgesellschaft mbH wir-
de diese harmonische und homogenen Gebaudestrukturen
iedoch brechen.

Weiterhin wirde die Kubatur des Parkhauses in der Umge-
bung grofiere und wesentlich breitere Bauten erforderlich
machen, in der Art von weiteren Gewerbebauten. Dies steht
unserer Planung von kleinen Wohngebauden ebenfalls ent-
gegen.

b. Baulinien:

Im Bebauungsplan Nr. 55 sind gem. §9 Abs.1 Nr.2 BauGB
und gem. §23 Abs.1 S.1 BauNVO Baulinien festgesetzt, auf
denen gem. §23 Abs.2 S.1 BauNVO gebaut werden muss. In
dem Konzept vom 25. August 2017 werden diese jedoch in
keiner Weise eingehalten. Somit verschieben sich die Raum-
und Gebaudekanten ganzlich. Die Gebaude werden nicht wie
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vorgesehen innerhalb der Baufelder geplant und diese ver-
schieben sich somit ebenfalls. Die neuen, blockartigen Ge-
baudestrukturen sind ganzlich anders ausgerichtet als im
Bebauungsplan Nr. 55 festgesetzt.

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes 55a wiirde dies
eine komplette Umstrukturierung der Ausrichtung der Ge-
baudekubaturen im aktuellen Konzept erfordern, damit die
Raumkanten zwischen den Quartieren wieder einheitlich
ausgerichtet werden (weitere Anmerkungen dazu in c.)

c. Baufelder und -grofRen:

Im Bebauungsplan Nr. 55 werden liber Baugrenzen und Bau-
linien gem. §9 Abs.1 Nr.2 BauNVO und §23 Abs.1 S.1 BauN-
VO Baufelder ausgewiesen, innerhalb dessen Gebaude er-
richtet werden miissen. Im Konzept vom 25. August 2017
werden diese keineswegs eingehalten.

Die vom Bebauungsplan abweichende Bebauung wiirde
andere Gebaudekubaturen entstehen lassen, sodass hier
kontrare Planungen vorliegen. Flir unsere weiteren Planun-
gen ist es relevant, dass hier widerspruchsfreie und kompa-
tible Planungen vorliegen, damit wir bei unserer Flachenent-
wicklung im Bebauungsplangebiet Nr. 55A ein Stadtquartier
schaffen konnen, dass von der stadtebaulichen Entwicklung
her mit den umliegenden Quartieren stadtebaulich harmo-
niert und vertraglich ist. Hierfiir miissen jedoch eindeutige
und widerspruchsfreie Planungen vorliegen.

d. Verkehrsflachen:

Durch die in Ganze anders ausgerichteten und geplanten
Gebaudekubaturen, die nicht nach Baulinien und Baugren-
zen ausgerichtet sind, verschieben sich auch die Flachen,
welche gem. §9 Abs.1 Nr.11 BauGB laut Planzeichnung (Teil
A) fiir den Straflenverkehr vorgesehen sind. Die Lage der
Planstraen widerspricht daher der, die im Bebauungsplan
Nr.55 ausgewiesen ist.

Insbesondere diese konzeptionelle Planung hatte Auswir-
kungen fiir die Erschlieflungs- und Verkehrsplanung des Be-
bauungsplanes Nr. 55A. Falls eine Ost-West-Erschliefung
zwischen den Plangebieten des B-Planes Nr. 55A und 55 in
Frage kdame, ware diese durch die Verschiebung der Fahr-
bahn nach Norden problematisch fiir uns (s. Anlage 2). Wiir-
de die Planstrafie A im Falle einer potenziellen Ost-West-
Verbindung vom Bebauungsplangebiet Nr. 55 uber das Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 55A verlaufen, wiirde auf
den Flurstiicken 66/23 und 87/21 noérdlich der potenziellen
Strafe kein Platz mehr fiir ein Baufeld librig sein. Demnach
wiurde sich nur noch eine einseitige, unvorteilhafte Erschlie-
Bung auf unseren Grundstiicken ergeben.

Die Umlegung der Planstrafle A im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 55 wiirde somit Nachteile fiir unsere Planung
mit sich bringen. Sofern ggf. tberhaupt eine Ost-West-
Verkehrsverbindung zwischen den Plangebieten der beiden
Bebauungsgebiete geplant werden wiirde, wiirden wir diese
nicht unterstiitzen, wenn dies zulasten unserer eigenen Vor-
haben ausfallt. Wenn ihrerseits ein Interesse besteht, ggf.
eine Verbindung zwischen den beiden Gebieten herzustellen,
unterstiitzen wir dies nur mit der Lage der Planstrafe A nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.55 - nicht nach
der aktuellen konzeptionellen Planung von UTB.

Hier erheben wir daher Einspruch, da hier kontrare Pla-
nungsansatze vermittelt werden und die neue Lage der Plan-
strale A inkompatibel mit einer méglichen Ost-West-
Verbindung zwischen den beiden Plangebieten ware, bzw.
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uns Nachteile bei unserer Planung verschaffen wiirde.

2. Die Querschnitte des Bebauungsplanes Nr. 55 sollten ggf.,
insbesondere bei Errichtung des Mobility-Hubs, der auch
Elektro-Verkehr vorsieht, tiberpriift werden.

Nach aktuellem Kenntnisstand tliber die Planung des Mobili-
ty-Hubs wurde uns vermittelt, dass im Mobility-Hub u.a. zu-
satzlich auch Stellplatze fiir Elektro-Fahrzeuge vorgesehen
sind. In der Begriindung des Bebauungsplanes und im Quer-
schnitt werden hierzu keine weiteren Aussagen getatigt.
Durch den Mobility-Hub entstehen grofere Ver-kehrsmengen
- auch im Rad- und ggf. im Elektrover-kehr - sodass hier im
Querschnitt ggf. ein extra Fahr-raum fiir Radfahrer und den
Elektro-Radverkehr ggf. auch Segways angedacht werden
konnte, damit der Verkehr hier besser abgewickelt werden
kann. Der auf die verschiedenen Verkehrsformen bedachte
Querschnitt der Straflen wiirde auerdem konzeptionell die
Ideen vom ,Mobilitatsquartier” aufnehmen, indem die Wege-
fiihrungen fiir alle Verkehrsformen im Querschnitt integriert
werden und somit ein gesamtheitliches Wegesystem fiir alle
Verkehrsformen im Quartier entstehen wiirde.

Insgesamt liegt daher eine kontrare Planung vor, da sich der
offentlich ausgelegte und kommunizierte Bebauungsplan Nr.
55 und die Entwurfsplanung vom 25. August 2017 in vielerlei
Hinsicht widersprechen.

In den Abwagungsprozess muss auf jeden Fall die Tatsache
miteinflieBen, dass die Offentlichkeit bei der Planung ge-
tauscht wird, da das aktuelle Konzept von UTB Projektma-
nagement und Verwaltungsgesellschaft mbH nicht mit den
Festsetzungen im Bebauungsplan libereinstimmt.
Zusammenfassend mochten wir noch einmal deutlich darauf
hinweisen, dass insbesondere durch die Planung des Mobili-
ty-Hubs stark in unsere privaten Belange eingegriffen werden
wirde und wir durch die Planung von UTB Projektmanage-
ment und Ver-waltungsgesellschaft mbH vom 25. August
2017 stark in unseren Planungsvorhaben eingeschrankt
werden wiirden. Die Problematiken, welche bei der Planung
des Plangebietes im B-Plan-Gebiet Nr. 55 entstehen, miissen
auch im selbigen Gebiet behandelt und nicht auf die Nach-
bargrundstiicke abgeschoben werden, wie es u.a. bei der
Planung einer Pufferzone zwischen Parkhaus und Wohnge-
biet der Fall ware. Die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.
55 (die somit auch das stadtebauliche Konzept desselbigen
Plangebietes betreffen) diirfen die umliegenden Gebiete und
deren Eigentlimer in ihren Belangen nicht beeintrachtigen.
All diese Aspekte miissen im Abwagungsprozess gem. §1
iAbs.7 deutlich Uberpriift werden. Wir sehen uns in unseren
privaten Belangen stark beeintrachtigt.

Anlagen: 1 Interene Verpflechtung
2. Externe Verpflechtung

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Das MU 1 ist nicht als Verkehrsflache festzusetzen.

Bei der Bewertung von Larmimmissionen kénnen grundsatzlich nur bestehende bzw. zuladssige Nutzungen berlck-
sichtigt werden.

Eine durchgangige Planstraf’e A zwischen Strafe An den Wurthen und MarienstrafRe ist Grundlage des stadtebau-
lichen und verkehrlichen Konzepts. Die OPNV-Erreichbarkeit ist bei der Dimensionierung der Planstrae A beriick-
sichtigt.
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6. Wohnungsbau-Genossenschaft Greifswald e.G.

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 16.10.2017 zum Entwurf (2. D)

den vorliegenden Entwurf zum B-Plan 55 haben wir
geprift und dazu folgende Anmerkungen:
1. In der stadtebaulichen Grundstruktur des B-
Plangebietes ist das Fortfiihren des typischen hansea-
tischen Blockkonzeptes erkennbar und liefert eine
gute Basis fur vielfaltige Lebensstyle, Wohn- und Nut-
zungsarten.
Wahrend die Baufelder am Ryck anndhernd quadrati-
sche Formen aufweisen, sind die mittleren Baufelder
rechteckig (B x T ca. 50 x 125 m) und deutlich in Nord
Siid-Richtung gedehnt - zum Vorteil fiir ein Wohnen in
O-W-Ausrichtung (vermeidet Temperatur-
Witterungsextreme). Die damit verbundenen langge-
streckten Innenhéfe und Straflenfassaden miissen
iedoch im Sinne einer leichten Orientierung gut ables-
bare Gliederungen in ihrer Gestaltung besitzen.

Die Stellungnahme wurde zum Entwurf (2. Durchgang)
abgegeben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der stadte-
bauliche Entwurf wurde auf Basis eines Werkstattverfah-
rens weiterentwickelt, es erfolgte eine erneute Beteili-
gung, zu der keine Stellungnahme der WGG vorliegt.

2. Die zentrale Planstrafle C als quartiersinterne S.0.
Hauptverbindung zum Ryck kann zu Larm-/ Emissi-
ons-Belastungen fur unmittelbar angrenzende Gebau-

de fuhren.

3. Die vorgeschlagene Anordnung des ruhenden Ver- s.o.

kehrs in halb-abgesenkten Parkgeschossen ist denk-
bar, jedoch mit Blick auf die Baugrundverhaltnisse
und den wirtschaftlichen Aufwand von den zukunfti-
gen Eigentiimern/Investoren standortbezogen zu prii-
fen.

Gemaf} Werkstattverfahren soll ein zentrales Mobility-
Hub entstehen, so dass es voraussichtlich keine gebau-
deweisen halb-abgesenkten Parkgeschosse geben wird.

4. Die Lage der geforderten Naturschutz-
Ausgleichsmainahmen in Steffenhagen ist zu hinter-
fragen. Von einer Realisierung im Stadtgebiet, z.B. im
Park zwischen Ostseeviertel und Schénwald Il oder im
Ostseeviertel Ryckseite, wiirden Bewohner und Besu-
cher der UHGW direkt profitieren.

Die Anforderungen an die Ausgleichsmafinahmen (insb.
Waldaufforstung) lassen mangels geeigneter Flachen
eine Realisierung im Stadtgebiet nicht zu.

So ist auch der naturschutzfachliche Ausgleich durch die
externe Maflnahmen E1 durch Aufforstung einer Acker-
flache mit 30 % Sukzession sowie Anlage einer Mahwie-
se geleistet worden.

5. Zusatzlich zu den ungiinstigen Baugrundverhaltnis-
sen ergeben sich Kosten- und Zeitrisiken aus dem
Austausch und der Wiederauffiillung des belasteten
Bodenmaterials fiir die geplanten Bebauung und Nut-
zung, die derzeit noch nicht abschliefBend bewertet
werden kénnen.

Die Bodenbelastungen wurden inzwischen saniert.

6. Bedenklich erscheint die verkehrstechnische Er-
schlieflung des B-Plangebietes ausschliefilich liber die
Strafe An den Wurthen zu fiihren. Von der Einmiin-
dung auf die Wolgaster Strae bis zu den Baufeldern
am Ryck bildet die StraRe An den Wurthen einen Eng-
pass flir den Verkehrsfluss.

Im Zusammenhang mit umfangreichen Wohnungs-
neubauten entlang des Museumshafens, des Rycks
und angrenzender innenstadtnaher Bereiche wird
dieses Stadtgebiet in den nachsten Jahren gekenn-
zeichnet von einem stetigen Bevolkerungszuwachs.
Daraus sind erforderliche Grundschulkapazitaten ab-
zuleiten und bedingen sicherlich Zusatzverkehr fiir
schulpflichtige Kinder der Anwohner.

Der stadtebauliche Rahmenplan ,Innenstadt/ Fleischer-
vorstadt” sieht eine Weiterfiihrung der Planstrafie A zur
Marienstrafie vor. Solange der westliche Abschnitt der
PlanstraRe A nicht gebaut ist, wird eine Anbindung iiber
die Planstraf3e B an die Hafenstraf3e vorgesehen (mit
Anbindung an Marienstrale/Holzgasse).

Bei Schulen ist derzeit gesamtstadtisch ein Mangel an
Kapazitaten v.a. im Primarbereich vorhanden und wird
auch weiter prognostiziert. Im Umfeld der Innenstadt gibt
es Planungen fiir die Errichtung einer Grundschule mit
Orientierungsstufe an der verlangerten Scharnhorststra-
BBe (Entfernung Luftlinie zum Plangebiet ca. 1, 5 km).
Sofern sich konkret ein Grundschulbedarf abzeichnen

sollte, ist grundsatzlich die Errichtung in den Urbanen
Gebieten sowie allgemeinen Wohngebiete maglich.
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7. Neben der Zunahme der Verkehrsbelastungen durch
die zukiinftigen Bewohner ergeben sich bereits wah-
rend der Bauzeit zusatzliche Belastungen und Kon-
fliktrisiken infolge der durchzufiihrenden o6ffentlichen
Erschliefung/Trassenfiihrung und der Baustellenzu-
fahrt/-logistik sowie des Anliegerverkehrs.

Hinweis ist zutreffend. Bauverkehr ist als temporare Er-
scheinung jedoch hinzunehmen und gehort nicht zu den
planungsrechtlich zu bewaltigenden Planungsfolgen.

8. Unklar ist, ob die vorhandene technische Infrastruk-
tur (6ffentliche Netze) die geplanten Kapazitaten aus
den 540 Wohneinheiten zzgl. 260 Arbeitsplatze in
Ganze aufnehmen kann - oder dafiir in gréferen Di-
mensionen im Vorfeld noch zu erneuern ware.

Der Entwurf (3. Durchgang) geht sogar von ca. 700 WE
aus. Samtliche Versorgungsleitungen liegen im Plange-
biet an, allerdings bedingen die geplanten Kapazitaten
einen Ausbau des Netzes in Abstimmungen mit den stad-
tischen Versorgungsunternehmen. Details werden mit der
Erschlieungsplanung festgelegt.

9. Der Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen und
wohnbegleitenden Dienstleistungen im erforderlichen
Umfang ist zu Bedenken und z.B. im Bereich der
Mischnutzung oder auf ausgewiesenen Gemeinbe-
darfsflachen anzuordnen.

Hinweis ist zutreffend. Das Baugebiet ist in den stadti-
schen Kapazitatsplanungen zu berucksichtigen. Inner-
halb des Plangebiets soll eine Kindertageseinrichtung
entstehen. Gemeinbedarfseinrichtungen sind in den
Baugebieten regelmafig zulassig.

10. Unklar ist, was unter dem aufgefuhrten Boden-
denkmal zu verstehen ist. Das Symbol im B-Plan 55
liegt aufBerhalb des B-Plangebietes. Somit ware dieser
Punkt ggf. aus dem Festsetzungstext zum B-Plan her-
aus zu nehmen und gesondert aufzufiihren.

Das Bodendenkmal befindet sich entlang/ostlich des
Strafenzuges An den Wurthen und ist mit einer Flachen-
umrandung gekennzeichnet. Die Flache liegt jedoch nur
teilweise innerhalb des Geltungsbereichs.

Aus unserer Sicht sind die vorliegenden Planungsiiber-
legungen konform mit der geforderten Starkung der
innerstadtischen Entwicklung der Hansestadt. Die
Genossenschaft sieht darin auch die Interessen der
Mitglieder hinsichtlich guter und sozial verantwortba-
rer Wohnungsversorgung hinreichend gewahrt. Der
WGG ist jedoch aus der Beteiligung am laufenden
Werkstattverfahren zum B-Plan 55-Gebiet bekannt,
dass zur Diskussion steht, anhand des Masterplanes
zum Werkstattverfahren und der damit verbundenen
Abweichungen zum bisherigen B-Plan 55 eine weitere
Auslegungsrunde im Friihjahr 2018 durchzufiihren.

In Kenntnis dieser Situation geht die WGG von einer
weiterfiilhrenden Anfrage/TOB-Beteiligung bezogen
auf den abschliefenden Planungsstand aus.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

IAus dem Masterplan resultiert der Entwurf (3. Durch-
gang) des Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstraRe -, der im
Oktober/November 2018 6ffentlich ausgelegt wurde.

S.0.

Beschluss der Biirgerschaft:
Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.
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67/7

bestehende Gebaude

Flursticksgrenze mit

Flurstiicksnummer (Bestand)

Gelandehdhe in Metern NHN (Bestand)
Il. FESTSETZUNGEN UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

II.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 11 BauNVO )

(v

Il.2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

1.2

n-1v

GH19m

I1.3. BAUWEISE, BAUGRENZEN UND LINIEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

.
.
a

Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVvO)

Urbane Gebiete
(§ 6a BauNVvO)

Grundflachenzahl als Hochstmass

Geschossflachenzahl als Hochstmafy

Anzahl der Vollgeschosse

als Mindest- und Hochstmafl
Gebaudehohe als Hochstmal in Metern NHN

Baulinie
Baugrenze

offene Bauweise

abweichende Bauweise

I.4. GEMEINBEDARF, SPORT- UND SPIELANLAGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

es000cccsscoe’

Flachen fir den Gemeinbedarf

-
.
.
.
.
.
d

X XXX XX

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen

I.5. VERKEHRSFLACHEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
CL Strallenverkehrsflachen mit

StraRenbegrenzungslinie (auch gegeniber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

hier: Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich

I1.6. HAUPTVERSORGUNGS- UND HAUPTABWASSERLEITUNGEN
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

& unterirdisch wegfallend,
hier: Abwasserdruckleitung

oberirdisch wegfallend,

hier: Fernwarmeleitung

I.7. GRUNFLACHEN (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Grinflachen

aRPR : hier: Zweckbestimmung Parkanlage offentlich

1.8. WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT, DEN
HOCHWASSERSCHUTZ UND DIE REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)

[

11.9. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB )
0e00000S
o [ J
® [ J
XXX XXX .

Umgrenzung von Flachen fiir den Hochwasserschutz
hier: Zweckbestimmung Risikogebiet im Sinne des
§ 73 Abs. 1 Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Umgrenzung von Flachen fiir die Erhaltung von
Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

1.10. REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND DEN DENKMALSCHUTZ

(§ 9 Abs. 6 BauGB)

I1.11. SONSTIGE PLANZEICHEN

1.12. PLANZEICHEN ERGANZEND ZUR PlanzZV

4 <

lll. PLANZEICHEN OHNE NORMCHARAKTER

RS

Erhaltung von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des
Naturschutzrechts (§ 9 Abs. 6 BauGB), hier:
150 m Kisten- und Gewasserschutzstreifen
nach § 29 NatSchAG M-V

Umgrenzung von Gesamtanlagen (unbewegliche
Kulturdenkmale), die dem Denkmalschutz unterliegen,
hier: Bodendenkmal

Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen, hier: Abgrenzung der
Larmpegelbereiche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen

und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB),
hier: Zweckbestimmung Flachen fir Tiefgaragen und
Garagengeschosse

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7 BauGB)

30m Waldabstand
(§ 9 (6) BauGB i.V.m. § 20 LWaldG M-V)

Luftgeschoss

umzuwandelnde Waldflache

Text (Teil B)

1) BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1) Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

1.1.1) Allgemeine Wohngebiete - WA (§ 4 BauNVO)

In den WA sind zulassig: Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

GemaR § 1 (5 und 6) BauNVO ausnahmsweise zulassig sind: die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
mit Ausnahme von Ferienwohnungen / Ferienhausern.

Gemal § 1 (5 und 6) BauNVO ausgeschlossen sind: Ferienwohnungen / Ferienhauser, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Stellplatze und Garagen fiir den durch die im Baugebiet zugelassene Nutzung verursachten Bedarf sind auch als
Gemeinschaftsanlagen oder Quartiersgaragen zulassig.

1.1.2) Urbane Gebiete MU (§ 6a BauNVO)

In den MU sind zulassig: Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Gemal § 1 (5 und 6) BauNVO sind ausgeschlossen: Ferienwohnungen / Ferienhduser, Tankstellen,
Vergniigungsstatten und Bordelle / Wohnungsprostitution.

Im Erdgeschoss ist an der StraBenseite (festgesetzte Verkehrsflache) eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise
zulassig (§ 6a (4) BauNVO).

1.2) MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

1.2.1) Grundflachenzahl (GRZ), zulassige Grundflache (GR)

Uberschreitung mit unterirdischen Gebauden/Bauteilen sowie Garagengeschossen (§ 16 (6) BauNVO)
Abweichend von § 19 (4) BauNVO darf die zulassige Grundflache mit unterirdischen Gebauden/Bauteilen und mit
Garagengeschossen, deren Oberkante nicht mehr als 1,4 m oberhalb der erschlieRenden Verkehrsflache liegt,
bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Die das Malk nach § 19 (4) BauNVO uberschreitenden Anlagen
mussen ein intensiv begriintes Flachdach erhalten (durchwurzelbare Aufbaudicke mindestens 35cm).

1.2.2) Geschossflachenzahl

Anrechnung von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Aufenthaltsrdume in oberirdischen Nicht-Vollgeschossen mit einer
lichten H6he von mindestens 2,3 m einschlieRlich der zu ihnen gehdérenden Treppenrdume und einschlielich
ihrer Umfassungsmauern ganz mitzurechnen (§ 20 (3) BauNVO).

1.2.3) Anzahl der Vollgeschosse

In den WA darf die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse um ein Vollgeschoss uberschritten werden, wenn das
zusatzliche Geschoss héchstens 66% der Flache des darunterligenden Geschosses aufweist und auf mind. 70%
der AuRenwandlange um mind. 1,2 m hinter der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses zurickbleibt.
1.2.4) Héhe baulicher Anlagen nach § 18 BauNVO

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf um bis zu 2,0 m mit technisch bedingten Anlagen (z.B. Kaminen,
Aufzugsuberfahrten, Liftungs- und Klimaanlagen, Photovoltaik-Modulen) tiberschritten werden. Die festgesetzte
Gebaudehdhe nach Satz 1 uberschreitende technische Aufbauten sind mit einem Mindestabstand zur
GebaudeaulRenwand von 1,5 m anzuordnen und dirfen maximal 5% der Grundflache des Dachen einnehmen.

1.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

1.3.1) abweichende Bauweise (§ 22 (4) BauNVO)

a = abweichende Bauweise. Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhduser oder
Hausgruppen zu errichten, wobei die Ladnge auch mehr als 50 m betragen darf.

1.3.2) Baugrenzen / Baulinien (§ 23 (2, 3, 5) BauNVO)

Baugrenzen und Baulinien diirfen um bis zu 2,0 m Gberschritten werden mit

- Balkonen und Terrassen,

- Bauteilen nach § 6 (6) LBauO M-V, die bei der Bemessung der Abstandsflachen auer Betracht bleiben,
sofern jeweils ein Abstand von 2,0 m festgesetzten Verkehrsflachen eingehalten wird.

1.3.3) Uberbaubare Grundstiicksflache - Einschrankung zu § 23 (5) BauNVO

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO kénnen auf Flachen auerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflache
zugelassen werden, sofern diese nicht als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastend festgelegt sind.
Oberirdische Stellplatze sind innerhalb der WA nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulassig,
ausgenommen sind Kurzzeitstellplatze fir Be- und Entladen und Stellplatze fur Behinderte (§ 12 (6) BauNVO).
1.3.4) Flachen fir Tiefgaragen und Garagengeschosse

AuBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Tiefgaragen und Garagengeschosse, deren Oberkante
nicht mehr als 1,4 m oberhalb der erschlieenden Verkehrsflache liegt, nur zuldssig, sofern der Plan hierflr
Flachen fur Tiefgaragen und Garagengeschosse festsetzt.

1.4) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

1.4.1) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

GFLR: Die Flachen des GFLR sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit sowie mit Leitungsrechten
zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

1.5) MaRnahmen zur Griinordnung (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

1.5.1) Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Die Festsetzungen a) bis c) umfassen neben der Pflanzung jeweils eine Fertigstellungspflege von einem Jahr
sowie eine Entwicklungspflege von 2 Jahren.

a) Im Bereich Verkehrsflachen sind entlang PlanstraBe A 11, entlang An den Wurthen 9 standortgerechte,
mittel- bis groRBkronige Laubbdume der Pflanzqualitat Hochstamm, StU 16/18, 3xv, DB zu pflanzen und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen. Pro Baum sind gem. FLL-Richtlinie "Empfehlungen fiir Baumpflanzungen”
12,0 m2 durchwurzelbarer Raum bei einer Mindesttiefe von 1,5 m vorzuhalten. Die Baumstandorte sind durch
geeignete MalRnahmen gegen Anfahren zu schiitzen.

b) Im Bereich der Griinflache sind insgesamt mindestens 9 standortgerechte, grolRkronige Laubbdume der
Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei Abgang gleichwertig
Zu ersetzen.

c) Auf den Baugrundstlicken in den WA ist je angefangene 1.000 m2 Grundstiicksflache ein standortgerechter
Laubbaum der Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen, dauerhaft zu pflegen und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

1.5.2) Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Badumen und Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Die zum Erhalt festgesetzten Baume und Gehdlzbestande sind dauerhaft zu erhalten, vor Beeintrachtigungen zu
schiitzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

1.6) Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des

1Il) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 (6) BauGB) UND KENNZEICHNUNGEN (§ 9 (6a) BauGB)
111.1) Bodendenkmale

Bundesimmissionsschutzgesetzes - Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

1.6.1) Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedurftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume,
Wohnraume, Biroraume etc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend ihrer Nutzung
so auszufiihren, dass die erforderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-MaBe (erf. Ry res) geman
Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01 eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von Aul8enbauteilen nach DIN 4109-1:2018-01, Tabelle 7:

Spalte 1 2 2 4 5
Zeile L&rm- MaBgeb- Raumarten
pegel licher .
bereich AuBenlarm- Bettenrdume in Aufenthaltsraume Buroraume') und
pegel" Krankenanstalten in Wohnungen, ahnliches
dB(A) und Sanatorien Ubernachtungs-
raume in Beher-
bergungsstétten,
Unterrichtsrdume
und ahnliches
erf. R'y s des AuBenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 Vv 71bis 75 50 45 40
6 v 76 bis 80 3 50 45
7 Vil >80 LT o 50
'y An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgeiibten Tatig-
Keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestelit.
2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

1.6.2) Im Larmpegelbereich Il und IV sind die Schlafraume/Kinderzimmer und zum Schlafen vorgesehene Raume
mit einer schallgedammten, eventuell fensterunabhangigen Luftungseinrichtung zu versehen (nach VDI 2719).
1.6.3) Fur larmabgewandte Gebaudeseiten darf der maflgebliche AulRenlarmpegel ohne besonderen Nachweis
bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um 10 dB vermindert
werden.

1.6.4) Wird durch erganzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen, dass sich der
mafgebliche AulRenlarmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte Baukorper vermindert, so kann von
den Festsetzungen in den Punkten 1.6.1 bis 1.6.3 abgewichen werden.

Il) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

11.1) Dachneigun

Dacher sind als Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Dachneigung von maximal 20 Grad zulassig.
11.2) Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und dort

- bis zu einer GroRe von 2,0 gm in den WA

- bis zu einer GréRe von 5,0 gm in den MU zulassig.

Werbeanlagen durfen nicht oberhalb des Daches bzw. bei Flachdachern oberhalb der Attika angeordnet werden.
Sich bewegende Bilder und blinkende Lichtreklame sind unzulassig.

11.3) Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassig ohne eine Ausnahmegenehmigung zu besitzen,

- entgegen 1l.1 Dacher mit einer Dachneigung von mehr als 20 Grad Neigung errichtet,

- entgegen 1.2 Werbeanlagen ohne Bezug zur Statte der Leistung oder in anderer Gro3e und Form als zulassig
errichtet.

Die genannten Ordnungswidrigkeiten kdnnen gemaf § 84 (3) LBauO M-V mit einer Geldbufe bis zu 500.000,-
Euro geahndet werden.

Im Plangebiet ist ein Bodendenkmal bekannt, das in der Planzeichnung gekennzeichnet ist. Vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten im Bereich des Bodendenkmals muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fir diese MaRnahmen tragt der Verursacher des Eingriffs [§
6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aussicht genommenen MalRnahmen zur Bergung und Dokumentation des
Bodendenkmals ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu
unterrichten.

Werden bei Erdarbeiten darliber hinaus Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt, ist gemaR § 11
DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle
bis zum Eintreffen des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand
zu erhalten. Verantwortlich sind hierfiir die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentiimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der
Anzeige.

11.2) Bundeswasserstrale Ryck (§§ 31, 34 WaStrG)

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die nérdlich verlaufende Bundeswasserstrale Ryck. Nach § 31 und § 34
Bundeswasserstralengesetz (WaStrG) durfen keine Lichter bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die
Schifffahrt stéren, zur Verwechslung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkung oder Spiegelung irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklame, die von der
Wasserstralle aus sichtbar sind, sich dem WasserstralRen- und Schifffahrtsamt anzuzeigen.

11l.3) Bodenschutz

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

111.4) Baumfallungen und Gehélzrodungen

Nach § 39 (5) Nr. 2 BNatSchG sind Baumfallungen und Gehdlzrodungen im Zeitraum vom 01. Marz bis zum 30.
September nicht zulassig. Uber Ausnahmen entscheidet die Untere Naturschutzbehérde.

1Il.5) Satzungen der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Im Plangebiet gelten u.a. folgende stadtische Satzungen in der jeweils aktuellen Fassung:

- Satzung Uber die Bereitstellung notwendiger Stellplatze sowie die Erhebung von Ablésebetragen
(Stellplatzsatzung),

- Satzung Uber die Warmeversorgung (Fernwarmesatzung),

- Satzung Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Erweiterung Innenstadt/Fleischervorstadt”
(teilweise),

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes - Baumschutzsatzung.

11.6) Risikogebiet im Sinne § 73 (1) Satz 1 WHG

Das Plangebiet liegt unterhalb des Bemessungshochwasserstandes, der geman Richtlinie 2-5/2012
.Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasser” des Regelwerks Kistenschutz M-V, mit 2,90 m NHN
angegeben ist, und ist damit als Risikogebiet im Sinne § 73 (1) Satz 1 WHG nach HWRM-Richtlinie zu
betrachten.

IV) HINWEISE

Fir die Umsetzung der Planung werden die folgenden Hinweise gegeben:

1V.1) Waldabstand gemag § 20 LWaldG-MV

Alle Baumafinahmen, die im 30 m-Waldabstand geplant sind, sind nur mit Zustimmung der zustandigen
Landesforstbehorde zulassig.

1V.2) Anschluss Gelandeoberflache

Die Gelandeoberflache an den festgesetzten Verkehrsflachen und den Nachbargrundstiicken ist so
anzugleichen, dass unzumutbare Belastigungen durch Niederschlagswasser nicht entstehen, d.h. das
Niederschlagswasser ist Uber die 6ffentliche Regenwasserkanalisation abzufuhren.

1V.3) AusgleichsmalRnahme auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans - Forst

Der forstrechtliche Waldausgleich nach Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) erfolgte durch Abbuchung der
erforderlichen Waldpunkte aus dem Kompensationsflachenpool gem. 15 (5) und § 11 LWaldG M-V der
Universitats- und Hansestadt Greifswald fur Erstaufforstungen in der Gemarkung Steffenshagen.

1V.4) Ausgleichsmalnahmen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans - Naturschutz

Der naturschutzfachliche Ausgleich in Héhe von insgesamt 42.787 Kompensationséquivalenten (KFA) ist durch
die externe Maflnahme E 1 Aufforstung auf Ackerflachen mit 30% Sukzession sowie Anlage einer extensiven
Mahwiese (Flurstick 97/2, Flur 1, Gemarkung Steffenshagen) und externe MalRnahme E 2 anteilige Zuordnung
eines Kompensationsiiberschusses aus dem Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - der Universitats- und
Hansestadt Greifswald in Hohe von 6.787 KFA geleistet. Dabei entfallen 41.504,26 KFA fiir den Teilbereich
dieses Bebauungsplans westlich der StralRe An den Wurthen und 1.282,50 KFA entfallen auf die Erweiterung
der Flache fur Gemeinbedarf (ohne Stadtarchiv).

1V.5) Artenschutz

Als VermeidungsmafRnahme ist im Falle eines Brutgeschehens des Flussregenpfeifers fiir die
Baufeldfreimachung eine Sperrfrist fur die Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 31. August einzuhalten.

1V.6) Klimawandelanpassung

Sturzfluten in Folge von Starkregenereignissen nehmen zu. Diese lokal begrenzten Ereignisse kdnnen uberall
auftreten und fuhren zu Erosionserscheinungen an Hanglagen sowie Aufstau in Ebenen und Senken. Der
kurzzeitige Uberstau von wenigen Dezimetern kann zu erheblichen Schaden am Bauwerk fiihren. Zur
Vermeidung von Bauwerksschaden wird eine angepasste Bauweise empfohlen.

Die Lage des Plangebietes ist sehr windexponiert. Bereits bei mittleren Windgeschwindigkeiten (5 m/s) kann es
zu Nutzungseinschrankungen und Diskomfort an Gebaudeteilen und im Auflenbereich kommen.

1V.7) Planzeichnung

Als Planungsgrundlage dient ein Ausschnitt der digitalen Stadtgrundkarte der Universitats- und Hansestadt
Greifswald vom Mai 2018 mit Darstellung des aktuellen Katasterbestands im Hohenbezugssystem DHHN 92.
1V.8) Sonstiges

Fir diese Satzung ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) anzuwenden.

Die der Planung zugrunde liegenden Rechtsgrundlagen (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)
kénnen in der Universitats- und Hansestadt Greifswald, Stadtbauamt, Am Markt 15/ Stadthaus eingesehen
werden.

Hinweise
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Auskragung 1 Ryck

Verfahrensvermerke

1. Aufstellung aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Blrgerschaft vom 21.12.1995. Die ortslbliche
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im ,Greifswalder Stadtblatt am 09.01.1996
erfolgt.

Abénderung der Plangrenze durch Beschluss der Burgerschaft am 30.04.2014. Die ortstbliche
Bekanntmachung der 1. Anderung des Aufstellungsbeschlusse ist durch Abdruck im ,Greifswalder Stadtblatt”
am 11.06.2014 erfolgt.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

2. Die fir Raumordnung und Landesplanung zustandige Stelle ist gemal § 17 LPIG M-V beteiligt
worden.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

3.  Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB ist nach ortsiiblicher
Bekanntmachung im ,Greifswalder Stadtblatt“ am 11.06.2003 durch eine Blrgerversammlung am
08.07.2003 durchgefuhrt worden.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

4. Die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 10.07.2003 frlihzeitig unterrichtet und zur AuBerung, auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, aufgefordert worden.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

5. Die Burgerschaft hat am 20.06.2005 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung
einschlief3lich Umweltbericht beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

6. Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B),
mit Begriindung einschlief3lich Umweltbericht und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom 11.08.2005 bis zum 12.09.2005 wahrend
folgender Zeiten gemaf § 3 Absatz 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen:

Montag 9.00 16.00 Uhr
Dienstag 9.00 18.00 Uhr
Mittwoch 9.00 16.00 Uhr
Donnerstag  9.00 16.00 Uhr
Freitag 9.00 12.00 Uhr

Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan unberticksichtigt
bleiben kénnen, am 03.08.2005 im ,Greifswalder Stadtblatt® ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

7. Der Entwurf des Bebauungsplans ist nach der 6ffentlichen Auslegung (Ziffer 6) gedndert worden.
Daher haben der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), mit Begriindung einschlief3lich Umweltbericht und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen, in der Zeit vom 04.09.2017 bis zum 09.10.2018 wahrend folgender
Zeiten gemal § 4a Absatz 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen:

Montag 9.00 -16.00 Uhr
Dienstag 9.00 -18.00 Uhr
Mittwoch 9.00 -16.00 Uhr
Donnerstag  9.00 -16.00 Uhr
Freitag 9.00 -12.00 Uhr

Die o6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan unberticksichtigt
bleiben kénnen, am 25.08.20017 im ,Greifswalder Stadtblatt* ortstiblich bekanntgemacht worden.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

8.  Der Entwurf des Bebauungsplans ist nach der 6ffentlichen Auslegung (Ziffer 7) gedndert worden. Daher
haben der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), mit
Begriindung einschliefllich Umweltbericht und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen, in der Zeit vom 08.10.2018 bis zum 13.11.2018 wahrend folgender Zeiten gemaf § 4a
Absatz 3 BauGB erneut offentlich ausgelegen:

Montag 9.00-16.00 Uhr
Dienstag 9.00 -18.00 Uhr
Mittwoch 9.00 -16.00 Uhr
Donnerstag 9.00 -16.00 Uhr
Freitag 9.00-12.00 Uhr

Die 6ffentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kdnnen und dass nicht fristgerecht abgegebene
Stellungnahmen bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan unberucksichtigt bleiben kénnen, am
28.09.2018 im ,Greifswalder Stadtblatt” ortsublich bekanntgemacht worden.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

9. Der katastermaRige Bestandam .................... wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich
der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt, dass eine Prifung nur grob erfolgte, da
die rechtsverbindliche Flurkarte im MaRstab 1 : ........... vorliegt. Regressanspriiche kénnen nicht

abgeleitet werden.

Kataster- und Vermessungsamt des
Landkreises Vorpommern-Greifswald

Anklam, den

10. Die Birgerschaft hat die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange am ................... gepruft. Das Ergebnis ist mitgeteilt
worden.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

11. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am
..................... von der Burgerschaft als Satzung beschlossen. Die Begrundung einschlie3lich
Umweltbericht zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Burgerschaftvom ..................... gebilligt.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

12. Die Bebauungsplansatzung, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wird
hiermit ausgefertigt.

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

13. Der Beschluss Uber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung einschlieRlich Umweltbericht
und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a BauGB auf Dauer wahrend der Sprechzeiten von
jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sindam ....................
im ,Greifswalder Stadtblatt” ortstiblich bekanntgemacht worden.

In der Bekanntmachung ist auf die Voraussetzungen fiur die Geltendmachung der Verletzung von
Vorschriften sowie auf die Rechtsfolgen (§ 215 BauGB) und weiter auf Falligkeit und Erléschen von
Entschadigungsanspriichen (§ 44 BauGB) und auf die Bestimmung des § 5 Absatz 5
Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV M-V) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 13. Juli 2011 (GVOBI. M-V S. 777), hingewiesen worden.

Die Satzung uber den Bebauungsplan ist mit Ablaufdes ..................... in Kraft getreten.

Greifswald, den Der Oberbiirgermeister

Satzung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern
(LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2018 (GVOBI. M-V S. 221, 228), wird nach
Beschlussfassung durch die Blirgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom
................................. folgende Satzung uber den Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstraBe -, bestehend aus
der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Greifswald, den Der Oberburgermeister

Universitats- und Hansestadt

Greifswald

Bebauungsplan Nr. 55
- Hafenstraf3e -

Gemarkung Greifswald, Flur 44 und Flur 45

Satzung M 1:1.000

Vv uUuvuvyuw

-
|
|
h
|
I
i

Iy
T
I il 1 f
!’!”LLﬁf{.‘i'fw'w'.'"."'|,;.- -
L= (A [
T L0 I I =
I I W&J\U\L | I i
T sl ) ) ) = (I
* i i [ sy q
i [ O =
LT L 2
S N R 7N
e O T O
Il i Il I == It i
! TR F
o 1 i\
b~ o alAlter Friedhof?, N /;7
I i \
. ol 10l Y
g o | | I I \ ” ' iniy e
i T Ny} I Voo
i O i I Jii
TN e i
LN T T TR
il i [ A
- T il 1N
- N (. i
o1 i Il I [T I “ s
m = I I I i [
L] I I I |/l I s,
i I! i [/ I
’ . il i of o
It I I I
L) | I |
LUE Ly . =
= | L i i H‘ .‘II’ //‘ w0z
——t LIl g % .
Wolgaster Strafe e °
. - T =g e TR INWNNN L ONN [ & | LL|  | sesen
s
e — [SEr—N 572
Ubersichtskarte 0.M.~, > =
- R T T R == R il

Ansprechpartnerin:

J.-M. Schubert, Stadtbauamt

Abt. Stadtentwicklung / untere Denkmalschutzbehoérde
Markt 15

17489 Greifswald

Planverfasser:

raith hertelt fu | Partnerschaft

fUr Stadt-, Landschafts- u. Regionalplanung
Frankendamm 5

18439 Stralsund

Stand: 06.02.2019




Anlage 3 zum Beschluss Nr.: vom

Bebauungsplan Nr. 55
- Hafenstrafle -
der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Begrindung mit Umweltbericht

Universitdts-und Hansestadt Greifswald
Stadtbauamt, Abt. Stadtentwicklung/untere Denkmalschutzbehdrde

Bearbeiterin: J.-M. Schubert

Verfasser: Raith Hertelt Fuf | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
Stand: 07. Februar 2019

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung



INHALTSVERZEICHNIS

l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans ..........ccccccvviiiineeeneeenn. 5
1. Anlass und Ziele der PIanUNQ.......c.oooo e 5
2. R&umlicher GeltUNGSDEIEICK .......ouiiiiiii e 5
3. Ubergeordnete und 8rtliche Planungen ............ccc.cueeoeeeueeeeeeeeee e, 6

3.1 Grundsétze der RAUMOIANUNG.....cccoiuriiiiiiiiiie et e s enee e 6
3.2 FIACheNNUIZUNGSPIAN ....coii e 7
3.3 Hochwasserrisikomanagementplan ...........c..ueeiiiiiiiiiiiiece e 8
3.4 LandsChaftSPIaN. ......uuieeiiiiiiie e 8
3.5 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan............cccccooiiiiiieeeeeen 8
3.6 Integriertes KlimaschutzKONZEept ..........oooiiiiiiiii e 9
3.7 ISEK Greifswald 20B0PIUS .......cueieiiiiiaeiiiiitie ettt e e e 9
3.8 Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt/Fleischervorstadt ............cccceeveeeeiiiiininnee. 10
4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich ...........cccooiiiiis 11
4.1 Zustand des Plangebiets .........c.cuiiiiiiiiiii 12
4.2 SCRULZGEDIETE ... 14
4.3 HOCNWASSEITISIKO. .....uteeeeiiieiieee e e e 14
O = = W T | (1T PR PP 15
4.5 UMQEIOUNG ..o 15
5. Stadtebauliche KONZEPLION........ooi e 16
6. StAdtebaUlICNe Daten .......coouiiiiee e 17
7. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen .........c..eueeeiiiiiiiiiie e 18
7.1 Art der baulichen NUTZUNQ ......eveiiii e 18
7.2 MaB der baulichen NULZUNG ........coooiiiii e 20
7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen...............ooooiiiiii e, 22
7.4 MaBnahmen zur GriNOrANUNG ......oouueiieiiiiiee et snee e 23
7.5 IMMISSIONSSCRULZ ..ot a e 24
7.6 Flachen fir den Gemeinbedarf ..o 26
7.7 AuBere Gestaltung/Festsetzungen nach LBauO M-V ..........ccoceueveveeeeeeeeeeeeeeeeeene. 26
8. Verkehrliche ErsChli@BUNG.........cooiiiiiiiiiiii e 27
8.1 AUBEIE ErSCHIEBUNG ......e.vveeeeeeeecee ettt n e en et n e aean e aeeneeas 27
8.2 Motorisierte Individualverkehr (MIV)......cooo oo 27
8.3 FUB- uNd RadVErKEN ..o 29
8.4 OPNV-ANDINAUNG «......cvvveeeeteeeeeeceeeceesee ettt s s s s et eaeseenennnas 29
8.5 Gestaltung StraBe An den WUIthen ... 30
8.6 Gestaltung Innere ErsChli@BUNQ.......coouiiiiiiiiiiiii e 30
9. Ver- UNd ENtSOIQUNG ......cuuiiiiiieie ittt e e e e 31
9.1 Medientechnische ErsChli@BUNG .......ccoooiiiiiiiiiiie e 31
9.2 S0ziale INfrastrUKIU ... 35

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 2



9.3 Energieeffizienz und Erneuerbare ENergien............ccoocumiiiiiiiiiiiiiciiieeeeeee e 35

10, WAl .ttt e e e ettt e e e e e n et e e e e e abe e e e e e nee e e e e nre e e e e annreeaas 36
11. Naturschutzfachlicher AUSGIEICH............uuiie e 38
12. Nachrichtliche Ubernahmen und HINWEISE ...........cccovvveveveveeeeeeeeeeeeeeeeeee e 38
13. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans ... 40
14. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen ...........ccuvieiiiiiiiiiiiiiiie e 43
LS T 0 TS] (= o PRSP PPPRP 43
I UMWEIRDEIICRT ... 44
LI =101 =T 1 (0 o Vo IO PPPRPP 44
1.1 AllgemeEiNe ANGADEN. ........oiiiiiiiii e 44
1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen............ccccccoiiiiiiccs 45
1.2.1 Fachgesetze und einschlagige Vorschriften..........ccccooiii s 45
1.2.2 FAChPIANUNGEN ...t 48
1.2.3 SCRULZGEDIETIE ... 50
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen...........ccccccooiiiiiiiieiiiinnniiienee, 50
2.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevdlkerung ...........cccceeeeeieiiiiniiiinneen. 51
2.2 Schutzgut Tiere und PlaNZen ..........c.ueeiiiiii e 54
2.3 SCHULZGUE BOUEBN ... e 65
2.4 SChULZGUE FIACNE ... 68
2.5 SCRULZGUE WaSSEI ...ttt e e e e e e e ee s 68
2.6 Wasserrahmenrichtlini© ..o 69
2.7 Schutzgut Luft und KIMa ... 70
2.8 Anpassung an den KlMawandel............ooooiiiiiiiieie e 72
2.9 Schutzgut LandSChaft ........coooiiiii e 72
2.10 Schutzgut Kultur- und Sachguter, kulturelles Erbe ..o 73
2.11 SEOrfallDEIIEDE. ... .. 73
2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes ...............cccuueeee. 73
3. Eingriffs-/AusgleiChShIlanzZ..........coo i 74
3.1 Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanz ................cccccoi 74
3.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und
LandSCRNAft ... e e e 74
3.1.2 Unvermeidbare BeeintraChtigungen.............ooeviiiiiiiiiiiiie e 74
3.1.83 EINGriffSErMITHUNG ....eeeeeieeieee e 75
3.1.4 Zuordnung des EingriffSUMfangs ..........ccccuiiiiiiiiiiii e 77
3.1.5 AusgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich) ..., 77
3.1.6 Zuordnung der KompensationsmaBnahmen ............cccoviiiiiiiiiiiiieee e, 78
3.1.7 GESAMIDIIANZ ... 79
3.2 Forstliche Eingriffs-/ Ausgleichbilanz................ooooiii e, 79
4. KompensationsmaBnahmen fur vorbereitende MaBnahmen wahrend der Planaufstellu;g
5. Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring) ........ccevvvveveiiiieninnnnenn. 81

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 3



6. Allgemein versténdliche Zusammenfassung ..........cceeviiiiiiiiiiiee e 82

Anlagen der Begriindung
1. Biotoptypenkartierung mit Ergdnzung von Juni 2018

2. Biotoptypenkartierung, Raith Hertelt FuB | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regio-
nalplanung, Stralsund November 2015 mit Ergdnzungen Juni 2018

3. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH, Februar 2019

4. Brutvogelkontrolle 2018 temporares Gewéssers, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH, April
2018

5. Gerauschimmissionsprognose B-Plan 55 der Universitéts- und Hansestadt Greifswald ,Ha-
fenstraBe®, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Juli 2018

Auszug aus der Dokumentation Rickbau und Altlastensanierung im Bereich des B-Plans 55
,=HafenstraBe" in Greifswald, URST GmbH Dezember 2016
6.1 Lage der Abbruchobjekte und deren Tiefenenttrimmerung
6.2 Darstellung der durchschnittlichen Aushubtiefen im Baufeld
6.3 Darstellung der durch Bodenaustausch sanierten Bereiche

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 4



l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald die bisher gewerblich genutzten Flachen zwischen HafenstraBe und Altem Friedhof west-
lich der StraBe An den Wurthen zu einem attraktiven Stadtquartier mit rund 700 Wohnungen
und attraktiven Gewerbeflachen zu entwickeln. Die Nahe zur Altstadt einerseits und zum Was-
ser andererseits bieten glnstige Lagevorteile flr die angestrebte stadtebauliche Entwicklung,
die als nachhaltige MaBnahme der Innenentwicklung dem Wachstum der Siedlungsflachen am
Stadtrand entgegenwirken wird.

Die HafenstraBBe soll als Promenade und Flaniermeile am Ryck gestaltet werden und wird fr
FuBgéanger und Radfahrer eine wichtige Verbindung zum Museumshafen darstellen.

Gleichzeitig soll eine stadtische Flache als neuer Standort des Stadtarchivs der Universitats-
und Hansestadt Greifswald gesichert und angrenzend Erweiterungsméglichkeiten fir das
Pommersche Landesarchiv und des Landeskirchenarchivs planungsrechtlich vorbereitete wer-
den.

Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan fir das gesamte Areal stdlich des Ryck-
Ufers zwischen Hansering/MarienstraBe und der StraBe An den Wurthen wurde bereits am
21.12.1995 (Nr. B352-16/95) gefasst. Das Gebiet wurde am 01.06.2005 in das férmlich festge-
setzte Sanierungsgebiet Innenstadt/Fleischervorstadt aufgenommen. Am 20.06.2005 wurde
der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (1. Durchgang) (Nr. B170-11/05) mit dem Entfall der
Flache zwischen Hansering und MarienstraBe gefasst und am 17.07.2017 der Entwurf (2.
Durchgang) (Nr. B583-21/17), der eine weitere Verkleinerung des raumlichen Geltungsbe-
reichs (von ca. 14 ha auf ca. 7,3 ha) beinhaltete. Die Satzung des Bebauungsplans basiert auf
dem am 13.09.2018 (Nr. B756-29/18) beschlossenen Entwurf (3. Durchgang).

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das zu Uberplanende Gelande liegt 6stlich der Greifswalder Innenstadt in der nérdlichen Mih-
lenvorstadt und umfasst friiher gewerblich genutzte Flachen, die sich im Eigentum der Stadt
befinden.

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 56/2, 66/21, 67/7, 67/8, 68/11, 68/13, 68/16, 68/18,
68/19, 69/1 69/2, 70/5, 70/6, 70/7, 71/2, 119 der Flur 44, sowie die Flurstiicke 5/1 und 5/2 der
Flur 45 Gemarkung Greifswald. Die Plangebietsflache betragt knapp 7,5 ha.

Das Plangebiet liegt und wird begrenzt

e im Norden durch die HafenstraBBe bzw. die BundeswasserstraBBe Ryck,

e im Westen durch zum Teil genutzte, zum Teil brachgefallene Gewerbeflachen (sog.
Schwedenkontor) und den Bebauungsplan Nr. 55 A - Alter Speicher -,

e im Siden durch den Alten Friedhof,

e im Osten durch die GemeindestraBe An den Wurthen bzw. den Bereich der éstlich der
StraBe vom Hundesportverein Greifswald e.V. als Hundetrainingsplatz genutzt wird
bzw. den Bebauungsplan Nr. 62 - An den Wurthen -

Als Planungsgrundlage dient ein Ausschnitt der digitalen Vermessung/ Stadtgrundkarte der
Universitats- und Hansestadt Greifswald vom Mai 2018 mit Darstellung des aktuellen Katas-
terbestands im Héhenbezugssystem DHHN 92.
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3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Grundsitze der Raumordnung
Landesplanung in Mecklenburg-Vorpommern

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundesléander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen.

Ziele der Raumordnung sind gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 2 Raumordnungsgesetz (ROG) verbindli-
che Vorgaben in Form von rdumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Tréger
der Raumordnung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in
Raumordnungsplénen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Flr gemeindliche
Bauleitplanverfahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaB § 3 Abs. 1 Nr. 3
ROG um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fir
nachfolgende Abwéagungs- oder Ermessensentscheidungen. Flr nachgeordnete Bauleitplan-
verfahren besteht eine Berlcksichtigungspflicht.

Fdr Planungen und MaBnahmen der Universitats- und Hansestadt Greifswald ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrund-
lagen:

e ROG vom 22.12.2008, zuletzt geéndert durch Artikel 2 Absatz 15 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808)

e Landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI.
M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI.
M-V S. 258)

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP-LVO) vom 19. August 2010

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundséatzen
der Raumordnung zu prufen. Rechtsgrundlage hierflr sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs.
4 BauGB. Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die rdumliche Entwicklung und Ord-
nung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen.

LEP-LVO M-V 2016

Bei Festlegungen, die einander ausschlieBen, gilt das LEP-LVO M-V 2016 vor dem RREP VP
2010.
Ausgewahlte Leitlinien der Landesentwicklung:

2.10 Entwicklung eines Netzes von Stédten sowie Starkung der Stadt-Umland-Raume
3.2 Zentrale Orte - Oberzentrum Stralsund/Greifswald und der Nahbereich von 19 Gemeinden
3.3.2 Landliche Gestaltungsradume; neue Raumkategorie fir l1andliche Raume mit besonderen
Strukturschwachen

3.3.3 Stadt-Umland-Raum Greifswald; setzt sich aus den Gemeinden Diedrichshagen, Hin-
richshagen, Kemnitz, Levenhagen, Neuenkirchen, Mesekenhagen, Wackerow, Weitenhagen
zusammen; Ziel ist das besondere Kooperations- und Abstimmungsgebot fir Gemeinden des
Stadt-Umland-Raumes. Als Grundlage der interkommunalen Abstimmungen dient das Stadt-
Umland-Konzept um die Stadt-Umland-Raume als wirtschaftliche Kerne zu starken und zu
entwickeln.

4.1 Siedlungsentwicklung, durch vorrangige Nutzung der Innenentwicklungspotentiale sowie
Nachverdichtung vor Ausweisung neuer Siedlungsflachen.

4.2 Wohnbauflachenentwicklung; Ziel ist Konzentration auf zentrale Orte. In den Umlandge-
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meinden kann vom Eigenbedarf unter der Voraussetzung eines interkommunal abgestimmten
Wohnungsbauentwicklungskonzepts abgewichen werden.

RREP VG 2010

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald bilden gemaB Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP) das gemeinsame Oberzentrum der Planungsregion Vorpom-
mern. Diese Festlegung ist als Ziel der Raumordnung (Z) zu berucksichtigen. Das Oberzent-
rum Stralsund — Greifswald versorgt gemaB Pkt. 3.2.2 (2) die Bevélkerung seines Oberberei-
ches mit Leistungen des spezialisierten, héheren Bedarfs. Das Oberzentrum soll Entwick-
lungsimpulse auf die gesamte Region ausstrahlen.

GemabB 4.1(2) soll die Siedlungsentwicklung die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen,
kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstitzen. Als Ziel der
Raumordnung wurde festgelegt, dass die Ausweisung neuer Wohnbauflachen in Anbindung
an bebaute Ortslagen zu erfolgen hat (Z 4.1.4). Ferner ist der Schwerpunkt der Wohnbaufla-
chenentwicklung auf die zentralen Orte zu legen (Z 4.1.3). Diesen Zielen kann mit der vorlie-
genden Planung besonders Rechnung getragen werden, da es sich um ein innerstadtisches
und bereits erschlossenes Baugebiet handelt.

Die Siedlungsentwicklung soll eine rdumliche Zusammenfuhrung von Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern. Die Darstellung einer Flache fir Einrichtungen
fir den Gemeinbedarf, Kultur und Freizeit zur Ansiedlung von Archiven bertcksichtigt, nicht
zuletzt aufgrund der kiinftigen Forschungsmdglichkeit an diesem Standort, den kulturellen und
wissenschaftlichen Belang und festigt die universitare Geschichtsforschung weiter. Grundsatz-
lich ist nach 4.1(6) der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Baugebiete der
Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Das Stadtgebiet ist Uberlagernd als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen. Nach 3.1.3(1)
ist das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region gezielt fir die Entwicklung des
Kultur- und Stadtetourismus und die Gestaltung der Kulturlandschaft zu nutzen.

Die Starkung des bestehenden Wohnstandorts Muhlenvorstadt durch Revitalisierung baulich
intensiv vorgenutzter Flachen sowie die Entwicklung urbaner, gemischt genutzter Strukturen
entlang des Ryck, entspricht damit insgesamt den Vorgaben der Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Universitats-
und Hansestadt Greifwald mit Stand Neube-
kanntmachung August 2015 weist das Plan-
gebiet weitgehend als Wohnbauflache aus.
Nur entlang An den Wurthen ist als Ergebnis
der 14. Anderung des Flachennutzungsplans
eine beidseitig gemischte Bauflache vorge-
sehen.

Die HafenstraBe ist als schmale Grinflache
mit Darstellung als Trasse eines Hauptrad-
wegs dargestellt. Beidseitig entlang des
Rycks ist nachrichtlich ein Gewasserschutz-
streifen im Abstand von 50 m vermerkt. Auf
der Bauflache selbst sind Kennzeichnungen
fir Altlastenverdacht und Bodendenkmal
erfolgt. Der gesamte Bereich der nérdlichen
Muhlenvorstadt ist als Uberflutungsgeféhrde-
ter Bereich gekennzeichnet.

chung 2015, Ausschnitt ohne MaBstab
Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Fl&-
chennutzungsplan entwickelt, da die raumliche Verteilung von Wohnbauflachen und gemisch-
ten Bauflachen von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht. Auch der geplante
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Archivstandort 6stlich An den Wurthen ist bislang nicht in der Planzeichnung berlcksichtigt.
Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren den Planungszielen ange-
passt (23. Anderung). Mit Wirksamwerden der 23. Anderung des Flachennutzungsplans kann
der Bebauungsplan nach § 10 BauGB genehmigungsfrei bekannt gemacht werden.

3.3 Hochwasserrisikomanagementplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Hochwasserrisikomanagementplans Flussgebietseinheit
Warnow/Peene. Die Bekanntmachung des Planes erfolgte im Amtlichen Anzeiger M-V Nr. 49,
S. 676 vom 14. Dezember 2015. Als ortskonkrete MaBnahmen flr das Plangebiet werden ge-
fahrt:

M307_1: Prifung, ob ggf. Hochwasserschutz fiir einzelne Geb&ude, Kulturgiter und Denkmale
in hochwassergefahrdeten Gebieten erforderlich sowie praventive Anlagensicherheit von Ver-
und Entsorgungsanlagen im Hochwasserfall.

Das Sturmflutschutzsystem fir die Universitats- und Hansestadt Greifswald wurde fir einen
Hochwasserstand von 2,90 m HN (ca. 3,05 m NHN) geplant und errichtet, so dass fir das
Plangebiet nur ein geringes Restrisiko (z.B. bei Versagen der Anlagen) besteht.

3.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet als
Mischgebiet mit einer Wohnbebauung ent-
lang des Ryckufers aus. Ergénzend dazu
wird ein Abbau von Beeintrdchtigungen vor-
handener technischer Anlagen gefordert.

FlOr das geplante Quartier werden folgende
Aussagen getatigt:

e Veranderung der Wahrnehmung der tradi- g
tionell gewachsene Stadtsilhouette
(»Stadtbilder”) durch Bebauung
- Schaffung einer neuen Stadtsilhouette =

e kein Verbau von Landschaftsteilen und
Grinraumen mit hohem Erholungswert,
die als Grinverbundsystem zu Ryck und
zum Ryckwaéldchen fir die Stadt Bedeu-

i

tung besitzen. ~

Entlang des Ryckufers ist in der Entwick- Abbildung 2 Landschaftsplan, Entwicklungskonzeption
lungskonzeption die  Entwicklung eines (Plan Nr.20) Ausschnitt ,
durchgehenden Rad-/Wanderwegs vorgese- Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald

hen (vgl. Abbildung 2).

3.5 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

GemaB Nahverkehrsplan 2017-2027 fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald und die Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald soll bei der Ausweisung neuer Wohnungsbaustandorte
die OPNV-Erreichbarkeit mitbedacht werden. Das Leitziel der , Stadt der kurzen Wege* muss
bei der Ausweisung neuer Bebauungsgebiete verfolgt werden, um eine effektive und wirt-
schaftliche Gestaltung des OPNV zu gewahrleisten. Die Haltestelle An den Wurthen wird von
der Buslinie 2 tagsuber jeweils im 15-Minuten-Takt angefahren.

Greifswald ist mit einem Anteil von 44% aller Wege eine ausgesprochene ,Fahrradstadt®. Ge-
maB Radverkehrsplan 2010 sollen die Verkehrsmittelanteile des Radverkehrs schrittweise von
44% auf 47% (2020) erh6éht werden. Der straBenbegleitende Radweg entlang der Wolgaster
StraBe sowie der Ryckuferweg (HafenstraBBe) sind als Hauptrouten zentraler Bestandteil des
Radwegenetzes.
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Angesichts der innenstadtnahen Lage sowie der guten Einbindung an das Fahrradwegenetz
entspricht die Entwicklung an der HafenstraBe den allgemeinen verkehrspolitischen Zielset-
zungen der Stadtentwicklung.

3.6 Integriertes Klimaschutzkonzept

Das Integrierte Klimaschutzkonzept der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom Juli
2010 stellt dar, dass der Verkehrssektor fir etwa ein Drittel der stadtischen CO,-Emissionen
verantwortlich ist. Die wesentliche Zielstellung der CO,-Minderung im Verkehrssektor liegt in
einer Reduzierung der Emissionen des motorisierten Verkehrs. Als KernmaBnahme des Kii-
maschutzkonzeptes im Rahmen einer gesamtstadtischen Minderungsstrategie (MaBnahmen-
blndel) wird eine weitere Veranderung der Verkehrsmittelwahl zu Gunsten der Verkehrstrager
des Umweltverbundes (FuBganger- und Radverkehr, OPNV) angestrebt. Die Potenziale zur
Nutzung des Umweltverbunds lassen sich darlber hinaus dadurch erhéhen, dass die Stadt-
entwicklung auf bereits verdichtete, gut erschlossene Gebiete beschrankt wird. Denn je klrzer
der Weg ist, desto wahrscheinlicher ist es, dass dieser nicht motorisiert zurtickgelegt wird.

Durch die Entwicklung eines attraktiven Stadtquartiers in innenstadtnaher Lage mit hoher Nut-
zungsdichte werden die Voraussetzungen fir einen Umstieg auf den Umweltverbund geschaf-
fen.

Die breite Deckung des Raumwarmebedarfes durch zentral durch Kraft-Warme-Kopplung
(KWK) erzeugte Fernwarme ist ein Hauptgrund fiir die relativ geringen CO,-Emissionen in
Greifswald. Mit dem Anschluss des neuen Quartiers an das Fernwarmenetz werden die Ziele
des Klimaschutzkonzepts umgesetzt.

3.7 ISEK Greifswald 2030plus

Im Juli 2015 startete die Stadtverwaltung der Universitats- und Hansestadt Greifswald den
Prozess zur zweiten Fortschreibung des 2002 erarbeiteten integrierten Stadtentwicklungskon-
zepts (ISEK). Im Zuge der bis Februar 2017 abgeschlossenen Fortschreibung fand ein umfas-
sender Beteiligungsprozess statt. Als vorrangige Handlungsfelder fiir das Quartier HafenstraBBe
wurden benannt:

Das Wohnen zeitgemaB und sozial gemischt weiterentwickeln.

Den 6ffentlichen Raum und das Grun fiir die Stadtqualitat starken.

Die Erreichbarkeit und Mobilitat stadtvertraglich ausbauen.

Wissenschaft und Wirtschaft starken und vernetzen.

Als maritimes Greifswald den Tourismus erschlieBen.

Klimaschutz und Klimawandel mit Know-how und als Selbstverstandlichkeit angehen.

Das ISEK grundet auf der seitens der kommunalen Statistikstelle im Sommer 2015 aufgestell-
ten Bevolkerungsprognose 2015 bis 2030 (vgl. Abbildung 3). Bei gleicher Ausgangssituation
und nur geringen Differenzierungen in den Wanderungsannahmen wurden 3 Szenarien unter-
sucht. Sie reichen von der optimistischen Aussage mit 58 008 (Sz. 1) Uber 55 299 (Sz. 2) bis
zu 49 634 Einwohnern (Sz. 3).

GemaB Haushalts- und Wohnungsmarktprognose des ISEK Greifswald 2030plus (Vorzugs-
szenario 1b) besteht bis 2030 ein Neubaubedarf in Héhe von 2.962 Wohneinheiten. Dabei wird
eine Differenzierung zwischen den Wohnungsmarktsegmenten Geschosswohnungsbau und
Eigenheim (Ein- und Zweifamilienhduser, EZFH) berucksichtigt. Der Neubaubedarf fiir den
Geschosswohnungsbau betragt 1.925 WE, fur die EZFH 1.037 WE.

Die planerisch wichtige Prioritdtensetzung der weiteren Flachenentwicklung unterscheidet drei
Kategorien (vgl. Tab. 38):

- sofort verfligbar mit rechtskraftigem Bebauungsplan
- Gebiete mit erster Prioritat und
- Gebiete mit zweiter Prioritat
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Die Flache des Bebauungsplans Nr. 55 ist als ,Gebiet mit erster Prioritat* aufgrund der beste-
henden Nachfrage nach zentrumsnahem und zielgruppenspezifischem Wohneigentum fir die
weitere Planung und ErschlieBung eingestuft worden (vgl. Karte 21).

Entwicklung der Gesamtbevélkerung 2004 - 2030 (alle Szenarien)

60 000 -

57 500 4

55000 -+

52500 A

50 000 A

58 008

™~ 49 634
47500 - NS —— —
45 000 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
4 0 © N~ ® @ O € N M ¢ 10 © ~ 0 O O o N M g 1 O~ 0 O O
Q =] (=] o o [=] L) - - L) - - - - - - o™ o™ (] o™ (2] o™ o™ (4] (] o™ (]
O O ©0 O 0 & & O O - -EE-E-E- - - - - - - - -EE-ER- -
o™ o™ o™ o™ o™ o™ ™ o™ o™ o™ ™ o™ o™ o™ o™ o™ o™ ™ o™ o™ o™ o™ o™ o™ o™ o™ o™
------ 5z1(2009) - = 57 2(2009) — 57 3(2009) eeeeeS571(2013)
- wS72(2013) - 57 3(2013) o ST 0 kontinuierlich
] optimistisch — 7 stabil e 3 rlicklaufig seeeee [KVG

Abbildung 3 Bevélkerungsprognose 2015 bis 2030, Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald

3.8 Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt/Fleischervorstadt

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Plangebiets des Stadtebaulichen Rahmenplans In-
nenstadt/Fleischervorstadt (Neufassung 2015). Demnach stellt der Bereich HafenstraBe das

gro6Bte Entwicklungspotenzial fir den Stadtkern
dar. Die Konversion des ehemaligen Industrie-
und Gewerbegebiets zu einem innenstadtnahen
Wohnstandort ist seit Anfang der 1990er-dahre
Stadtentwicklungsziel.

Die Bereiche nérdlich und sldlich des Rycks
stellen laut Rahmenplan gemaB dem Motto
,Stadt am Fluss” einen der Schwerpunktraume
fur die Stadtentwicklung da. Drei der sechs for-
mulierten Leitbild-Bausteine haben dabei einen
direkten Bezug zum Plangebiet:

e Unter dem Stichwort Stadt am Fluss
wird die Aufwertung der Erlebnisberei-
che am Ryck sowie die ErschlieBung
der Flusslagen fir attraktives Wohnen
gefordert.

e GemdaB dem Ziel Stadt mit besonderer
Wohn- und Lebensqualitdt wird der
Ausbau des (innerstadtischen) Wohnens
bei Wahrung der sozialen Mischung so-
wie die Starkung verschiedener Milieus
und Quartiersprofile empfohlen.

Abbildung 4 Rahmenplan: hier Ausschnitt aus dem
Stadtebaulichen Gesamtplan mit schematischer Dar-
stellung der Siedlungsstruktur

Quelle: Universitéts- und Hansestadt Greifswald

e Entsprechend dem Anspruch Klimagerechte Stadt sollen kompakte und nutzungsge-
mischte Quartiere entwickelt werden, die nicht zuletzt auch den weiteren Ausbau des

Umweltverbunds unterstitzen.
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Flr den Bereich zwischen MarienstraBe und An
den Wurthen wird im Rahmenplan ein robustes
ErschlieBungsnetz mit einer neuen durchgehen-
den Verbindung zwischen Hanse- *
ring/MarienstraBe und An den Wurthen vorge- ~—
schlagen. Damit soll die Anbindung an die In-
nenstadt verbessert und die Entwicklung eines
verkehrsberuhigten, weitgehend autofreien Ufer-
bereichs am Ryck ermdglicht werden.

Das neue Quartier soll durch innere Griinziige
gegliedert werden, in die der bestehende Fried-
hof eingebunden wird.

Abweichend vom Flachennutzungsplan in der
Fassung der 14. Anderung schlagt der Rahmen-
plan fir die HafenstraBe sowie An den Wurthen " g

eine gemischte Nutzung vor (Wohnen, nicht st6- Abbildung 5 Rahmenplan: hier Nutzungen
rendes Gewerbe, Mischnutzungen, Grinflachen). Quelle: Universitats- und Hansestadt Greifswald

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Die bauliche Entwicklung des Gelédndes begann bereits 1856 mit der Begradigung des sudli-
chen Ryckufers und dem Bau der HafenstraBe. Ab 1860 erfolgte die Ansiedlung von Hand-
werks-, Produktions- und Handelsbetrieben. Anfangs siedelten die Betriebe nur entlang der
Hafen- und MarienstraBe. Mit der Zusammenlegung der Kleinbetriebe entstanden ab 1945 die
Mobbelwerke, die Landtechnik (KfL) und die Stadtwirtschaft (GEG). Nach 1990 wurden die
GroBbetriebe aufgeldst und die baulichen Anlagen von mehreren neu gegrindeten Unterneh-
men nachgenutzt. Mit dem Umzug der Greifswald Entsorgung an den neuen Standort am Eck-
hardsberg und die Umverlagerung der Greifswalder Technik GmbH wurde die Nutzung weit-
gehend eingestellt.

Das gesamte Areal stellt sich als gravierender stadtebaulicher Missstand dar; die aufgegebe-
nen Gebaude ziehen Vermillung und Vandalismus an. Aufgrund der prominenten Lage unmit-
teloar am Ryck nahe der Altstadt in Richtung Danische Wiek (Greifswalder Bodden) ist der
Zustand eine besondere Belastung fir das Landschaftsbild und damit auch der Tourismusent-
wicklung hinderlich.

Ostlich An den Wurthen befindet sich ein Hundetrainingsplatz; auf einer Teilfliche wird der
Neubau des Stadtarchivs errichtet.

Die Topographie des Plangebiets ist relativ gleichbleibend, das Geldndeniveau bewegt sich
zwischen rund 1,6 m HN an der Béschung zum Ryck und etwas Gber 2,0 m NHN im Sdden
des Geltungsbereiches.

Das Plangebiet ist erreichbar von der Wolgaster StraBBe tber die StraBe An den Wurthen. Im
Norden des Plangebiets befindet sich die HafenstraBe. Die innere ErschlieBung des Gelandes
erfolgte lediglich nur Gber BetriebsstraBen oder Uberfahrtsrechte Uber Privatgrundstiicke.

Besonders die HafenstraBe weist einen schlechten Bauzustand auf und muss grundhaft er-
neuert werden. Die StraBe An den Wurthen verfigt éstlich Gber einen durch eine Baumreihe
abgesetzten Gehweg. Durch Stellplatze wurde die Fahrbahn im sidlichen StraBenabschnitt
bereichsweise eingeengt, so dass ein Begegnungsverkehr nur noch an den dadurch vorgege-
benen Ausweichstellen mdéglich ist. Auch der entlang des Alten Friedhofs verlaufende Rand-
streifen (friher Gehweg) wurde zum Parken freigegeben. Der StraBenraum grenzt damit un-
mittelbar an den Zaun des Alten Friedhofs und ragt in den Traufbereich der Baumkronen des
Alten Friedhofs.

In den letzten Jahren wurden die umliegenden Gebiete durch Sanierungen und vor allem
durch zahlreiche Neubauten aufgewertet. In der StraBe An den Wurthen entstanden mehrge-
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schossige Wohn- und Geschéftsgebaude; westlich des Alten Friedhofs, erschlossen Uber eine
neue StichstraBe, eine Wohnanlage mit mehreren Gebauden.

Nérdlich des Plangebiets liegt jenseits des Rycks der Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 30 — Holzteichquartier -, der fiir die Flachen nérdlich des Rycks Mischgebiete ausweist. Die
Werftbereiche (GE1 im westlichen Abschnitt des Bebauungsplan Nr. 30 - Holzteichquartier -)
sowie die HanseYachts AG im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 - Am Rosental -
liegen nordwestlich des Plangebiets und sind durch die im Umfeld bestehenden Wohngeb&ude
bereits immissionsrechtlich eingeschrankt (HafenstraBBe 36, allgemein HolzteichstraBe).

Ostlich entlang des Rycks schlieBt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 — An
den Wurthen - an. Angrenzend zum Plangebiet ist ein Mischgebiet fir eine zwei- bis dreige-
schossige Bebauung mit GRZ 0,6 und einer maximalen Firsthéhe von 14,50 m Gber Verkehrs-
flache festgesetzt. Der 6stlich anschlieBende Abschnitt der HafenstraBe ist als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Promenade - festgesetzt, obwohl diesem Abschnitt, als einzi-
ge Zufahrt in die angrenzenden Baugebiete, die Funktion einer SammelstraBe zukommt.

Fir den westlich angrenzenden Bereich der Gewerbebrache ist der Bebauungsplan Nr. 55 A —
Alter Speicher - in Aufstellung. Hier ist inzwischen angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 55
Wald im Sinne von § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) entstanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemaB Satzung der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald tber die féormliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Erweiterung Innen-
stadt/Fleischervorstadt® groBteils innerhalb des Sanierungsgebiets.

4.1 Zustand des Plangebiets

Angesichts der langen Planungszeit (Aufstellungsbeschluss Dezember 1995) wurden von der
Stadt wahrend des Planverfahrens bereits umfangreiche vorbereitende MaBnahmen durchge-
fihrt, insbesondere Altlasten- und Schadstoffuntersuchungen sowie auf dieser Grundlage ab
2016 eine umfassende Gefahrstoff- und Altlastensanierung.

Entwicklung zwischen 1995 bis 2015

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses &
im Dezember 1995 war das Plangebiet be-
baut. Da Bauvorhaben nach § 34 Bauge- |
setzbuch (BauGB) im Sinne eines in Zu-
sammenhang bebauten Siedlungsbereiches s
zu beurteilen sind, ware eine Genehmi-
gungsfahigkeit allerdings lediglich far an-
sassige gewerbliche Nutzungen etc. denk-
bar gewesen.

Seitens der Stadt wurde kontinuierlich die
Umnutzung zur Wiedernutzbarmachung der
Flachen verfolgt.

Bisheriges Verfahren: lichem Geb&udebestand

Quelle: https://www.umweltkarten.mv-regierung.de
21.12.1995 Aufstellungsbeschluss,
2003 fruhzeitige Beteiligung zum Vorentwurf in Varianten,
20.06.2005 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (1. Durchgang),
2005 offentliche Auslegung des Entwurfs (1. Durchgang),
2006 Durchfiihrung eines stédtebaulichen ldeenwettbewerbs,
2009 Erarbeitung eines Stadtebaulichen Konzepts,

2011 Verkauf der Flachen an einen Vorhabentrager; nach Zahlungsschwierigkeiten des
Vorhabentragers 2013 Ruckabwicklung des Kaufvertrags,
30.04.2014 Reduzierung Anderung des Geltungsbereichs,
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e 2015 Erstellung eines neuen stédtebaulichen Entwurfs und auf dieser Grundlage 2016
eines neuen Entwurfs zum Bebauungsplan,
2017 Scoping/Zwischenbeteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange,
17.07.2017 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (2. Durchgang),
2017 offentliche Auslegung des Entwurfs (2. Durchgang),
2017 Abschluss eines Anhandgabevertrags mit der UTB Greifswalder Projektentwick-
lungsgesellschaft mbH, im Anschluss Erstellung eines Masterplans in einem 3-stufigen
Werkstattverfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung,
e 22.02.2018 Burgerschaftsbeschluss zur Zustimmung zum Masterplankonzept der UTB
Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH,
2018 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (3. Durchgang),
e 2018 offentliche Auslegung des Entwurfs (3. Durchgang).

Parallel zum Planungsprozess wurde die Altlasten- und Schadstoffsituation in mehreren Schrit-
ten gutachterlich untersucht und einzelne SicherungsmaBnahmen und Geb&udeabrisse vor-
genommen.

Wahrend der langen Zeit des Brachliegens entstanden vor allem auf den bereits vor 2016 be-
raumten Flachen nérdlich des Friedhofs (Flst. 70/6, 67/7) sowie auf den westlich angrenzen-
den Brachflachen (Flst. 87/25) durch Sukzession gréBere Gehdlzflachen als Wald im Sinne § 2
LWaldG M-V.

Berdumung und Schadstoff-/Altlastensanierung

Angesichts der gewerblichen Nutzung bestanden im Plangebiet Altlasten. Neben Schadstoffen
in den Gebauden handelt es sich vor allem um Bodenverunreinigungen.

Zur Gefahrenabwehr wurde 2016 eine vollstandige Altlastensanierung sowie der Abbruch der
verbliebenen Gebaude durchgefihrt. Bereits vor 2009 waren auf dem westlich angrenzenden
Areal die Gebaude der friiheren Mébelwerke abgerissen worden.

Im Zuge der umfangreichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande
vollstédndig berdumt, hierzu musste auch der gesamte Bewuchs entfernt werden. Fir die Be-
seitigung gesetzlich oder nach Satzung geschitzter EinzelbAume sowie geschitzter Lebens-
statten wurden bereits Ende 2015 die erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausnahmegeneh-
migungen erteilt.

Derzeit stellt sich das Gelénde einheitlich als vollstandig entsiegelte und vegetationslose Frei-
flache (Baustelle) dar. Aufgrund des Einbaus sickerunfahiger Substrate nach der Schadstoff-
und Altlastensanierung sind groBe Bereiche temporar von Wasser Uberstaut.

Baurechtliche Einschétzung

Die Beseitigung der Gebaude erfolgte in Vorbereitung einer Neubebauung. Grundséatzlich gilt,
dass ein Altbestand, der vernichtet, oder eine Nutzung, die aufgegebenen worden ist, nicht
automatisch sofort die pragende Kraft verliert, von der gem. § 34 (1) BauGB abhangt, wie weit
der Bezugsrahmen reicht. Die Pragung dauert fort, solange mit einer Wiederbebauung oder
einer Wiederaufnahme der Nutzung zu rechnen ist. Innerhalb welcher zeitlichen Grenzen Ge-
legenheit besteht, an die friiheren Verhaltnisse wieder anzuknipfen, richtet sich nach der Ver-
kehrsauffassung (vgl. BVerwG, Urteil vom 27.08.1998 - BVerwG 4 C 5.98 sowie BVerwG, Be-
schluss vom 02.10.2007 - Aktenzeichen 4 B 39.0). Dabei sind die Umstande des jeweiligen
Einzelfalles maBgebend zu berlcksichtigen.

Vorliegend sind dabei zum einen die kontinuierlichen Planungsbemihungen der Stadt (s.o.),
zum anderen die fortschreitende Sukzession auf gréBeren Teilflachen zu berlcksichtigen. Ins-
gesamt wird davon ausgegangen, dass der durch Waldflachen und sonstigen Gehdlzaufwuchs
gepragte Streifen westlich An den Wurthen die Innenbereichsqualitat verloren hat.

Die Flache 6stlich An den Wurthen (ehem. Hundetrainingsplatz) ist in der Tiefe der angren-
zenden sidlichen Bebauung als Baullicke im Sinne § 34 BauGB anzusprechen.
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Der Ryck nérdlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ist eine
BundeswasserstraBe und Gewasser 1. Ordnung; MaBnahmen des Gewasser- und Uferschut-
zes liegen in den Zustandigkeiten des Staatlichen Amts fur Landwirtschaft und Umwelt und
des WasserstraBen- und Schifffahrtsamts.

4.2 Schutzgebiete

Angesichts der intensiven gewerblichen Vornutzung sowie der Lage innerhalb des Siedlungs-
bereichs befinden sich Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts erst in gréBerer Entfer-
nung.

Natura 2000-Schutzgebiete befinden sich erst in einem Abstand von mehr als einem Kilometer
(im Westen FFH-Gebiet DE 1846-302 Binnensalzstelle Greifswald, An der Bleiche).

Im Osten liegt in rund drei Kilometer Entfernung der Greifswalder Bodden, der Bestandteil des
FFH-Gebiets DE 1747-301 Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Use-
dom sowie Uberlagernd des EU-Vogelschutzgebiets DE 1747-402 Greifswalder Bodden und
sudlicher Strelasund sowie des Landschaftsschutzgebietes L 142 Greifswalder Bodden ist.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Ryck, der als FlieBgewasser |. Ordnung ein-
gestuft ist. Nach § 29 NatSchAG M-V dirfen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und
Teichen mit einer GroBe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von
bis zu 50 Metern land- und gewasserwarts, von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht er-
richtet oder wesentlich gedndert werden. Das Bauverbot gilt nicht fur bauliche Anlagen, die
aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich geandert wer-
den oder fir die im Bereich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 des Bauge-
setzbuches ein Anspruch auf Bebauung besteht.

Das nérdliche Ufer des Rycks ist ab einer Entfernung von ca. 370 m in éstlicher Richtung als
Biotop gelistet (HGWO00100 FluB; Phragmites-Réhricht als R6hrichtbestande und Riede).

Innerhalb des Plangebiets ist &stlich der StraBe An den Wurthen ein Bodendenkmal bekannt,
dessen Zerstérung nach fachgerechter Bergung und Dokumentation genehmigt werden kann.

Baudenkmale sind nicht vorhanden.

4.3 Hochwasserrisiko

Das Plangebiet grenzt im Norden an den Ryck und weist eine Gelandehéhe von ca. 1,70 m
NHN in der HafenstraBBe auf. In Richtung Siiden steigt das Plangebiet auf ca. 2,20 m NHN an
und liegt somit unter dem Bemessungs—
hochwasser, das geméafB Regelwerk Kusten-
schutz M-V 2-5/2012 fir den Kulstenab-
schnitt Greifswald-Wieck mit 2,90 m NHN
angegeben ist.

v.: h‘s'l‘r a’ 0

Das Sturmflutschutzsystem fir die Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald wurde fir |
einen Hochwasserstand von 3,05 m NHN
geplant und errichtet. Das Schutzsystem
besteht aus der Absperrung der Ryckmin- LD!
dung (Sperrwerk) und Linienbauwerken zu - /%

beiden Seiten der Boddenkiste, den Dei- = v : s

chen Wieck, Eldena und Ladebow etc. Mit gg: ,I:::' Bgelzhvg;gzz?er"s'm bei Extrem re'g"'s (Ha
der Fertigstellung ist Greifswald vor Hoch- Quelle https://www.umweltkarten.mv-regierung.de
wasser mit dem o.a. Wasserstand geschutzt.

Der SchlieBwasserstand des Sperrwerkes betragt 0,71 m NHN (0,56 m HN) unter Berlcksich-
tigung der Vorhersage eines Hochwasserscheitels von = 1,15 m NHN (1,00 m HN).

Auch nach Fertigstellung des gesamten Schutzsystems kdnnen bei geschlossenem Sperrwerk
im Extremfall Wasserstande von ca. 1,35 m tber NHN (1,20 m Uber HN) innerhalb des Rycks
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nicht ausgeschlossen werden. Allerdings ist dies nur beim Zusammentreffen einer aufBeror-
dentlich lang anhaltenden Sturmflut mit gleichzeitigen sehr hohen Binnenabflissen des Rycks
(extremer Niederschlag oder Schneeschmelze) mdéglich. Es besteht zudem ein Restrisiko
durch einen mdglichen Ausfall der Kistenschutzanlagen. Das Hochwasser fur die Universitats-
und Hansestadt Greifswald resultiert, wie oben dargestellt, aus dem Sturmhochwasser in der
Ostsee und Einstrom Uber Greifswalder Bodden und Ryck. Entsprechend des Restrisikos ist
der Bereich als Risikogebiet im Sinne des § 73 (1) Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
nach der Europdischen Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) zu betrachten.
Abbildung 7 gibt die Uberflutungsflache fir ein Ereignis geringer Wahrscheinlich-
keit/Extremereignis an. Im Bereich der Kiste entspricht dies einem 200-jahrlichen Ereignis
zuzlglich eines Zuschlages von 50 cm (Klimaanpassung) bei Annahme eines Versagens der
Hochwasserschutzanlagen.

4.4 Baugrund

Die Flachen des Plangebietes befinden sich innerhalb des Rycktalzungenbeckens, das durch
mehrere VorstéBe eines von Nordosten nach Stdwesten vordringenden Gletschers entstand.
Mit Nachlassen der Strémungsenergie der Schmelzwésser kam es im Beckenbereich zur
Vermoorung der Niederungen. Die holozanen organogenen (Mudde, Torf) und feinklastischen
(Schluff, Feinsand) Sedimente préagen den oberen Bereich des natlrlichen Gelandes. Die Se-
dimente werden weitrdumig von anthropogenen Aufflllungen mit unterschiedliche Méachtigkeit
und Zusammensetzung Uberlagert. Die Geschiebemergel der Weichsel-Eiszeit sind im Bereich
der Mihlenvorstadt bis 4 m machtig und unterlagern die holozédnen Sedimente. Die Sondier-
und Bohrprofile dokumentieren in Oberflachennéhe relativ einheitliche Untergrundverhaltnisse:
Tiefe Beschreibung der Schicht

0-1,5m Auffillung (Bauschutt, Siedlungs- und Produktionsabfalle)

1,5-2,5m Torf, stark zersetzt mit Molluskenschalen, Mudde

2,5-4 m holozdne Sande mit Pflanzenresten und Schiufflagen

4-15m Geschiebemergellagen mit eingeschalteten Nach- bzw. Vorschittsanden

Die oberste Schicht setzt sich aus flachig verbreiteten Bauschuttauffiillungen, die im gesamten
Plangebiet anzutreffen sind, und aus einer lokal begrenzten Kreideaufflllung im &stlichen Teil
zusammen. An den Wurthen und nérdlich des Alten Friedhofs sind bis zu 2 m méchtige Mall-
ablagerungen gefunden worden, die sich hauptsachlich im Bereich der ehemaligen Stadttech-
nik befinden. Die Sanierung der erkundeten Altlasten sowie die Beseitigung von Auffillungen
(MUl und Kreide) wurden 2015-2016 durchgefihrt.

Die Auffillungen und die organogenen Lagen wie Mudde und Torf sind nicht fir eine Lastauf-
nahme geeignet, so dass die ersten tragfahigen Schichten ab einer Tiefe von ca. 4 m unter der
jetzigen Gelandeoberkante anzutreffen sind. Fir das gesamte Plangebiet ist daher mit erhéh-
ten Grindungsaufwendungen zu rechnen. Empfohlen werden Pfahlgriindungen mit Beton-
bohr- oder rammpfahlen.

Das oberflachennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Wasserstand im Ryck, wobei die
GrundwasserflieBrichtung nach Nordosten in Richtung Ryck bei einem mittleren Grundwasser-
stand von 1,0 bis 1,5 m unter der Gelandeoberkante festzustellen ist.

4.5 Umgebung

Der nérdlich, das Plangebiet begrenzende Ryck ist BundeswasserstraBe nach Bundeswasser-
straBengesetz (WaStrG). Hinsichtlich geplanter Licht- bzw. Beleuchtungsanlagen gelten zum
Schutz der Schifffahrt besondere Auflagen (vgl. Abschnitt I. 12).

Der Uferbereich des Rycks vom Bereich Kanzlei bis An den Wurthen ist 6ffentlich gewidmete
Hafenanlage und bis zum Schwedenkontor mit hergerichteter Kaikante fur Dauerlieger des
Museumshafens nutzbar. Fir den verbleibenden Bereich bis An den Wurthen wére die Errich-
tung einer Steganlage mit Langsliegeplatzen zum Ufer denkbar.

In ca. 200 m Entfernung zur stiddéstlichen Bebauungsplangrenze befindet sich die SchieBanla-
ge des Schitzenvereins 1990 ,Greif" Greifswald e. V., deren Betriebszeiten sich auch auf das
Wochenende (Samstag und Sonntag) erstrecken.
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HAFENPROMENADE

Abbildung 8: Masterplan - stadtebaulicher Entwurf (oben) und
Baumassendarstellung (rechts), Stand Januar 2018 Quelle
Baumschlager Eberle Architekten Berlin,

5. Stadtebauliche Konzeption

Anknipfend an die Konzeption des  Stadtebaulichen Rahmenplans Innen-
stadt/Fleischervorstadt (vgl. Abschnitt I. 3.8) baut der stadtebauliche Entwurf auf einer robus-
ten Blockstruktur auf, wobei die einzelnen Bereiche entsprechend der jeweiligen Standortquali-
tat unterschiedlich ausgebildet werden.

Allgemein sollen die besondere Lage des Plangebiets am Wasser und die Nahe der Altstadt
genutzt werden, um ein verdichtetes stédtisches Quartier zu entwickeln. Dabei soll die Hafen-
straBe (Ostseekistenradweg) als verkehrsberuhigte Promenade ausgebaut werden, die vor-
wiegend FuBgéngern und Radfahrern vorbehalten bleibt und einen attraktiven, durch entspre-
chende Erdgeschossnutzungen in den angrenzenden Gebauden, belebten Aufenthaltsbereich
darstellt.

Der stadtebauliche Entwurf gliedert sich in Nord-Sid-Richtung in drei Zonen (vgl. Abbildung 8):

e Entlang des Rycks wird eine u-
formig nach Norden hin gedffnete
Baustruktur vorgesehen, welche die
Lagegunst (Wasserbezug) mit einer
vorteilhaften Belichtungssituation
(West-/Ostausrichtung) kombiniert.
Die Koépfe der u-férmigen Gebaude
kragen Uber die ca. 20 m breite
Promenade am Ryck-Ufer aus (vgl.
Abbildung 9); die Auskragung stellt
ein wiederkehrendes einpragsames
Motiv da, das bei Umsetzung durch
unterschiedliche Bauherren und Ar- /A ——
chitekten vielfaltig interpretiert Wer- - ppyiigung o: Ansicht am Ryck, Stand Januar 2018

den kann. Entlang_ des:_ Rka_S SOl!en Quelle Baumschlager Eberle Architekten Berlin,
v.a. erdgeschossig 6ffentlichkeits-
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wirksame Nutzungen konzentriert werden, wobei angesichts der Lage abseits zentraler
DurchgangsstraBen vor allem Einrichtungen zur Versorgung des neuen Quartiers und
fir Spazierganger der HafenstraBe realistisch sind (z.B. Gastronomie, Backerei mit Ca-
fé und einzelne kleinere Einzelhan-
delseinrichtungen).

e Nach Siden schlieBt ein Bereich mit
robuster Blockstruktur an. Die drei
Baublécke, deren Bebauung jeweils
aus unterschiedlichen, um einen
gemeinschaftlichen Innenhof zu
gruppierende Einzelhdusern gebil-
det werden soll, sind unregelmaBig
geformt und unterstitzen damit die
Ausbildung spannungsvoller Stra-
Benrdume (vgl. Abbildung 10), die
den zuklnftigen Bewohnern ruhige
Gemeinschaftsbereiche bieten sol- B e R o S
len. Als inneres Zentrum des ge- Abbildung 10: Ansicht StraBensituation Stand Januar
samten Quartiers wird ein zentraler 2018, Quelle Baumschlager Eberle Architekten Berlin
Platz ausgespart.

e Den sudlichen Abschluss bildet eine kleinteiligere Bebauung, die im Siiden von einem
Grinzug parallel zum Alten Friedhof begrenzt wird.

Ostlich der StraBe An den Wurthen wird derzeit auf einer stadtischen Flache das Stadtarchiv
der Universitats- und Hansestadt Greifswald errichtet. Im Zuge der Planung werden rickwarti-
ge Erweiterungsmdglichkeiten gesichert, um den Standort zukiinftig durch Ansiedlung ergan-
zender Nutzungen ausbauen zu kénnen (z.B. das Pommersche Landesarchiv und das Lan-
deskirchenarchiv). Mit dem Archiv entsteht im Quartier eine gesamtstadtisch bedeutsame kul-
turelle Nutzung, was den Anspruch auf Urbanitat unterstreicht.

Bei Ausschdpfung der zulassigen Geschossflachen kénnen im Gebiet rund 700 Wohnungen
sowie rund 7.500 gm Gewerbeflachen entstehen. GemaB Anhandgabevertrag ist durch die
Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH besonderes Augenmerk auf die soziale
Mischung zu legen. Zur Absicherung der sozialen Mischung im Wohnungsbau wurde zuséatz-
lich zu den Greifswalder Projektpartnern WVG, WGG und PDV auch die Berliner Baugenos-
senschaft ,Besser Genossenschaftlich Wohnen von 2016 eG (BeGeno16) angefragt. Vorbe-
haltlich der Zustimmung durch lhre Gremien soll auch diese Genossenschaft ca. 150 Woh-
nungen im Quartier anbieten. Damit wird angestrebt, sowohl geférderten sozialen Wohnungs-
bau zu 5,50 € nettokalt/m?2, freifinanzierten sozialen Wohnungsbau zu 7,50 € nettokalt/m?, als
auch freifinanzierten Mietwohnungsbau zu Marktpreisen zu realisieren. Der geforderte Anteil
von 1/3 im unteren Mietpreissegment, der zu 60% von kommunalen/sozialen Wohnungsunter-
nehmen realisiert werden soll, kénnte damit gesichert werden.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 versteht sich als erster Bauab-
schnitt des Quartiers am Ryck und sollte auf den westlich anschlieBenden Flachen weiterge-
fihrt werden (vgl. Bebauungsplan Nr. 55 A - Alter Speicher -). Auch ohne eine Fortsetzung
ergibt das Baugebiet jedoch eine funktionstiichtige Einheit.

Das StraBennetz kommt ohne provisorische Abschnitte und Wendestellen aus.

Ein 6ffentlicher Griinzug entlang des Alten Friedhofs wird fir FuBgénger und Radfahrer eine
zusatzliche Verbindung in West-Ost-Richtung ermdglichen.

6. Stadtebauliche Daten
Insgesamt ergibt sich flir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:
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Nutzung GréBe Anteil GRZ  Zul. Grund-  Zul. Ver- GFzZ* Zul. Ge-

flache siegelung schossfldche
Urbanes Gebiet 22.011 gm Y% 13.211 gm 17.614 gm 55.433 gm
davon MU1 9068 gm 0,6 5.368 gm 24 21.763 gm
MU2 12950 gm 0,6 7.838 gm 2,6 33.670 gm
Allg. Wohngebiete 31.396 gm Y% 12.558 gm 18.848 gm 37.675 gm
davon WA1 18.211 gm 0,4 1,2 21.875gm
WA2 13.186 gm 0,4 1,2 15.937 gm
Verkehrsflachen 13.265 gm Yo 13.265 gm
Grlnflachen 2.150 gm Yo
Gemeinbedarf 6.132 gm % * 3.679 gm
Gesamtgebiet 74.961 qm 25.769 qm 53.406 qm 93.108 gm

*angenommener Versiegelungsgrad 60%

Verkehrsflache der HafenstraBe und An den Wurthen 8814 gm
Verkehrsflache der PlanstraBen A und B 4416 gm

Bei Ausschépfung der zulassigen Geschossflache im allgemeinen Wohngebiet ist mit einer
Wohn-/Nutzflache von rund 30.000 gm zu rechnen (bei Abzug von ca. 20% Konstruktions- und
ErschlieBungsflache), was bei durchschnittlich 40 bis 45 m? Wohnflache/Einwohner eine Ein-
wohneranzahl von 670 bis 750 ergibt.

Im urbanen Gebiet (nur MU2) sind bei rund 34.000 gm Geschossflache rund 27.000 gm
Hauptnutzflache realistisch, was bei 70% Wohnen und 30% Arbeiten rund 420 bis 470 Ein-
wohner und rund 200 Arbeitsplatze (bei ca. 40 gm Nutzflache/Arbeitsplatz) ergibt. Das MU+
kann bei der Ermittlung ausgeklammert werden, da hier mit einem Mobility Hub vor allem
Stellplatze und Nebenfldchen sowie die Planung einer Kindertagesstétte verfolgt wird.

Insgesamt kdnnen im Baugebiet damit rund 700 Wohneinheiten fir bis zu 1.200 Einwohner
sowie Gewerbeflachen fir rund 200 Arbeitsplatze entstehen.

7. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird zwischen urbanen Gebieten (MU) entlang des
Rycks sowie allgemeinen Wohngebieten (WA) unterschieden. Der Standort des im Bau befind-
lichen Stadtarchivs sowie die Erweiterungsflachen sind als Flache fir den Gemeinbedarf mit
der Zweckbestimmung - kulturellen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtung - festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten wird der Regelkatalog des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit stadtebaulich bedingten Anderungen bernommen.

Abweichend vom Regelkatalog werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und
Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zugelassen sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Anlagen fir die Verwaltung ganzlich ausgeschlossen. Besucherinten-
sive (6ffentlichkeitsférdernde) Nutzungen sollen im nérdlichen Abschnitt am Ryck im MU kon-
zentriert werden. Die geplante Promenade am Ryck (HafenstralBe) wird nur dann eine gesamt-
stadtische Bedeutung erhalten kénnen, wenn funktional belebende Angebote dort eine gewis-
se Dichte erreichen, so dass eine Zerstreuung der Einrichtungen auf konkurrierende Standorte
innerhalb des neuen Quartiers zu vermeiden ist. Durch die Konzentration gewerblicher Nut-
zungen am Ryck werden gleichzeitig Stérungen (Larm, Verkehr) in den allgemeinen Wohnge-
bieten vermieden, so dass trotz der hohen baulichen Dichte ein ruhiges Wohnumfeld ange-
strebt wird. Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sollen atypische Félle von Versorgungseinrichtungen
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berlcksichtigt werden, z.B. solche, die in einem besonderen Bezug zu dem jeweiligen Wohn-
gebdude stehen wie ein Cafe als Begegnungsstatte einer Seniorenwohnanlage oder eines
Mehrgenerationenhauses.

Auch Ferienwohnungen, die nach § 13a BauNVO in allgemeinen Wohngebieten ausnahms-
weise zugelassen werden kdnnen, sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Mit
dem planungsrechtlichen Ausschluss von Ferienwohnungen/Ferienhdusern und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes wird der entstehende Wohnraum dauerhaft gegeniber einer Zweck-
entfremdung durch wirtschaftlich durchsetzungsfahige Fremdenverkehrsnutzungen geschutzt.

Des Weiteren bleiben Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da es sich hierbei
in der Regel um raumgreifende Nutzungen handelt, die dem vorrangigen Ziel (Wohnbedarfs-
deckung) widersprechen. Tankstellen wirden zudem eine zusatzliche Belastung fur die zu-
kiinftigen Anwohner bedeuten, da sie externen Verkehr von der Wolgaster StralBe ins Gebiet
hineinziehen wirden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind demnach Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke reguléar sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienwohnun-
gen/Ferienhausern ausnahmsweise zulassig. Erganzend sind nach § 13 BauNVO Raume fir
freie Berufe mdglich, einer separaten Festsetzung bedarf das nicht.

Trotz der o.g. Zuldssigkeitsbeschrankungen bleibt die allgemeine Zweckbestimmung der all-
gemeinen Wohngebiete gewahrt.

Urbane Gebiete

Der Bereich entlang des Rycks wird als urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt. Urba-
ne Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die
Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Entstehen soll ein stadtisches (urbanes)
Quartier mit einer lebendigen Mischung aus Wohnen und Arbeiten.

Entsprechend der vorliegenden Konzepte (vgl. Masterplan Abbildung 8) ist mit einem hohen
Wohnungsanteil zu rechnen und darauf der Schwerpunkt zu legen. Die gewerblichen Nutzun-
gen konzentrieren sich v.a. im Erdgeschoss entlang des Rycks sowie im westlichen Bereich,
dem MU;.

Zum einen wird zu einem gewissen Grad eine horizontale Mischung innerhalb der Gebaude
angestrebt; die Wohngebaude sollen vor allem entlang des Rycks durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzung unterlagert werden, was durch Nutzungseinschrankung fur das Woh-
nen planungsrechtlich auch gesichert wird (im Erdgeschoss ist an der StraBenseite = festge-
setzte Verkehrsflache eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulassig).
Einzelhandelsnutzungen kénnen bereits schon durch das Gebiet selber sowie das nahere Um-
feld getragen werden. GroBflachige Handelsbetriebe sind nicht zuldssig. Daher sind negative
Auswirkungen weder auf die Vitalisierung der Innenstadt noch auf die zentralen Versorgungs-
bereiche zu erwarten. Im Bereich der Bebauungspléane Nr. 55, 55 A und 62 ist zukinftig mit bis
zu 1.800 Einwohnern zu rechnen, so dass ein integrierter, fuBlaufig erreichbarer Nahversor-
gungsstandort wirtschaftlich méglich ist. Durch die angestrebte touristische Nutzung entlang
des Museumshafens entstehen zudem Mdoglichkeiten fir ergdnzende Branchen (z.B. Atelier,
Hafenbedarf). Dartber hinaus bestehen am Ryck gute Standortvoraussetzungen fir Beher-
bergungsbetriebe (Innenstadindhe und Wasserlage) sowie fir Blroflachen (repréasentativer
Standort am Wasser), so dass Uber das gewerbliche Erdgeschoss hinaus mit einer Nutzungs-
mischung zu rechnen ist.

Zum anderen soll im westlichen Abschnitt (MU1) ein zentrales Mobility Hub fir das gesamte
Plangebiet entstehen, in dem neben den nachzuweisenden Stellplatzen umfangreiche mobili-
tatsbezogene Dienstleistungen fir das gesamte Quartier am Ryck angeboten werden sollen.
Vorgesehen sind entsprechend der bisherigen Plédne u.a. ein quartiersbezogenes Carsharing-
Angebot, zentrales Quartiersmanagement mit Service-Tresen, Hausmeisterdienst und weite-
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ren Dienstleistungen (z.B. Paketstation, Storage, Zentralisierung Mill- und Wertstoffe und/oder
Fahrradwerkstatt) sowie eine Kindertagesstatte mit groBem Freibereich Richtung Westen.

Die Mischung von Wohnen und Arbeiten erméglicht eine Stadt der kurzen Wege und erhéht
ganztégig die Nutzerdichte im Quartier. Wahrend Wohngebiete tagsiber, vor allem aber vor-
mittags, oft entleert wirken, weisen Geschafts- und Blrostandorte eine entgegengesetzte Nut-
zungsverteilung auf. Die Uberlagerung der zeitlich divergierenden Nutzungsmuster von Be-
wohnern einerseits und Beschaftigten andererseits verbessern die Standortbedingungen fir
ergédnzende Nutzungen wie Gastronomie oder Béckereien mit Cafébereich/ Bistro. Die gene-
relle Nutzungsmischung im Stadtteil wird durch die Ansiedlung des neuen Stadtarchivs als
einer gesamtstadtisch kulturellen Einrichtung éstlich An den Wurthen untersetzt.

Durch die Nutzungsmischung bekommt das Quartier eine gesamtstadtische Bedeutung und
wird als lebendiger 6ffentlicher Raum auch fur Touristen attraktiv.

Im Sinne einer breiten stadtischen Nutzungsmischung sind Ferienwohnungen/Ferienhauser,
Tankstellen, Vergnigungsstatten, Bordelle/Wohnungsprostitution aus letztlich vergleichbaren
Griinden wie in den allgemeinen Wohngebieten, ausgeschlossen.

. Mit dem planungsrechtlichen Ausschluss von Ferienwohnungen soll der entstehende
Wohnraum dauerhaft gegenlber einer Zweckentfremdung geschitzt werden. Zulassig bleiben
Betriebe des Beherbergungsgewerbes als klassisch gewerbliche Nutzungen, die neben der
Uberlassung von Raumen beherbergungstypische Dienstleistungen anbieten (OVG Greifswald
vom 19.02.2014 (3 L 212/12)).

. Die Ansiedlung einer Tankstelle wiirde gebietsfremden Verkehr anziehen, wodurch die
Aufenthaltsqualitat im &ffentlichen Raum und damit gerade die Grundlage der angestrebten
Nutzungsmischung geféhrdet werden kdnnte. Wesentliche Bereiche des urbanen Gebietes
grenzen an den Promenadenbereich am Ryck (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung), der so weit wie mdglich autofrei gehalten werden soll.

. Vergnlgungsstatten, Bordelle und Wohnungsprostitution bleiben zum Schutz des in-
nerstadtischen Wohnens im Gebiet sowie der nahen Wohngebiete ausgeschlossen. Prostituti-
onsnutzungen sind zudem erfahrungsgeman geeignet, das geschéaftliche Niveau des Quartie-
res abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszulésen. Seridse Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsbetriebe meiden Standorte in unmittelbarer Nahe eines Bordells oder einer bekann-
ten Prostituiertenwohnung, weil sich ihre Kunden nicht gerne in unmittelbarer Nahe solcher
Etablissements sehen lassen méchten. Damit wirde auch die angestrebte Aufenthaltsqualitat
am Ryck gefahrdet werden (vgl. I. 3.8, Stichwort Stadt am Fluss mit Aufwertung der Erlebnis-
bereiche am Ryck flr eine gesamtstadtische Bedeutung).

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaRB der baulichen Nutzung wird entsprechend der Zonierung des Quartiers sowohl hin-
sichtlich der GRZ/GFZ als auch der Geschossigkeit abschnittsweise differenziert.

Urbane Gebiete

Im urbanen Gebiet entlang des Rycks soll eine verdichtete Bebauung mit gemischter Nutzung
erfolgen. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinsichtlich Grundflachenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) werden mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ bis 2,6 nicht ausge-
schopft.

Mit einer GRZ von 0,6 wird bewusst unterhalb der Obergrenze nach § 17 BauNVO geblieben.
Grund hierflr ist die angestrebte gute Wohnqualitat gerade auch entlang des Rycks.

Zugelassen werden als Regelfall finf Geschosse. Die erganzend festgelegte Gebaudehdhe
von 19,0 m Gber NHN ergibt sich aus 5 * 3,0 m zuzlglich 1,8 m Uber NHN Gelédndehdhe zu-
zliglich 1,4 m oberirdischer Anteil Parkierung.

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl wird fiir den eher flachigen Baukdrper des Mobility
Hubs im MU1 als Maximum eine 50% Ausnutzung des Grundstiicks bei vier Regelgeschossen
und einem reduzierten Staffelgeschoss als oberem Abschluss angesetzt (0,5 * 4,8 = GFZ 2,4).
Far die 6stlichen Baublécke im MU2 wird die GFZ auf 2,6 angehoben, um die gréBere Dichte,
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die bezogen auf das eigentliche Baugrundstick durch die Auskragung Uber die HafenstralBe
entsteht, zu bertcksichtigen.

Die hohe bauliche Dichte ist zur Verwirklichung des stadtebaulichen Ziels - dringender Wohn-
bedarf in Innenstadtndhe - erforderlich (vgl. Abbildung 8 u. 9) und angesichts der Randlage
zum Ryck auch stadtebaulich vertraglich. Die bauliche Dichte wird nicht fir einen grdBeren
zusammenhangenden Bereich wirksam, sondern korrespondiert mit groBen Freiflachen, die
als offentlicher Aufenthaltsbereich (HafenstraBe als Promenade am Ryck) sowie Natur- bzw.
Wasserflachen dauerhaft nicht bebaut werden kénnen. Aufgrund der umliegenden Freiflachen
werden nicht nur die Anforderungen an Belichtung und Bellftung gewahrleistet, sondern dar-
Uber hinaus trotz hoher baulicher Dichte eine weite Aussicht und damit eine gute Wohnqualitat
(Wohnen am Wasser) geboten. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind angesichts des
derzeitigen Zustands der Flache sowie wegen der angrenzenden Freiflachen nicht zu erwar-
ten. Der hoch verdichtete Bereich der urbanen Gebiete ist insgesamt zu klein, um im Quartier
negative Auswirkungen auf den Verkehr hervorrufen zu kénnen.

Allgemeine Wohngebiete

Fir den GroBteil der Wohngebiete wird eine verdichtete stadtische Bebauung mit vier Ge-
schossen angestrebt. Dabei werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinsichtlich der
Grundflachenzahl (GRZ 0,4) im gesamten Wohngebiet ausgeschopft.

Unter Beriicksichtigung der erforderlichen Nebenflachen lassen die Obergrenze des § 17
BauNVO in Verbindung mit § 19 (4) BauNVO fir allgemeine Wohngebiete eine Obergrenze flr
die Versiegelung von 60% zu. Die verbleibenden mind. 40% Freiflachen verteilen sich auf Vor-
gartenbereich sowie Gemeinschaftsflachen fiir die Bewohner, darunter die nach § 8 (2) Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) bei Mehrfamilienhdusern erforderli-
chen Spielplatze fir Kleinkinder.

Eine weitergehende Versiegelung soll nur durch Unterbauung und dann bei Berlicksichtigung
ausgleichender MaBnahmen, wie einer intensiv begrinten Uberdeckelung der Stellplétze, zu-
gelassen werden. Ab 35 cm durchwurzelbarer Aufbaudicke ist sichergestellt, dass die unter-
bauten Flachen geeignet fir die Begriinung mit hohen Stauden und kleineren Strauchern sind;
zudem liegt die Wasserrlckhaltung im Jahresmittel bei rund 70% (Jahresabflussbei-
wert/Versiegelungsfaktor 0,30 bei 650-800 mm Jahresniederschlag). Die begrinte Uberde-
ckung kann fir die Bewohner als gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich, im Sinne einer Quar-
tieresoffentlichkeit, zur Verfligung stehen, so dass der Anteil von mind. 40% nutzbarer Freifla-
chen durch die Unterbauung nicht verringert werden wurde.

Eine vollstandig unterirdische Lésung (Tiefgarage) ware hinsichtlich der Wohnqualitat vorteil-
haft, aber angesichts der Bodenverhaltnisse am Standort kostspielig und soll daher im Interes-
se von erschwinglichem Wohnraum nicht zwingend vorgeschrieben werden. Neben vollstandig
unterirdischen Lésungen werden bei der Festsetzung zur Uberschreitungsmdglichkeit halb
versenkte Garagengeschosse berlicksichtigt, wobei deren Oberkante weniger als 1,4 m Uber
der erschlieBenden Verkehrsflache liegen darf. Im Sinne des § 2 (6) LBauO M-V sind Ge-
schosse, die weniger als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen, als Kellergeschos-
se keine auf die Anzahl der zuldssigen Geschosse anzurechnenden Vollgeschosse.

Durch das halbversenkte Garagengeschoss wird das Erdgeschoss zum Hochparterre, so dass
als Nebeneffekt eine selbstverstandliche Abgrenzung zwischen o6ffentlich nutzbarem Raum
und privatem Wohnbereich entsteht (Schutz vor Einblick). Auch die gebaudenahen Freiflachen
werden voraussichtlich gegentiber dem 6ffentlichen Raum angehoben werden und durch den
Niveauunterschied klar zum 6ffentlichen Raum hin abgegrenzt sein. Gleichzeitig ist der Ho-
henversatz nicht so groB3, so dass der Anspruch des § 50 LBauO M-V — Barrierefreiheit der
Wohnungen eines Geschosses — weiterhin erfillt werden kann: entweder durch eine Rampe
im Vorgartenbereich oder durch einen Fahrstuhl mit ebenerdigem Zugang.

Die zulassige Hohe der Gebaude wird im WA1 als Regelfall auf drei bis vier Geschosse festge-
legt. Abweichend hiervon wird siidlich der PlanstraBe A die Geschossigkeit auf zwei bis drei
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Geschosse zurlickgenommen. Vier Geschosse entsprechen Gebaudehéhen von rund 13 bis
15 m, so dass sich die neue Bebauung nahtlos in die umliegende Bebauung einfugt.

Angesichts der zuldssigen Mehrgeschossigkeit wird neben der GRZ auch die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgesetzt. Dabei sollen Aufenthaltsrdume mit einer lichten H6he von mindes-
tens 2,3 m nach § 20 (3) BauNVO in allen Geschossen (einschl. Nicht-Vollgeschosse im Sinne
des § 2 (6) LBauO M-V) vollstandig bertcksichtigt werden, um die stadtebaulich nicht gerecht-
fertigte Bevorzugung geneigter Dacher gegentiiber Staffelgeschossen aufzuheben. Durch den
erweiterten Ansatz wird die Geschossflache zu einem gerechten BewertungsmaBstab fiir die
Gesamtnutzungsintensitat eines Grundstlicks.

Auch hinsichtlich der Geschossflachenzahl wird die Obergrenze der BauNVO ausgeschdpft
(GFZ 1,2).

Aufgrund der unterschiedlichen gesetzlichen Regelungen zur Anrechnung von Bauteilen wird
die Geschossflache pro Geschoss immer geringer als die Grundflache des jeweiligen Ge-
schosses ausfallen. Wahrend in die Grundflache samtliche zur Hauptanlage gehérenden Bau-
teile eingehen, bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache auch Teile der Hauptanlage wie
Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unberiicksichtigt.

7.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Nur im Bereich stdlich der PlanstraBe A im WA, wird eine offene Bauweise festgesetzt, um
dort eine kleinteiligere Bebauung zu erreichen. In der offenen Bauweise sind maximale Ge-
baudelédngen nur bis zu 50 m zulassig, so dass die Baubldcke jeweils aus einzelnen freiste-
henden Gebauden zusammengesetzt werden mussen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und in einigen wenigen, stadte-
baulich begriindeten Fallen durch Baulinien angegeben.

Im gesamten Quartier werden grundsatzlich grundstiicksibergreifende Bauteppiche ausge-
wiesen und im Wesentlichen durch Baugrenzen, in speziellen Féllen auch durch Baulinien
vorgegeben. Wahrend die durch Baugrenzen gebildeten Abschnitte eine vergleichsweise freie
Anordnung der Gebaude mit individuellen Vor- und Rickspriingen sowohl von Baukérpern als
auch von ganzen Gebd&uden erlauben, fihren die festgesetzten Baulinien zu pragnanten,
grundsttickstbergreifenden Raumkanten. Prazise Kanten erscheinen sinnvoll:

- zur rAumlichen Ausbildung der das Quartier gliedernden zwei Freiflachen und

- an den Kdpfen entlang der HafenstraBBe, um eine pragnante, weil ahnliche Wiederholung des
Motivs sicherzustellen.

Die straBenbegleitenden Bauteppiche lassen jeweils den Innenbereich des Blocks frei, so dass
die Baukodrper bei aller Lockerheit der StraBe folgen und sich im Blockinneren ein grund-
stlicksUbergreifender Freibereich ausbildet, der als halbéffentlicher Bereich den Nutzern zur
Verfligung steht.

Entlang der PlanstraBe A wird bei der Fest-
legung der Uberbaubaren Grundstlcksflache
ein straBenbegleitender Vorgarten mit einer _ :
Tiefe von 3 m (sudlich der StraBe) bzw. 5m L Lo L L
(nérdlich der StraBe) bertcksichtigt. Die ' A
Asymmetrie begrindet sich aus der unter-
schiedlichen Wertigkeit der Fassaden: fir die - : [
besonnte Sidseite mit den zu erwartenden B |-
Balkonen/Loggien ist der Abstand wichtiger - — -

als an den voraussichtlich stérker geschlos-
senen Nordseiten der Geb&ude.

Die Baugrenzen diirfen straBenseitig um 2 m .
mit Garagengeschossen sowie Balkonen, 3 -
Terrassen oder untergeordneten Vorbauten .
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Uberschritten werden, so dass der zu begrinende Vorgarten abschnittsweise reduziert werden
kann. Voraussetzung ist ein Mindestabstand zur StraBe (festgesetzte Verkehrsflache) von 2 m.
Die die Baugrenze Uberschreitenden Bauteile stellen einen Puffer zur StraBe her und werden
die Ausbildung einer gegliederten StraBenfassade erleichtern.

Entlang des Rycks werden die Baukérper detaillierter festgelegt, um der besonderen Lage als
Stadtkante gerecht zu werden. Dabei muss im Bereich der Uber die HafenstralBe auskragen-
den Gebaudekdpfe eine ebenenweise Festlegung erfolgen. Fir die auskragenden Oberge-
schosse (lll. bis V. Geschoss) werden Baufenster sowie Art der Nutzung in einer Beizeichnung
verdeutlicht.

Grundsatzlich sind die Gebaude mit Berlicksichtigung der seitlichen und riickwartigen Grenz-
abstande nach § 6 LBauO M-V zu errichten, was grundséatzlich den Pramissen einer offenen
Bauweise entspricht. Um die angestrebten raumbildenden Blockstrukturen zu erméglichen,
kénnen jedoch Gebaudelangen von Uber 50 m entstehen. Die Baufenster lassen im MU2 so-
wie im WA1 bei voller Ausnutzung Abschnitte bis 80 m und im MU1 bis 136 m zu. Daher ist
hier eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Im siidlichen WA2 wird entsprechend der im Ubergang zu Alten Friedhof vorgesehenen klein-
teiligeren Bebauungsstruktur eine offene Bauweise festgesetzt. Der stliche Bereich des WA,
liegt in einer Tiefe von ca. 10 m im Larmpegelbereich IV. Um den gesunden Wohnverhaltnis-
sen gerecht zu werden, wird hier eine geschlossene Blockrandbebauung empfohlen, so dass
an der larmabgewandten Fassadenseite die Orientierungswerte der DIN 18005 Teil 1 einge-
halten werden.

7.4 MaBnahmen zur Griinordnung

MaBnahmen zur Grinordnung bestehen in der Ausweisung einer 6ffentlichen Grinflache so-
wie der Festsetzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten fir Einzelodume.

Im Anschluss an den Alten Friedhof ist ein 6ffentlich nutzbarer Griinzug mit der Zweckbestim-
mung Parkanlage festgesetzt. Der rund 11 m breite Griinzug bietet, bezugnehmend auf die
Zielkonzeption des Rahmenplans Innenstadt/Fleischervorstadt, neben einer Aufenthaltsfunkti-
on im Grlnen, den Bewohnern einen straBenunabh&ngigen Bewegungsraum mit fuBlaufiger
Anbindemdglichkeit an das Wegenetz des Alten Friedhofs. Gleichzeitig wird der nétige Ab-
stand zwischen den hohen Baumen des Alten Friedhofs und den neuen Wohngebauden gesi-
chert. Die Festsetzung als Offentliche Grinflache hat keinen Einfluss auf die Eigentumsver-
haltnisse privater Grundstiickseigentimer, sondern induziert, dass der Aufenthalt fir die Of-
fentlichkeit zu gewahren ist.

Baumpflanzungen sind im StraBenraum, auf der Grinflache sowie auf den privaten Baugrund-
sticken in den allgemeinen Wohngebieten gem. FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflan-
zungen“ mit 12,0 m3 durchwurzelbarere Raum bei Mindesttiefe von 1,5 m festgesetzt.

Entlang der neuen inneren HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) wird die Anlage einer
einseitigen Baumreihe vorgesehen. Da die Lage der Hauseingange, Feuerwehrzufahrten und
Ver- und Entsorgungsleitungen erst im Zuge der ErschlieBungsplanung prazisiert werden
kann, muss hinsichtlich der Pflanzstandorte eine gewisse Flexibilitdt bestehen bleiben. Bei
Pflanzungen im Bereich von vorhandenen oder geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen sind
die Planungen und Arbeiten (Pflanzung und Leitungsbau) der verschiedenen Leistungsberei-
che terminlich und fachlich aufeinander abzustimmen. Dazu sind die Bestimmungen aus dem
DVGW-Regelwerk Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle (Fassung von 2013) zu be-
ricksichtigen. Der Anlagen- und Leitungsbestand darf nicht unzul&ssig beeinflusst werden.

Insgesamt sehen die Festsetzungen 20 Pflanzungen im StraBenraum sowie 9 Pflanzungen im
Bereich der Grinflache vor, die sich wie folgt auf die einzelnen StraBen verteilen:

- PlanstraBe A 11 Baume

- An den Wurthen 9 Baume

Zur Sicherung einer Mindestbegrinung auf den privaten Baugrundstiicken in den allgemeinen
Wohngebieten werden zudem je angefangene 1.000 gm Grundstiicksflache eine Baumpflan-
zung festgesetzt, was bei 3,15 ha Baugebiet mindestens 31 Einzelbaumpflanzungen ergibt,
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die flachig Gber das WA zu verteilen sind.

Angestrebt sollte auch die Anpflanzung einer Baumreihe 6stlich entlang der PlanstraBe B wer-
den. Dies sollte bei der Uberplanung des WA, Bericksichtigung finden.

Im Bereich des Archivstandorts wird der erhaltenswerte Gehdlzbestand gesichert und damit
gleichzeitig ein Mindestabstand von 7 m zur Grabenoberkante des Grabens M 1/2 von flachi-
gen baulichen Anlagen freigehalten.

Erganzend werden zur Sicherung eines angemessenen Freiflachenanteils fir die privaten
Baugrundsticke in den allgemeinen Wohngebieten Uberschreitungen der zuldssigen Versie-
gelung von 60% der Grundstlcksflache (GRZ 0,4 zuziglich 50% gem. § 19 (4) BauNVO) nur
fur unterirdische/abgesenkte Bauteile mit intensiver Begrinung zugelassen. Bei mind. 35 cm
durchwurzelbarer Aufbaudicke ist eine Begriinung mit hohen Stauden und kleineren Strau-
chern moglich, zudem wird eine gewisse Wasserriickhaltung gewahrleistet. Die begriinte
Uberdeckung kann fur die Bewohner als gemeinschaftlicher griner Aufenthaltsbereich zur
Verflgung stehen.

Zur rechtskonformen Umsetzung ist als VermeidungsmaBnahme im Falle eines Brutgesche-
hens des Flussregenpfeifers fur die Baufeldfreimachung eine Sperrfrist fir die Zeit zwischen
dem 1. Marz und dem 31. August einzuhalten.

Zum Schutz der Brutvégel sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. § 39 (5) BNatSchG gene-
rell nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zulassig. Auf die
MaBnahmen wird im Plan Teil B Text hingewiesen.

Far die 6ffentliche Beleuchtung sollten insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit warmweiBem
Licht eingesetzt werden.

7.5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Konfliktbewaltigung und Folgenabschatzung ist zu untersuchen, wie sich die
Belastung durch den zu erwartenden Verkehr auf die geplanten Wohngebaude auswirkt bzw.
welche Larmpegelbereiche nach DIN 4109 an den straBenzugewandte Gebdudefassaden er-
forderlich werden. Zur Ermittlung der Belastungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm wurde
die - Gerauschimmissionsprognose zum Vorhaben: B-Plan Nr. 55 der Universitats- und Han-
sestadt Greifswald, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke,
Stralsund 07/2018 - (Anlage 5) erstellt.

Die Belastungen durch Gewerbelarm blei-
ben innerhalb der fir die Gebiete nach DIN : _ i
18005 anzusetzenden Richtwerte, so dass e S
keine gesonderten MaBnahmen erforder- '
lich werden. Der Gewerbelarm ist jedoch
bei der Ermittlung von Larmpegelbereichen
zu berlcksichtigen.

Der das Plangebiet belastende Verkehrs-
larm entsteht vor allem durch die im Plan-
gebiet selbst erzeugten Verkehre. Fir die 2
Ausbreitungsrechnung nach RLS90 wird _

far die PlanstraBe A als worst-case-Fall |=, __i'i‘"’ ~uiu»
eine zuklnftige Verkehrsbelastung von g
2.870 Kfz/24 Stunden zu Grunde gelegt
(vgl. Abschnitt I. 8.2 — Motorisierter Indivi-
dualverkehr (MIV) -) — weiterhin eine zu-
lassige Hochstgeschwindigkeit von 30
km/h und ein Lkw — Anteil pT = 3,9 % tags
und pN = 1,3 % nachts. Die Ausbreitungs-
rechnung erfolgte mit dem Programmsys-
tem Lima der Stapelfeldt Ingenieurgesell- 55.0 dB(A)

schaft, Dortmund. Es wurden die Raster Abbildung 12: Rasterlarmkarten Vefkehr5|afl. <= 60.0 dB(A)
(oben), nachts (unten), Gerauschlmmlssmns.
07/2018 Quelle Gunter Ehrke
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des Verkehrslarms auf den Freiflachen in 1,8 m Uber Gelande und der maBgeblichen AuBen-
larmpegel (Larmpegelbereiche) in 11 m Ober Gelande untersucht.

Die Belastung durch Verkehrslarm wurde in Rasterlarmkarten jeweils getrennt fir den Beurtei-
lungszeitraum tags (06.00 bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) ermittelt (vgl. Abbil-
dung 12 bzw.in Anlage 5 der Begriindung; Anlage 2 Blatt 1 und 2). Demnach liegt die Belas-
tung an den Fassaden entlang der HauptzufahrisstraBen (An den Wurthen, PlanstraBe A,
PlanstraBe B) im Wesentlichen <60 dB(A) tags und bei rund 50 dB(A) nachts, so dass die Ori-
entierungswerte fur allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 Uberschritten werden. Entlang
An den Wurthen sudlich der PlanstraBe A treten Belastungen von <65 dB(A) tags und <55
dB(A) nachts auf.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwande) scheiden angesichts der innerdrtlichen
Situation aus. Durch die Beschréankung auf 30 km/h wurde die La&rmbelastung bereits im Ver-
gleich mit der Belastung durch eine unbeschrénkte StadtstraBe vermindert. Durch die konse-
quente Blundelung der Verkehre entstehen im Gegenzug groBe beruhigte Bereiche (mit Belas-
tungen unter 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts).

Kénnen die Orientierungswerte mit aktiven SchallschutzmaBnahmen nicht eingehalten wer-
den, so ist durch andere geeignete MaBnahmen (z. B. Gebaudeanordnung und Grundrissge-
staltung, bauliche SchallschutzmaBnahmen ein Ausgleich vorzusehen. Der Larmbelastung ist
deshalb durch passive MaBnahmen an den Gebduden zu begegnen. Nach der DIN 18005
kénnen bei zu hohen Pegeln vor der Fassade wenigstens die Innenrdume durch schalldam-
mende AuBenbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschitzt wer-
den.

Die maBgeblichen AuBenlarmpegel ergeben sich aus dem StraBenverkehrs- und Gewerbe-
larm. Geman DIN 4109 wurden die Beurteilungspegel der linienhaften Quellen mit 3 dB beauf-
schlagt.

Die geplanten neuen Gebaude liegen im Wesentlichen im Larmpegelbereich (LPB) Il (61 bis
65 dB(A)) sowie im LPB Il (56 bis 60 dB(A)). Die zur StraBe An den Wurthen gerichtete Fas-
sade des stddstlichen Baufeldes des WA; liegt im LPB IV (vgl Abschnitt 1.7.3 letzter Satz).

Daher ist festgesetzt, dass die Gebaudeseiten und Dachflachen von schutzbedirftigen R&u-
men im Sinne der DIN 4109 (Schlafrdume, Wohnradume, Blrordume etc.) innerhalb der aus-
gewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend der Nutzung so auszufiihren sind, dass die er-
forderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-MaBe (erf. Ry s) geman Tabelle 7 der
DIN 4109-1:2018-01 eingehalten werden.

Far die von der maBgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der ,maBgebliche
AuBenlarmpegel" ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) gemindert
angesetzt werden. Damit ergeben sich normale Anforderungen an die resultierenden Schall-
damm-MaBe der AuBenbauteile, die mit den Ublichen Bauweisen zu erflllen sind.

Die Dimensionierung der betroffenen AuBenbauteile (Wand/Fenster) erfolgt allgemein unab-
hangig von der DIN 18005 nach DIN 4109. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Benbauteile nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sind nicht von der Gebietsausweisung
abhangig. In der DIN 4109 sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt,
Menschen in Aufenthaltsrdumen vor unzumutbaren Beldstigungen und Schalllbertragungen
zu schutzen. Fir AuBenbauteile von AufenthaltsrAumen - bei Wohnungen mit Ausnahmen von
Kichen, Badern und Hausarbeitsrdumen - sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und
Raumnutzung Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109 einzuhalten. Der
Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Neben der grundsétzlichen Anforderung zur Luftschallddmmung von AuBenbauteilen ist die
Bedeutung der Frischluftzufuhr in schutzbedirftigen Raumen unter anderem aus Grinden der
Hygiene und der Begrenzung der Luftfeuchte hervorzuheben. Im Tagzeitraum wird davon aus-
gegangen, dass eine StoBliftung durch ein kurzzeitiges Offnen der Fenster (in Abhangigkeit
des AuBenlarmpegels) zugemutet werden kann. Im Nachtzeitraum sollten dagegen ins-
besondere Raume, die dem Schlafen dienen, Uber eine ausreichende, vom Handeln der Be-
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wohner unabhéngige, Frischluftzufuhr verfigen. GemaB VDI 2719 sollte der Mittelungspegel in
allgemeinen Wohngebieten im Nachtzeitraum in SchlafrAumen 30 dB(A) nicht Uberschreiten.
Es wird dabei davon ausgegangen, dass der AuBengerauschpegel bei gekipptem Fenster um
ca. 15 dB(A) gemindert werden kann. Demnach wird ab einem n&chtlichen AuBengerauschpe-
gel von Uber 45 dB(A) bei Rdumen, die dem Schlafen dienen (im Larmpegelbereich 11l und 1V),
eine schallgedammte fensterunabhéangige Liftungseinrichtung notwendig.

7.6 Flachen fir den Gemeinbedarf

Fir den Bereich des im Bau befindlichen Stadtarchivs sowie die riickwartige Erweiterungsfla-
che wird eine Gemeinbedarfsflache nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung -
Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - festgesetzt. Mégliche Ergénzun-
gen waren die Ansiedlung weiterer Archive (z.B. Pommersches Landesarchiv und Landeskir-
chenarchiv) oder sonstiger kultureller Einrichtungen wie z.B. Museen und Ausstellungsflachen.

Flachen fur den Gemeinbedarf sind allgemein Flachen fir Anlagen oder Einrichtungen, die der
Allgemeinheit dienen und in denen eine 6ffentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wobei ein
etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zurlicktritt, wie es flr 6ffentliche Be-
triebe, erst recht fur kulturelle Einrichtungen wie Archive kennzeichnend ist.

Bei Flachen fir den Gemeinbedarf bedarf es — anders als bei Baugebieten nach §§ 3 bis 11
BauNVO - auch in ,qualifizierten“ Bebauungsplanen nach § 30 BauGB nicht der Festsetzung
des MaBes der baulichen Nutzung und der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Auf erganzen-
de Festlegungen kann folglich allgemein verzichtet werden. Dennoch ist anzustreben, dass
sich die geplante Bebauung zur StraBe An den Wurthen orientiert.

Im suddstlichen Bereich der Gemeinbedarfsflédche ist der Waldabstand gem. § 20 LWaldG M-V
des stdliche gelegenen Waldes zu beachten (vgl. Abschnitt I. 10 - Wald -).

7.7 AuBere Gestaltung/Festsetzungen nach LBauO M-V
Der Bebauungsplan sieht nur wenige 6rtliche Bauvorschriften vor.

Mit diesem Bebauungsplan wird zunéchst der Schwerpunkt auf die Schaffung von Baurecht
gelegt. Eine Gestaltungssatzung kann im Anschluss zum Bebauungsplanverfahren aufgestellt
werden.

Zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbilds des neuen Stadtquartiers werden die
Dachformen einheitlich auf flache bzw. flach geneigte Dacher mit bis zu 20 Grad Neigung fest-
gelegt. Angestrebt wird eine moderne, sich nicht an historische Formen anlehnende Gestal-
tung, wie sie bereits mit den Neubauten im westlichen Abschnitt der HafenstraBe (Nr. 33 — 36)
verfolgt wurde.

Neben der Dachform werden ergédnzend Umfang und GréBe der Werbeanlagen begrenzt.
Werbeanlagen sollen nicht als eigenstandige Hauptnutzung entstehen, sondern nur in erfor-
derlichem Umfang fir die im Plangebiet ansassigen Gewerbetreibenden. Mit dem erforderli-
chen Bezug auf die Statte der Leistung sowie einer den jeweiligen Gebietscharakter bertck-
sichtigenden maximalen GréBe kdénnen die Vorgaben eindeutig gefasst werden. Werbeanla-
gen sollen sich den Gebauden unterordnen und sind daher unterhalb des Daches bzw. der
Attika anzuordnen. Werbeanlagen mit sich bewegenden Bildern oder Lichteffekten (z.B. blin-
kende Lichtreklame), die in besonderem MaBe durch ihre Unruhe die Aufmerksamkeit auf sich
ziehen, bleiben zum Schutz des Stadtbilds ausgeschlossen.

Dachbegrinungen sind zulassig.
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8. Verkehrliche ErschlieBung

8.1 AuBere ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes an das Verkehrsnetz der Stadt erfolgt zurzeit ledig-
lich Gber die StraBen An den Wurthen sowie Hafenstrale.

Das Plangebiet wird von An den Wurthen aus durch die PlanstraBe A erschlossen; nach Nor-
den besteht Uber die PlanstraBe B eine ergdnzende Anbindung an die HafenstraBe.

Die HafenstraBe soll zukinftig vor allem FuBganger und Radverkehr aufnehmen und ist daher
von Durchgangsverkehr frei zu halten. Aufgrund der ErschlieBungsfunktion auch fur die Nach-
bargebaude (,Schwedenkontor®) kann jedoch auf eine regulére Befahrbarkeit nicht verzichtet
werden. Durchgangsverkehr kann durch eine Abpollerung der HafenstraBBe in Héhe des MU2,
westlicher Bereich, verhindert werden.

Mit Weiterfihrung der PlanstraBe A und deren Anbindung an die MarienstraBBe/ Holzgasse ste-
hen zuklnftig weitere Anbindepunkte an die 6rtlichen HauptverkehrsstraBen wie Hansering
und Wolgaster StraBe zur Verfligung, wodurch die HafenstraBe entlastet und eine bessere
Verteilung des Verkehrs erreicht wird. Die Vorzige des Anschlusses an das Ubergeordnete
StraBennetz (Hansering, Wolgaster StraBBe) wurde durch die - Verkehrstechnische Untersu-
chung zu den B-Planen 55, 55A, 62 (merkel ingenieur consult, Bad Doberan Juni 2018) -
nachgewiesen.

Die StraBe An den Wurthen erschlieBt neben der straBenbegleitenden Bebauung im sidlichen
Abschnitt (Wohn- und Blrogebaude) auch den sich in der Umsetzung befindenden Bebau-
ungsplan Nr. 62 - An den Wurthen - mit im Endausbau rund 80 Wohneinheiten (mit den Mehr-
familienhdusern HafenstralBe 56 und 56 (ca. 12 WE), dem Kanuverein sowie der gewerblichen
Nutzung HafenstraBBe 48). Die anschlieBende Appartementanlage ,Wohnresidenz® wird tber
Am St. Georgsfeld angefahren.

Insgesamt ist auf An den Wurthen an der Einmindung zur HafenstraBe derzeit von einem
Verkehrsautkommen von knapp 500 Kfz/24h als Vorbelastung auszugehen. Durch die Wohn-
und Gewerbenutzung nimmt der Verkehr nach Siden hin stark zu und erreicht an der Einmin-
dung auf die Wolgaster StraBe einen DTV-Wert (durchschnittlicher taglicher Verkehrswert) von
1. 520 Kfz/24h. Fir den Prognosefall 2030 ist ohne Entwicklung des Plangebiets flr An den
Wurthen von einer geringen Zunahme auf rund 1.700 Kfz/24h an der sldlichen Einmindung
auszugehen.

Die Einmlindung An den Wurthen/Wolgaster StraBBe ist nach der 3-JK (drei-Jahres-Karte) eine
Unfallhdufungsstelle (EK-Unfélle mit Radfahrern). Die Verkehrsunfallkommission hat in der
Sitzung am 22.09.2016 festgelegt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 55 und
der damit verbundenen Erhdhung des Verkehrsaufkommens die Einmindung zu signalisieren
ist.

Mit Realisierung der Nutzungen im Plangebiet sowie unter Berlicksichtigung der Entwicklung
im Bereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird die Verkehrsbelastung auf den
umliegenden StraBen deutlich zunehmen.

8.2 Motorisierte Individualverkehr (MIV)
Verkehrserzeugung und -verteilung

Insgesamt kann im Gebiet voraussichtlich Wohnraum fir knapp 1.200 Einwohner (ca. 700
Wohnungen) entstehen. Hinzu kommen bis zu 200 Arbeitsplatze im nérdlichen Abschnitt am
Ryck. Zur Ermittlung des planinduzierten Verkehrsaufkommens wurde die - Verkehrstechni-
sche Untersuchung zu den B-Planen 55, 55 A, 62 (merkel ingenieur consult, Bad Doberan,
Juni 2018) - erarbeitet.

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im Wesentlichen Bewohnerverkehr. Die We-
gezahl ergibt sich aus der Einwohnerzahl, multipliziert mit der mittleren Wegehéufigkeit, die in
Neubaugebieten 3,2 bis 3,6 Wege pro Werktag betragt. Davon entfallen zwischen 30% und
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40% auf den MIV bei einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,1.

Das Verkehrsaufkommen von gewerblichen Nutzungen entsteht durch die Beschaftigten sowie
den Publikumsverkehr, der im Gebiet zum Einen durch Blronutzungen mit vergleichsweise
geringem Besucherverkehr, zum anderen durch kundenorientierte Nutzungen wie Einzelhan-
del, Restaurants und Cafés mit hohem Besucherverkehr bestimmt wird. Insgesamt prognosti-
ziert die 0.g. Verkehrstechnische Untersuchung bei mittleren Ansatzen ein gebietsinduziertes
Verkehrsaufkommen von rund 2.870 Kfz/24h.

Der planinduzierte zusétzliche Verkehr wird sich auf An den Wurthen sowie HafenstraBBe (und
spater PlanstraBe A) verteilen. Dabei kann entsprechend der bisherigen Verkehrsstréme von
folgender Aufteilung ausgegangen werden:

Quellverkehr 70% Uber An den Wurthen
30% Uber Holzgasse nach Norden

Zielverkehr  60% Uber An den Wurthen aus Osten
20% Uber MarienstraBBe aus Westen
20% Uber Holzgasse aus Norden

Fir An den Wurthen als am starksten betroffene StraBe bedeutet die Entwicklung damit eine
Verkehrszunahme um rund 1.870 Kfz/24h und damit eine gute Verdoppelung des bisherigen
Verkehrsaufkommens an der Einmiindung auf die Wolgaster Straf3e.

Variantenuntersuchung

In der 0.g. Verkehrstechnischen Untersuchung wurden zwei grundséatzliche Varianten fir die
ErschlieBung des neuen Quartiers am Ryck untersucht.

e Variante 1 geht von einer vélligen Trennung zwischen der westlichen und éstlichen Be-
bauung aus, so dass das Plangebiet ausschlieBlich Gber An den Wurthen erschlossen
werden kann.

e Variante 2 geht in Weiterflihrung der Grundkonzeption des Stadtebaulichen Rahmen-
plans Innenstadt/Fleischervorstadt (vgl. Abschnitt I. 3.8 - Stadtebaulicher Rahmenplan
Innenstadt/Fleischervorstadt -, Abbildung 4 und 5) von einer Verbindung zwischen An
den Wurthen und MarienstraBBe in Verlangerung der Holzgasse aus.

Der Planung zugrunde gelegt wurde Variante 2, da nur diese eine robuste, leistungsfahige
ErschlieBung ermdglicht. Ein einziger Anschluss des gesamten Bereichs der ¢stlichen Hafen-
straBe nur lber An den Wurthen wére extrem anféllig gegenliber Stérungen und Havarien.
Gleichzeitig wirde voraussichtlich eine Anderung der Verkehrsfiihrung an der Ausfahrt der
Holzgasse auf den Hansering erforderlich werden, da fir den gesamten westlichen Abschnitt
des Quartiers bei Beibehaltung der derzeitigen Verkehrsfihrung ein Abfluss in Richtung Osten
ausgeschlossen ware, was unweigerlich regelwidriges Verhalten provoziert. Die Vernetzung
starkt hingegen die Einheit des in zwei Bauabschnitten entstehenden Quartiers am Ryck, folgt
damit der Tradition der europaischen Stadt und entspricht dariiber hinaus den bisherigen Pla-
nungen der Universitdts- und Hansestadt Greifswald.

Variante 1 hat demgegentiber keine erkennbaren Vorteile. Die Belastung sowohl der Wohnun-
gen entlang PlanstraBe A als auch der angrenzenden Wohnnutzung An den Wurthen féllt in
beiden Fallen nahezu gleich aus.

Leistungsféhigkeit Knoten An den Wurthen

Durch die Verkehrszunahme ist ein Ausbau des Knotens An den Wurthen/Wolgaster StralBBe
unumganglich. Bereits im Bestand ohne Entwicklung des Plangebiets ist der Vorfahrtknoten fir
den Prognosefall 2030 in der relevanten Spatspitze mit Qualitatsstufe Verkehr (QSV) E an der
Leistungsfahigkeitsgrenze. Die max. Wartezeit der Nebenrichtung (linksabbiegende Fahrzeuge
in der Ausfahrt An den Wurthen) betragen 47 s und der Rickstau 18 m. Ohne MaBnahmen
wirde der Vorfahrtknoten im Bestandsausbau bei Entwicklung des Plangebiets auf die Quali-
tatsstufe QSV F (nicht mehr leistungsféahig) absinken.
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Bei Ausstattung des Knotens mit einer Lichtsignalanlage (LSA) kann eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit mit mindestens Qualitatsstufe QSV D hergestellt werden. Die Léange der auf der
Wolgaster StraBBe vorhandenen Linksabbiegespur betragt 30 m und ist auch fir den Ausbau
ausreichend. In An den Wurthen kann es in der Ausfahrt bei einer Mischspur flr beide Rich-
tungen bleiben.

Beim Ausbau der StraBe An den Wurthen ist der schiitzenswerte Baumbestand (naturschutz-
und denkmalrechtlich) zu beachten. Bauarbeiten im Wurzelbereich der Baume sind genehmi-
gungspflichtig.

Verkehrsbelastung PlanstraBBe A

Mit der Weiterfihrung der PlanstraBe A bis zur MarienstraBBe/ Holzgasse sowie der Umsetzung
des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird der anfanglich tber die HafenstraBe geflhr-
te Verkehr auf die PlanstraBe A verlagert. Gleichzeitig wird durch die Offnung nach Westen
zusatzlicher Verkehr aus den angrenzenden Baugebieten durch das Plangebiet geflihrt. Das
fir den Bebauungsplan Nr. 55 A auf Grundlage der bisherigen Nutzungskonzeption prognosti-
zierte Verkehrsaufkommen liegt mit rund 2.700 Kfz/24 h nur geringfligig niedriger als das die-
ses Plangebiets.

Mit der internen Verbindung wird die Vernetzung im entstehenden Stadtquartier an der Hafen-
straBe verbessert und gleichzeitig die Robustheit des ErschlieBungsnetzes (z.B. im Havarie-
fall) gestarkt. Um unnétigen Binnenverkehr zu vermeiden, soll die Durchfahrt im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 55 A erschwert werden (Verkehrsberuhigung, Gestaltung als shared
space). Da sich Abfluss und Zufluss jedoch nahezu ausgleichen, fihrt nach den Prognosen
der o0.g. Verkehrstechnischen Untersuchung die Durchgéngigkeit der PlanstraBe A am Knoten
An den Wurthen/Wolgaster StraBe insgesamt nur zu einer nicht signifikanten Anderung der
Verkehrsstarke (Anderung <5%).

Angesichts der ausgewogenen Verkehrsstréme zwischen den Baugebieten wird im Sinne ei-
ner worst-case-Betrachtung fir die PlanstraBe A fir den Endausbau ein Verkehrsaufkommen
in Héhe des gesamten planinduzierten Verkehrsvolumens von rund 2.870 Kfz/24h zugrunde
gelegt.

8.3 FuB- und Radverkehr

Entlang des Rycks (Ostseeklstenradweg/Treidelpfad) kann westlich die Innenstadt und &stlich
Wieck sowie Eldena fur Fahrradfahrer in wenigen Minuten erreicht werden. Angesichts eines
Abstands von rund 750 m zum Platz der Freiheit bzw. 550 m zum Museumshafen ist die In-
nenstadt aber auch fuBlaufig erreichbar.

Mit der Anbindung der PlanstraBe A an die MarienstraBe/Holzgasse sowie einer Unterbre-
chung des Durchfahrtsverkehrs durch eine Abpollerung in Héhe des Plangebiets wird die Ha-
fenstraBe verkehrlich stark entlastet.

In der &ffentlichen Griinflache nérdlich des Alten Friedhofs soll ein straBenunabhéngiger Be-
wegungsraum mit fuBlaufiger Anbindemdglichkeit an das Wegenetz des Alten Friedhofs be-
ricksichtig werden.

8.4 OPNV-Anbindung

Auf der Wolgaster StraBe besteht Anschluss an das Stadtbusliniennetz (Haltestelle An den
Wurthen). Der anzustrebende 300 m-Radius um die Haltestelle deckt jedoch nur den stidlichen
Abschnitt des Plangebiets ab, so dass mit Fertigstellung einer durchgehenden PlanstraBe A
sowie der vollstandigen Bebauung der bisherigen Gewerbebrache an der HafenstraBe eine
neue Fuhrung der Buslinie auf der PlanstraBe A durch das Gebiet angestrebt wird.

Angesichts standig steigender Bedirfnisse und einer immer &lter werdenden Bevdlkerung ist
davon auszugehen, dass zukunftig Linienanpassungen notwendig werden. Geplant ist eine
FOhrung durch das Gebiet Gber An den Wurthen PlanstraBe A zur MarienstraBBe. Die Einfahrt
von der Wolgaster StraB3e in die StraBe An den Wurthen, die Einfahrt von der StraBe An den
Wurthen in das Bebauungsplangebiet Nr. 55, die Durchfahrung des Bebauungsplans Nr. 55
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und Nr. 55 A mit Haltestellen, die Ausfahrt vom Bebauungsplan Nr. 55 A in die MarienstralBBe
und die Ausfahrt von der MarienstraBe in die Wolgaster StralBe bzw. Uiber die Holzgasse in den
Hansering sind auf Grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens als Linienflihrung fir den
OPNYV vorzusehen. Bei der StraBenbemessung ist zu berticksichtigen, dass seit 2018 aus vor-
genannten Grinden vom Verkehrsbetrieb Gelenkbusse mit einer Lange von 18 m angeschafft
werden.

8.5 Gestaltung StraBe An den Wurthen

Im Bestand weist der Verkehrsraum (das Flst. 119) An den Wurthen eine abschnittsweise un-
terschiedliche Breite auf, die zwischen 11,0 m auf Héhe des sidlichen Griinzugs sowie 16,0 m
im nérdlichen Abschnitt schwankt. Daher ist bei einer geringen Erweiterung der Verkehrsflache
durch Einbeziehung von Teilflachen der westlich angrenzenden Flst. insbesondere dem Flst.
70/6 eine durchgangige Breite von 16,0 m festgesetzt.

Der damit zur Verfi- A
gung stehende Stra-
Benraum erlaubt
einen Ausbau mit
einseitigem Park-
streifen (durch Ein-
zelbaumpflanzungen
gegliederte Querpar-
ker) mit erforderlich
6,0 m Fahrbahnbrei-
te und beidseitig
Gehwegen mit an-
gemessen 2,5 m
Breite. Auf Grund der

i 9@ (bis 2,50 ,00 (bis 2,50
exponierten Lage am (bis 2.50)m | + 200 (e 2.50m
Gehweg Parken/ KFZ Gehweg

Ryck, kann im Plan- Biume
gebiet der Parkplatz- ./ 16,00 m

bedarf far Sémtliche Abbildung 13: StraBenquerschnitt StraBe An den Wurthen, Quelle raith hertelt fuB
Interessenlagen, wie

z.B. Spazierganger, Angler, Anlieger des Kanusportvereins, des Stadtarchivs, der Liegeplatze
im Ryck, die Erreichbarkeit des Museumshafens nicht gedeckt werden. In dem Teil der StraB3e
An den Wurthen, der sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet, sind daher die
vorhandenen o6ffentlichen Parkplatzkapazitaten zu erweitern.

8.6 Gestaltung Innere ErschlieBung

Fiar die PlanstraBe A, die
spater Uber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans
Nr. 55 A an die Marienstra-
Be anbinden wird, wird an-
gesichts der zu erwartenden
Verkehrsbelastung ein klas-
sischer StraBenquerschnitt
mit einer 6,0 m Dreiten
Fahrbahn und beidseitigen
Gehwegen vorgesehen (Be-
gegnungsfall mit Busver-
kehr). Einseitig zwischen
Fahrbahn und Gehweg sol-

17 \

len im Wechsel mit Baum- o

pflanzungen Langsparkplat- 2,75m 2,00m 6,00m 2,50m
Gehweg 4 Parkem‘/' KFZ 4 Gehweg
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ze angeordnet werden. Entsprechend des asymmetrischen Aufbaus werden die Gehwegbrei-
ten differenziert.

Fir den Ausbau der PlanstraBe B (stdlicher Abschnitt), die die Hauptzufahrt zum geplanten
Mobility Hub sowie zur Kindertagestatte darstellt, ist bei auf 11 m reduziertem Querschnitt
ebenfalls eine klassische Gliederung mit beidseitigen Gehwegen vorgesehen.

Far die HafenstraBe sowie den nérdlichen Abschnitt der PlanstraBe B wird wegen ihrer Gber-
geordneten Funktion fir FuBganger und Radfahrer (Ostseeklistenradweg) sowie der ange-
strebten Nutzung als Verweilbereich (mit AuBengastronomie) eine Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Mog-
lich ist der Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich oder als verkehrsberuhigter Geschéftsbe-
reich - Tempo 20 Zone mit Mischverkehrsflache. Ein Durchgangsverkehr zwischen Marienst-
raBe und An den Wurthen soll durch Poller unterbunden werden (StraBenverkehrsrechtliche
Anordnungen, wie die angesprochenen Abpollerung, sind nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung, sondern erfolgen im Ubertragenen Wirkungskreis durch die untere StraBenverkehrsbe-
hérde im Zusammenhang mit dem StraBenbaulasttradger nach Prifung der straBenverkehrs-
rechtlichen Voraussetzungen.).

Mit einem platzartigen Querschnitt von ca. 20 m, der zu erwartenden Bespielung durch die
gewerblichen Erdgeschossnutzungen (Gastronomie) sowie den Uber den StraBenraum aus-
kragenden Gebauden, wird sich die HafenstraBe bei entsprechender Gestaltung als Aufent-
haltsbereich prasentieren, der sich vom "normalen" Erscheinungsbild einer StraBe deutlich
abhebt.

Mit Ausnahme der beiden SammelstraBen mit &uBerer Anbindung (PlanstraBe A und B) haben
die inneren ErschlieBungsachsen, einen Quartierséffentlichen Charakter und dienen vor allem
den Bewohnern als gemeinschaftlicher Aufenthaltsraum sowie als Rettungswege. Auf die pla-
nungsrechtliche Ausweisung von Verkehrsflachen wird daher verzichtet. Durch die Darstellung
als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen wird auf die ErschlieBungs-
funktion dieser Flachen hingewiesen. Mit der Sicherung von Gehrechten zugunsten der Offent-
lichkeit wird eine kleinmaschige Durchwegung dauerhaft gewahrleistet. Die Errichtung bauli-
cher Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellplatze) auf den fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gekennzeichneten Flachen wird ausgeschlossen, um deren Funktion dauerhaft zu gewéhrleis-
ten. Gut erreichbare, sichere und komfortable Fahrradabstellpldtze, mdglichst baulich, sollten
in der Nahe der Eingange vorgesehen werden, um ein autoarmes Quartier zu férdern.

Die Befestigung der erforderlichen ErschlieBungsstraBen ist allgemein so vorzunehmen, dass
sie von MUll- und Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem Gesamtge-
wicht bis zu 21 t befahren werden kdnnen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von
Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, ist auf DIN 1055-3:2006-03 zu verweisen. Da auf
Sackgassen grundsatzlich verzichtet wird, sind keine Wendeanlagen erforderlich.

Besucherstellplatze im Quartier werden in geringem Umfang entlang der PlanstraBe A (v.a.
Behinderten- und Kurzzeitparkplatze), ansonsten an zentraler Stelle im Mobility Hub zur Ver-
flgung stehen (rund 10 % der WE sollten beriicksichtigt werden).

Bei der Errichtung von Anlagen richten sich die Bereitstellung von Stellplatzen fir Kfz und
Fahrradabstellplatzen nach der Stellplatzsatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald
in der jeweils aktuellen Fassung.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Medientechnische ErschlieBung

Die Leitungen sind grundséatzlich in die Verkehrsflachen bzw. in die festgesetzten mit Leitungs-
rechten zu belastenden Flachen zu verlegen. Geeigneter Konzessionsraum kann in den Ver-
kehrsflachen zur Verfugung gestellt werden. Dariber hinaus sind Nebenanlagen zur medien-
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technischen Versorgung nach § 14 (2) BauNVO auch in den Baugebieten zulassig. Jeglicher
Flachenbedarf fir die Errichtung ober- und unterirdischer Anlagen, der nicht auf Konzessions-
flachen zur Verfigung gestellt werden kann, ist vorab mindestens durch eine persoénlich be-
schrankte Dienstbarkeit zu Gunsten des Versorgungsunternehmens zu sichern.

Stromversorgung: Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber die Ortsnetzsta-
tion (TrSt ,KfL") in der HafenstraBe (Flst. 67/9). Die Elt.-Bestandsanlagen der Stadtwerke
Greifswald - Netzbetrieb Strom sind in Betrieb und dienen der Erflillung der Versorgungsauf-
gabe dortiger restlicher Bebauung und angrenzenden Gebieten. Das gilt insbesondere fir die
drei Mittelspannungskabelsysteme, das Niederspannungskabel und ein HD-PE50 Rohr, in
dem sich ein Fernmeldekabel befindet, in der HafenstraBe. Neben den speisenden 20kV-
Kabeln sind zwei Mittelspannungskabelsysteme wesentlicher Bestandteil der elektrischen
Laststeuerung der gesamten Stadt (libergeordnete Systeme). Diesen ist bei der Planungs- und
Ausfuhrungsphase die erforderliche Beachtung zu geben. Jegliche Anderungen in der Lage
und Dimension der Bestandsanlagen bedirfen der vorherigen Prifung auf Machbarkeit und
einer Finanzierungsvereinbarung.

FOr die geplante Bebauung ist eine neue elekirotechnische ErschlieBung zu planen und
durchzufiihren. Anzustreben ist eine technische Lésung, die das Bebauungsplangebiet Nr. 55
A — Alter Speicher — einschlieBt. Beide Bebauungsplangebiete sollten eine technische Einheit
bilden, da eine Abgrenzung an Bebauungsplangrenzen nicht méglich ist. Die An- und Einbin-
dung an den vorhandenen Anlagenbestand auBerhalb der Grenzen des Plangebietes ist erfor-
derlich. Diese befindet sich neben der HafenstraBe, insbesondere in der MarienstraBe und An
den Wurthen. Noch weitere sonstige zu schaffende Verbindungswege zur angrenzenden Um-
gebung (zum Beispiel GertrudenstralBe) werden zu nutzen sein.

Angesichts der Anzahl von Wohnungen und Gewerbeflachen ist dabei ein Bedarf fir mindes-
tens zwei zusatzliche Ortsnetzstationen zu erwarten. Die erforderlichen Stellflachen missen
die Anforderungen an den Hochwasserschutz, den Bedienflachen fir den Betrieb und die all-
gemein notwendigen rechtlichen Anforderungen erflllen. Weiterhin sind nach Bedarf Flachen
fur die Errichtung von Kabelverteilerschranken zur Verfigung zu stellen. Fir die Kabelsysteme
in Mittel-, Niederspannung und der Fernmeldeebene sind ausreichende und geeignete Tras-
sen zu ermdglichen.

Fir die Gestaltung der Hausanschlisse und Hauptmessplatze gelten als Schwerpunkte fol-
gende zu beachtende Rahmenbedingungen: DIN 18012, DIN VDE AR N 4101, DIN VDE 0100
Teil 410 und 540 und die Technischen Anschlussbedingungen (TAB NS Nord 2012, Ausgabe
2016), die der TAB der Stadtwerke Greifswald GmbH entsprechen. In unmittelbarer Zukunft
werden diese durch die bundeseinheitlichen Technischen Anschlussregeln ersetzt.

Als dezentrale Erzeugungsanlagen, bietenden sich Dach- und Fassadenflachen zur Errichtung
von PV-Erzeugungsanlagen an. Diese kénnen elektrische Erzeugungsleistungen ermdglichen,
die als zweite Komponente die technische ErschlieBungslésung maBgeblich beeinflussen. Die
E-Mobilitat, dessen pragender Einfluss ab 2019 erwartet wird, wird ebenfalls einen besonderen
Einfluss als dritte Komponente auf die Gestaltung des Elt.-Versorgungsnetzes und die Anzahl
der bendtigten Stationen haben. Der bislang geschatzte Bedarf von zwei Transformatorensta-
tionen ist ausschlieBlich auf die geplante Bebauung abgestellt.

Infokabel: Im Bereich der HafenstraBBe und An den Wurten befinden sich Leerrohre, diese sind
mit LWL bezogen. Bezlglich des Trassenbedarfs fur Infokabel wird auf die Stromversorgung
verwiesen. Die Versorgungsanlagen der Netzbereiche Strom und Fernwdrme sollen an das
Infokabelnetz der Stadtwerke angeschlossen werden. Entsprechend sind notwendige Trassen
einzuplanen.

Gasversorgung: Im Plangebiet befinden sich keine Anlagenbestande zur Gasversorgung. Le-
diglich in den Randbereichen der HafenstraBe und An den Wurthen befinden sich Versor-
gungsleitung fir die Versorgung der vorhandenen Infrastruktur im Niederdruckbereich. Eine
sichere Gasversorgung diverser Abnahmestellen entlang der vorgenannten Verkehrsflachen
ist gewahrleistet. Eine Erweiterung fir das Bebauungsplangebiet ist mit der vorhandenen Inf-
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rastruktur nicht méglich. Auf Grund der ErschlieBung des Gebiets mit Fernwarme wird eine
weiterfihrende gastechnische ErschlieBung durch den Versorger nicht weiter verfolgt.

Fernwarme: Im Plangebiet befindet sich an der sidlichen Grenze eine oberirdische Fernwar-
me-Hauptversorgungsleitung, die im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets unterirdisch be-
vorzugt in die PlanstraBe A umverlegt werden soll. Die bisherige Trasse der Fernwarmeleitung
ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt und durch Grunddienstbarkeit gesichert. Die
Fernwarme-Hauptleitung ist als wegfallend festgesetzt. Die Umverlegung der Fernwarmelei-
tung ist geman Stellungnahme von der Fernwarme Greifswald GmbH vom 22.10.2018 an die
Bedingung geknlpft, dass die PlanstraBe A tatsachlich bis zur MarienstraBe zur Aufnahme der
Fernwarme-Hauptversorgungsleitung weitergefihrt wird.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue FernwarmeerschlieBung zu planen und durchzufih-
ren. Die technische Lésung ist abhangig von dem tatsachlichen Warmebedarf.

Das Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald. Damit sind Eigentimer verpflichtet, die Grundstiicke an
die Fernwarmeversorgungsanlagen des Offentlichen Warmeversorgers nach MaBgabe der
Satzung anzuschlieBen, wenn das Grundstlick bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen
wird und auf ihm Warmeversorgungsanlagen im Sinne von § 2 dieser Satzung betrieben wer-
den oder betrieben werden sollen (Anschlusszwang). Der gesamte Wéarmebedarf ist aus-
schlieBlich mittels Fernwarme des o6ffentlichen Warmeversorgers nach MaBgabe dieser Sat-
zung zu decken (Benutzungszwang). D.h. die Fernwarmesatzung lasst nur Ausnahmen zu,
wenn der Warmebedarf eines Objektes nachweislich vollstdndig mit regenerativen Energie-
quellen wie Solarenergie, Geothermie, Warmertckgewinnung o0.4. gedeckt werden kann und
diese Ausnahme dann durch das Stadtbauamt, Abt. Umwelt, genehmigt wird.

Trinkwasser: Im Plangebiet befinden sich lediglich Anlagenbestande zur Trinkwasserversor-
gung in den Randbereichen der HafenstraBe und der StraBe An den Wurthen. Flr die geplan-
te Bebauung ist eine neue TrinkwassererschlieBung zu planen und durchzufthren. Die techni-
sche Ldsung ist abhangig von dem tatsachlichen Wasserbedarf.

Um ein Leitungsnetz mit ausreichender Versorgungssicherheit und fir eine hohe Trinkwasser-
qualitédt aufzubauen sind die An- und Einbindemadglichkeiten an den vorhandenen Anlagenbe-
stand auBerhalb der Grenzen des Bebauungsplans wie folgt vorzusehen: éstlich in der StraBe
An den Wurthen, westlich in der MarienstraBe und nérdlich in der HafenstraBBe. Die bestehen-
de Trinkwasserversorgungsleitung in der StraBe An den Wurthen muss erweitert werden (gré-
Berer Leitungsquerschnitt von Wolgaster StraBe bis HafenstraBBe). Die bestehende Trinkwas-
serversorgungsleitung in der MarienstraBe muss ebenfalls erweitert werden (grdBerer Lei-
tungsquerschnitt vom Platz der Freiheit, Wolgaster StraBBe bis HafenstralBe). Die bestehende
Trinkwasserversorgungsleitung in der HafenstraBBe muss auf Grund des Alters ersetzt werden.

Léschwasser: Fir die urbanen Gebiete sowie fir das nérdliche Wohngebiet ist wegen der ho-
hen baulichen Dichte nach dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Gas- und Wasserfaches
e.V. ein L6schwasserbedarf von 96 m3/h erforderlich. Fir das sudliche allgemeine Wohngebiet
ist ein Léschwasserbedarf von 48 m3h ausreichend. Die Léschwasserversorgung muss tber
einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden gesichert sein. Der Abstand der Hydranten sollte
untereinander und zur Bebauung einen Abstand von héchstens 120 m haben.

Eine Léschwasserbereitstellung Gber die durch das Trinkwassernetz gewahrten Kapazitaten
hinaus kann prinzipiell durch die Anlage einer Entnahmestelle am Ryck erfolgen. Erganzend
sind private Léschzisternen/Wassertanks méglich, die als Nebenanlage in den Baugebieten
zuldssig sind. Allerdings ist gemaB Stellungnahme der Brandschutzdienststelle vom
26.10.2018 die erforderliche Léschwassermenge aus dem Trinkwasserversorgungsnetz be-
reitzustellen.

Es wird als erforderlich angesehen die Ausflhrungsplanung der Verkehrsflachen und der
Léschwasserversorgung mit der Brandschutzdienststelle der Universitats- und Hansestadt
Greifswald abzustimmen.

Schmutzwasser: Im Plangebiet an der sidlichen Grenze und innerhalb der StraBe An den
Wurthen befinden sich zwei Abwasserdruckrohrleitungen (DN 350 und DN 400). Hierbei han-
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delt es sich um zwei Hauptzuleitungen zur Klaranlage Ladebow, die mit der ErschlieBung des
Plangebiets mdglichst in die PlanstraBe A umverlegt werden sollen. Als Anbindepunkt ist der
Bebauungsplan Nr. 55 A - Alter Speicher - zu beachten. Die vorhandenen Leitungen sind im
Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt und als wegfallend festgesetzt. Die Umverlegung der
beiden Abwasserdruckrohrleitungen in die PlanstraBe A ist gemaB Stellungnahme des Abwas-
serwerks Greifswald vom 19.10.2018 an die Bedingung geknlpft, dass die PlanstraBe A bis
zur MarienstraBe verlauft.

In der HafenstraBe und der StraBe An den Wurthen befinden sich weitere Abwasserleitungen
(DN 200 und DN 250).

Flr die geplante Bebauung ist eine neue Schmutzentwésserung zu planen und mit gleichzeiti-
gem Anschluss- und Benutzungszwang durchzufthren. Die technische Lésung ist abhéngig
von dem tatsachlichen Bedarf resultierend aus anfallendem Abwasser bzw. Regenwasser.

Regenwasser: In der MarienstraBe liegt ein Regenwassersammler DN 700 und An den
Wurthen ein Sammler DN 300 bzw. 250. Beide entwassern zum Ryck.

Der Baugrund eignet sich nicht fir eine generelle Versickerung des Niederschlagswassers auf
den Grundsticken. Es ist eine 6ffentliche Regenkanalisation bei gleichzeitigem Anschluss-
und Benutzungszwang vorzusehen. Dennoch sollte méglichst das Regenwasser auf den
Grundstlicken gesammelt, versickert bzw. verzdgert in die Regenentwasserung abgefiihrt
werden. Die Gelandeoberflache an den Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken ist so an-
zugleichen, dass unzumutbare Belastigungen durch Regenwasser nicht entstehen.

Fir die Ableitung des im Bebauungsplangebiet anfallenden Niederschlagswassers existieren
drei Einleitstellen in den Ryck (ELS 12 MarienstraBBe, ELS 13 Greifswalder Technik GmbH und
ELS 14 An den Wurthen), die der Universitats- und Hansestadt Greifswald mit der wasser-
rechtlichen Erlaubnis E719656/17109 vom 18.11.2009 durch das StALU Ueckermiinde erlaubt
wurden.

Die Einleitstelle 12 MarienstraBBe verfugt bisher nicht Gber eine Regenwasservorbehandlung
entsprechend DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser*.

FUr das zukUnftige Baugebiet ist die RegenwassererschlieBung neu aufzubauen. Dabei sind
das Niederschlagswasseraufkommen und die Mengen aus bisher abflusswirksamen Flachen
fir diese Einleitstellen auf Grundlage des DWA-Regelwerks Merkblatt DWA-M 153 ,Hanad-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” zu Uberprifen. Anderungen sind geman
Nebenbestimmung Nr. 3.5 der genannten Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.
Bei der Planung der Regenentwasserung muss auch die Méglichkeit der Direkteinleitung in
das Gewasser (Ryck) untersucht werden. Im Falle einer Direkteinleitung des Niederschlags-
wassers in den Ryck ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. §§ 89 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) bei der unteren Wasserbehdérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald er-
forderlich.

Telekommunikation: Fir die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweite-
rung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. In den umliegenden vorhandenen StraBen
liegen bereits Leitungen an, die mit der NeuerschlieBung erweitert bzw. ergéanzt werden mus-
sen. Der Ausbau des Breitbandkommunikationsnetzes ist zu prifen. Flir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den
BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet dem Versorgungstrager, Deutsche Tele-
kom Technik GmbH, so frih wie méglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

Mullentsorgung/ Wertstoffe: Der Landkreis V-G als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist
fir die Entsorgung von Abféllen zusténdig. Die Eigentimer von Grundstiicken im Landkreis,
auf denen nach MaBgabe der geltenden Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abféllen im Landkreis (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) und der Abfallgebihren-
satzung (AgS) Abfélle aus privaten Haushalten oder Abfalle zur Beseitigung aus anderen Her-
kunftsbereichen als privaten Haushalten anfallen kénnen, sind verpflichtet, ihre Grundstiicke
an die Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang), insbesondere die notwendigen Vo-
raussetzungen fir die satzungsmaBige Gestaltung und Vorhaltung von Abfallbehéltern auf
dem Grundstlick nach den Bestimmungen dieser Satzung zu schaffen. Die Anschlusspflichti-
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gen und alle anderen Erzeuger und Besitzer von Abfallen aus privaten Haushalten (Haupt-
und/oder Nebenwohnung) und von Abféllen zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen
als privaten Haushalten (Gewerbe, 6ffentliche Verwaltung und Einrichtungen, Selbststandige
u. a.), fur die eine Uberlassungspflicht nach § 17 KrWG besteht, sind verpflichtet, dem Land-
kreis die Abfalle zu Uberlassen und die Abfallentsorgung nach MaBgabe dieser Satzung zu
benutzen (Benutzungszwang). Dies gilt auch fir gewerblich genutzte Grundstlicke, insoweit
Abfalle mit hausmiullahnlichem Charakter anfallen.

Der Wertstoffcontainerstandort in der StraBe An den Wurthen wurde vor Jahren eingezogen.
Bis auf weiteres wird zur Entsorgung der Wertstoffe auf die nachstliegenden Sammelplatze in
der Wolgaster StraBe und in der Innenstadt verwiesen.

Da Wertstoffcontainer als untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO auch in all-
gemeinen Wohngebieten, wenn sie den im Baugebiet gelegenen Grundstiicken dienen und
der Eigenart des Gebiets nicht widersprechen, zulédssig sind (dies ist bei Altglascontainern in
der Regel erfillt, da das Glas in den privaten Haushalten anféllt (sozialadaquate Einrichtung)),
wird mit einer Festsetzung eines Standortes fir Wertstoffe der weiteren Planung nicht vorge-
griffen.

Mit dem Mobility Hub ist von Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH eine Zentrali-
sierung von Mull (ggf. mit Mulldruckleitung) und Wertstoffen geplant.

9.2 Soziale Infrastruktur

Die raumlich nachsten Kindertagesstatten sind die KITA ,Campuskinder® (SchillstraBe 3) und
der Ev. Kindergarten St. Marien (Rudolf-Breitscheid-StraBe 32). Grundsatzlich werden derzeit
in der Universitats- und Hansestadt Greifswald weitere Kapazitdten im Bereich Kindertages-
statten (Krippe/Kindergarten) bendtigt. Es gibt vereinzelte MaBnahmen um dem Kapazitats-
mangel entgegen zu wirken. Diese MaBnahmen betreffen jedoch, nach derzeitigem Wissen-
stand, keine Einrichtung im Bereich der Nordlichen Muhlenvorstadt. Entsprechend ist die Ein-
richtung einer Kindertageseinrichtung bei Erhéhung der Wohneinheiten im Plangebiet sinnvoll,
um keine weiteren Fehlkapazitdten zu erzeugen und den Eltern wohnortsnah eine gute Ver-
sorgung zu ermdglichen. Erfahrungsgeman ist eine Kindertageseinrichtung wirtschaftlich effek-
tiv mit ca. 70 — 100 Kapazitaten/Kindern zu betreiben. Entsprechend sollte die geplante Kin-
dertageseinrichtung konzipiert werden.

Bei Schulen ist derzeit gesamtstadtisch ein Mangel an Kapazitaten v.a. im Priméarbereich vor-
handen und wird auch weiter prognostiziert. Voraussichtlich wird sich dieser Mangel auch auf
den Regionalschulbereich fortsetzen. Im Umfeld der Innenstadt gibt es Planungen fir die Er-
richtung einer Grundschule mit Orientierungsstufe an der verlangerten ScharnhorststralBe (Ent-
fernung Luftlinie zum Plangebiet ca. 1, 5 km). Sofern sich konkret ein Grundschulbedarf ab-
zeichnen sollte, ist grundsétzlich die Errichtung in den urbanen Gebieten sowie allgemeinen
Wohngebiete mdglich.

Die n&chstgelegenen Kinderspielmdglichkeiten bestehen entlang der HafenstraBe Ecke Mari-
enstraBe und Ecke Kleine HafenstraBe. Diese sind fur das Plangebiet nicht ausreichend, da-
her sind fir Kinder ab 5 Jahren auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen in den urba-
nen Gebieten und/oder in den allgemeinen Wohngebieten Kinderspielmdéglichkeiten vorzuse-
hen.

Kleinkindspielplatze sind ohnehin gemaB § 8 LBauO M-V fir Gebaude ab 3 Wohnungen zu
berlcksichtigen.

9.3 Energieeffizienz und Erneuerbare Energien

Die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung sind als Planungsbelang in § 1 Abs. 5 BauGB
definiert. Mit dem Festsetzungskatalog des § 9 BauGB stehen Gestaltungsmdglichkeiten zur
planungsrechtlichen Sicherung der Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung zur Verfligung.
Grundlage hierfir sollte eine klimaschutzbetrachtende Planung im Vorfeld bzw. auch parallel
zur Bebauungsplanung sein. Dies beginnt bei der Frage einer geeigneten Standortwahl, der
Kompaktheit der Bebauung, der Nutzungsmischung eines Quartiers, seiner klimafreundlichen
VerkehrserschlieBung, der Sicherung von Grlin- und Freiflachen, und reicht beispielsweise bis
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hin zu solarenergetisch optimierten Bebauungsformen, gemeinsamer Nutzung von Flachen,
Gebaudeteilen oder technischer Einrichtungen.

Greifswald hat sich anspruchsvolle Ziele im Klimaschutz gesetzt. Vor dem Hintergrund des
Zeitplans und dem voraussichtlichen Zeitpunkt der Umsetzung des Bebauungsplans sind die
dann zu erwartenden zuldssigen Obergrenzen beim Verbrauch von Energie und Warme zu
berlcksichtigen.

Prinzipiell stehen verschiedene Technologien zur regenerativen Stromgewinnung zur Verfi-
gung, wie durch aktive Sonnenenergienutzung (z.B. Photovoltaik (PV)).

Photovoltaikanlagen kénnen an Sid-, Ost- und Westseiten errichtet werden. Da insbesondere
ein hoher Grad der Eigenversorgung die Wirtschaftlichkeit der Anlage bestimmt, ist eine
gleichzeitige Anordnung von PV-Modulen an der Ost- und Westseite eines Daches besonders
effizient, weil damit Gber einen langen Zeitraum von Sonnenaufgang bis -untergang eine Ein-
strahlung und damit Energieerzeugung gewahrleistet ist. Erfahrungswerte sagen, dass eine
Abweichung von der Stidausrichtung nach Westen gunstiger ist als nach Osten. Ein Batterie-
speicher kann den Anteil selbst genutzter Solarenergie noch weiter erhéhen. Dachflachen mit
ca. 30°- 50° Dachneigung und Sidwest- bis Stidost-Ausrichtung werden den meisten Anforde-
rungen an die solarthermische Sonnenenergienutzung gerecht werden kénnen.

Die Warmeversorgung im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 55 erfolgt vollstandig durch Fern-
warme. Es gelten die in der Satzung Uber die Fernwdrmeversorgung gemachten Befrei-
ungstatbestéande. Unter der Voraussetzung, dass die im Aufsichtsrat der Stadtwerke beschlos-
sene Warmestrategie 2020 umgesetzt wird, ist die Verbesserung des Primérenergiefaktors der
Fernwdrme zu erwarten.

Dies erleichtert den Bauherren, zusammen mit MaBnahmen am Objekt (Ddmmung, solare
Gewinne, Einbindung PV, Gebaudekubatur und -ausrichtung), die Einhaltung der zum Zeit-
punkt der angestrebten Bauantragsstellung (2019/2020) zu erwartenden EnEV — Anforderun-
gen.

Im Sinne von Energieeffizienz und Klimaschutz sind die hier vorgesehen kompakten Gebaude-
formen von Vorteil. Einen weiteren Aspekt stellt die GréBe der pro Bewohner zur Verfligung
stehenden Wohnflache dar. Unter dem Stichwort ,Suffizienz" wird im Wohnbereich verstanden,
mit mdglichst geringer Wohnflache pro Bewohner auszukommen, wodurch sich auch der Pro-
Kopf-Warmebedarf in gleichem MaBe reduziert.

Der Wohnsektor verursacht ca. ein Drittel des Energiebedarfes in Greifswald. Eine Méglichkeit
besteht auch in der gemeinsamen Nutzung von Raumen, z.B. Gemeinschaftswaschmaschi-
nenraume, wie auch gemeinsame Nutzung von Technik bis hin zu Gemeinschaftsfahrzeugen.

Die im Plangebiet angedachten Mdglichkeiten von Carsharing und von Ladestationen fiir E-
Autos bieten weitere Méglichkeiten den Energiebedarf und das Verbrauchsverhalten positiv zu
beeinflussen.

10. Wald

Angesichts der teilweise fortgeschrittenen Sukzession sind im Gebiet zwischen Marienstrale
und An den Wurthen Waldflachen gem. § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) entstanden.
Wald soll nach § 1a (2) BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw. fiir andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden.

Die von einer Waldumwandlung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 betroffene
Waldflache liegt nérdlich angrenzend an den Alten Friedhof (Flst 70/6, 67/7). Es handelt sich
vorwiegend um Jungaufwuchs auf Ablagerungsflachen (v.a. Bauschutt und Hausmull teilweise
mit schadlichen Bodenbelastungen) bzw. auf bereits in den 90er Jahren berdumten Gewerbe-
flachen. Die Waldflache ist also kein alter Waldstandort sondern eine langjahrig gewerblich
genutzte Flache mit baulicher Vorpragung. Der Gehdlzbestand weist ein vergleichsweise fri-
hes Sukzessionsstadium aus verschiedenen Pionierbaumarten auf (Weide, Birke, Ahorn). Die
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Flache liegt innerhalb des Siedlungsbereichs, auBerhalb von Schutzgebieten oder gesetzlich
geschutzten Biotopen. Durch die untere Forstbehérde (uFB) wurden die Waldfunktionen mit
einem Waldaquivalenzwert von 1,60 Punkte/m? bewertet.

Die Umwandlung der Waldflache ist erforderlich, da eine waldschonende Alternativplanung
kaum zu realisieren ware. Zudem besteht ein starkes 6ffentliches Interesse an der Planung, da
die baulich vorgepragte Flache, innenstadtnah gelegen in den Siedlungsbereich eingebunden
ist. Als MaBnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1a BauGB (Flachenrecycling) ist die
Planung geeignet, die Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Landschaftsflachen
an anderer Stelle zu reduzieren. Mit der Entwicklung werden stadtebauliche Missstande besei-
tigt (Beseitigung von Brachflachen/Gefahrenquellen durch Abriss von Ruinen, Sanierung von
Altlastenflachen). Die bislang nicht gefahrlos betretbare Flache kann mit der Entwicklung fir
die Offentlichkeit gedffnet und in die angrenzenden Siedlungsbereiche eingebunden werden.
Es entsteht ein durchgangiger kompakter Siedlungsbereich, was dem Gebot zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB entspricht und eine wirtschaftliche
Nutzung der sozialen und technischen Infrastruktur ermdéglicht (z.B. OPNV, 6ffentliche Ver-/
Entsorgungsnetze). Im Sinne einer Stadt der kurzen Wege erleichtert die innenstadtnahe Lage
den Verzicht auf eine private Pkw-Nutzung.

Alternative Flachen flr eine ahnlich innenstadtnahe Wohngebietsentwicklung bestehen nicht.

Die fir den Bebauungsplan Nr. 55 nach § 15a (2) LWaldG M-V erforderliche Waldumwand-
lungserklarung wurde mit Stellungnahme vom 20.03.2017 von der uFB erteilt. Die tatséchliche
Umwandlung ist separat zu beantragen und darf gemas § 15 LWalG M-V erst genehmigt wer-
den, wenn die Inanspruchnahme der Waldflache fur die vorgesehene Nutzungsart zuléssig ist
(d.h. Baurecht nach §§ 30 oder 33 BauGB).

Der im Zuge der Planung entstehende Waldverlust betragt insgesamt 1,18 ha. Unter Berick-
sichtigung der jeweiligen Ausgleichsfaktoren fir die verschiedenen Teilfunktionen ist eine
Erstaufforstung zu leisten (siehe Abschnitt Il. 3.2. - Forstliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanz -).
Der forstliche Ausgleich wird durch Abbuchung vom Waldkonto Steffenshagen (eigens fir die
Bebauungspléne Nr. 13 — Am Elisenpark — und Nr. 55 — HafenstraBe — gebildetetes Kompen-
sationsflachenpool der Universitats- und Hansestadt Greifswald in der Gemarkung Stef-
fenshagen, Flur 1, Flurstlicke 112, 96, 97/2, 98, 100, 101/2, 254, 207/6, 212/4, 248, 249/4 und
274/2 mit ca. 6,4 Hektar erstaufforstungsfahiger Flache) geleistet. Die Abbuchung vom Kom-
pensationsflachenpool der Universitats- und Hansestadt Greifswalds gem. § 15 (5) und 11
LWaldG M-V erfolgte mit Schreiben der Landesforst vom 04.06.2018.

Auch auf den westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 angrenzenden
Brachflachen (Flist. 87/25) sind in den Jahren nach der Aufgabe der friiheren gewerblichen
Nutzung Waldflachen durch Sukzession neu entstanden. Auch wenn hier ebenfalls mit einer
Waldumwandlung zu rechnen ist, soll und kann dieser nicht vorgegriffen werden. Der gesetzli-
che Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V von 30 m wird mit Hauptanlagen (Baufenster) be-
rlcksichtigt, so dass im Waldabstand keine Wohngebaude/Gebaude mit RGumen zum dauer-
haften Aufenthalt zugelassen werden kdnnen. Nebenanlagen (z.B. Stellplatze) kénnen nach
WADbstVO im Waldabstand zugelassen werden, so dass ein géanzlicher Ausschluss im Rahmen
des Bebauungsplans unverhéltnismaBig wére und nicht in Betracht kommen kann. Auch auf
dem Nachbargrundstick (Flst. 67/6) und damit teilweise zwischen dem Wald und dem Plan-
gebiet stehen bereits Haupt- und Nebengebaude/-anlagen.

Weiterhin wurde mit Stellungahme der uFB vom 05.11.2018 auf den Wald stddstlich des Be-
bauungsplans hingewiesen. Dementsprechend ist auch auf der Flache fir Gemeinbedarf der
Waldabstand zu bertcksichtigen.

Da die uFB méglichen Ausnahmen vom Waldabstand im Verfahren zunéchst nicht zugestimmt
hat, ist die Kommune angesichts der standigen Rechtsprechung des OVG Greifswald ver-
pflichtet, zur Berilcksichtigung der privaten Belange in die 0.g. Ausnahmemdglichkeit hin ein-
zuplanen. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 20 (3) LWaldG M-V, der unter Beteiligung der
Forstbehérde zustande gekommen ist und damit eine Unterschreitung des Waldabstands ohne
weitere Entscheidung der Forstbehérde ermdglicht, dirfte die Zustimmung der Forstbehdrde
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voraussetzen (vgl. OVG Greifswald Urteil vom 10.02.2015, 3 K 2/13). Ggf. erforderliche Aus-
nahmegenehmigungen sind nach § 20 (2, 3) LWaldG M-V im Rahmen der Bauantragsverfah-
ren durch Einvernehmensherstellung mit dem Forstamt einzuholen. Auf die noch erforderliche
Ausnahmeentscheidung der Forstbehdrde wird in den textlichen Festsetzungen (Teil B) ergan-
zend hingewiesen (Waldabstand geméaB § 20 LWaldG M-V: Alle BaumaBnahmen, die im 30
m-Waldabstand geplant sind, sind nur mit Zustimmung der zustandigen Landesforstbehérde
zuldssig).

Die Vorgehensweise wurde am 17.01.2019 gemeinsam mit der zustéandigen unteren Forstbe-
hérde besprochen und mit Schreiben des Forstamtes Jagerhof vom 24.01.2019 bestatigt.
Demnach werden die Problematik Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V und die damit verbun-
dene Forderung nach Abstandseinhaltung durch die nachrichtlich eingezeichneten Waldab-
standslinien in der Planzeichnung (Teil A) der Satzung sowie dem Hinweis im Teil B hinrei-
chend berucksichtigt.

11. Naturschutzfachlicher Ausgleich

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die nicht ver-
meidbar sind. Die Eingriffe wurden bilanziert (vgl. Abschnitt II. 3.1).

Die Eingriffsbilanzierung ergab ein Erfordernis flr externe KompensationsmaBnahmen. Der
naturschutzfachliche Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
durch die externe MaBnahme E1 - Aufforstung auf Ackerflache mit 30% Sukzession sowie
Anlage einer extensiven Mahwiese (Flurstiick 97/2, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1) sowie
die externe MaBnahme E2 - anteilige Zuordnung eines Kompensationsiberschusses aus dem
Bebauungsplan 13 - Am Elisenpark - der Universitats- und Hansestadt Greifswald erbracht
(Umfang 6787 Kompensationsflachenaquivalente (KFA)).

Der Gesamteingriff in Héhe von 42.787 KFA entfallt im Wesentlichen auf die Teilbereiche Kon-
versionsflache (41.504,26 KFA) sowie zu einem kleinen Teil auf die Erweiterungsflache Archi-
ve (1.282,50 KFA).

Mit der Erbringung der aufgefihrten KompensationsmaBnahmen E1 und E2 gilt der Eingriff
rechnerisch als ausgeglichen.

Bereits Ende 2015 waren in Vorbereitung der 2016 erfolgten Abbruch- und Altlastensanie-
rungsarbeiten naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen erteilt worden, die mit Aufla-
gen verbunden waren (Einzelbaumpflanzungen und artenschutzrechtliche MaBnahmen zur
Kompensation verlorengehender Habitate).

Angesichts einer Fertigstellung des neuern Quartiers nicht vor dem Jahr 2020 ist eine Umset-
zung von artenschutzrechtlichen MaBnahmen innerhalb des Plangebiets derzeit nicht sinnvoll.
Da es Aufgabe von artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist, die Kontinuitat 6kologischer Funk-
tionen sicherzustellen, kann mit der Umsetzung nicht bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans
gewartet werden. Die gemaB Bescheid festgelegten MaBnahmen missen daher zur Vermei-
dung eines gréBeren time lags parallel zum Bebauungsplanverfahren auBerhalb des Plange-
biets umgesetzt werden. Hierzu wurden mit der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) gednderte
MaBnahmen abgestimmt (vgl. Umweltbericht, Abschnitt Il. 4 - KompensationsmaBnahmen flr
vorbereitende MaBnahmen wahrend der Planaufstellung -).

12. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Bodendenkmale

Ostlich der StraBe An den Wurthen und damit im Bereich der Gemeinbedarfsfliche ist ein Bo-
dendenkmal bekannt, das nachrichtlich im Plan Teil A gekennzeichnet wird. Bei allen Bauar-
beiten, die in den Boden eingreifen, ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege zu be-
nachrichtigen, um die Bergung und Dokumentation zu veranlassen. Die zu erteilenden Bauge-
nehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen zu binden.
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Darlber hinaus gilt die allgemeine Sorgfaltspflicht bei Erdarbeiten. Zur Information der spéte-
ren Bauherren erfolgt hierzu ein entsprechender Hinweis im Text Teil B.

BundeswasserstraBe Ryck

Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) ist bei der Bebauung darauf zu
achten, dass keine Licht- bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt st6-
ren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder
Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus sichtbar sind, sind dem WasserstraBen- und
Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG

Das gesamte Plangebiet liegt unterhalb des Bemessungshochwasser, das gemaB Regelwerk
Kustenschutz M-V 2-5/2012 fur den Kistenabschnitt Greifswald-Wieck mit 2,90 m NHN (ent-
spricht 2,75 m HN) angegeben ist.

Durch den Bau von Deichen in Wieck, Eldena und Ladebow etc. sowie dem Sperrwerk an der
Ryckmindung wird die Uberschwemmungsgefahr weitestgehend gebannt. Es besteht jedoch
ein Restrisiko durch einen mdglichen Ausfall der Kistenschutzanlagen. Entsprechend des
Restrisikos ist der Bereich als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG nach Euro-
paische Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie (HWRM-RL) zu betrachten.

Aufgrund der Einstufung des Planungsgebiets als Risikogebiet i.S. des § 73 (1) WHG nach der
HWRM-RL sollten Tiefgaragen durch entsprechende Hochwasserschutzsysteme gesichert
werden.

Waldabstand geméaB § 20 LWaldG M-V
Siehe Abschnitt | 10 - Wald -
50 m Gewdsserschutzstreifen

Der 50 m Gewasserschutzstreifen nach § 29 Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
wird in der Planzeichnung nachrichtlich vermerkt. Angesichts der im Planbereich bestehenden
baulichen Anlagen, der den Ryck begleitenden bestehenden HafenstralBe sowie in Fortsetzung
der westlich wie 6stlich anschlieBenden Bebauung sieht die Planung eine Bebauung innerhalb
des Gewasserschutzstreifens vor. Nach § 29 (3) NatSchAG M-V ist fir die Aufstellung des
Bebauungsplans eine Ausnahme erforderlich.

Fischereirechtliche Belange

Der Bebauungsplan 16st keine Betroffenheit von fischereirechtlichen Belangen aus.
Hinweis: Der untere Ryck besitzt wahrend der Herbst- und Wintermonate besondere fischerei-
liche Bedeutung als Rickzugsraum fir Fische. Fir dieses Gewasser werden daher jahrlich im
Rahmen einer Allgemeinverfigung der oberen Fischereibehérde als sog. Winterlager gem. §
13 Kustenfischereiverordnung Mecklenburg-Vorpommern fischereiliche SchutzmaBnahmen fur
den Fischbestand festgesetzt. BaumaBnahmen mit erheblichem Stérpotential fir den Gewas-
serbereich sollten daher in den Wintermonaten vermieden werden.

Kampfmittel

Die Flache des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Sollten im Verlauf der Umsetzung des Bebauungsplans oder von Baugenehmigungsverfahren
trotz Freigabe wider Erwarten Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt werden, so sind die Arbeiten
einzustellen, der Fundort zu rAumen und abzusperren.

Nachfolgend hat die Meldung tber den Notruf der Polizei oder die nachste Polizeidienststelle
an den Munitionsbergungsdienst M-V zu erfolgen. GemaB § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung
M-V ist die Fundstelle der 6rtlichen Ordnungsbehérde beim zustandigen Amt unverzlglich
anzuzeigen. GemaB § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich.
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13. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen insbesondere auf die im Folgenden
aufgeflhrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

Die Nachnutzung der brachliegenden Flachen ist allgemein als Aufwertung und Verbesserung
des Stadtbildes anzusehen und dient der nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Beseitigung des
stadtebaulichen Missstands wird positiv auf das Umfeld ausstrahlen und dort weitere Investiti-
onen anstofBen.

Fir die Gesamtentwicklung der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist die Entwicklung
dieses Wohn- und Arbeitsstandortes von groBer Bedeutung, da das Angebot fir Innenstadt
nahes Wohnen am Wasser erweitert und das Ryckufer auch fir den Tourismus attraktiver
wird.

Von der Planung sind betroffen:

e die Belange der Wohnungsversorgung: mit der Planung werden Flachen fir einen ver-
dichteten Wohnungsbau in gleichzeitig zentraler wie topographisch bevorzugter Lage
entwickelt. GemaB Haushalts- und Wohnungsmarktprognose des ISEK Greifswald
2030plus (Vorzugsszenario 1b) besteht bis 2030 ein Neubaubedarf in Héhe von 2.962
Wohneinheiten. Angesichts eines robusten Grundgeriists kann in der Umsetzung eine
breite soziale Mischung berticksichtigt werden. Insgesamt wird im Gebiet voraussicht-
lich innerstadtischer Wohnraum fur bis zu knapp 1.200 Einwohner (700 Wohnungen)
entstehen kénnen. Mit der Starkung der Wohnraumversorgung wird der Funktion als
Oberzentrum entsprochen.

e die Belange der Wirtschaft, im urbanen Gebiet am Ryck werden hochwertige Flachen

flr nicht stérendes Gewerbe bereitgestellt. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und
6kologischen Ausgangslage des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeits-
platzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen eine hohe
Bedeutung einzurdumen. Diese MaBgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemein-
den zu bertcksichtigen (§ 1(6) Nr. 8c BauGB).
Nordwestlich des Plangebiets liegen jenseits des Rycks groBe gewerblich genutzte
Flachen (HanseYachts AG, Yachtwerft Greifswald GmbH), die planungsrechtlich durch
die Bebauungspléane Nr. 30 - Holzteichquartier - bzw. Nr. 12 - Am Rosental - gesichert
sind. Die geplante Bebauung riickt nicht naher als bestehende Wohn- und Mischnut-
zung an die Gewerbestandorte heran. Die immissionsrechtliche Zulassigkeit wird durch
die Bestandsgebaude HafenstralBe 36 sowie allgemein die Gebaude an der Holzteich-
straBe bestimmt. Durch die Ausweisung des uferbegleitenden Streifens als urbanes
Gebiet nach § 6a BauNVO werden neu nur immissionsrechtlich robuste Nutzungen im
Umfeld der bestehenden Gewerbebetriebe nérdlich des Rycks zugelassen.

e die Belange von Freizeit und Erholung; mit der Neubebauung der Gewerbebrache wer-
den hochwertige Aufenthaltsbereiche am Ryck entstehen und damit der Bezug der
Stadt zum Wasser gestarkt. Angesicht der Lage in einem Tourismusentwicklungsraum
genieBt die Attraktivitatssteigerung einen hohen Stellenwert.

e die Belange sicherer Wohn- und Arbeitsverhéltnisse: Das gesamte Plangebiet liegt un-
terhalb des Bemessungshochwasserstandes, das gemal Regelwerk Kistenschutz M-
V 2-5/2012 fir den Kistenabschnitt Greifswald-Wieck mit 2,90 m NHN (entspricht 2,75
m HN) angegeben ist. Durch den komplexen Hochwasserschutz wurde die Uber-
schwemmungsgefahr weitestgehend gebannt. Auch nach Fertigstellung besteht jedoch
ein Restrisiko durch einen moglichen Ausfall der Kistenschutzanlagen. Entsprechend
des Restrisikos ist der Bereich als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG
nach HWRM-Richtlinie zu betrachten.

e die Belange von Natur- und Umweltschutz: schon durch die erforderliche, 2016 durch-
geflihrte Altlasten- und Schadstoffbeseitigung ging die bestehende Biotopausstattung
vollsténdig verloren, dabei ist die Vorpragung durch die bestehende Bebauung sowie
den angrenzenden Siedlungsbereich zu bertcksichtigen. Die Planung konzentriert sich
auf baulich vorgepragte, bereits erschlossene Flachen; durch deren Wiedernutzbarma-
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chung kdnnen bestehende Flachenbedarfe an einem vorgenutzten Standort im Sinne
des Bodenschutzes gem. § 1a BauGB sparsam und schonend berlcksichtigt werden.
Die bereits im Vorfeld der Planung genehmigten Eingriffe in den Gehdlzbestand sowie
geschiitzte Lebensstéatten sind abweichend zu den in den Bescheiden enthaltenen Auf-
lagen auBerhalb des Bauleitplanverfahrens umzusetzen. Um einen glltigen Rechts-
stand zu erzielen, sind die Anderungen der Ausnahmegenehmigung beantragt. Ange-
sichts der fUr die nachsten Jahre zu erwartenden umfangreichen und anhaltenden Bau-
tatigkeiten im Plangebiet wird eine Umsetzung in raumlicher Nachbarschaft angestrebt.
Die Eingriffsbilanzierung (vgl. Abschnitt 1l. 3.1) ergab ein Erfordernis fir externe Kom-
pensationsmaBnahmen. Der naturschutzfachliche Ausgleich wird auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans durch eine externe MaBnahme E1 - Aufforstung
auf Ackerflache mit 30% Sukzession sowie Anlage einer extensiven Mahwiese (Flur-
stck 97/2, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1) sowie E2 - anteilige Zuordnung einer
Uberkompensation aus dem Bebauungsplan Nr. 13 — Am Elisenpark — der Universitats-
und Hansestadt Greifswald erbracht. Mit der Erbringung der aufgefiihrten Kompensati-
onsmaBnahmen E1 und E2 gilt der Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

e die Belange der Forst: Im Plangebiet sowie westlich angrenzend und &stlich bestehen

drei Gehdlzflachen, die als Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V anzusprechen sind. Die in
den letzten Jahren durch Sukzession entstandene Waldflache innerhalb des Plange-
biets (1,18 ha auf den Flurstiicken 70/6 und 67/7 teilweise) muss umgewandelt werden.
Bei der Uberplanten Waldflache handelt es sich um eine forstwirtschaftlich nicht genutz-
te Waldflache, die Bedeutung als Erholungswald spielt in diesem Bereich keine Uber-
geordnete Rolle. Fir die Umwandlung wurde mit Stellungnahme vom 22.03.2017 durch
das zustéandige Forstamt eine Umwandlungserklarung nach § 15a LWaldG M-V erteilt.
Die erforderliche Ersatzaufforstung wurde durch Abbuchung vom Waldkompensations-
flachenpool der Universitats- und Hansestadt Greifswald (Aufforstung in der Flur 1,
Gemarkung Steffenshagen) bereits erbracht.
Von Wald ist nach § 20 LWaldG M-V mit baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum
Wald einzuhalten. Grundsétzlich sind in der Abwéagung die Ausnahemdglichkeiten nach
WADbstVO zu berlicksichtigen. Im MU, und in der Gemeinbedarfsflache wurde innerhalb
des 30 m Waldabstands keine Uberbaubare Grundstiicksflache ausgewiesen, so dass
Wohngebaude/Gebaude mit R&umen zum dauerhaften Aufenthalt fir Menschen nicht
zugelassen werden kénnen. Nebenanlagen sowie Stellplatze kénnen nach WAbstVO
im Waldabstand zugelassen werden (und sind angrenzend auf dem Nachbargrund-
stlick zwischen Baugebiet und Wald auch bereits vorhanden).

e die Belange des Denkmalschutzes: mit der Entwicklung ist die Beseitigung des im Gel-
tungsbereich nach gegenwaértigem Kenntnisstand befindlichen Bodendenkmals ver-
bunden. Eine Verdnderung oder Beseitigung kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt
werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Doku-
mentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.

e die Belange des Klimaschutzes: Angesichts der innerstadtischen Lage sowie giinstigen
Standortbedingungen kann eine hohe Nutzungsdichte sowie eine urbane Nutzungsmi-
schung erreicht werden. Damit trégt die Planung zu einem haushalterischen Umgang
mit Flache und zur Verkehrsvermeidung bzw. zur Verbesserung des Modalsplits bei
(,Stadt der kurzen Wege®“ mit giinstigen Voraussetzungen fiir Fahrradnutzung und
OPNV.).

Die privaten Rechte (Bestandsschutz, Nachbarrechte) sind zu berlcksichtigen. Das Plangebiet
liegt nach Aufgabe der friheren Nutzungen brach. Innerhalb des Plangebiets besteht keine
bauliche Nutzung. Angesichts der GrdBe des Areals kann eine neue bauliche Nutzung nur auf
der Grundlage dieses Bebauungsplans erméglicht werden.

Die Entwicklung bedeutet fir die bestehenden Wohngeb&ude im Umfeld allgemein eine Stei-
gerung der Wohnqualitat durch Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands. Mit der Offnung
des derzeit unzuganglichen Gebiets entstehen neue attraktive Aufenthaltsbereiche v.a. entlang
des Rycks, aber auch innerhalb des Quartiers. Als Folge der starken Einwohnerzunahme wird
die fuBlaufig erreichbare Ausstattung (soziale Infrastruktur, Nahversorgung, etc.) verbessert.
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Gleichzeitig bedeutet die Entwicklung zusétzlichen Verkehr und damit eine Verstarkung der
Larmbelastung v.a. auf der wichtigsten Zufahrt An den Wurthen. Die Verkehrszunahme ist
erheblich; bei unveréandertem Querschnitt und einer zuldssigen Geschwindigkeit von 30 km/h
werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete von tags 59 dB(A) und nachts 49
dB(A) an allen Immissionsorten sidlich des im Bau befindlichen Stadtarchivs Uberschritten. Im
Vergleich mit der Larmbelastung durch eine geschwindigkeitsunbeschrénkte StadtstraBe kann
die Auswirkung, die durch den planungsbedingten Zuwachs der Verkehrsmenge bewirkt wer-
den, durch eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h, die bereits parallel zum Planverfah-
ren mit einer verkehrsrechtlichen Anordnung erlassen wurde, weitgehend kompensiert werden.
Nur an den Immissionsorten im Bereich der geplanten Lichtsignalanlage (LSA) direkt an der
Wolgaster StraBe werden die Beurteilungspegel, verursacht durch den Verkehr aus dem Plan-
gebiet, um mehr als 3 dB erhdht. Grund dafir ist bereits der Ampelzuschlag nach RLS 90 fir
die geplante LSA, der im Umfeld der LSA: 3 dB bis 40 m, 2 dB bis 70 m und 1 dB bis 100 m
betragt. AusschlieBlich im direkten Kreuzungsbereich An den Wurthen/Wolgaster StralBe wer-
den dabei auch die als Ausléseschwellen fur eine Larmsanierung geltenden Larmpegel von 70
dB am Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht in den Obergeschossen erstmals Uberschritten
(Wolgaster StraBe 126 / 10 14 (vergl. Anlage 5 der Begrindung Anlage 1) mit einer erhebli-
chen Erhéhung von 67,7/57,4 dB(A) auf 71,1/61,0 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A) gelten
gemeinhin als Grenze zur Gesundheitsbelastung.

Die Mehrbelastung sowie die verkehrsrechtliche Anordnung zur Errichtung einer Lichtsignalan-
lage erfiillen jedoch nicht den Tatbestand des Baus oder der wesentlichen Anderung 6ffentli-
cher StraBen, so dass weder die 16. Verordnung zur Durchflhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) noch die 24. Ver-
ordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung - 24. BImSchV) einschléagig werden (Das Anbringen von
verkehrsregelnden Einrichtungen, also auch der Bau einer Lichtsignalanlage, gilt als "kleinere
BaumaBnahme", die regelmaBig keinen Larmvorsorgeanspruch im Sinne der §§ 41 — 43 BIm-
SchG auslést).

Ungeachtet dessen ist jedoch die erhebliche Zunahme des Verkehrslarms sowie die Tatsache,
dass die als Ausléseschwellen fur eine Larmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB am
Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht zumindest an einem Immissionsort erstmals Uber-
schritten werden, in die Abwagung einzubeziehen. Dabei muss insbesondere auch bertcksich-
tigt werden, dass die Vorbelastung durch die Wolgaster StraBBe insgesamt eine GréBenord-
nung erlangt hat, die die Berlcksichtigung der Larmmehrbelastung bei der Ermessensent-
scheidung nicht als von vornherein vernachlassigbar angesehen werden kann.

Bei der Abwéagung ist jedoch darlber hinaus zu bertcksichtigen:

. dass die Einrichtung einer LSG aufgrund der Unfallhdufung unabhéngig von der Pla-
nung auch aus Sicherheitsgrinden gefordert wird,

. dass auch durch die friiheren gewerblichen Nutzungen im Plangebiet Verkehr erzeugt
wurde, der bei der heutigen Verkehrsbelastung auf der Wolgaster StralBe wahrscheinlich eben-
falls die Einrichtung einer LSA erforderlich gemacht hatte,

. dass die Nutzungsaufgabe nur vor dem Hintergrund der geplanten Entwicklung eines
urbanen innerstadtischen Quartiers erfolgte, so dass kein Vertrauen auf Beibehaltung der der-
zeitigen Situation (als unbebaute Freiflache) bestehen kann.

Im Rahmen der verkehrsrechtlichen Anordnung zur Einrichtung einer LSA wird jedoch zu pri-
fen sein, ob zum Ausgleich der negativen Folgen eine Larmsanierung erfolgen kann. Eine
Larmsanierung besteht in MaBnahmen an der baulichen Anlage oder in MaBnahmen an der
StraBBe, wenn diese keine unverhaltnismaBig hohen Aufwendungen gegenlber passiven MaB-
nahmen an den baulichen Anlagen erfordern oder ihnen sonstige Uberwiegende o6ffentliche
oder private Belange nicht entgegenstehen. Ein Vorrang von aktiven LarmschutzmaBnahmen
vor passiven LarmschutzmaBnahmen besteht nicht. Die La&rmschutzmaBnahmen an Gebau-
den sind - wie bei der Larmvorsorge auch - grundsétzlich vom Eigentiimer durchzufihren.
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14. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine umfassende Neuordnung der Grundstuicke ist mit der ErschlieBung des Gelédndes vorzu-
nehmen. Die umfassende Baufeldfreimachung (Abriss aller Hochbauten, Altlastensanierung)
erfolgte in der ersten Jahreshalfte 2016. Der Flachen befinden sich im Eigentum der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald.

Teile der Flst. westlich angrenzend an die StraBe An den Wurthen insbesondere des Flst. 70/6
werden zur Begradigung und Verbreiterung der StraBe An den Wurthen auf 16,0 m in An-
spruch genommen.

15. Kosten

Die Sanierung der erkundeten Altlasten sowie die Beseitigung von Auffillungen (Muall und
Kreide) wurden bereits 2015/2016 durchgefihrt. Es sind keine weiteren Kosten fir diese Be-
lange zu planen.

Als AusgleichsmaBnahmen sind Kosten fir die Aufforstung von Wald angefallen (MaBnahme
E1 und E2). Weitere Kosen sind fir die noch nicht realisierten FCS-MaBnahmen 1 bis 4 zu
berlcksichtigen.

Die Ausnahmegenehmigung zum Flussregenpfeifer steht noch aus, somit auch, inwiefern Kos-
ten zu erwarten sind.

Far die NeuerschlieBung sind erhdhte Kosten durch den nicht tragfahigen Boden einzuplanen.
Der Ausbau der angrenzenden StraBen, insbesondere An den Wurthen und HafenstraBe, ist
mittelfristig unvermeidbar.

Eine detaillierte Kostenschatzung liegt fur die GesamtmaBnahme nicht vor und kann erst mit
der ErschlieBungsplanung erfolgen.

Zu berlcksichtigen sind die Kosten der Umverlegung der Abwasserdruck- und Fernwar-
mehauptleitungen.
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Il. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Allgemeine Angaben

Die Umweltprifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die mdglicher-
weise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft (Bo-
den/Flache, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft/Landschaftsbild), das Schutz-
gut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Der Bebauungsplan sieht die Umwandlung der friheren Gewerbeflachen zwischen Hafenstra-
Be und Alten Friedhof vor. Voraussetzung fur die Wiedernutzung ist die Berdumung der Fl&-
chen von baulichen Anlagen und die umfassende Sanierung der festgestellten Altlasten.

Mit der ErschlieBung des Gelandes kann ein attraktives, verdichtetes Stadtquartier in der Néhe
zur Innenstadt sowie in vorteilhafter Wasserlage gewonnen werden. Das Plangebiet weist auf
einer Flache von knapp 7,5 ha vorrangig urbane Gebiete und allgemeine Wohngebiete aus
(vgl. Abschnitt I. 6 - Stadtebauliche Daten -). Ergédnzend werden jenseits der StraBe An den
Wurthen Flachen fur den Gemeinbedarf ausgewiesen.

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

Anlagebedingt wird durch die geplante Bebauung die Versiegelung im Plangebiet fiir Gebau-
de, Nebenanlagen, PKW-Stellplatze sowie Verkehrsflachen partiell zunehmen. Dies betrifft vor
allem die bereits vor vielen Jahren berdumte Flache nérdlich des Alten Friedhofs sowie die
unbebaute Flache 6stlich An den Wurthen. Mit der Neubebauung gehen die bisherige Bio-
topausstattung sowie die vorhandenen Lebensstatten vollstandig verloren, darunter auch eine
durch Sukzession entstandene Waldflache im Umfang von 1,18 ha.

Nach der Neubebauung jedoch kann das derzeit aufgrund des Gefahrenpotenzials unzugéang-
liche Areal fir die Offentlichkeit gedffnet werden, mit der ausgewiesenen Griinfliche, den
Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum/innerhalb der Verkehrsflachen sowie den zu begri-
nenden Grundsticksteilen der privaten Baugrundstiicke werden neue Grlnstrukturen entste-
hen.

Betriebsbedingt wird durch die zusatzlichen Nutzungen im Plangebiet (ca. 700 Wohneinheiten
fir schatzungsweise knapp 1.200 Einwohner und bis zu 200 Arbeitsplatze) eine deutlich er-
héhte Frequentierung der ZufahrtsstraBe An den Wurthen durch Pkw's sowie Ver- und Ent-
sorgungsverkehre verursacht. Insgesamt resultieren aus den Wohn- und urbanen Gebieten
zusatzliche Kfz-Verkehre von ca. 2.870 Kfz/24 Stunden, die An den Wurthen sowie in geringe-
rem Umfang Uber die HafenstraBe (bzw. spéter die PlanstraBe A) Holzgasse und MarienstralBe
belasten.

Da es sich bei den zulassigen Nutzungen insgesamt um nicht wesentlich stérende Nutzungen
handelt, sind Nutzungskonflikte nicht absehbar. Die zukinftigen Nutzungen (urbane Gebiete
und Wohngebiete) entsprechen grundsatzlich den im Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen
(Wohnen, Gewerbe).

Baubedingt wird es im Plangebiet sowie im Bereich der Zuwegung zu erhéhtem Verkehrsauf-
kommen mit entsprechender Larmbelastung kommen. Das Errichten von Geb&uden wird mit
typischem Baustellenlarm innerhalb der normalen Tages-Arbeitszeiten verbunden sein. Stoffli-
che Belastungen aus dem Baustellenbetrieb werden bei fach- und sachgerechter Bauweise
nicht zu erwarten sein.

Die Bodensanierung, die als vorbereitende MaBnahme bereits Anfang 2016 durchgefihrt wur-
de, erforderte die vollstdndige Rodung samtlicher Gehdlze. Bei Einhaltung der gesetzlich ge-
regelten Zeiten fur Baumféallungen, den Vorgaben zum Schutz des Oberbodens sowie einer
der guten fachlichen Praxis entsprechenden Bauausfihrung werden potenzielle Auswirkungen
als nicht erheblich eingeschétzt und kénnen vernachléssigt werden.
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Bei der Umweltprifung wurde auf folgende Unterlagen zurlickgegriffen:
Schutzgut Tiere und Pflanzen

e gpezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 55, Kompetenzzent-
rum Naturschutz und Umweltbeobachtung / Diplom-Landschaftsékologe Jens Berg,
Goérmin Juni 2015

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH, Greifswald
Februar 2017

e Artenschutzrechtliche = Ausnahmegenehmigung des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vom 07.12.2015 (70.1/ParNGA-B-1 5-089)

¢ Biotoptypenkartierung, Raith Hertelt FuB | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und
Regionalplanung, Stralsund November 2015 mit Ergdnzungen Juni 2018

e Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von Baumen des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vom 04.12.2015 (70.1/28/12/15/297)

e Brutvogelkontrolle temporares Gewassers, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH, Greifs-
wald August 2017

e Brutvogelkontrolle 2018 temporares Gewassers, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH,
Greifswald April 2018

Schutzgiter Boden/Wasser

e Dokumentation Rlckbau und Altlastensanierung im Bereich des B-Plans 55 ,Hafen-
straBe" in Greifswald; 9. Dezember 2016 URST GmbH

sowie die folgenden alteren, mit der Altlastensanierung jedoch Uberholten Untersuchung-
en:

e Gefahrstoffkataster zur RickbaumaBnahme An den Wurthen HafenstraBe, BALANCE
GmbH&Co.KG, Greifswald Marz 2011

e Altlasteninformationssystem V2/05 fir den Bereich des Bebauungsplans Nr.55 Hafen-
straBe, URST Umwelt- und Rohstofftechnologie GmbH, Greifswald Oktober 2005

e Altlasteninformationssystem fiir den Bereich des Bebauungsplans Nr.55 Hafenstraf3e,
URST Umwelt- und Rohstofftechnologie GmbH, Greifswald Dezember 2004

e Gefahrdungsabschéatzung fir die Teilflache An den Wurthen, URST Umwelt- und Roh-
stofftechnologie GmbH Greifswald Oktober 2003

Schutzgut Mensch

e Gerauschimmissionsprognose zum Vorhaben: B-Plan Nr. 55 der Universitats- und
Hansestadt Greifswald, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Stralsund 07/2018

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben: Angesichts der umfangreich vorlie-
genden Unterlagen und Gutachten traten keine Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der
Angaben zum Plangebiet auf.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen

1.2.1 Fachgesetze und einschlagige Vorschriften
1.2.1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genlber klnftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlcksichtigung der Wohnbedirf-
nisse der Bevodlkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
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und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen.

Im Sinne des Ressourcenschutzes ist ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden zu gewdbhrleisten; dabei ist der Innenentwicklung Vorrang vor einer Entwicklung auf der
sog. griinen Wiese zu geben (§ 1a BauGB). In diesem Sinne entspricht die Konversion ehe-
mals gewerblich genutzter Flachen bzw. die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf bau-
lich vorgenutzte Flachen der gesetzlichen Zielstellung.

Wald soll nach § 1a (2) BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw. fiir andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden.

1.2.1.2 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege geman § 1 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG)

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind lebensféhige Populationen der wildle-
benden Tiere und Pflanzen sowie ihre Austauschbeziehungen zu erhalten und es ist der Ge-
fahrdungen von natlrlichen Okosystemen, Biotopen und Arten entgegenzuwirken (§1 (2)
BNatSchG). Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Prifung der Betroffen-
heit von Aspekten der biologischen Vielfalt gemaB der entsprechend den Arbeitshilfe des
LUNG M-V sowie durch die Festlegung von MaBnahmen im Rahmen der Kompensation, die
auch dem Erhalt der biologischen Vielfalt dienen.

MaBnahmen, die zu einer Zerstdérung, Beschadigung, Verédnderung des charakteristischen
Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich ge-
schutzten Biotope flhren kénnen, sind verboten (§ 30 BNatSchG und § 20 NatSchAG M-V).
Die Bertcksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Biotopkartierung mit Identifizierung
der geschitzten Biotope, sodass der Biotopschutz bei der Planung und Umsetzung beachtet
wird.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemaB § 1 a (3) BauGB zu bilanzieren und ggf. auszu-
gleichen. Dabei sind Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt (bebaute Berei-
che) oder zulassig (Innenbereiche nach § 34 BauGB) waren, nicht mehr zu bericksichtigen.

1.2.1.3 Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Far Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fur die européischen Vo-
gelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung
der Planung Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Voll-
zugshindernis fir die Bauleitplanung verursachen kénnen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande kdnnen durch VermeidungsmaBnahmen ausge-
schlossen werden.

1.2.1.4 Baumschutz (§ 18 und § 19 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V))

Die Beseitigung von Einzelbdumen ab einem Stammumfang von 100 cm in einer Héhe von
1,30 m Uber dem Erdboden sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstérung, Beschadigung
oder nachteiligen Veranderung flihren kénnen, sind nach § 18 NatSchAG M-V verboten. Ge-
schitzte Einzelbdume im Plangebiet sind erfasst und zum Erhalt festgesetzt.

1.2.1.5 Kiisten- und Gewdsserschutz (§ 29 NatSchAG M-V)

Nordlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Ryck, der als FlieBgewasser |. Ordnung ein-
gestuft ist. Nach § 29 NatSchAG M-V dirfen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und
Teichen mit einer GroBe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von
bis zu 50 Metern land- und gewasserwarts, von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht er-
richtet oder wesentlich gedndert werden. Das Bauverbot gilt nicht fur bauliche Anlagen, die
aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich geandert wer-
den oder fir die im Bereich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 des Bauge-
setzbuches ein Anspruch auf Bebauung besteht.

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 46



1.2.1.5 Landeswaldgesetz M-V (LWaldG M-V)

Wald darf nach § 15 LWaldG M-V nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehérden gerodet
und in eine andere Nutzungsart Gberfihrt werden (Umwandlung). Die Genehmigung ist zu
versagen, wenn die Erhaltung des Waldes im Uberwiegenden 6ffentlichen Interesse liegt. Nach
LWaldG M-V ist ein Waldverlust durch Erstaufforstung auszugleichen. Bei der Bewertung des
Waldverlusts sind dkologische Qualitat, Erholungspotenzial und forstwirtschaftliche Bedeutung
der umzuwandelnden Waldflache zu Berticksichtigen.

Zum Schutz des Waldes sowie zum Schutz vor Gefahren des Waldes (Astbruch) ist nach § 20
LWaldG M-V mit baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten.

1.2.1.7 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) in Verb. mit Bodenschutzgesetz M-V
(LBodSchG M-V).

Im Sinne des Bodenschutzes gem. BBodSchG sowie LBodSchG M-V ist die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen
zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen (§ 1
BBodSchG). Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen
sind auf das notwendige MaB zu begrenzen. Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschuss-
bdden auf oder ist es notwendig Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend
§ 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schéadlicher Bodenveranderun-
gen zu treffen.

1.2.1.8 Landesbauordnung (LBauO M-V)

Nach § 8 (1) LBauO M-V sind nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbaute Flachen der bebauten Grundstliicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begrtinen oder zu bepflanzen.

1.2.1.9 Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV)

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind schadliche Umwelteinwirkun-
gen, vor allem Larmeinwirkungen auf schutzbedurftige Nutzungen, zu begrenzen. Dabei sind
fir Verkehrslarm DIN 18005 sowie fur Larm gewerblicher Einrichtungen TA-L&rm zu bertck-
sichtigen. Die Immissionsrichtwerte fir Verkehrs- und Gewerbeldarm nach DIN 18005 bzw. TA-
Larm flr

MU tags 63 dB(A) und nachts 50 dB(A) fur Verkehrs- bzw. 45 dB(A) fir Gewerbelarm,
e WA tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fir Verkehrs- bzw. 40 dB(A) fir Gewerbelarm.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte sind
keine Grenzwerte, haben aber vorrangig Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten mit
schutzbedurftigen Nutzungen sowie von Vorhaben, von denen Gerdauschimmissionen auf
schutzbedurftige Gebiete einwirken. Sie sind als sachverstédndige Konkretisierung fir die in der
Planung zu beriicksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu nutzen. Grundséatzlich soll die
Larmeinwirkung auf die Betroffenen soweit wie méglich vermieden werden.

GemaB 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) gelten fiir wesentliche Anderungen an
StraBen folgende Immissionsgrenzwerte:

e Ml tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) (fir MU bislang keine Werte),
e WA tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A).

1.2.1.10 Wasserrahmenrichtlinie (WRRL)

Der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als
Mischgebiet mit einer Wohnbebauung entlang des Rycks aus.

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) hat nach Artikel 1 das Ziel, den Zustand der aquati-
schen Okosysteme und der unmittelbar von ihnen abhangenden Landdkosysteme und
Feuchtgebiete zu schitzen und zu verbessern, eine nachhaltige Wassernutzung zu férdern,
die Einleitung und Freisetzung sogenannter prioritarer Stoffe und prioritarer gefahrlicher Stoffe
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in die aquatische Umwelt zu reduzieren bzw. einzustellen, die Verschmutzung des Grundwas-
sers zu verringern und die Auswirkungen von Uberschwemmung und Dirre zu mindern. Fir
alle Gewasser und das Grundwasser sollte bis 2015 (Fristverlangerung bis 2027) der gute
Okologische Zustand erreicht werden.

1.2.1.11 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Nach § 1 WHG sind Gewasser allgemein als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebens-
grundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
sichern. Im Geltungsbereich bestehen, bis auf den im Nordosten angeschnittenen Graben M
2. keine oberirdischen Gewasser. Hinsichtlich des Grundwassers gibt § 47 WHG das Errei-
chen und Erhalten eines guten mengenmaBigen Zustands sowie eines guten chemischen Zu-
stands vor.

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 WHG).

Weitere konkretisierende Erlauterungen der Ziele und Umweltbelange aus den einschlagigen
Fachgesetzen und deren Berlcksichtigung fir den Bebauungsplans erfolgen im Zusammen-
hang der folgenden Kapitel.

1.2.2 Fachplanungen

1.2.2.1 Vorgaben der Raumordnung

Far Planungen und MaBnahmen der Universitats- und Hansestadt Greifswald ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrund-
lagen:

e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP) vom 27. Mai 2016

e Landesverordnung Uber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP) vom 19. August 2010

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald bilden gemaB Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP) von 2010 das gemeinsame Oberzentrum der Planungsregion
Vorpommern. Das Oberzentrum Stralsund — Greifswald versorgt nach 3.2.2 RREP die Bevdl-
kerung seines Oberbereichs mit Leistungen des spezialisierten, héheren Bedarfs. Das Ober-
zentrum soll Entwicklungsimpulse auf die gesamte Region ausstrahlen.

GemaB 4.1(2) RREP soll die Siedlungsentwicklung die optimale Nutzung der vorhandenen
sozialen, kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstitzen.
Die Siedlungsentwicklung soll eine raumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern. Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung
sind nach 4.1(3) RREP die zentralen Orte, die sich funktionsgerecht entwickeln sollen. Grund-
satzlich ist nach 4.1(6) RREP der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Bau-
gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

Das Stadtgebiet ist Uberlagernd als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen. Nach 3.1.3(1)
RREP ist das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region gezielt fur die Entwicklung
des Kultur- und Stadtetourismus und die Gestaltung der Kulturlandschaft zu nutzen.

Die Starkung des bestehenden Wohnstandorts Mihlenvorstadt durch die Revitalisierung bau-
lich intensiv vorgenutzter Flachen sowie die Entwicklung urbaner, gemischt genutzter Struktu-
ren entlang des Rycks entspricht den Vorgaben der Raumordnung.

1.2.2.2 Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifwald mit Stand Neubekanntmachung August
2015 weist das Plangebiet weitgehend als Wohnbauflache aus (siehe Abbildung 1). Nur ent-
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lang An den Waurthen ist als Ergebnis der 14. Anderung des Flachennutzungsplans eine ge-
mischte Bauflache vorgesehen.

Die HafenstraBBe ist als schmale Grinflache mit Darstellung als Trasse eines Hauptradwegs
dargestellt. Beidseitig entlang des Rycks ist nachrichtlich ein Gewasserschutzstreifen im Ab-
stand von 50 m zur Gewdasserkante vermerkt. Auf der Bauflache selbst sind Kennzeichnungen
fir Altlastenverdacht und Bodendenkmal erfolgt. Der gesamte Bereich der nérdlichen Mahlen-
vorstadt ist als Uberflutungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet (vgl. Abschnitt I. 3.2 - Fl&-
chennutzungsplan -).

1.2.2.3 gutachtliche Landschaftsrahmenplan
der Planungsregion Voroommern

Der gutachtliche Landschaftsrahmenplan
der Planungsregion Vorpommern (GLRP, 1.
Fortschreibung, 10/2009) sieht fir den
Standort selber keine MaBnahmen vor (vgl:
Karte Il Schwerpunktbereiche und MaB- &=
nahmen, und Karte IV Ziele der Raument- |

wicklung). :

Der Ryck ist in Karte Ill als Wasserkdrper

mit  Entwicklungserfordernis  verzeichnet. apbildung 15: GLRP, Karte Ill, Ausschnitt ohne MaB-
Norddstlich ist die Polderflache (Polder Ei- stab,

senhammer) als Flache fir vordringliche Quelle LUNG M-V |
Regeneration gestdrter Naturhaushaltsfunk-
tionen stark entwasserter, degradierter
Moore dargestellt.

Die Flachenvorschlage gem. Karte IV (Vor-
schlag fur Vorrang- und Vorbehaltsgebiete §
fir Naturschutz) orientieren sich an den
MaBnahmeflachen und betreffen dement-
sprechend ebenfalls nicht das Plangebiet.
Allgemein gelten die Flachenvorschlage
nicht fir ausgewiesene Bauflachen in wirk- :
samen Flachennutzungsplanen. Abbildung 16: GLRP, Karte IV, Ausschnitt ohne MaB-

1.2.2.4 Landschaftsplan stab, Quelle LUNG M-V

Der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als
Mischgebiet mit einer Wohnbebauung entlang des Ryckufers aus (siehe Abbildung 2). Ergén-
zend dazu wird ein Abbau von Beeintrachtigungen vorhandener technischer Anlagen gefor-
dert.

Flr das geplante Quartier werden folgende Aussagen getatigt:

— Veranderung der Wahrnehmung der traditionell gewachsene Stadtsilhouette (,Stadtbil-
der®) durch Bebauung

— Schaffung einer neuen Stadtsilhouette

— kein Verbau von Landschaftsteilen und Griinrdumen mit hohem Erholungswert, die als
Grlnverbundsystem zu Ryck und Ryckwaldchen fiir die Stadt Bedeutung besitzen.

1.2.2.5 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

GemaB Nahverkehrsplan 2017-2027 soll bei der Ausweisung neuer Wohn- und Gewerbege-
biete sowie grdéBerer Verkehrserzeuger mit Relevanz fir den OPNV in der Regel die Anbin-
dung an das Stadtbussystem berlcksichtigt werden. Das Leitziel der ,Stadt der kurzen Wege*®
muss bei der Ausweisung neuer Bebauungsgebiete verfolgt werden, um eine effektive und
wirtschaftliche Gestaltung des OPNV zu gewahrleisten.
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Greifswald ist mit einem Anteil von 44% aller Wege eine ausgesprochene ,Fahrradstadt®. Ge-
maB Radverkehrsplan 2010 sollen die Verkehrsmittelanteile des Radverkehrs schrittweise auf
47% (2020) erhdéht werden. Der straBenbegleitende Radweg entlang der Wolgaster StralBe
sowie der Ryckuferweg (HafenstraBe/Treidelpfad) sind als Hauptrouten zentraler Bestandteil
des Radwegenetzes.

Mit der Entwicklung eines attraktiven Stadtquartiers in innenstadtnaher Lage mit hoher Nut-
zungsdichte werden die Bedingungen fiir eine weitere Verbesserung des Modal-Splits erfllt.

1.2.2.6 Integriertes Klimaschutzkonzept

Das Integrierte Klimaschutzkonzept der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom Juli
2010 stellt dar, dass der Verkehrssektor fir etwa ein Drittel der stadtischen COz2-Emissionen
verantwortlich ist (siehe Abschnitt |. 3.6 - Integriertes Klimaschutzprojekt - )

Mit dem Anschluss des neuen Quartiers an das Fernwarmenetz werden die Ziele des Klima-
schutzkonzepts umgesetzt.

1.2.3 Schutzgebiete
1.2.3.1 Gebiete mit Gemeinschaftlicher Bedeutung

Natura 2000-Schutzgebiete befinden sich erst in einem Abstand von mehr als einem Kilometer
(im Westen FFH-Gebiet DE 1846-302 Binnensalzstelle Greifswald, An der Bleiche).

Im Osten liegt in rund drei Kilometer Entfernung der Greifswalder Bodden, der Bestandteil des
FFH-Gebiets DE 1747-301 Greifswalder Bodden, Teile des Strelasunds und Nordspitze Use-
dom sowie Uberlagernd des EU-Vogelschutzgebiets DE 1747-402 Greifswalder Bodden und
sudlicher Strelasund ist.

Far potenzielle Stérwirkungen ausgehend von Gebieten mit Giberwiegender Wohnnutzung wird
gem. Tabelle 22 HzE (LUNG 1999) ein engerer Wirkungsbereich (Stufe 1) von 50 m sowie ein
erweiterter Wirkungsbereich (Stufe 1) von 200 m angenommen. Als maBgebliche von derarti-
gen Gebieten ausgehende Beeintrachtigungsfaktoren werden Stoffimmissionen, LArmimmissi-
onen, Lichtimmissionen sowie potenziell Stérreize aufgefihrt.

Generell geht die Annahme davon aus, dass auBerhalb des weiteren Wirkbereichs (Stufe II)
von 200 m keine Stérwirkungen auf die Schutzglter von Natur und Landschaft darstellbar sind.

Raumliche bzw. stoffliche Zusammenhange zwischen dem Plangebiet bzw. seinen Auswirkun-
gen und den NATURA 2000-Gebieten sind nicht erkennbar. FFH-Arten und Lebensraume
werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt, da diese im Plangebiet und dessen Wirkungsbe-
reich nicht festgestellt wurden. Auch werden mit der Planung keine Lebensraumelemente der
maBgeblichen Gebietsbestandteile des SPA nachteilig verandert.

Aus den benannten Grinden sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die NATURA 2000-
Gebiete zu erwarten. Eine FFH-Vertraglichkeitsprufung gemas § 34 BNatSchG bzw. Artikel 6
Absatz 3 der Richtlinie 92/43/EWG wird daher nicht fur erforderlich gehalten.

1.2.3.2 Nationale Schutzgebiete

Im Osten liegt in rund drei Kilometer Entfernung das Landschaftsschutzgebiet L 142 Greifs-
walder Bodden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden im
Folgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt und die mit der Planung verbunde-
ne Veranderung bewertet. Die der Planung kausal zuzuschreibenden Umweltauswirkungen
sollen herausgestellt und MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-
heblich negativer Umweltauswirkungen aufgezeigt werden.
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Der Zustand des Plangebiets hat sich im Laufe der langen Planungszeit seit dem Aufstel-
lungsbeschluss 1995 erheblich verandert. Angesichts der Anfang 2016 vorgezogen durchge-
fihrten Baufeldfreimachung mit Schadstoffbeseitigung und Bodensanierung wird als Stichtag
fr die Bewertung der Zustand des Plangebiets Ende 2015 zugrunde gelegt. Fir das Schutz-
gut Boden/Altlasten wird der Zustand nach Sanierung betrachtet.

2.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevélkerung

Bestand/Bewertung: Allgemeine klimatische Belastungen. Das Bebauungsplangebiet befindet
sich an einem aus klimatischer Sicht unbedenklichen Ort.

Allgemeine Lebensqualitat: Einen wichtigen Faktor in der Bewertung und dem Empfinden des
Vorhabens stellen die Schaffung eines neuen Wohnstandortes mit Erholungsrelevanter Infra-
struktur in Nachnutzung eines bereits vorbeeintrachtigten Standortes dar. Die alten, zuneh-
mend verfallenden Gebaude und ErschlieBungsflachen wurden als Gefahr fir den Menschen,
sowie als stédtebaulicher Missstand betrachtet.

Auswirkungen auf Wohnnutzung: Innerhalb des Plangebiets bestehen bislang keine schutz-
wirdigen Nutzungen (Wohn- und Erholungsnutzung). Das Plangebiet war bis zur Rlckbau
eingezaunt und kann von der Offentlichkeit erst seit der erfolgten Beseitigung des Gefahrenpo-
tenzials frei betreten werden. Fir die Umgebung stellt sich das Plangebiet als stadtebaulicher
Missstand da, der die Wohnqualitat fir das Umfeld mindert.

In der ndheren Umgebung bestehen sowohl Wohngebaude (GertrudenstralBBe, Wolgaster Stra-
Be 130a-c, An den Wurthen 4 bis 22) als auch gewerbliche Nutzungen (HafenstraBe 41, 48,
An den Wurthen 28). Als Vorbelastung ist von einer Verkehrsbelastung im stdlichen Bereich
An den Wurthen an der Einmiindung auf die Wolgaster StraBBe von rund 1.520 Kfz/24h bzw. far
den Prognosefall 2030 (Nullvariante ohne Entwicklung des Plangebiets) von rund 1.700
Kfz/24h auszugehen.

Die EinmUndung An den Wurthen/Wolgaster StraBe ist nach der 3-JK eine Unfallhdufungsstel-
le (EK-Unfélle mit Radfahrern).

Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen
grundsétzlich gemaB DIN 18005-1. Die Norm ist keine Rechtsvorschrift, gilt aber mittelbar als
anerkannte Regel der Technik. Zur Beurteilung der Immissionen sind im Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 schalltechnische Orientierungswerte festgelegt: Der Bereich An den Wurthen gegen-
Uber des Alten Friedhofs ist als allgemeines Wohngebiet einzustufen; demnach sind als Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 fir die zulassige Larmbelastung durch Verkehrslarm anzuset-
zen: 55 dB(A) tags (d.h. 06.00 bis 22.00 Uhr) bzw. 45 dB(A) nachts (d.h. 22.00 bis 06.00 Uhr).
Der im Plangebiet liegende Abschnitt von An den Wurthen ist als Mischgebiet anzusprechen;
demnach sind als Orientierungswerte fir die zuldssige Larmbelastung durch Verkehrslarm
anzusetzen: 60 dB(A) tags (d.h. 06.00 bis 22.00 Uhr) bzw. 50 dB(A) nachts (d.h. 22.00 bis
06.00 Uhr).

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Die Entwicklung wirkt
sich sowohl positiv als auch negativ auf das Schutzgut Mensch aus.

Die Entwicklung schafft attraktive Wohnflachen in innerstadtischer Lage und entspricht der
hohen Nachfrage nach Wohnraum. Mit der Entwicklung des Gebiets werden qualitatsvolle 6f-
fentlich nutzbare Aufenthaltsbereiche entstehen, die auch fir die Bewohner der umliegenden
Wohngebaude eine Verbesserung bedeuten (Beseitigung des stadtebaulichen Missstands).
Mit der Neubebauung wird das Areal fir die Offentlichkeit gedffnet und die Barrierewirkung der
derzeit unzugénglichen Gewerbebrache beseitigt. Vor allem Uber die HafenstraBe wird die
bestehende Fahrradroute zwischen Innenstadt und Wieck/Eldena attraktiver.

Anders als bei der friheren gewerblichen Nutzung (Mbbelwerke, Stadttechnik, Greifswalder
Technik GmbH) wird es sich bei den zukinftigen anzusiedelnden gewerblichen Nutzungen um
nicht wesentlich stérende Nutzungen, die selbst keine erheblichen Belastungen durch Larm
oder Geriiche verursachen, handeln. Die Schadstoffemissionen von den Heizungsanlagen
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werden unter Einhaltung moderner Wéarmestandards und Heiztechnik sowie der geplanter
Versorgung mit Fernwarme zu keiner Belastung fir die Bewohner flhren.

Im Rahmen der Konfliktbewaltigung und Folgenabschatzung ist zu untersuchen, wie sich die
planbedingte Erhéhung des Verkehrsaufkommens auf die bestehenden Wohngeb&ude aus-
wirkt.

Zur Ermittlung des planinduzierten Verkehrsaufkommens wurde die Verkehrstechnische Un-
tersuchung zu den B-Planen 55, 55 A, 62 erstellt (merkel ingenieur consult, Bad Doberan, Juni
2018, vgl. Abschnitt |. 8.2). Insgesamt prognostiziert die Verkehrstechnische Untersuchung bei
mittleren Ansatzen ein gebietsinduziertes Verkehrsaufkommen von rund 2.870 Kfz/24h
Kfz/24h. Dieser planinduzierte zusatzliche Verkehr wird sich auf An den Wurthen sowie Hafen-
straBe (und spater PlanstraBBe A) verteilen. Dabei kann entsprechend der bisherigen Verkehrs-
strdme von folgender Aufteilung ausgegangen werden:

Quellverkehr 70% Uber An den Wurthen
30% Uber Holzgasse nach Norden

Zielverkehr  60% Uber An den Wurthen aus Osten
20% Uber MarienstralBe aus Westen
20% Uber Holzgasse aus Norden

Fir An den Wurthen, als am starksten betroffene StraBe, bedeutet die Entwicklung damit eine
Verkehrszunahme um rund 1.870 Kfz/24h und damit eine gute Verdoppelung des bisherigen
Verkehrsaufkommens an der Einmindung auf die Wolgaster Straf3e.

Die schalltechnischen Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs wurden gutachterlich unter-
sucht (Gerduschimmissionsprognose zum Vorhaben: B-Plan Nr. 55 der Universitats- und Han-
sestadt Greifswald, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Stralsund 07/2018 (Anlage 5).

Bereits im Ist-Zustand werden entlang der StraBe An den Wurthen die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fur Verkehrslarm an allen Immissionsorten (vorhanden und
geplant) im WA Gberschritten. Im Vergleich mit der Larmbelastung durch eine geschwindig-
keitsunbeschrankte StadtstraBe kann die Auswirkung, die durch den planungsbedingten Zu-
wachs der Verkehrsmenge bewirkt werden, durch eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30
km/h kompensiert werden. Dies wurde parallel zum Bebauungsplanverfahren gemaB der ver-
kehrsrechtlichen Anordnung vom 30.04.2014 der Tempo 30-Zone in der nérdlich Mihlenvor-
stadt/nérdlich der Wolgaster StraBe umgesetzt. Nur an den Immissionsorten im Einflussbe-
reich der geplanten Lichtsignalanlage an der Wolgaster StraBBe werden die Beurteilungspegel
um mehr als 3 dB erhdht, was v.a. dem Ampelzuschlag nach RLS 90 fiir die geplante LSA
geschuldet ist (Dieser Zuschlag betragt im Umfeld der LSA: 3 dB bis 40 m, 2 dB bis 70 m und
1 dB bis 100 m.)

AusschlieBlich im direkten Kreuzungsbereich An den Wurthen/Wolgaster StralBBe werden dabei
auch die als Ausléseschwellen fir eine Larmsanierung geltenden Léarmpegel von 70 dB am
Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht in den Obergeschossen erstmals tberschritten (Wol-
gaster StraBe 126 / 10 14 (Siehe Anlage 5 der Begrindung Anlage 1) mit einer erheblichen
Erhéhung von 67,7/57,4 dB(A) auf 71/1/61 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A) gelten gemein-
hin als Grenze zur Gesundheitsbelastung.

Die Mehrbelastung sowie die verkehrsrechtliche Anordnung zur Errichtung einer LSA erfillen
nicht den Tatbestand eines Baus oder wesentlicher Anderung offentlicher StraBen, so dass
weder die 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) noch die 24. Verordnung zur Durchflihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung - 24.
BImSchV) einschlagig werden (Das Anbringen von verkehrsregelnden Einrichtungen, also
auch der Bau einer LSA, gilt als "kleinere BaumaBnahme", die regelmé&Big keinen Larmvorsor-
geanspruch im Sinne der §§ 41 — 43 BImSchG auslést).

Ungeachtet dessen ist jedoch die erhebliche Zunahme des Verkehrslarms sowie die Tatsache,
dass die als Ausléseschwellen fur eine Larmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB am
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Tage und 60 dB in der Nacht erstmals Gberschritten werden, in die Abwagung einzubeziehen.
Dabei muss insbesondere auch berlcksichtigt werden, dass die Vorbelastung durch die Wol-
gaster StraBe insgesamt eine GréBenordnung erlangt hat, die die Berlcksichtigung der Larm-
mehrbelastung bei der Ermessensentscheidung nicht als von vornherein vernachlassigbar
ansehen lassen kann.

Wenn spéter auch der Verkehr aus dem B-Plangebiet Nr. 55 A - Alter Speicher - hinzukommt,
andert sich die Verkehrslarmbelastung nur noch geringfugig. Nach den Prognosen der ver-
kehrstechnischen Untersuchung zu den B-Planen 55, 55A, 62 fuhrt die Durchgéngigkeit der
PlanstraBe A am Knoten An den Wurthen/Wolgaster StraBe insgesamt nur zu einer nicht signi-
fikanten Anderung der Verkehrsstarke (Anderung < 5%).

Prognose bei Nichtdurchflhrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation nicht erheblich verandern. Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadtar-
chivs in der Baullicke An den Wurthen, wirden nach § 34 BauGB bebaut werden. Ohne die
Aussicht auf eine grundlegende Neubebauung héatten sich in den bestehenden Gebauden vo-
raussichtlich erneut gewerbliche Nutzungen etabliert. Ansonsten wirden der Verfall der Ge-
baude sowie die Sukzession auf den bereits berdumten Freiflichen weiter voranschreiten, so
dass erneut Wald entstehen wiirde. Bei einem anhaltenden Brachliegen missten Investitionen
in die stadtische Infrastruktur des Bereichs unterbleiben.

Angesichts des hohen Wohnflachenbedarfs in der Universitéts- und Hansestadt Greifswald
wirden bei einem Verzicht auf die Planung jedoch aller Voraussicht nach alternative Flachen
erschlossen werden, die vorwiegend am Stadtrand oder jenseits der Stadtgrenze gelegen sein
werden. Aufgrund der peripheren Lage solcher Baugebiete wirde das Verkehrsaufkommen in
der Stadt steigen, der Anteil umweltfreundlicher Verkehrsarten (Fahrrad, OPNV) wiirde auf-
grund der im Schnitt dann langeren Wege zurlickgehen. Auch wenn bei einem Planungsver-
zicht sich das bisherige Verkehrsaufkommen lokal nicht erheblich verandern wirde, wirde
damit das Verkehrsaufkommen in der Stadt insgesamt stérker zunehmen als bei Entwicklung
der zentralen, innenstadtnahen Flachen.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf eine derzeit unzugangliche Gewerbe-
brache als anthropogen vorgepragte Flache mit teilweise hohem Versiegelungsgrad be-
schrankt. Zugunsten der Neubebauung sind die alten Anlagen zurlickgebaut.

Die innerstadtische, innenstadtnahe Lage des Baugebiets verbessert allgemein die Nutzungs-
bedingungen fir umweltfreundliche Verkehrsarten (Fahrrad, OPNV) und erleichtert den Ver-
zicht auf private Pkw-Nutzung. Mit der geplanten Fiihrung der Stadtbuslinie durch das Plange-
biet sowie den Ausbau der verkehrsberuhigten HafenstraBBe als Hauptradweg werden MaB-
nahmen zur Férderung der sog. alternativen Verkehrsmittel berticksichtigt. Auch die planungs-
rechtlich gesicherte Nutzungsmischung (MU-Gebiet mit Arbeitsplatzen, KITA, Nahversorgung
u.a.) sowie die geplante Konzentration der privaten Stellplatze in einem zentralen Mobility Hub
werden zu einer Verringerung des Autoverkehrs beitragen.

Nichts desto trotz wird das Baugebiet eine erhebliche Verkehrszunahme bewirken, die zu einer
nicht nur unwesentlichen Veranderung der Larmbelastung gerade auch fir die umliegenden
Wohnnutzungen fuhrt. Durch die Sicherung eines zweiten Anschlusses in Richtung Westen
wird eine ausschlieBliche Verkehrsfuhrung tUber An den Wurthen vermieden.

Im Vergleich mit der Larmbelastung durch eine unbeschrénkte StadtstraBe kann die Auswir-
kung, die durch den Zuwachs der Verkehrsmenge bewirkt werden, durch die Geschwindig-
keitsbegrenzung auf 30 km/h fiir das gesamte Gebiet nérdlich der Wolgaster StralBe weitge-
hend kompensiert werden. Durch die Sicherung eines zweiten Anschlusses in Richtung Wes-
ten wird eine Verkehrsflhrung ausschlieBlich Gber An den Wurthen vermieden.

Zustand nach Durchfiihrung:

Allgemeine klimatische Belastungen. Das geplante Vorhaben wird an einem klimatisch unbe-
denklichen Ort keine klimatische Belastung bzw. Beeintrachtigung der menschlichen Gesund-
heit verursachen. Ansiedlungen mit erheblichen SchadstoffausstéBen sind nicht geplant.
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Risikobevolkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen Uber 75 Jahre bzw. Vorbelastete) werden
keinen gesundheitsschadlichen Hitzebelastungen/keinem Hitzestress ausgesetzt sein. Das
Vorhaben férdert auch keine derartigen Auswirkungen auf umgebende Wohnnutzungen.

Allgemeine Lebensqualitét. Die Errichtung eines neuen Wohnquartiers eréffnet dringend erfor-
derliche Wohnungsangebote fur Greifswalder Einwohner. Der stadtebauliche Missstand wird
einschlieBlich der vorhandenen Schadstoffbelastung beseitigt und ein Gefiihl der Ordnung und
Sicherheit im Gebiet hergestellt.

Die geplante Offnung der Zuganglichkeit des Ryckufers, die Durchgriinung und Anbindung des
Gebietes an Ubergeordnete Weg- und Erholungssysteme bewirkt eine positive Veranderung
des Gebietes im Sinnen des Schutzguts. Die mit der Wiedernutzung des Gebietes verbundene
Zunahme des ortlichen Verkehrs, welcher potenziell als stérend empfunden wird, muss als mit
der Wohnnutzung verbundene Funktion zugunsten des Wohnungsangebotes toleriert werden.

Wohnnutzung: Die bestehenden Wohngebaude entlang An den Wurthen werden durch den
planinduzierten Verkehr belastetet.

Dabei werden im sidlichen Abschnitt im Einflussbereich der Wolgaster StraBe die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm sowie die Grenzwerte fir WA
nach 16. BImSchV von 59/49 dB(A) Uberschritten. AusschlieBlich im direkten Kreuzungsbe-
reich An den Wurthen/Wolgaster StraBBe werden dabei auch die als Ausléseschwellen fir eine
Larmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB am Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht in
den Obergeschossen erstmals Uberschritten (Wolgaster StraBe 126/10 14 mit einer erhebli-
chen Erhéhung von 67,7/57,4 dB(A) auf 71/1/61 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A) gelten
gemeinhin als Grenze zur Gesundheitsbelastung.

Im Rahmen der verkehrsrechtlichen Anordnung zur Einrichtung einer LSA wird daher zu prifen
sein, ob zum Ausgleich der negativen Folgen eine Larmsanierung erfolgen muss. Eine Larm-
sanierung besteht in MaBnahmen an der baulichen Anlage oder in MaBnahmen an der StraBe,
wenn diese keine unverhdltnisméaBig hohen Aufwendungen gegentber passiven MaBnahmen
an den baulichen Anlagen erfordern oder ihnen sonstige Uberwiegende 6ffentliche oder private
Belange nicht entgegenstehen. Ein Vorrang von aktiven LarmschutzmaBnahmen vor passiven
LarmschutzmaBnahmen besteht nicht. Die LarmschutzmaBnahmen an Geb&uden sind - wie
bei der Larmvorsorge auch - grundsatzlich vom Eigentiimer durchzufihren.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand Pflanzen: Das nérdliche Ufer des Rycks ist ab einer Entfernung von ca. 370 m in 6st-
licher Richtung als Biotop gelistet (HGWO00100 FluBB; Phragmites-Réhricht als Réhrichtbestan-
de und Riede).

In Vorbereitung der Baufeldfreimachung und Bodensanierung wurde der Zustand in der ersten
Jahreshalfte 2016 umfassend dokumentiert (siehe Anlage 1 — Biotoptypenkartierung mit Er-
ganzung von Juli 2018 (Abbildung 17) und Anlage 2 — Biotoptypenkartierung Stand
25.11.2015). Die Beschreibung des Bestandes basiert auf diesem Stand.
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Das gesamte Plangebiet ist stark anthropogen beeintrachtigt. Die Béden sind durch Asphalt,
Betonplatten und Betonpflaster in weiten Abschnitten voll versiegelt. Dort wo die Versiegelung
bereits vor Jahren abgebrochen wurde, sind die B6den entweder stark verdichtet oder es sind
Aufschittungen, Betonreste, Bauschutt etc. vorhanden. In den Gehdlzen und im Bereich der
Gebaude befinden sind teilweise Mdillablagerungen. Das Plangebiet wird weitgehend als
Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV, 14.11.3) mit Siedlungsgehélzen und -
gebuschen kartiert. Die Flachen 1 und 3 werden angesichts der fortgeschrittenen Sukzession
als Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (im Sinne eines Vorwalds) angesprochen.

arar

raith hertelt
Fraie Stdpiarer,

Hirschewralle 53,7

Abbildung 17: Biotoptypenkartierung Zustand Juni 2016, Ergdnzungen Juni 2018 (ohne MaBstab, maBstabs-
gerechte Darstellung siehe Anlage 1), Quelle raith hertelt fu3

Flache 1: Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS) (Wald gem. § 2 LWaldG M-V
Fast vollstéandig mit Gehdlzen bewachsen (~70-80% Deckung), insg. 1,3 ha, davon 0,43 ha
Jungaufwuchs

Populus hybride, Populus nigra "ltalica’, Betula pendula, Acer
pseudoplatanus, Salix alba, Salix caprea, Aufwuchs Salix alba und
Salix caprea, ganz vereinzelt Aufwuchs von Quercus robur und
Aufwuchs Acer pseudoplatanus

Baumschicht

Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus
Strauchschicht randlich, vereinzelt: Crataegus monogyna, Cornus sanguinea,
Symphoricarpos albus, Rosa rugosa, Corylus avellana

Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arr-
henatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras),

Krautschicht Festuca pratensis (Wiesenschwingel

Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafle - ; Begriindung zur Satzung 55



Flache 2: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen OBV 14.11.3
Vereinzelte Straucher und Aufwuchs von Weide und Birke (~10-20% Deckung), Boden ist teil-

weise versiegelt (Betonplatten)

Baumschicht

Aufwuchs von Uberwiegend Betula pendula, Aufwuchs Salix alba

Hippophae rhamnoides, am Rand Cornus sanguinea und Rubus

Strauchschicht ;

fruticosus

Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arr-
Krautschicht henatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras),

Festuca pratensis (Wiesenschwingel)

Flache 3: Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS)
Fast vollstandig mit Gehdlzen bewachsen (~80% Deckung)

Baumschicht

Acer pseudoplatanus, Robinia pseudoacacia, Salix alba, Salix cap-
rea, Betula pendula, Aufwuchs Salix alba und Salix caprea, Auf-
wuchs Betula pendula

Strauchschicht Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus
Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arr-
Krautschicht henatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras),

Festuca pratensis (Wiesenschwingel)

Flache 4: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen OBV 14.11.3
Geschotterte Flache umgrenzt von Gehdlzen

Baumschicht

Strauchschicht -
div. Graser Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius
(Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis
Krautschicht (Wiesenschwingel), Jasione laevis (Ausdauerndes Sandgldéckchen),

Trifolium pratense (Rot-Klee), Senecio vulgaris (Gemeines Greis-
kraut)

Flache 5: Brachflache der Verkehrs- und Industrie-

flachen OBV 14.11.3 Flache komplett mit Grasern
bewachsen. Beginnende Sukzession mit Weiden
(Salix alba) St.D. ca. 1 —2 cm, Deckung Aufwuchs
ca. 40-50 %; in der Flache befinden sich 2 gréBere
Schotterflachen ohne Gehélzaufwuchs sowie an der
Weide (Einzelbaum) eine groBe Betonflache (altes

Fundament) ca. 14 x 7 m

Baumschicht

Strauchschicht Aufwuchs Salix alba
Uberwiegend Solidago virgaurea (Goldrute), div. Graser Poa trivialis
Krautschicht (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glo-

merata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel)
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Flache 6: Brachflache der Verkehrs- und Industrie-
flachen OBV 14.11.3 Flachig vollversiegelte Fl&-
chen (Asphalt, Betonplatten, Betonpflaster)

Baumschicht div. Einzelbaume

Strauchschicht Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus, Koniferen

Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer),
Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwin-
Krautschicht gel), Jasione laevis (Ausdauerndes Sandgléckchen), Senecio vul-
garis (Gemeines Greiskraut), Trifolium pratense (Rot-Klee), Cirsium
arvense (Acker-Kratzdistel)

Flache 7: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen OBV 14.11.3
planierte Flache, Betonreste und Schotter

Baumschicht div. EinzelbAume am Rand

Strauchschicht Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus

Mittig: Matricaria discoidea (Strahlenlose Kamille), Matricaria cha-
momilla (Echte Kamille), Achillea millefolium (Gemeine Schafgar-
be), Leucanthemum vulgare (Wiesen-Margerite), Equisetum arven-
se (Acker-Schachtelhalm), Malva sylvestris (Wilde Malve), Artemisia
vulgaris (Gemeine BeifuB3), Plantago major (Breitwegerich), Planta-
go lanceolata (Spitzwegerich), Taraxacum officinale (Gewd&hnlicher
Léwenzahn)

Randlich (nérdlich und westlich): Solidago virgaurea (Goldrute)

Krautschicht

Weitere kleinere Einzelflachen bestehen aus:
Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten PWX 13.1.1 mit

PWX 1 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 2 Aufwuchs von Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 3 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea, Hippophae rhamnoides

PWX 4 Aufwuchs von Uberwiegend Salix alba, Aufwuchs Betula pendula, Salix caprea, Hippophae
rhamnoides, Rubus fruticosus

PWX'5 Prunus spec.

PWX 6 Salix alba, Salix caprea, Betula pendula

PWX 7 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 8 Salix alba

PWX 9 Salix alba

Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten 13.2.1 PHX mit

PHX 1 Rubus fruticosus

PHX 2 Hippophae rhamnoides
PHX 3 Hippophae rhamnoides
PHX 4 Salix caprea

PHX 5 Hippophae rhamnoides
PHX 6 Rubus fruticosus

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 57



PHX 7 Rubus fruticosus
PHX 8 Rubus fruticosus

Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten PWY 13.1.2 mit

PWY 1 Thuja spec.
PWY 2 Thuja spec.
PWY 3 Thuja spec.

Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehdlzarten 13.2.2 PHY mit

PHY 1 Chamaecyparis spec.
PHY 2 Chamaecyparis spec.

Uberlagernd zu o.g. Flachen wurden im Bereich des friiheren Gewerbegrundstiicks durch
Herrn Dr. Vogler (URST GmbH Greifswald) folgende Einzelbdume kartiert, die Anfang 2016
beseitigt wurden.

=Z
-

Baumart

Stammumfang in
1,3 m Hohe in cm
(erforderlicher
Ersatz in Stiick)

Bemerkung

1 Birke (B. pendula) 97 (1)
2 | Birke (B. pendula) 53 (1)
3 | Birke (B. pendula) 91 (1)
4 | Birke (B. pendula) 94 (1)
5 | Weide (S.caprea, S.alba) 173 (2)
6 | Birke (B. pendula) 66 (1)
7 | Birke (B. pendula) 66 (1)
8 | Birke (B. pendula) 82 (1)
9 Pappel (P. nigra ,ltalica®) 94 (1)
10 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 66 (1)
11 | Weide (S.caprea, S.alba) 157 (2)
12 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1)
13 | Ahorn (A. platanoides) 63 (1)
14 | Weide (S.caprea, S.alba) 116 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
15 | Ahorn (A. platanoides) 63 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
16 | Ahorn (A. platanoides) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
17 | Ahorn (A. platanoides) 66 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
18 | Ahorn (A. platanoides) 88 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
19 | Ahorn (A. platanoides) 85 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
20 | Weide (S.caprea, S.alba) 110 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
21 | Weide (S.caprea, S.alba) 126 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
22 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
23 | Weide (S.caprea, S.alba) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
24 | Birke (B. pendula) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
25 | Birke (B. pendula) 101 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
26 | Birke (B. pendula) 72 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
27 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 110 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
28 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 113 (1)
29 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 119 (1)
30 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 141 (1)
31 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 88 (1)
32 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 97 (1)
33 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 82 (1)
34 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 88 (1)
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35 | Birke (B. pendula) 69 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
36 | Birke (B. pendula) 72 (1)

37 | Birke (B. pendula) 72 (1)

38 | Weide (S.caprea, S.alba) 135 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
39 | Weide (S.caprea, S.alba) 157 (2) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
40 | Weide (S.caprea, S.alba) 107 (1)

41 | Weide (S.caprea, S.alba) 167 (2)

42 | Weide (S.caprea, S.alba) 97 (1)

43 | Weide (S.caprea, S.alba) 53 (1)

44 | Birke (B. pendula) 116 (1)

45 | Weide (S.caprea, S.alba) 97 (1)

46 | Birke (B. pendula) 119 (1)

47 | Weide (S.caprea, S.alba) 110 (1)

48 | Weide (S.caprea, S.alba) 123 (1)

49 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1)

50 | Weide (S.caprea, S.alba) 82 (1)

51 | Weide (S.caprea, S.alba) 94 (1)

52 | Weide (S.caprea, S.alba) 85 (1)

53 | Weide (S.caprea, S.alba) 75 (1)

54 | Weide (S.caprea, S.alba) 66 (1)

Kompensationserfordernis 40 Stlck

* kein Einzelbaumausgleich erforderlich, forstliche Kompensation

Der Baumbestand im Bereich &stlich der StraBe An den Wurthen wird in der folgenden Tabelle
dokumentiert. Die Baume E 01-E 13 sowie E 16-20 stehen auBerhalb des Geltungsbereichs,
jedoch unmittelbar angrenzend. Der weitere Baumbestand befindet sich in einem abgeschlos-
senen Gelédnde und war nicht zuganglich. Die Stammumfénge wurden sorgfaltig geschatzt. Es
wird angenommen, dass die Bdume E 27-29 die Reihe der Baume aus Gemeiner Esche fort-
setzen. Aufgrund der Entfernung war die Art nicht sicher zu bestimmen.

Tabelle: ergdnzenden Baumkartierung

Nr. Baumart StU Kronen | Bemerkung Status | gepl.
. . Umgang
incm |Ginm

E 01 | Acer platanoides 92 8 auBerhalb § E

E 02 | Acer pseudoplatanus 58 5 im Kronendruck von 1, auB3erhalb § E

E 03 | Sorbus aucuparia 40 3 auBerhalb § E

E 04 | Acer platanoides 78 9 einseitige Krone, auBerhalb § E

E 05 | Tilia platyphyllos 55 4 auBerhalb § E

E 06 | Acer pseudoplatanus 82 6 Kernfaule; Héhlungen vorhan- § E

den, auBerhalb

E 07 | Fraxinus excelsior 66 6 auBerhalb § E

E 08 | Fraxinus excelsior 66 6 auBerhalb § E

E 09 | Acer pseudoplatanus 87 8 auBerhalb § E

E 10 | Sorbus aucuparia 34, 22 3 Zwiesel, auBerhalb § E

E 11 | Quercus robur 83 8 auBerhalb § E

E 12 | Acer platanoides 90 8 auBerhalb § E

E 13 | Tilia platyphyllos 96 8 auBerhalb § E

E 14 | Rhus typhina 25* 3 - E

E 15 | Rhus typhina 25 3 - E

E 16 | Acer platanoides 120* 9 auBerhalb §§ E

E 17 | Salix alba 200" 12 auBerhalb §§ E
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Nr. | Baumart StU Kronen | Bemerkung Status | gepl.
. . Umgang
incm |Ginm

E 18 | Acer platanoides -* 6 auBerhalb E

E 19 | Salix alba 200" 12 Starkast ausgebrochen, auBer- §§ E

halb

E 20 | Fraxinus excelsior 100* 10 auBerhalb §§ E

E 21 | Acer platanoides 90* 8 § E

E 22 | Fraxinus excelsior 95* 8 § E

E 23 | Salix alba 200" brichig §§ E

E 24 | Salix alba * brichig E

E 25 | Acer platanoides 75* 8 § E

E 26 | Fraxinus excelsior 80* 8 § E

E 27 | Fraxinus excelsior? -* - § E

E 28 | Acer pseudoplatanus -* 8 § E

E 29 | Fraxinus excelsior? -* - § E

E 30 | Acer pseudoplatanus -* 8 § E

E 31 | Fraxinus excelsior? - - § E

E 32 | Salix alba 200" 12 §§ E

E 33 | Salix alba 200" 12 §§ E

E 34 | Betula pendula 110" 8 8§ F

E 35 | Betula pendula 115* 8 §§ F

E 36 | Aesculus hippocastanum | 135* 9 §§ E

Bearbeiter: K. FuB; aufgenommen am 12.06.2018

§§ geschitzt nach gesetzlichem Baum- und Alleeschutz; § Geschiitzt nach gemeindlicher Baumschutzsatzung
* Stammumfang aufgrund Unzugénglichkeit geschatzt

E = Erhalt
Geplanter Umgang

F = Fallung

Bewertung: Das friihere Gewerbegrundstick (ca. 5,5 ha) ist in groBen Teilen bebaut bzw.
stark versiegelt (ca. 28.420 gm); weitere ca. 10.590 gm Flachen sind befestigt. Vor allem rand-
lich bestehen kleinere Gehdlzinseln (ca. 7.970 gm) sowie zwei gréBere zusammenhangende
Flachen mit fortgeschrittener Sukzession, die als Wald/Vorwald anzusprechen sind (ca. 16.650
gm, davon die Flache 1 mit ca. 1,2 ha Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V). Der Bereich &stlich
der StraBe An den Wurthen ist als Hundetrainingsplatz genutzt und als artenarmer Zierrasen
kartiert. Stdlich, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs, stehen Baume gemischter Arten und
gemischten Alters. Im Norden verlauft ein Graben mit randlichem Gehdlzbewuchs.

Wertgebende Biotoptypen im Sinne der Anlage 2 zu § 20 (1) NatSchAG M-V bestehen im
Plangebiet nicht.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Durch die Neubebau-
ung werden dauerhaft Flachen durch Gebaude und Verkehrsflachen versiegelt.

Im Zuge der umfangreichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande
der Gewerbebrache bereits Anfang 2016 beraumt, hierzu musste auch der Bewuchs vollstan-
dig entfernt werden. Fir die Beseitigung gesetzlich, oder nach Satzung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald, geschitzter Einzelbdume wurde am 04.12.2015 die erforderliche na-
turschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt. Genehmigt wurde die Fallung von 15 Bir-
ken, 10 Pappeln, 23 Weiden und 6 Ahornbdumen (Summe 54); die beauflagten Ersatzpflan-
zungen sollen im Planbereich umgesetzt werden. Dabei handelt es sich insgesamt um die
Pflanzung von 57 einheimischen, standorttypischen Laubbdumen als Hochstamm mit Stamm-
umfang 16-18 cm in der Pflanzqualitat 3-mal verpflanzt, Befestigung mittels Dreibock, die als
Pflanzgebote im Bebauungsplan zu berlcksichtigen sind.
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Aufgrund der im Nachgang zum Fallantrag festgestellten Lage von 17 (18 zu ersetzenden
Baumen) zur Fallung beantragten Bdumen innerhalb der Waldkulisse reduziert sich die not-
wendige Einzelbaumkompensation fur diesen Bereich auf 39 Stick. Die 39 Einzelbaumpflan-
zungen erfolgen nicht im Plangebiet, sondern durch externe Kompensation (siehe Abschnitt I1.
3.1.5 - AusgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich) -). Eine Anderung der 0.g. Ausnahmege-
nehmigung wurde mit Schreiben vom 21.01.2019 beantragt.

Nach Abschluss der Bebauung sind in der festgesetzten Griinflache u.a. 9 Baume sowie auf
den nicht bebauten Grundstiicksfreiflachen mindestens 31 Baume zu pflanzen. Die Verkehrs-
flachen An den Wurthen sind mit 9 und PlanstraBe A mit 11 Baumpflanzungen aufzuwerten.

Der fiir den Neubau des Archivs vorgesehene Bereich des Hundetrainingsplatzes stellt sich als
artenarme Rasenflache da. Es besteht im straBenzugewandten Bereich Baurecht nach § 34
BauGB. Der Gehdlzbestand am Graben wird zum Erhalt festgesetzt, ebenso eine solitare nahe
der StraBe An den Wurthen stehende Ross-Kastanie. Flr zwei Birken im straBenabgewandten
Grundstlck wird keine Festsetzung vorgenommen. Diese Baume kénnen bei Bedarf im Zuge
einer weiteren Entwicklung der Gemeinbedarfsflache zur Fallung beantragt werden. Der Ver-
lust ist entsprechend zu kompensieren.

Bestand Tiere: Der Bereich des Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstraBe - (6stlicher Untersu-
chungsraum), wurde im Mai 2015 in Vorbereitung der Waldrodung sowie erneut nach Ab-
schluss der Bodensanierung auf Hinweise zum Vorkommen geschitzter Tierarten bzw. deren
Lebensstéatten untersucht (Siehe Anlage 3, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH, Februar 2019
sowie Anlage 4 - Brutvogelkontrolle 2018 temporares Gewassers, IPO Ingenieurplanung — Ost
GmbH, April 2018).

Zur Erfassung von Vogelarten wurden 2015 an vier Terminen Geldndebegehungen absolviert.
Parallel wurden Amphibien und potentielle Versteckplatze von Reptilien kontrolliert. Zur Erfas-
sung von Fledermausquartieren und Jagdhabitaten wurden eine abendliche bzw. nachtliche
und zwei morgendliche Kartierungen durchgefihrt. Dabei kamen automatische Echtzeiterfas-
sungsgerate (BatCorder) zum Einsatz. Zur Artbestimmung wurden die Lautaufzeichnungen
analysiert. Daneben wurde das mdgliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential anderer
geschutzter oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der
Ortslage beurteilt.

Umfangreichste Artengruppe zum damaligen Zeitpunkt waren die V6gel, wobei als Brutvogel
vor allem Baum-/Gebulschbriter, zum Teil auch Nischen- und Héhlenbriter angetroffen wur-
den. Die Fortpflanzungs- und Ruhestatten ersterer befinden sich in Baumen, Hecken, Feldge-
hélzen und Gebuschen; einige der Arten legen ihre Nester z. T. auch am Boden oder boden-
nah an. Bei den festgestellten Vogelarten handelt es sich um in Mecklenburg-Vorpommern i. d.
R. weit verbreitete und nicht im Bestand gefahrdete Arten. Grundsatzlich bietet das Plangebiet
zusammen mit dem benachbarten Friedhofsgelande und dem benachbarten Fluss (Ryck) ei-
nen abwechslungsreichen Lebensraum.

Die Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Nischen- und Héhlenbriter befinden sich in oder an
Gebauden, in Baumhdhlen und Nistkasten. Es werden die verschiedensten Nischen und Hoh-
lungen genutzt, wobei der umfangreiche Gebaudeleerstand in Verbindung mit den angrenzen-
den Nahrungshabitaten gute Bedingungen bietet.

Im Plangebiet konnten insgesamt Vorkommen folgender Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie festgestellt werden:

- Haussperling (Passer domesticus) Brutvogel
- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) Brutvogel
- Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)  Nahrungsgast
- Mauersegler (Apus apus) Nahrungsgast
- Bachstelze (Motacilla alba) Brutvogel
- Heckenbraunelle (Prunella modularis) Brutvogel
- Stieglitz/ Distelfink (Carduelis carduelis) Nahrungsgast
- Buchfink (Fringilla coelebs) Nahrungsgast
- Grlnfink (Carduelis chloris) Nahrungsgast
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- Sommergoldhahnchen (Regulus ignicapilla) Nahrungsgast
- Kleiber (Sitta europaea) Nahrungsgast
- Buntspecht (Dendrocopos major) Nahrungsgast
- Rotkehlchen (Erithacus rubecula) Brutvogel

- Zaunkonig ( Troglodytes troglodytes) Brutvogel

- Kohimeise (Parus major) Nahrungsgast
- Blaumeise (Cyanistes caeruleus) Nahrungsgast
- Sumpfmeise (Poecile palustris) Nahrungsgast
- Ménchgrasmiicke (Sylvia atricapilla) Nahrungsgast
- Gartengrasmicke (Sylvia borin) Brutvogel

- Zilpzalp (Phylloscopus collybita) Nahrungsgast
- Girlitz (Serinus serinus) Brutvogel

- Star (Sturnus vulgaris) Nahrungsgast
- Amsel (Turdus merula) Brutvogel

- Singdrossel ( Turdus philomelos) Nahrungsgast
- Nachtigall (Luscinia megarhynchos) Nahrungsgast
- Sprosser (Luscinia luscinia) Nahrungsgast
- Elster (Pica pica) Nahrungsgast
- Nebelkrahe (Corvus corone cornix) Nahrungsgast
- Dohle (Corvus monedula) Nahrungsgast
- Mehlschwalbe (Delichon urbicum) Nahrungsgast
- Rauchschwalbe (Hirundo rustica) Nahrungsgast, Brutversuch
- Ringeltaube (Columba palumbus) Nahrungsgast
- Turmfalke (Falco tinnunculus) Nahrungsgast

An den Bestandsgeb&uden konnten unter einer Blechabdeckung und in einem Spalt zwischen
Fensterstirzen Tagesquartiere der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und ein Hang-
platz des Braunen Langohrs (Plecotus auritus) festgestellt werden. Als Jagdhabitat wird die
Flache von weiteren Arten genutzt. Quartiere in Gehdlzen wurden nicht festgestellt.

Der Laubfrosch wurde wiederholt punktuell im Plangebiet verhdrt. Daneben wurden einzelne
Erdkréten und Grasfrésche beobachtet. Eidechsen wurden nicht festgestellt, jedoch konnte
eine Ringelnatter beobachtet werden.

Auf dem Gelande gibt es zudem einen Fuchsbau.

Folgender Arten sind dabei nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzt:

- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

Einzelquartiere, Jagdhabitat

- Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) Nahrungsgast
- Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) Nahrungsgast
- Abendsegler (Nyctalus noctula) Nahrungsgast
- Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) Nahrungsgast
- Braunes Langohr (Plecotus auritus) Einzelquartier, Jagdhabitat
- Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) Nahrungsgast
- Fransenfledermaus (Myotis nattereri) Nahrungsgast

- Europaischer Laubfrosch (Hyla arborea)

Rufwarten, Jagdhabitat

AuBerhalb des Plangebiets ist auf der nahe gelegenen Landzunge Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 30 - Holzteichquartier - (Flur 5, Flst. 26/21) das Vorkommen des streng
geschitzten Castor fiber (Biber) sowie im &stlich gelegenen Ryckwaldchen eine Kolonie des
besonders geschiitzten Ardea cinerea (Graureiher) belegt.

Nach Berdaumen der Gewerbebrache und der Altlastensanierung hat sich auf der Flache eine
ca. 3,1 ha groBe, temporar von Wasser Uberstaute Flache gebildet, welche sich in kirzester
Zeit zu einem attraktiven Rast- und Schlafplatz fir Wasservégel entwickelt hat.

Im Jahr 2017 hat sich nach Auskunft der uNB ein Flussregenpfeifer angelsiedelt. Das Blro
IPO Ost GmbH fuhrte im August 2017 sowie erneut im April 2018 Brutvogelkontrollen durch.
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Der unter Brutverdacht stehende Flussregenpfeifer wurde 2017 weder festgestellt, noch wur-
den Anzeichen einer andauernden Brut/Jungenaufzucht gefunden. Im Jahr 2018 bestand die
Wasserflache fort, so dass weitere Kontrollbegehungen durchgefiihrt wurden. Im Ergebnis
lasst sich das Plangebiet aufgrund des Balz- und Paarungsverhaltens des streng geschitzten
Flussregenpfeifers als besetztes Revier und damit als potenzielle Fortpflanzungsstéatte anse-
hen. Eine tats&chlich stattfindende Brut konnte auch nach der zweiten Begehung nicht hinrei-
chend sicher bestatigt, jedoch auch nicht ausgeschlossen werden. Eine Brut weiterer Arten ist
aufgrund des Habitatpotenzials unwahrscheinlich.

Flussregenpfeifer (Charadrius dubius)

Bestandsdarstellung: Der Flussregenpfeifer ist Uber das ganze Land verbreitet, jedoch in vie-
len Teilen mit lickenhaften Vorkommen. Der Bestand in Mecklenburg-Vorpommern wird mit
500 bis 600 Brutpaaren angegeben (Angaben zu den in M-V heimischen Vogelarten, LUNG M-
V 08.11.2016). Die Art ist streng geschitzt nach Bundesartenschutzverordnung.

Sie zeichnet sich durch eine hohe Flexibilitdt bei der Besiedlung dynamischer Lebensraume
aus und ist gegenwartig in M-V nicht als akut bedroht abzusehen. Durch das Fehlen urspring-
licher Habitate ist der Bestand von anthropogen beeinflussten Habitaten abhangig. (Atlas der
Brutvdgel MV 2006/14). Die Veranderungskarte der Verbreitung zeigt fir den Raum Greifswald
einen stabilen, sich gen Osten ausbreitenden Bestand. Derzeit lasst sich keine groBraumige
negative Bestandsbeeinflussung erkennen (Vokler 2014).

Fortpflanzungsstétte: Der Flussregenpfeifer benutzt als Nistplatz eine Bodenmulde auf grob-
kérnigem Substrat. Das ,Nest” wird jedes Jahr neu gebaut. Die Ortstreue kann hoch ausge-
pragt sein, wenn die Lebensraumbedingungen optimal und konstant sind (GLUTZ VON
BLOTZHEIM et al. 1999 S. 177). Wegen natlrlicher Habitatverdanderungen (Sukzession) kann
es jedoch auch zu kurzfristigen Umsiedlungen kommen. Da Flussregenpfeifer Nestflichter
sind, ist auch der zur Jungenaufzucht notwendige Bereich der Fortpflanzungsstatte hinzuzu-
rechnen.

Daher umfasst die Fortpflanzungsstéatte den brutzeitlichen Aufenthaltsraum bis zum Fligge-
werden der Jungtiere. Hilfsweise kann eine strukturell geeignete Flache von > 0,4 ha um den
Neststandort/das Revierzentrum abgegrenzt werden (GLUTZ VON BLOTZHEIM et al. 1999 S.
176 nennen 0,4 ha als Minimalbereich flr die Besiedlung in Kiesgruben; BAUER et al. 2005 S.
428 0,2 ha als Extremfall).

Ruhestétte: Flussregenpfeifer ruhen am Boden. AuBerhalb der Brutperiode werden vor allem
nahrungsreiche und vegetationsarme Uferbereiche von FlieB- oder Stillgewassern aufgesucht,
auch Flut- oder Klarbecken. Die Abgrenzung der Ruhestétte von Brutvogeln ist in der Abgren-
zung der Fortpflanzungsstatte enthalten. Bei Rastvogeln werden nur regelmaBig von Gruppen
genutzte Standorte als Ruhestatte aufgefasst.

Die Population und Habitatqualitat der aktuell Gberplanten Flache sowie des Umfeldes kann
als ,gut“ eingeschéatzt werden. Dies resultiert aus dem im Jahr der Kartierung vorgefundenen
schitten Bewuchs der Flache (Spontanbesiedlung nach der Sanierung mit komplettem Bo-
denaustausch) verursachten Offenbodenbereichen mit oberflachig anstehenden grdéberen
Substraten. Auf umgebenden, intensiv baulich genutzten Flachen mit gepflegten Grinanlagen
wird die Habitatqualitat als gering und somit deutlich negativ eingeschatzt. Mit zunehmender
Spontanbesiedlung der Flache wirde deren Qualitat als Bruthabitat fir die Art stark beein-
trachtigt, weitere Bruten méglicherweise verhindert werden.

Zur Brutzeit werden vom Flussregenpfeifer normalerweise vegetationsarme bis -freie Flachen
i.d.R. in der Nahe von Wasserstellen, besonders Sand-, Kies-, Schotterufer und -bénke von
Flissen sowie Kies- und Tagebaugruben als Bruthabitat aufgesucht. Der Flachenbedarf zur
Brutzeit betragt 1 bis 2 ha, die Fluchtdistanz < 10 bis 30 m. Der umgebende Landschaftsraum
weist im Hinblick auf die Ansprliche der Art eher ungeeignete Habitate auf, sowohl die anste-
henden Substrate betreffend als auch durch den Mangel an deren Verbindung zu offenen, gut
besonnten Gewassern. Abhangig von der Bauzeit sind als artspezifische VermeidungsmaB-
nahme VergramungsmaBnahmen vorzusehen:
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e Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Végeln und ihrer Entwicklungs-
formen darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehélzen, Beseitigung der Ruderal-
und Ackerflur) im Plangebiet nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen
dem 01. September und 28. Februar erfolgen. Ist eine friihere Baufeldfreimachung un-
abwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten durch eine fachlich geeignete Per-
son auf anwesende Brutvogel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der uNB mitzuteilen.
Wird ein Brutgeschehen festgestellt, sind die Arbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvo-
gel aufzuschieben. Verlauft die Kontrolle negativ, hat die Baufeldfreimachung spates-
tens eine Woche nach dem Kontrollgang zu erfolgen, um eine Ansiedlung von Brutvo-
geln zu vermeiden.

Bewertung Tiere: Als Voraussetzung fir die Durchfiihrung der vorbereitenden MaBnahmen
(Abbruch- und Altlastensanierungsarbeiten) wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 45
BNatSchG erforderlich, die mit Auflagen hinsichtlich der Kompensation des Verlusts der Le-
bensraume von Flederm&usen, Végeln und Amphibien Ende 2015 erteilt wurde. (vgl. Abschnitt
Il. 4 - KompensationsmaBnahmen fir vorbereitende MaBnahmen wéahrend der Planaufstellung

_)_
Aufgrund der nicht auszuschlieBenden Ansiedlung eines Brutpaares des Flussregenpfeifers ist

vor Beseitigung der nach der Bodensanierung 2017 entstandenen temporaren Wasserflache
ein Antrag auf Ausnahme vom Artenschutz nach § 45 (7) BNatSchG zu stellen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Im Zuge der umfang-
reichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande Anfang 2016 voll-
sténdig beraumt. Hierzu musste auch der Bewuchs vollstéandig entfernt werden. Als Folge des
Bodenaustauschs nach Sanierung der Altlasten hat sich aufgrund der Verwendung von stark
bindigen Materialien eine dauerhafte Wasserflache mit einem gewissen Lebensraumpotenzial
fir Rastvdgel gebildet. Angesichts der durch Menschen, Haus- und wildlebende Tiere verur-
sachten Stérwirkungen im Umfeld der Wasserflache wird dieser nur ein bedingter Wert als
Lebensraum fiir wassergebundene Individuen beigemessen, so dass diese unter Berlicksichti-
gung des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG i. Verb. mit § 45 (7) BNatSchG in eine bauliche
Nutzung Uberflhrt werden kann.

Durch die Neubebauung werden dauerhaft Flachen durch Gebaude und Verkehrsflachen ver-
siegelt. Nach Abschluss der Bebauung wird im Ubergang zum Friedhof eine Griinflache ange-
legt. Die nicht bebauten Grundstucksfreiflachen werden nach § 8 LBauO M-V begrint; die
Verkehrsflachen sowie die Wohngebiete werden durch Baumpflanzungen mit vertikalem Griin
strukturiert.

Mit den neuen Griinstrukturen werden anteilig Ersatzhabitate fir Tiere verschiedener Arten-
gruppen geschaffen.

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Mit den bereits Anfang 2016 durchgeflihrten vorbereitenden
MaBnahmen (Schadstoff- und Altlastensanierung) sind die Eingriffe in die Schutzgiter Tiere
und Pflanzen in Uberwiegenden Teil des Geltungsbereichs bereits erfolgt.

Ohne die Aussicht auf eine grundlegende Neubebauung wéaren Schadstoff- und Altlastensa-
nierung jedoch nicht durchgefihrt worden, vielmehr hatten sich in den bestehenden Geb&auden
erneut gewerbliche Nutzungen etabliert. Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadt-
archivs in der Baullicke An den Wurthen, wiirden nach § 34 BauGB bebaut werden. Ansons-
ten wirde die Sukzession vor allem auf den Flachen westlich An den Wurthen weiter voran-
schreiten.

Ein dauerhafter Verbleib der nach Sanierung entstandenen Vernassungsflache kann nicht mit
Sicherheit prognostiziert werden. Mittelfristig wirde sich, wie schon nach der Nutzungsaufgabe
und partiellen Berdumung, wieder Wald einstellen.

Minimierung und Vermeidung: Mit der Planung soll die Wiedernutzung einer intensiv baulich
vorgepragten Flache im Siedlungszusammenhang vorbereitet werden. Lebensraumverluste
geschitzter Arten werden durch entsprechende MaBnahmen (Anlage von Wasser- und Ge-
hoélzflachen, Anbringung von Kunstnestern) ausgeglichen. Die Umsetzung erfolgt unabhangig
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vom Bebauungsplanverfahren und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (vgl.
Abschnitt 1. 4 — KompensationsmaBnahmen fir vorbereitende MaBnahmen wéahrend der
Planaufstellung -).

Zustand nach Durchfihrung: Die bereits im Zuge der Sanierungsarbeiten mit Ausnahmege-
nehmigung erfolgten Eingriffe werden auBerhalb des Plangebietes kompensiert. Der neue Tat-
bestand zur Art Flussregenpfeifer bedarf einer weiteren Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7)
BNatSchG. Unter Beachtung der VermeidungsmaBnahmen sollte dem Eintreten einschléagiger
Verbotstatbestande des § 44 (1) BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben ware dann somit
nach den MaBgaben des § 44 (1) BNatSchG zulassig.

2.3 Schutzgut Boden

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Raum und ist stark anthropogen
beeinflusst. Gemal BBodSchG sind die Bodenfunktionen:

- Produktionsfunktion

- Lebensraumfunktion

- schutzwirdige Bodentypen

- Zerstérung der Bodenfunktionen

- Versiegelung

- Altlasten

hinsichtlich einer potenziellen schadigenden Beeinflussung durch das Vorhaben zu untersu-
chen.

Eine Produktionsfunktion Gbernimmt der Boden im Gebiet aufgrund der Vornutzung nicht. Ent-
sprechend ist die Lebensraumfunktion stark eingeschrankt. Innerhalb des Plangebietes sind
keine wertgebenden Bodenbildungen bzw. Geotope vorhanden.

Die Flachen des Plangebiets befinden sich innerhalb des Rycktalzungenbeckens, das durch
mehrere VorstéBe eines von Nordosten nach Stdwesten vordringenden Gletschers entstand.
Mit Nachlassen der Strémungsenergie der Schmelzwésser kam es im Beckenbereich zur
Vermoorung der Niederungen. Die holozénen organogenen (Mudde, Torf) und feinklastischen
(Schluff, Feinsand) Sedimente préagen den oberen Bereich des natlrlichen Gelandes. Die Se-
dimente werden weitrdumig von anthropogenen Aufflllungen mit unterschiedliche Méachtigkeit
und Zusammensetzung Uberlagert. Die Geschiebemergel der Weichsel-Eiszeit sind im Bereich
der Mihlenvorstadt bis 4 m machtig und unterlagern die holozédnen Sedimente. Die Sondier-
und Bohrprofile lassen sich zu folgendem idealisierten Normalprofil zusammenfassen

Tiefe Beschreibung der Schicht

0-1m Auffullung (Bauschutt, Siedlungs- und Produktionsabfalle)

1-2m Kreideaufflllungen bzw. Siedlungsmullablagerungen

2-2,5m  Torf, stark zusetzt mit Molluskenschalen, Mudde

2,5-3m  holozédne Sande mit Pflanzenresten und Schlufflagen

4-15m Geschiebemergellagen mit eingeschalteten Nach- bzw. Vorschuttsanden

Die oberste Schicht setzt sich aus flachig verbreiteten Bauschuttauffiillungen, die im gesamten
Plangebiet anzutreffen sind und aus einer lokal begrenzten Kreideauffillung im &stlichen Teil
zusammen. An den Wurthen und nérdlich des Alten Friedhofs sind bis zu 2 m méchtige Mall-
ablagerungen gefunden worden, die sich hauptséchlich im Bereich der ehemaligen Stadttech-
nik befinden.

Im Rahmen der vorangegangenen Untersuchungsetappen wurden Boden- und Grundwasser-
kontaminationen festgestellt. Angesichts der gewerblichen Vornutzung bestanden sich im
Plangebiet Altlasten. Neben Schadstoffen in den Geb&uden handelt es sich vor allem um Bo-
denverunreinigungen:
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e ehemalige Hausmulldeponie im Bereich an der StraBe An den Wurthen sowie weitere
Mullablagerungen im Sudwesten des Plangebiets. Die Siedlungsmillablagerung be-
steht aus teilweise vererdetem Haus- und Siedlungsmull mit Kontamination des Bo-
dens mit PAK, MKW und Schwermetallen. Der Siedlungsmll wurde bis 1925 im Be-
reich An den Wurthen in eine feuchte Niederung verbracht.

e Leichtflissigkeitsabscheider sowie ehemalige Betriebstankstelle KfL. Am Standort der
ehemaligen Tankstelle ist eine hohe MKW- Kontamination festgestellt worden, die Bo-
denaustausch erforderte. Bereits 1992 wurde der Boden ausgehoben, eine Plane ein-
gebracht und der belastete Boden wieder eingebracht und die Oberflache mit Beton
versiegelt.

Im Zuge der Baufeldfreimachung waren alle Gebaude auf den einzelnen Flursticken rickzu-
bauen und eine Tiefenenttrimmerung durchzufihren. In die Tiefenenttrimmerung waren auch
Altfundamente von ehemaligen Gebauden einzubeziehen und das bestehende Leitungssys-
tem rickzubauen.

Im Rahmen der vorangegangenen Untersuchungsetappen wurden Boden- und Grundwasser-
kontaminationen festgestellt. Die Boden- und Grundwasserkontaminationen waren lokal be-
grenzte Kontaminationen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen im Bereich der ehemaligen Be-
triebstankstelle des KfL, PAK durch Teerdl eines ehemaligen Asphaltwerkes und weitere pro-
duktionsbedingte Ablagerungen. Hinzu kamen groBflachige Bereiche der Auffillung, die im
Hinblick auf die geplante sensible Nutzung auszutauschen und aufzuarbeiten bzw. zu entsor-
gen waren. Hierzu gehdrten eine Bauschuttauffillung, eine Kreideauffillung und eine Sied-
lungsmdullaltablagerung. Die Entsorgung der Abfélle erfolgte off site.

Der Standort wurde fir eine sensible Nutzung (Wohnbebauung) hergerichtet. Nur in den Be-
reichen beidseits der Abwasserdruckleitungen verblieben die flachenhaften Bauschutt-
Auffullungen, teilweise Kreideablagerungen und méglicherweise Altfundamente im Untergrund.

Bodenaustausch 2015-2016

Im Baufeld wurde ein Bodenaustausch im Bereich einer flachenhaften Kreideablagerung und
einer flachenhaften Siedlungsmdullaltablagerung durchgefihrt. Weiterhin wurden kleinrdumige
Bodenkontaminationen mit MKW (Treib- und Schmierstoffe) und PAK (Teerdl und Teerpappe)
separiert und nachfolgend entsorgt (vgl. Anlage 6.1: Lage der Abbruchobjekte und der Tie-
fenenttrimmerung, ohne MafBstab; Anlage 6.2: Darstellung der durchschnittlichen Aushubtie-
fen im Baufeld, ohne MaBstab ; Anlage 6.3: Darstellung der durch Bodenaustausch sanierten
Bereiche, ohne MaBstab der Dokumentation zu Rickbau und Altlastensanierung im Bereich
des B-Plans 55 - HafenstraBe in Greifswald; vom 9. Dezember 2016 (URST GmbH)).

e Kreideablagerung und Siedlungsmiillaltablagerung: Ein kompletter Austausch der Krei-
deablagerung war im Vorfeld der BaumaBnahme nicht vorgesehen, da die Produkti-
onsabfalle des ehemaligen Kreidewerkes keinen gefahrlichen Abfall darstellen. Aus
diesem Grund wurde die Kreideablagerung im Vorfeld der Rickbau- und Sanierungs-
maBnahme nicht gezielt erkundet. Wahrend der Erdarbeiten wurde die grofBflachige
Verbreitung der Kreideablagerung im Liegenden der Bauschutt-Auffillung festgestellt.
Die Uberwiegend wassergesattigte Kreideablagerung (Kreideschlamme) war mit einer
breiigen bis weichen Konsistenz nicht zur Lastaufnahme geeignet, so dass spatestens
im Zuge der Bebauung eine Entsorgung hatte erfolgen missen. Die Kreideablagerung
wurde bis zu einer Restméchtigkeit <0,5 m ausgetauscht. Die Festlegung der Rest-
méachtigkeit <0,5 m wurde parallel auch fur die Siedlungsmuillaltablagerung getroffen. In
den Bereichen beidseits der Abwasserdruckleitungen verblieben die flachenhaften
Bauschutt-Auffillungen, teilweise Kreideablagerungen und mdéglicherweise Altfunda-
mente im Untergrund.

e mit MKW kontaminierter Boden: Mit Mineralélkohlenwasserstoffen kontaminierter Bo-
den wurde im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle des Kreisbetriebs fur Land-
technik ausgetauscht. Bereits 1992 wurden die Tanks der ehemaligen Betriebstankstel-
le geborgen, der kontaminierte Boden jedoch vor Ort belassen und mit einer Folie ein-
geschlagen. Bei Durchfiihrung des Bodenaustausches im Zeitraum vom 03.06.2016 bis
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07.06.2016 wurde anfallender kontaminierter Boden separiert. Die beschriebene Ab-
deckfolie wurde in diesem Zusammenhang nicht vorgefunden. Das im Bereich der
ehemaligen Tankstelle durch Handhabungsverluste und Undichtigkeiten ausgetretene
Mineral6l hatte sich durch Eindringen in die bestehende Regenentwasserung in den
Tonrohren in stdliche Richtung ausgebreitet und im Bereich der Leitungen den Boden
unterschiedlich stark kontaminiert. Bereiche mit einer hohen Kontamination im Bereich
der Leitungen wurden nachfolgend ebenfalls ausgetauscht.

e mit PAK kontaminierter Boden: Wahrend der Erdarbeiten wurden an insgesamt 4 Stel-
len kleinrAumige Verunreinigungen des Bodens mit Teerdl festgestellt Diese Verunrei-
nigungen mit Teerdl waren im Vorfeld nicht bekannt und sind méglicherweise auf die
Verwendung von Teerdl fir den StraBenbau (ehem. Asphaltwerk) bzw. als Imprag-
niermittel fir Holz (ehem. Sagewerke) zurlickzuflhren. Es erfolgte der Ausbau dieses
Bodens.

Flr das Plangebiet 6stlich der StraBe An den Wurthen wird allgemein ein Kultosol ausgewie-
sen. In der topografischen Karte wird auf der Flache noch eine Senke bzw. ein Gewasser dar-
gestellt. Diese wurde verflllt und in jingeren Karten als Aufschittung gekennzeichnet. Die
Zusammensetzung des Fullbodens ist unbekannt.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Durch die Neubebau-
ung werden die Eingriffe in die B6den unumgéanglich. Schadstoff- und Altlastensanierung be-
dingen umfangreiche Erdarbeiten und sind Voraussetzung flr eine nicht-gewerbliche Nachnut-
zung des Standorts. Grindung und unterirdische Bauteile (Keller, evtl. Tiefgarage od. halbver-
senktes Parkierungsgeschoss) bedingen Bodenaushub. Partiell ist mit einer Zunahme des
Versiegelungsgrads zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzguts Boden nicht verandern. Die vorhandene Bodenbelastung sowie die
bestehende Versiegelung wéaren ohne die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unver-
andert belassen worden. Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs in der Bauli-
cke An den Wurthen, kénnen nach § 34 BauGB bebaut werden.

Minimierung und Vermeidung: Im Plangebiet herrschen anthropogen stark veranderte Boden-
bedingungen vor. Vorhandene Gebaude sowie bestehende Bodenbelastungen wurden in Vor-
bereitung einer Neubebauung zurtickgebaut. Mit dem Abriss der bisher gewerblich genutzten
Gebéude ist eine Freilegung von Boden mdglich. Da aber die gesamte Flache im Rycktalzun-
genbecken liegt, wurden in der Vergangenheit groBflachige Aufschittungen mit unterschiedli-
cher Machtigkeit getatigt. Flr eine Neubebauung war ein Bodenaustausch mit Abtransport der
eingelagerten Altlasten vorzunehmen. Nach der Sanierung und Auffillung mit unbelastetem
Boden ist eine Verbesserung der Bodenqualitat festzustellen.

Der Bebauungsplan sieht nérdlich des Alten Friedhofs einen 6ffentlichen Grliinzug vor.

Im Zuge der Bebauung sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer
mineralischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abféllen -Technische Regeln- der Mitteilungen der L&nderarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA 20) von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 zu beachten. Dazu zahlt auch eine Deklarati-
onsanalyse, um den zulassigen Verwertungsweg bestimmen zu kénnen. Wird der Boden aus-
getauscht, ist er ordnungsgeman zu behandeln, zu verwerten oder zu entsorgen.

Waéhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete
Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers, u. 8.) sind der
unteren Bodenschutzbehdérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald (Standort Greifswald)
sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Zustand nach Durchfihrung: Die Umsetzung des Bebauungsplans verursacht zuséatzliche Ver-
siegelungen fir die Errichtung von Gebauden mit Nebenanlagen sowie die erforderlichen Er-
schlieBungsflachen. Im Gegenzug werden bestehende Bodenbelastungen beseitigt und Ver-
siegelungen zurtickgebaut. Durch Nutzung vorbeeintrachtigter Standorte wird der Flachenver-

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 67



brauch ungestérter Freiflachen reduziert und ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewabhrleistet.

Durch die Konversion ehemaliger Gewerbeflachen als MaBnahme der Innenentwicklung kann
auf eine Ausweisung von Baugebieten auf ungestérten Standorten und landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen verzichtet werden.

Bauliche Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden sind
nicht absehbar.

2.4 Schutzgut Flache

Den Anforderungen des Schutzguts Flache, dem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden, wird durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung in
innenstadtnahen Lagen entsprochen. Dabei werden die Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaB begrenzt.

Landwirtschaftlich genutzten Flachen werden nicht beansprucht. Die Beseitigung der im Ge-
biet aufgekommenen Spontanansiedlung von Wald nach LWaldG M-V wird unter Berlcksichti-
gung des Uberwiegenden Interesses der Allgemeinheit des Gesamtvorhabens vertreten.

Durch das im Siedlungszusammenhang gelegene Vorhaben werden keine ungestérten Land-
schaftsraume zerschnitten bzw. fragmentiert. Die Flachenbeanspruchung wird mit der geplan-
ten kompakten mehrgeschossigen Bauweise optimiert.

2.5 Schutzgut Wasser

Bestand/ Bewertung: Oberfldchenwasser. Das Plangebiet grenzt im Norden an den Ryck als
Gewasser |. Ordnung. Der Ryck ist ein nach Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtiges Ge-
wasser. Es wird innerhalb der Flussgebietseinheit Warnow-Peene unter dem Code RYZI-1900
gefihrt. Weitere klassifizierte FlieB- oder Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Im &stlichen Erweiterungsbiet grenzt anteilig im Norden der Graben M 1/2 an das
Plangebiet.

Grundwasser. Das oberflachennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Oberflachenwasser
des Rycks, der die Vorflut bildet. Die nichtbindigen Sedimente (vor allem Sande) Uber bzw.
zwischen den einzelnen Geschiebemergelbanken bilden die mehr oder weniger gut voneinan-
der getrennten Grundwasserleiter (GWL). Im tieferen Untergrund kann kaum mit einem nutz-
baren Grundwasserstockwerk gerechnet werden; Bohrungen unmittelbar nérdlich der Stadt
haben zwar mehrere Grundwasserleiter angetroffen, jedoch war das Wasser in allen Féllen
stark chloridhaltig.

Der erste flachenhaft ausgebildete Grundwasserleiter ist an die holozanen Sande und die Auf-
fillungen gebunden. Das Grundwasser ist im Bereich von Torf- und Muddelagen teilweise ge-
spannt. Das oberflachennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Wasserstand im Ryck,
wobei die GrundwasserflieBrichtung nach Nordosten in Richtung Ryck bei einem mittleren
Grundwasserstand von 1,0 bis 1,5 m unter der Geldndeoberkante festzustellen ist. Bei hohen
Wasserstéanden des Rycks kann die Grundwasserdruckrichtung auch gegenlaufig sein.

Angesichts der Bodenverunreinigungen durch die frihere gewerbliche Nutzung wurden bei
Messungen lokale Belastungen festgestellt (PAK15-Gehalt lokal bis 31,39 ug/l und damit tber
der MaBnahmeschwelle nach LAWA).

Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Uberflutungsgefdhrdung. Das Bemessungshochwasser fiir den Kiistenabschnitt Greifswald-
Wieck wird gemaB Regelwerk Kistenschutz M-V 2-5/2012 mit 2,90 m NHN (entspricht 2,75 m
HN) angegeben. Durch den Bau von Deichen in Wieck, Eldena und Ladebow sowie einem
Sperrwerk an der Ryckmindung wurde die Uberschwemmungsgefahr weitgehend gebannt.
Ein Restrisiko besteht jedoch weiterhin, so dass der Bereich als Risikogebiet nach HWRM-RL
zu betrachten ist (vgl. Abbildung 7). Dabei wird von einem Extremereignis (HQ 200 mit Deich-
versagen) ausgegangen.
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Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Voraussetzung flr die
Neubebauung fir eine nicht-gewerbliche Nachnutzung des Standorts ist eine umfangreiche
Schadstoff- und Altlastensanierung, die 2016 erfolgte.

Angesichts der vor der 0.g. Sanierung angetroffenen Versiegelungen ist im Vergleich nur par-
tiell mit einer Zunahme des Versiegelungsgrads und der damit verbundenen Einschrankung
der Bodenfunktionen zu rechnen.

Die ordnungsgeméBe Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an die 6ffentliche Kanalisati-
on als Trennsystem sichergestellt.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
sehr schwer bzw. nicht versickerungsfahigen Béden und des oberflachennahen Grundwasser-
stands nicht mdglich. Unbelastetes Niederschlagswasser wird gesammelt und Uber eine Vor-
flut in den Ryck abgegeben. Angesichts des maBgeblich durch den Ryck beeinflussten
Grundwasserstands wird dadurch jedoch der lokale Wasserhaushalt nicht veréandert. Das Vor-
haben verursacht keine nachteiligen Auswirkunken auf die Grundwasserneubildung im Gebiet.

Das Vorhaben wird sich nicht negativ auf die Gewéasserqualitdt des Rycks als benachbartes
Oberflachengewéasser auswirken, da auBer dem Einleiten von unbelastetem Oberflachenwas-
ser keine stofflichen Verbindungen bestehen bzw. hergestellt werden. Der an das 6stliche
Plangebiet angrenzende Entwasserungsgraben M 1/2 wird nicht verandert. Der begleitende
Gehodlzbestand wird zum Erhalt festgesetzt und bietet auf 7m Breite ab Oberkante des Gra-
bens einen angemessenen Schutzstreifen gegenlber der angrenzend geplanten Nutzung.

In Folge der beabsichtigten Bebauung werden keine Verdnderungen im Sinne einer Uberflu-
tungsgefahrdung verursacht.

Unter Beachtung der Bestimmungen zum Grundwasserschutz sind Art und Umfang der ge-
planten Bebauung nicht geeignet, das Schutzgut Wasser erheblich zu beeintrachtigen. Anlage-
und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzguts
Wasser sind nicht abzusehen.

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzguts Wasser nicht verédndern. Die schadlichen Bodenbelastungen sowie
die bestehende Versiegelung waren ohne die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache
unverandert belassen worden.

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadtarchivs in der Baullicke An den Wurthen,
kénnen nach § 34 BauGB bebaut werden.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht einen langjahrig baulich genutzten
Bereich. Durch Rickbau nicht mehr benétigter Gebaude und Anlagen wird der Anteil zusatzli-
cher Versiegelungen minimiert. Mit der Sanierung der Altlasten wurde eine mdgliche Ver-
schmutzung des Grundwassers durch Auswaschen des belasteten Bodens ausgeschlossen.

Prafpflichtige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizélanlagen,
Trafostation) sind gemaB § 40 (1 und 2) der Verordnung zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AwSV) der unteren Wasserbehdrde des Landkreises V-G anzuzeigen.

2.6 Wasserrahmenrichtlinie

Der Ryck ist ein nach Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) berichtspflichtiges Gewéasser. Es wird
innerhalb der Flussgebietseinheit Warnow/Peene unter dem Code RYZI-1900 gefuhrt. Beim
Ryck handelt es sich im Umfeld des Plangebiets um einen Rickstau- und brackwasserbeein-
flussten Ostseezufluss. Der 6kologische Zustand wird aktuell mit maBig bewertet, der chemi-
sche Zustand mit schlecht. Signifikante Belastungsquellen rihren aus der Landwirtschaft, dem
Gewasserausbau, Veranderung bzw. Verlust von Ufer- und Aueflachen, der Landentwasse-
rung sowie weiteren diffusen Quellen. Auswirkungen und Belastungen sind Nahrstoffanreiche-
rungen, Habitatveranderungen aufgrund hydromorphologischer Beeintrachtigungen sowie
Verunreinigungen durch prioritdre Stoffe und andere spezifische Schadstoffe. (Quelle: Was-
serkérpersteckbrief RYZI-1900 vom 07.02.2018)
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Far die Flussgebietseinheit Warnow/Peene wurden unabhéngig vom Planvorhaben gemanB §§
82 und 83 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) fir den zweiten Bewirtschaftungszeitraum
(2016-2021) Bewirtschaftungs- und MaBnahmenplanungen aufgestellt, die am 22.12.2015
fertiggestellt und im Amtsblatt M-V, Nr. 49, hier im Amtlichen Anzeiger 2015, S. 677, 6ffentlich
bekannt gemacht worden sind. Grundlage fir das MaBnahmenprogramm ist der Bewirtschaf-
tungsplan zur Umsetzung der WRRL. Dieser integriert gemaBn Art. 13 WRRL (§ 83 WHG) alle
im Sinne der Richtlinie erforderlichen Angaben firr die einzugsgebietsbezogene Gewasserbe-
wirtschaftung mit dem Ziel, den guten Zustand bzw. das gute 6kologische Potenzial in Ober-
flachengewéassern und den guten Zustand im Grundwasser zu erreichen. Als konkrete MaB-
nahmen flr den relevanten Abschnitt bezlglich der weiteren Umsetzung der WRRL ist zu be-
nennen:

e RYZI-1900_M_05: (gesamter Gewasserverlauf) Ermittlung der Haupteintragspfade von
Nahrstoffbelastungen (Nitrat-N) und Ableitung mdéglicher MaBnahmen (Gebiet Prioritat
2); es handelt sich hierbei um eine konzeptionelle MaBnahme im Sinne der weiteren
Umsetzung der WRRL.

Das Plangebiet grenzt im Norden mit der bestehenden HafenstraBe an den Wasserkdrper an.
Ein stofflicher Bezug zur Planung ist nicht erkennbar. Wohn- und Mischgebiete verursachen in
der Regel keine chemische Belastung eines FlieBgewassers.

2.7 Schutzgut Luft und Klima

Bestand/ Bewertung: Greifswald wird im Ubergangsbereich zwischen dem ozeanischen und
dem kontinentalen Klima von einem gemaBigten Klima gepragt. Das im Untersuchungsraum
vorherrschende Ostliche Kistenklima ist gegenliber dem westlichen kontinentaler gepragt,
allerdings durch die dampfende Wirkung der Ostsee ohne die fir ein kontinentales Klima typi-
schen groBen jahreszeitlichen Temperaturschwankungen. Die jahreszeitliche Schwankung bei
den monatlichen Durchschnittstemperaturen betréagt zwischen Sommer und Winter 17°C. Der
Monat mit den warmsten Temperaturen ist der August mit durchschnittlich 17°C, der kélteste
Monat ist der Januar mit durchschnittlich -0,2. Greifswald mit Umgebung wird als nieder-
schlagsnormal ausgewiesen, der Jahresniederschlag betragt 565 mm. Der temperaturausglei-
chende Einfluss der Ostsee macht sich insbesondere in den Ubergangsjahreszeiten bemerk-
bar und fihrt zu einer Dampfung von Temperaturspitzen, aber auch zu jahreszeitlichen Ver-
schiebungen, insbesondere im Frihjahr mit einem im Vergleich zum Landesinneren spéateren
Beginn der Vegetationszeit.

Die Ostsee und die Boddengewasser pragen das Klima in einem etwa 10-30 km breiten Strei-
fen ins Landesinnere hinein. Die Ostsee bewirkt neben der Temperarturstabilisierung auch
eine hohe Luftfeuchte und héhere Windgeschwindigkeiten. Der Land-Seewind-Effekt ist eine
Besonderheit, er entsteht aufgrund von Temperatur- und Luftdruckunterschieden Gber der
Ostsee und dem Festland. Mikroklimatisch profitiert das Stadtklima insbesondere im Sommer
davon durch eine gute Durchliftung und eine Verringerung der Anzahl von Hitzetagen. Der
Effekt kann kurzfristig Temperaturspriinge von drei bis neun Grad hervorrufen.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stiddstlich der Altstadt der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald, sudlich des Rycks. Sudlich grenzt in Teilbereichen der Alte Friedhof an, des-
sen alter Baumbestand eine leichte klimatische Regulierungsfunktion im unmittelbaren Umfeld
bewirkt. Stadtklimatisch hat dieser Gehdélzbestand keine Auswirkung. Richtung Osten schliet
lockere Bebauung mit einer groBen zentralen Freiflache an. Durch die Lage des Plangebiets
im innerstadtischen Randbereich unterliegt das Untersuchungsgebiet kleinklimatisch gleicher-
maBen den Einflissen von Stadt- und Landklima.

Vorbelastungen durch Schadstoffe gehen in geringem MaBe von den angrenzenden StraBen
und Emissionen aus Privathaushalten aus.

Aufgrund der kiistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation ist der
Standort als klimatisch weitestgehend ungestdért anzusprechen. Er Ubernimmt keine im
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Uberdrtlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion. Die éstlich gelegenen umge-
benden Freiflachen fungieren als Kaltluftentstehungsgebiete.

Hinsichtlich stofflicher Belastungen kann das Klima im Randbereich von Greifswald allgemein
als leicht vorbelastet angesprochen werden. Im unmittelbaren Plangebiet gehen vom Hanse-
ring sowie der Wolgaster StraBe Emissionen aus, die als lokale klimatische Vorbeeintrachti-
gung bewertet werden.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Angesichts der zuvor
teilweise massiven Uberbauung und Versiegelung ist nur partiell mit einer Zunahme des Ver-
siegelungsgrads zu rechnen.

Die geplante kompakte Bebauung verandert das Kleinlima im Umfeld der Geb&ude durch ver-
ringerte Verdunstung und héhere Strahlung.

Der Verlust der Waldflache wird sich klimatisch nicht negativ auswirken, da von der betroffe-
nen Waldflache in ihrer Altersstruktur keine klimaregulierende Wirkung ausging. Positive klima-
tische Effekte werden in starkerem MaBe vom Altbaumbestand des angrenzenden Friedhofs
bewirkt bzw. durch Anpflanzung von zahlreichen Einzelbdumen perspektivisch fir das Gebiet
selbst vorbereitet. Diese Ubernehmen eine lufthygienische Ausgleichsfunktion und bieten an
heiBen Tagen Kihleffekte durch Beschattung.

Stark emittierende Nutzungen werden nicht vorgesehen. Die durch die Verkehrszunahme be-
wirkte zusatzliche Schadstoffbelastung der Luft wird schon angesichts der glnstigen Bellf-
tungssituation am Standort (Kistenklima, keine KorridorstraBe mit beidseitig geschlossener
Bebauung) nicht zu einer Uberschreitung der Grenzwerte fihren. Das Quartier ist geman
Fernwdrmesatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald an das Fernwarmenetz anzu-
schlieBen.

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzguts Klima nicht verandern. Die bestehende Versiegelung ware ohne die
Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unverandert belassen worden, die Sukzession
wirde weiter voranschreiten.

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadtarchivs in der Baullicke An den Wurthen,
werden bereits nach § 34 BauGB bebaut.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf ehemalige Gewerbeflachen mit ur-
springlich teilweise hohem Versiegelungsgrad beschrankt. Zugunsten der Neubebauung wur-
den die alten Anlagen zuriickgebaut, so dass der Versiegelungsgrad insgesamt nicht erheblich
zunimmt. Angesichts der innerstadtischen Lage sowie glnstigen Standortbedingungen kann
eine hohe Nutzungsdichte sowie eine urbane Nutzungsmischung erreicht werden. Damit tragt
die Planung zur Verkehrsvermeidung bzw. zur Verbesserung des Modal-Splits bei (,Stadt der
kurzen Wege" mit ginstigen Voraussetzungen fur Fahrradnutzung und OPNV).

Die zulassige Gebaudestruktur berlcksichtigt Schneisen flr einen guten Luftaustausch im
Gebiet. Verbunden mit der Frischluftschneise des Rycks wird trotz der hohen baulichen Dichte
eine gute Bellftung gewahrleistet. Die klimatische Ausgleichfunktion des Rycks hinsichtlich der
Temperaturregulierung im Gebiet wird bewahrt.

Zustand nach Durchfihrung: Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Aus-
wirkungen auf die klimatische Situation in der Universitats- und Hansestadt Greifswald verur-
sachen. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen
der klimatischen Situation wie z.B. durch veranderte Windzirkulation/Kanalisierung der Winde
oder UbermaBige Beschattung angrenzender Nutzungen sind nicht abzusehen. Fir emittieren-
de Nutzungen wird kein Planungsrecht geschaffen.

Die baulichen Veranderungen innerhalb des Plangebiets werden sich nicht erheblich auf das
lokale Klima auswirken. Fir das Schutzgut Luft/Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.
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2.8 Anpassung an den Klimawandel

Projektbezogene Auswirkungen auf den Klimawandel sind nicht darstellbar. Es wurde eine
kompakte Bauweise gewahlt, welche auf einem innenstadtnah gelegenen, baulich bereits vor-
beeintrachtigten Standort die Ziele der stadtischen Entwicklung hin zu einer fahrradfreundli-
chen Stadt der kurzen Wege verfolgt. Unterstltzt wird diese Forderung durch die Festsetzung
von urbanen Gebieten, die die Umsetzung alternativer Mobilitatsformen beglnstigt.

Das Gebiet ist gemaB stadtischer Satzung an die Fernwérmeversorgung anzuschlieBen.

Vom Vorhaben werden keine mit méglichen Extremwetterereignissen einhergehenden projekt-
bezogenen Umweltrisiken (z.B. Lagerung von Giftstoffe/lUberschwemmung ...) auf andere
Schutzguter ausgehen. Klimawandelinduzierte Risiken (Hochwasser, Hitzebelastungen) wer-
den durch das Vorhaben nicht erhéht.

Den Anforderungen an die menschliche Gesundheit und das Wohlbefinden wird u.a. mit der
Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage im Ubergang
zum benachbarten Alten Friedhof sowie der Festsetzung von Baumpflanzungen im Gebiet
entsprochen.

2.9 Schutzgut Landschaft

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet gehért groBraumig zum Nérdlichen Insel- und Bodden-
land. Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns® wird das
Plangebiet in den Landschaftsbildraum: Urbaner Raum (28) eingeordnet. Nérdlich des Rycks,
jenseits der vorhandenen Bebauungen liegt der Landschaftsbildraum Wiesen-Ackerflachen um
Neuenkirchen (lll 6 — 27). Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Land-
schaftspotenziale wurde die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbilds nach den Kriterien Vielfalt,
Eigenart und Schénheit bewertet. Dem Untersuchungsgebiet wird keine Kategorie zugeordnet.
Auf einer 4-stufigen Skala wurde das nérdlich des Rycks gelegene Gebiet der Stufe mittel bis
hoch zugeordnet (LAUN 1996).

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der historischen Altstadt. Es ist durch diese durch breite
Granflachen, die vielbefahrene vierspurige StraBe Hansering sowie weitere Siedlungs- und
Brachflachen getrennt. Dabei fungiert der markante Speicher an der Ecke Hafenstra-
Be/MarienstraBe als pragende Landmarke, die weithin in der Landschaft zu sehen ist.

Nordlich des Rycks liegt ein Yachthafen in Kombination mit einem Werftstandort, welcher
durch die Bebauung mit gréBeren Hallen gekennzeichnet ist.

Das Plangebiet selbst stellt mit seinem Uberwiegenden Flachenanteil als ehemaliger brachge-
fallener Gewerbestandort einen gravierenden stadtebaulichen Missstand dar.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Mit der Umsetzung der
Planung wirde der stadtebauliche Missstand der Gewerbebrache beseitigt und die stédtisch
gepragte Bebauung entlang des Rycks weiter komplettiert. Die vorgesehene Gebaudehdhe
entspricht mit Ausnahme der zwei Akzente der im Bereich des Museumshafens in den letzten
Jahren realisierten Bebauung (HafenstralBe 33 — 36).

Prognose bei Nichtdurchflhrung: Eine Nichtdurchflihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzguts Landschaft nicht verédndern. Die bestehende Bebauung ware ohne
die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unverandert belassen worden. Mit fortschrei-
tender Sukzession wirde sich der Gehdélzbestand/Wald im Plangebiet entwickeln. Ohne Nut-
zung ware jedoch Pflege/Verkehrssicherung nicht gewdhrleistet, so dass der verwahrloste
Eindruck nicht beseitigt werden kénnte.

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadtarchivs in der Baullicke An den Wurthen,
befindet sich bereits im Bau nach § 34 BauGB.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf ehemalige Gewerbeflachen innerhalb
des Siedlungsgebiets beschrankt. Zugunsten der Neubebauung wurden die alten Anlagen
zurlickgebaut.
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Zustand nach Durchflihrung: Mit der Umsetzung der Planung wird sich der bisherige Sied-
lungsrand entlang der HafenstralBe und damit auch die nérdliche Stadtansicht verandern.

Das Ryckufer wird durch eine durchgehend flinfgeschossige stadtische Bebauung gepragt. Mit
einer zulassigen Gebaudehéhe von bis zu 19 m tber NHN (entspricht ca. 17 m Uber Gelande)
werden die neuen Gebaude zur Héhendominante des Speichers, HafenstraBe 37, mit einer
Traufhéhe von 23,80 m und 35,30 m Firsthdhe nicht konkurrieren. Es werden keine wertvollen
Blickbeziehungen zwischen der Innenstadt und der offenen Landschaft verstellt.

2.10 Schutzgut Kultur- und Sachguter, kulturelles Erbe

Bestand/ Bewertung: Innerhalb des Plangebiets ist nach erfolgte Schadstoff- und Altlastensa-
nierung lediglich auf der Ostseite der StraBe An den Wurthen ein Bodendenkmal bekannt,
dessen Zerstérung nach fachgerechter Bergung und Dokumentation genehmigt werden kann.

Baudenkmale sind nicht vorhanden.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Angesichts der erfor-
derlichen Erdarbeiten (Altlastensanierung, ErschlieBung, Grindung) auf der Flache fir Ge-
meinbedarf fir das Stadtarchiv ist eine Zerstérung des Bodendenkmals unumgénglich.

Prognose bei Nichtdurchflhrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzguts Kultur- und Sachguter nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Eine Veranderung oder Beseitigung des Bodendenkmals kann
nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallen-
den Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§ 6 (5) Landesdenkmalschutzgesetz
(DSchG M-V)]. Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumenta-
tion der Bodendenkmale ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhal-
tung dieser Bedingungen gebunden.

Zustand nach Durchfiihrung: Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter kénnen nicht festgestellt werden. Das bestehende Bodendenkmal wird ggf. gebor-
gen bzw. dokumentiert.

2.11 Storfallbetriebe

Die zulassigen Nutzungen verursachen keine Storfalle, welche das Risiko eines schweren
Unfalls erh6hen oder die Folgen eines solchen Unfalls weitreichender machen kénnten. Im
Umfeld des Plangebiets sind keine Stérfallbetriebe nach 12. BImSchVO bekannt, zu denen ein
angemessener Abstand einzuhalten ware. Ausgehend vom Vorhaben kommt es zu keiner Zu-
nahme der Gefahrdung der Bevolkerung.

2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgltern nach § 1 (6) Nr. 7
BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu betrachten.

Der Mensch ist indirekt von allen Beeintrachtigungen der Schutzguter in seiner Umwelt betrof-
fen.

Die umfangreiche Sanierung der Altlasten dient dem Schutz sowohl von Boden und Wasser
als auch des Menschen, erforderte aber ihrerseits einen gewissen Eingriff in den Boden. Um
Baufreiheit auch fur die Altlastensanierung zu erlangen, mussten auch die baulichen Anlagen
entfernt werden, die zuvor Vogeln und Fledermausen als Lebensraum dienten. Die anschlie-
Bende Uberbauung des Plangebiets flihrt partiell zu einer zusatzlichen Versiegelung von
brachliegenden Flachen und verhindert die Versickerung von Oberflachenwasser.

Durch die Entfernung des Gehdlzbestands und die geplante mehrgeschossige Bebauung mit
partiell zusatzlicher Versiegelung wird sich das Mikroklima am Standort verandern. Die gute
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Durchltftung aufgrund der kistennahen Lage bleibt jedoch erhalten. Ein verdichtetes Stadt-
quartier mit guter innerstadtischer Anbindung stellt eine flichensparende Siedlungsentwick-
lung dar (Nutzer je Flacheneinheit) und erleichtert die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrs-
mittel (Modal Split). MaBnahmen der Innenentwicklung sind daher unabhangig von einzelnen
lokalen Eingriffen insgesamt giinstiger im Sinne des Boden- und Klimaschutzes zu bewerten.

Mit der Entwicklung kann die bislang unzugéngliche Gewerbebrache fiir die Offentlichkeit ge-
offnet werden, mit der Promenade am Ryck und neuen Aufenthalts- und Griinbereichen ent-
stehen Freibereiche mit guter Erholungseignung, was dem Schutzgut Mensch zugutekommt.
Gleichzeitig bedeutet die Zunahme der Nutzungsintensitat zusatzlichen Verkehr und damit
eine verstarkte Larmbelastung fur die Bewohner umliegender Flachen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der
Vornutzungen innerhalb sowie im direkten Umfeld des Plangebiets als nicht erheblich einzu-
stufen. Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt. Es werden keine 6ko-
systemaren Zusammenhange mit hoher Wertigkeit beeintrachtigt.

Durch das Vorhaben findet eine Nutzungsintensivierung der Flache statt. Die Nutzungsintensi-
tat der unmittelbar umgebenden Landschaft wird sich kaum veréandern.

Im Ergebnis ist eine Verstarkung erheblicher Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.

3. Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gem&aB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1
G. v. 29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfihrungsgesetz
Mecklenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereini-
gung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66)] zu vermeiden,
zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Ausgenommen sind nach § 1a
BauGB solche Eingriffe, die zum Zeitpunkt der planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder
zuldssig waren.

Grundsatzlich wird zwischen einer naturschutzfachlichen sowie einer forstlichen Bewertung
unterschieden.

3.1 Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

3.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur
und Landschaft

Das Vorhaben wird in seinen baulichen Bestandteilen auf das erforderliche MindestmaR be-
grenzt. Es werden bereits anthropogen gepragte Flachen beansprucht, welche zugunsten des
Vorhabens von Altlasten bereinigt werden. Es werden keine ungestdrten Landschaftsraume
verandert; geschitzte Biotope gem. § 20 NatSchAG M-V sind nicht betroffen.

Die Fallung geschitzter Baume sowie die Zerstorung geschitzter Lebensraume wurden be-
reits genehmigt. Eine Anderung der o.g. Ausnahmegenehmigung ist beantragt. Die Auflagen
wurden aufgrund des entstandenen time lags neubewertet und sind auBBerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans zu realisieren.

Die nicht unmittelbar fir die bauliche Nutzung bendtigten Freiflachen sind nach § 8 (1) LBauO
M-V wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen sowie zu begriinen oder zu bepflan-
zen.

3.1.2 Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Be-
lange von Natur und Landschaft unvermeidbar. Dazu wurden bereits Geb&ude und Versiege-
lungen in Vorbereitung der Neubebauung zuriickgebaut. Im Plangebiet westlich der Strae An
den Wurthen gingen als Voraussetzung fur die Sanierung des Bodens samtliche Gehdlzbe-
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stande verloren. Im Bereich 6stlich der StraBe An den Wurthen werden die Gehdlze im Gber-
wiegenden Anteil zum Erhalt festgesetzt. Da fiir die Gemeinbedarfsflache kein Baufenster
ausgewiesen wird, werden zwei Birken im Interesse einer méglichst ungehinderten Entwick-
lung des Grundstlicks nicht zum Erhalt festgesetzt. Der Umgang mit diesen Baumen ist im
Falle einer Objektplanung zu klaren.

3.1.3 Eingriffsermittlung

Der Eingriffsermittlung liegt eine Kartierung des Plangebiets vor Durchfihrung der vorberei-
tenden MaBnahmen gema&B Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen, LUNG 2013 / Heft 2 aus dem Jahr 2015 mit Ergdnzungen von 2018 zu-
grunde. Die Eingriffsermittlung erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung von 1999/Heft
3.

Die Eingriffsermittlung fr den westlich der StraBe An den Wurthen gelegenen Teilbereich er-
folgt zum Stichtag Ende 2015, da zu diesem Zeitpunkt mit der Durchflihrung vorbereitender
MaBnahmen (Baufeldfreimachung und Bodensanierung) noch nicht begonnen worden war.
Hinsichtlich des planungsrechtlichen Status wird wie folgt unterschieden:

e Der westliche Bereich (24.420 gm) ist durch eine umfangreiche Bebauung und Versie-
gelung gepragt, so dass mit einer Wiederbebauung oder einer Wiederaufnahme der
Nutzung zu rechnen ist. Angesichts eines Versiegelungsgrads von 85% wird die Ein-
griffsintensitat nicht weiter zunehmen.

e Die Flache nérdlich des Alten Friedhofs westlich An den Wurthen bis zum Ryck im
Norden (36.940 gm) ist aufgrund der hier friihzeitig erfolgten Abrisse von einer fortge-
schrittenen Sukzession gepragt, so dass nicht mehr ohne weiteres mit einer Wiederbe-
bauung zu rechnen ist. Die Eingriffsintensitat wird durch die Neubebauung erhéhen.
Der sudliche Abschnitt der Flache ist zudem bereits als Wald anzusprechen.

e Die Flache 6stlich An den Wurthen stellt im straBennahen Bereich auf ca. 60 m Tiefe
eine Baullicke im Sinne des § 34 BauGB (3.340 gm) da und wird bei der Ermittlung der
Eingriffe nicht bertcksichtigt, jedoch der Erweiterungsbereich in einer Tiefe von ca. 40
m.

e Die StraBenflachen von HafenstraBBe sowie An den Wurthen werden ebenso nicht be-
ricksichtigt (11.235 gm).

Die bereits vorhandene Versiegelung wird mindernd berlcksichtigt. Der Freiraumbeeintrachti-
gungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbe-
lasteten Flachen vom Schwerpunkt des Vorhabens betragt < 50m. Dies entspricht einem Kor-
rekturfaktor von 0,75.

Erlduterungen zum Kompensationserfordernis: Da die als Verlust zu berechnenden Flachen im
Wirkbereich des Siedlungsgebiets liegen und bereits anthropogenen Einfliissen unterliegen,
wird eine Kompensation allgemeiner Naturraumfunktionen als ausreichend erachtet.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust:

Der Totalverlust im Plangebiet wird separat fir die Bereiche Konversionsflache (6stlicher Be-
reich der StraBe An den Wurthen) und Flache fir Gemeinbedarf (Erweiterungsflache Archive)
dargestellt.
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Tabelle Biotopbeseitigung mit Totalverlust ,,Konversionsflache”

Biotoptyp Code gem. Flachen- Kompensationserfordernis +  Flachenaquiva-
Schliissel verbrauch stufe Zuschlag Versiegelung x Kor-  lent fir Kom-
des Lan- (m?2) rekturfaktor Freiraumbeein- pensation
des M-V trachtigungsgrad

Sonstiger Laubholz-

bestand heimischer 1.10.5 9.520,00 [1,5+0,5]x0,75 14.280,00

Arten (WXS)

Siedlungsgehélz aus

heimischen Baumar- 13.1.1 3.242.00 [2 +0,5] x 0,75 6.078,75

ten (PWX)

Siedlungsgehdlz aus

nicht heimischen 13.1.2 160,00 [1,0 + 0,5]x 0,75 180,00

Baumarten (PWY)

Siedlungsgebisch aus

heimischen Gehdlzar- 13.2.1 1.065,00 [1,0 + 0,5] x 0,75 1198,13

ten (PHX)

Brachflache der Ver-

kehrs- und Industrie- 14.11.3 8.183,00 [1,0 + 0,5]x 0,75 9.205,88

flachen (OBV)

gesamt 22.170,00 30.942,76

Tabelle Biotopbeseitigung mit Totalverlust ,,Erweiterungsflache Archiv*

Biotoptyp Code gem. Flachen- Kompensationserfordernis +  Flachenaquiva-
Schlissel verbrauch stufe Zuschlag Versiegelung x Kor-  lent fir Kom-
des Lan- (m?) rekturfaktor Freiraumbeein- pensation
des M-V trachtigungsgrad

Artenarmer Zierrasen | 45 5 5 1.710,00 [0,5 + 0,5] X 0,75 1.282,50

(PER)

gesamt 1.710,00 1.282,50

Zusammenstellung Totalverlust

Totalverlust Konversionsflache
Totalverlust Erweiterungsflache Archive

30.942,76

1.282.50

Totalverlust gesamt:

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

32.225,26

Funktionsverlust wird nur fir Teilbereiche der Konversionsflache angerechnet, da die Grund-
flache des Teilbereichs ,Erweiterungsflache Archiv* bereits einen geringen Biotopwert besitzt.
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Tabelle: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ,,Konversionsflache*

Biotoptyp Code gem. Flachen- Wert Kompensationserfordernis + Flachenaquiva-
Schliissel verbrauch stufe Zuschlag Versiegelung x Kor-  lent fir Kom-
des Lan- (m?) rekturfaktor Freiraumbeein- pensation
des M-V tréchtigungsgrad

Sonstiger  Laubholz-
bestand heimischer 1.10.5 7.132,00| 1 1,5x0,75 8.023,50
Arten (WXS)

Siedlungsgebilsch aus
heimischen Gehdlzar- 13.2.1 293,00 1 1,0x 0,75 219,75
ten (PHX)

Brachflache der Ver-
kehrs- und Industrie-| 14.11.3 3.091,00 1 1,0x 0,75 2.318,25
flachen (OBV)

gesamt 10.516,00 10.561,50

Mittelbare Eingriffswirkungen

Mittelbare Eingriffswirkungen aufgrund negativer Randeinflisse des Vorhabens betreffen gem.
Stufe 3 der Ermittlung des Kompensationserfordernisses (Hinweise zur Eingriffsregelung im
Land Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie 1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung =2 innerhalb pro-
jektspezifisch zu definierender Wirkzonen.

Umgebend sind keine wertgebenden Biotoptypen vorhanden, welche im Hinblick auf mittelbare
Eingriffswirkungen zu bericksichtigen waren, so dass fir das Vorhaben mittelbaren Eingriffs-
wirkungen rechnerisch nicht zu berlcksichtigen sind.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 32.225,26 Kompensationsflachenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 10.561,50 Kompensationsflachenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkungen 0,00 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff 42.786,76 Kompensationsflachenpunkte

3.1.4 Zuordnung des Eingriffsumfangs

Der Gesamteingriff wird bezogen auf die Teilbereiche Konversionsflache bzw. Erweiterungs-
flache Archive wie folgt dargestellt:

1 Biotopbeseitigung Teilbereich Konversionsflache 41.504,26 KFA*
- Biotopbeseitigung mit Totalverlust 30.942,76 KFA*
- Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust Baugrundstiicke 10.561,50 KFA*
2 Biotopbeseitigung Erweiterungsflache Archiv 1.282,50 KFA*
- Biotopbeseitigung mit Totalverlust ErschlieBung/Bebauung 1.282,50 KFA*

* Kompensationsflachendquivalente

3.1.5 AusgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich)

Die im Plan Teil B festgesetzten Einzelbaumpflanzungen gem. 1.5.1 a) dienen dem Erhalt
bzw. dem Fortbestand des Ortsbildes entlang der StraBen An den Wurthen bzw. PlanstraBe A.
Der weitere Teil der Festsetzungen bezieht sich auf die allgemeinen Wohngebieten sowie die
Grinflache mit der Zweckbestimmung - Parkanlage - mit Einzelbaumpflanzungen gem. 1.5.1
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b) und c¢).

Die festgesetzten MaBnahmen 1.5.1 a), b) und c) dienen der Grundausstattung des Plangebie-
tes mit GroBgrin. Im Interesse einer angemessen groBen Gestaltungsvielfalt hinsichtlich der
Verwendung von Arten und Sorten werden diese Einzelbaumpflanzungen nicht der plange-
bietsinternen Kompensation gem. HzE zugeordnet.

Zur Kompensation des nach HzE 1999 ermittelten Eingriffs sind MaBnahmen im Wert von ins-
gesamt 42.787 Kompensationsfldchendquivalenten auszufihren.

* Interne KompensationsmaBnahmen

Im Interesse der Kompaktheit der neuen innenstadtnahen Bebauung werden keine internen
KompensationsmaBnahmen ausgewiesen. Es verbleibt die Pflicht zur Begriinung nicht Uber-
baubarer Grundsticksflachen gem. § 8 LBauO M-V sowie zur Pflanzung von Einzelbdumen
gem. Festsetzung 1.5.1 b) und c) als ,stadtebauliches Griin“.

= Ermittlung des Flachendquivalents fir die externen KompensationsmaBnahmen

Tabelle: Okologische Wertermittlung der KompensationsmaBnahme fiir den Teilbereich Konversionsflache

Biotoptyp Flache | Wertstu- | Kompensations- | Leistungs- | Flachenaquiva-
in m2 fe wertzahl faktor lent

E1 Aufforstung auf

Ackerflachen
Flurstiick 97/, Gemarkung 18.000 2 2,0 1 36.000

Steffenshagen, Flur 1

E2 Uberkompensation
aus BP 13, Aufforstung

Gemarkung Stef- 6.787
fenshagen
Gesamtumfang der Kompensation (Flachenaquivalent fiir Kompensation): 42.787

Bei Umsetzung der MaBnahme E1 verbleibt ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 6.787
Kompensationsflachenpunkten. Der Ausgleich wird extern durch anteilige Zuordnung der
Uberkompensation einer weiteren MaBnahme (E2) erbracht.

E2 - Im Bebauungsplan 13 - Am Elisenpark — der Universitats- und Hansestadt Greifswald
wurde im Rahmen einer AufforstungsmaBnahme in der Gemarkung Steffenshagen eine Uber-
kompensation von 46.261 KFA bezogen auf m2 erbracht. Nach Abzug des vorliegenden Kom-
pensationserfordernisses von 6.786 KFA verbleiben durch die AufforstungsmaBnahme 39.474
KFA.

Zusammenstellung der KompensationsmafBnahmen

Externe Kompensation E1 36.000 KFA
Externe Kompensation E2 6.787 KFA
Kompensationserfordernis gesamt 42.787 KFA

Dem Gesamteingriff von 42.787 Kompensationsflachenaquivalenten stehen externe Kompen-
sationsmaBnahmen im Wert von 42.787 Kompensationsflachenaquivalenten gegeniber.

3.1.6 Zuordnung der KompensationsmaBnahmen
» 1 Biotopbeseitigung Konversionsflache
Defizit: 41.504 Kompensationsflachenaquivalente

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 78



Flach i- i -
KompensationsmaBnahme ache Wertstufe Kompensati- | Wirkungs

In m2 onszahl faktor Flachenaquivalent

E1 Aufforstung auf Ackerflachen

Flurstiick 97/, Gemarkung Steffensha- | 18.000 2 2 1 36.000,00
gen, Flur

E2 Uberkompensation aus BP 13 5.504,00
Gesamt: 41.504,00

= 2 Biotopbeseitigung Erweiterung Archive
Defizit: 1.283 Kompensationsflachenaquivalente

. Flache Kompensati- | Wirkungs- - -
KompensationsmaBnahme In m2 Wertstufe onszahl faktor Flachenaquivalent
E2 Uberkompensation aus BP 13 1.283,00
Gesamt: 1.283,00

3.1.7 Gesamtbilanz
= 1 Biotopbeseitigung Konversionsflache

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Wert von 41.504 Kompensationsflachenaquivalenten
fir Eingriffe im Bereich der Konversionsflache stehen KompensationsmaBnahmen im Wert von
41.504 Kompensationsflachen&quivalenten gegentber. Mit der Erbringung der aufgeflhrten
KompensationsmaBnahmen E1 und E2 gilt der Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

= 2 Biotopbeseitigung Erweiterung Archive

Dem rechnerisch ermittelten Defizit von 1.283 Kompensationsflachen&dquivalenten fir die Fla-
che fur Gemeinbedarf (Erweiterungsflache Archive) stehen KompensationsmaBnahmen im
Wert von 1.283 Kompensationsflachenaquivalenten gegentiber. Mit der Erbringung der aufge-
fihrten KompensationsmaBnahme E2 gilt der Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

3.2 Forstliche Eingriffs-/ Ausgleichbilanz

Die Herleitung des Kompensationsfaktors erfolgt anhand von Kategorien fur die Nutz-, Schutz-
und Erholungsfunktionen der Waldumwandlungsflache und der Kompensationsflache. Dies
erfolgt nach der Methodik ,Bewertung von Waldfunktionen bei Waldumwandlungen und Kom-
pensation in M-V*.

Die zur Waldumwandlung geplante Flache in der Gemarkung Greifswald, Flur 44, Flurstick
70/6 und 67/7 im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 — HafenstraBe — hat eine Gré-
Be von 1,18 ha. Der Waldaquivalenzwert der umzuwandelnden Waldflache liegt gem. Stel-
lungnahme der unteren Forstbehérde vom 20.03.2017 bei 1,60 Punkte/m2. Damit ergeben sich
fir die Waldumwandlungsflache 18.880 Waldpunkte.

Die Aufforstung ist durch Abbuchung der 18.800 Waldpunkte vom Waldkonto Steffenshagen
erbracht (Waldkompensationsflachenpool der Universitats- und Hansestadt Greifswald in der
Gemarkung Steffenshagen, Flur 1, Flurstiicke 112, 96, 97/2, 98, 100, 101/2, 254, 207/6, 212/4,
248, 249/4 und 274/2 mit ca. 6,4 Hektar erstaufforstungsfahiger Flache). Die Abbuchung wur-
de mit Schreiben vom 04.06.2018 durch die Landesforst bestétigt.

4. KompensationsmaBnahmen fiir vorbereitende MaBnahmen wéahrend der Planaufstel-
lung

Bereits Ende 2015 waren in Vorbereitung der 2016 erfolgten Abbruch- und Altlastensanie-
rungsarbeiten naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen erteilt worden, die mit folgen-
den Auflagen verbunden waren:
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1. Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von insg. 54 Baumen im Rahmen der Baufeldfrei-
machung vom 04.12.2015

Die Abbruch- und Altlastensanierungsarbeiten erforderten eine vollstandige Berdaumung der
Flache und damit die Fallung von gesetzlich oder nach Satzung der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald Einzelbdume. Im Bescheid wurde als Kompensation fir die Fallung geschiitz-
ten Einzelbaume die Pflanzung von 57 einheimischen, standorttypischen Laubbaumen als
Hochstamm mit Stammumfang 16-18 cm in der Pflanzqualitat 3-mal verpflanzt beauflagt.

Aufgrund der im Nachgang zum Féllantrag festgestellten Lage von 18 zur Féallung beantragten
Baumen innerhalb einer von Wald bestockten Flache im Sinne § 2 LWaldG (geméaB Stellung-
nahme der unteren Forstbehdrde vom 07.09.2016) reduziert sich die notwendige Einzelbaum-
kompensation fUr diesen Bereich auf 39 Stiick (Differenz aufgrund des 2 : 1 Kompensationser-
fordernisses). )

Mit Schreiben vom 21.01.2019 wurde die Anderung der o0.g. Ausnahmegenehmigung bean-
tragt, um einen gultigen Rechtsstand zu erzielen.

Die 39 Einzelbaumpflanzungen erfolgen nicht im Plangebiet, sondern durch externe Kompen-
sation (siehe Abschnitt Il. 3.1.5 - AusgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich) -). Eine Ande-
rung der 0.g. Ausnahmegenehmigung ist herbeizufthren.

2. Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung im Rahmen der Baufeldfreimachung Schrei-
ben der uNB vom 07.12.2015

Im Zuge der Baufeldfreimachung gingen Habitate geschitzter Arten verloren. Dabei handelte
es sich gemaB der seinerzeit erfolgten Untersuchung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung
zum Bebauungsplan Nr. 55, Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobach-
tung/Diplom-Landschaftsdkologe Jens Berg, Gérmin, Juni 2015) im Wesentlichen um Brutplat-
ze und Ruhestatten von Gebaudebritern und Fledermause, Nistmdglichkeiten fir freibritende
Vogelarten und den Lebensraum des Laubfrosches. Die Ausnahmegenehmigung war daher
mit folgenden Auflagen verbunden:

e CEF 1 - Kompensation verlorengehender Brutplatze und Ruhestatten von Gebaudebri-
tern und Fledermausquartieren durch Errichtung eines Artenschutzturms (Mast mit
Aufsatz) mit Brutplatzen fir Nischenbrlter und Quartierméglichkeiten fir Flederméause,

e CEF 2 - Kompensation verloren gehender Nistmdglichkeiten von Vogelarten durch zwei
geeignete Nischen- bzw. Halbhdhlenbriterkésten mit Marderschutz,

e FCS 1 - Darlber hinaus sind zur Kompensation des Verlusts an Nistmdglichkeiten fiir
freibritende Vogelarten und des Lebensraumes des Laubfrosches auf einer Flache von
mindestens 500 gm Grinstrukturen durch die Pflanzung einheimischer, standortge-
rechter Gehdlze zu schaffen sowie

e FCS 2 - zur Kompensation des Verlusts von Lebensraumen, insbesondere Jagdhabita-
ten von Fledermausen und Végeln ist ein mindestens 20 m im Durchmesser betragen-
des naturnahes Kleingewéasser anzulegen.

Mit Schreiben vom 24.11.2017 hat die Universitats- und Hansestadt Greifswald eine Fristver-
langerung beantragt. Der Fristverlangerung wurde mit Schreiben der uNB vom 19.12.2017
nicht zugestimmt. Es wurde aufgrund des time lags eine quantitative Neubewertung der fest-
gesetzten KompensationsmaBnahmen durch Sachverstandige gefordert. Das erfolgte mit dem
Artenschutzrechtliche Fachbeitrag, Ingenieurplanung-Ost GmbH, Stand Februar 2019 (Anlage
3) unter Berilcksichtigung des Flussregenpfeifers. Dieser Fachbeitrag wurde der uNB mit
Schreiben vom 04.02.2019 zugeschickt.

Angesichts des bereits bestehenden time lags ist eine Umsetzung von artenschutzrechtlichen
MaBnahmen innerhalb des Plangebiets derzeit nicht sinnvoll. Die MaBnahmen mussen daher
zur Vermeidung weiterer nachteiliger Auswirkungen losgelést vom Bebauungsplanverfahren
ausgefuhrt werden. Die uNB akzeptierte auf Grund der Sachlage in Abstimmungen im Mai
2018 eine Umsetzung auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
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Da die Gebaude schon abgerissen sind, kann nicht mehr von CEF -MaBnahmen, wie im AFB
zur erteilten Ausnahmegenehmigung der uNB des LK VG -VGA-B-15-089- formuliert, gespro-
chen werden. Mit Schreiben vom 30.01.2019 wurde die Anderung der o0.g. artenschutzrechtli-
chen Ausnahmegenehmigung u.a. hinsichtlich der Umbenennung der CEF 1- und 2-
MaBnahmen in FCS-MaBnahmen beantragt, um einen gultigen Rechtsstand zu erzielen.

Es werden mit der Umsetzung der Planung folgende FCS -MaBnahmen erforderlich und um-
gesetzt; Stand der Umsetzung vom 29.01.2019:

e FCS 3 - Aufbau/Anlegen eines Artenschutzturms erfolgt durch entsprechende Herrich-
tung des Kampfrichterturms vom Phillip-Muller-Stadion
(E-Mail uNB an IPO — auf Grund der Lage geeignet, Einfluss durch Nutzung ist auszu-
schlieBen bzw. durch geeignete MaBnahmen zu kompensieren (z.B. Leuchtmittelwahl))
Es werden Angebote fir den Umbau eingeholt. Die Ausfihrungsplane werden der uNB
vorgelegt.

e FCS 4 - Aufhangen von 3 Brut- und Nistkasten fur Halbhéhlenbriter (mit Marderschutz)
erfolgte an den Baumen sidlich des Plangebiets auf dem Alten Friedhof. Die Standorte
wurden der uNB mit SHP-Datei mitgeteilt.

e FCS 1 - Anpflanzung einer Hecke als Nistmdglichkeit fir Freibriter und Lebensraum
fir den Laubfrosch erfolgt éstlich des Plangebiets, nérdlich der Garagen H.-Helfritz-
StraBe auf der Dreieckflache, Gemarkung Greifswald, Flur 45, FIst. 25/31. Die Erdar-
beiten zur Vorbereitung der Pflanzflache sind bereits erfolgt. Momentan ruhen die Ar-
beiten aufgrund der Witterung.

e FCS 2 - statt der Anlage eines Kleingewassers als Jagdhabitat fir Fledermause/Végel
im Plangebiet erfolgt derzeit die Prifung der generellen Machbarkeit am Standort Ge-
markung Greifswald, Flur 45, Flst. 25/31. Hierbei handelt es sich um einen Standort in
der unmittelbaren Nachbarschaft zu der 0.g. FCS 1 und den ErsatzmaBnahmen des
Bebauungsplans Nr. 62 - An den Wurthen - . Die Umsetzung ist schnellstméglich ge-
plant.

Die externen FCS-MaBnahmen liegen nicht im Plangeltungsbereich und sind durch die uNB in
das Kompensationsflachenkataster des Landes einzutragen. Die artenschutzrechtliche Funkti-
on ist auf Dauer zu gewahrleisten.

Fir die Betroffenheiten des Artenschutzes ist im Nachgang zum Satzungsbeschluss bzw. spa-
testens vor ErschlieBungsbeginn eine weitere artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
nach § 45 Abs.7 BNatSchG im Zusammenhang mit dem Flussregenpfeifer, da die vermeintli-
che Fortpflanzungsstéatte auch nach Aufgabe des Reviers noch bis zu drei Jahren unter Schutz
steht, zu beantragen. Mit Stellungnahme der uNB vom 08.11.2018 wurde diese bereits in Aus-
sicht gestellt.

Die weiteren Abstimmungen und die Umsetzung sind durch ein Fachbdro durchzufiihren und
zu begleiten.

5. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Das Monitoring beinhaltet die Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen durch das ge-
plante Vorhaben und die Wirksamkeit der vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und Kompensation der Umweltauswirkungen. Es ist weiterhin zu prifen, ob sich nach
Bebauung der Baugebiete unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Sanierung der Altlasten wurde durch die untere Bodenschutzbehérde begleitet und tber-
wacht.

Die AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz kénnen nicht ohne weiteren time lag im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans umgesetzt werden. Die geplante Umsetzung ist daher mit
der uNB Uber das Stadtbauamt der Universitats- und Hansestadt Greifswald abzustimmen und
hat fachgerecht zu erfolgen.

Aufgrund der nicht auszuschlieBenden Ansiedlung von Brutpaaren des Flussregenpfeifers ist
vor Eingriffen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans, d.h. auf der Flache, die als Fort-
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pflanzungs- oder Ruhestétte zu betrachten ist, ein Antrag auf Ausnahme vom Artenschutz
nach § 45 (7) BNatSchG zu stellen. Die Beantragung hat fachgerecht zu erfolgen (Ornitholo-
gen). Samtliche friihzeitige MaBnahmen im Geltungsbereich sind daher im Vorfeld mit der uNB
Uber das Stadtbauamt der Universitats- und Hansestadt Greifswald abzustimmen.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die nicht ver-
meidbar sind. Die Eingriffe wurden bilanziert (vgl. Abschnitt I1. 3.1).

Die Eingriffsbilanzierung ergab ein Erfordernis flr externe KompensationsmaBnahmen. Der
naturschutzfachliche Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans,
durch eine externe MaBnahme E1 - Aufforstung auf Ackerflache mit 30% Sukzession sowie
Anlage einer extensiven Mahwiese (Flurstiick 97/2, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1) sowie
E2 - anteilige Zuordnung eines Kompensationsiberschusses aus dem Bebauungsplan Nr. 13 -
Am Elisenpark - der Universitats- und Hansestadt Greifswald, erbracht. Mit der Erbringung der
aufgefihrten KompensationsmaBnahmen E1 und E2 gilt der Eingriff rechnerisch als ausgegli-
chen.

Im Plangebiet ist Wald gem. § 2 LWaldG M-V entstanden. Die Waldumwandlungserklarung
wurde erteilt. Der forstliche Ausgleich ist durch Abbuchung vom Waldkompensationsflachen-
pool der Universitats- und Hansestadt geleistet. Die Waldumwandlung ist zu beantragen, wenn
die Inanspruchnahme der Waldflache fur die vorgesehene Nutzungsart zuldssig ist (d.h. Bau-
recht nach § 30 oder § 33 BauGB).

Nach Abschluss von 75 9% der Hochbebauung ist ein Monitoring durchzufihren.
Die Larmbelastungen durch den Verkehrslarm und die gewerblichen Einrichtungen sind zu
uberwachen.

6. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Universitats- und Hansestadt Greifs-
wald die ehemals gewerblich genutzte und nun von baulichen Anlagen berdume Flache ent-
lang der HafenstraBe zu einem attraktiven Baugebiet zu entwickeln. Dieses Gebiet zeichnet
sich aufgrund der Lage entlang des Rycks und seiner N&he zur Innenstadt besonders aus.

Im Plangebiet soll ein breites Angebot fir verschiedene Wohnformen sowie die HafenstraBe
belebende, das Wohnen nichtstérende, gewerbliche Nutzungen ermdéglicht werden.
Auf einer Flache von knapp 5 ha Nettobauland (als urbanes Gebiet bzw. allgemeines Wohn-
gebiet) kénnen rund 700 neue Wohnungen sowie bis zu 200 Arbeitsplatze entstehen, die eine
ErschlieBungsflache von ca. 1,3 ha beanspruchen. Nérdlich des Alten Friedhofs ist ein Grin-
streifen als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt, in dem
neben den anzupflanzenden Baume auch eine fuBlaufige Wegebeziehung im Grinen zu
schaffen ist. Das MU1 wird mit dem geplanten Mobility Hub vor allem Stellplatze und Nebenfla-
chen beherbergen.

Far die auBere ErschlieBung stehen die StraBen An den Wurthen und HafenstraBe (mit Anbin-
dung an Holzgasse/MarienstralBBe) zur Verfligung; mit Entwicklung der westlich angrenzenden
Flachen wird ein direkter Anschluss Uber PlanstraBe A entstehen, so dass die HafenstralBe
zukinftig als Promenade fir FuBganger und Radfahrer ausgebaut werden und eine attraktive
Verbindung zwischen Museumshafen und Treidelpfad bilden kann.

Mit der Entwicklung werden grundsétzlich die Bedirfnisse des Schutzguts Menschen erfillt
(Wohnraumversorgung, Offnung des Gebiets). Gleichzeitig bedeutet die Entwicklung jedoch
zusatzlichen Verkehr und damit fir die bestehende Wohnnutzung im Umfeld des Plangebiets
eine Verstarkung der Larmbelastung v.a. auf der StraBe An den Wurthen. Erheblich ist die
Zunahme der Larmbelastung vor allem im direkten Kreuzungsbereich An den
Wurthen/Wolgaster StraBe (nicht zuletzt verursacht durch den Ampelzuschlag). Hier werden
dabei auch die als Ausléseschwellen flr eine La&rmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB
am Tage und 60 dB in der Nacht in den Obergeschossen zumindest an einem Immissionsort
erstmals Uberschritten (Wolgaster StraBe 126/I0 14 mit einer erheblichen Erhéhung von
67,7/57,4 dB(A) auf 71/1/61 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A) gelten gemeinhin als Grenze
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zur Gesundheitsbelastung. Im Rahmen der verkehrsrechtlichen Anordnung zur Einrichtung
einer Lichtsignalanlage (LSA) wird daher zu prifen sein, ob zum Ausgleich der negativen Fol-
gen eine Larmsanierung erfolgen kann.

Im westlich der StraBe An den Wurthen gelegenen Teil des Plangebiets befanden sich Altlas-
ten im Boden, deren Sanierung 2016 erfolgte. In diesem Zusammenhang ist auch der Bau-
grund bezlglich seiner Tragféhigkeiten fir Gebaude untersucht worden, mit dem Ergebnis,
dass fir Teile des Plangebiets eine Baugrundschwéache bestatigt wurde; die Hochbauten kén-
nen nur mit Pfahlgrindung oder nach Bodenaustausch gegriindet werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft und Wald sind unter Anwendung von anerkannten Beur-
teilungsmaBstaben bewertet. Der Ausgleich erfolgt auBerhalb des Plangebiets.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 (4) BauGB sind die Ein-
griffe in den Boden anzusehen, da zum einen die Altlasten entfernt wurden und mit der Er-
schlieBung und den Hochbauten voraussichtlich bis zu 4 m tief in den Boden eingegriffen wer-
den muss. Die anschlieBende Neuversiegelung und damit die Einschrankung der Grundwas-
serneubildungsfunktion des Bodens bleiben als Umweltauswirkung dauerhaft bestehen.

Die Beeintrachtigungen der Lebensraume fur Tiere und Pflanzen sind auBerhalb des Bebau-
ungsplans auszugleichen.

Die Festsetzung einer Griinflache sowie von Pflanzgeboten fir Badume, sollen ein Mindestmaf
an vertikalem Griin im Gesamtgebiet sichern.

Das Orts- und Landschaftsbild wird mit Schaffung eines attraktiven stadtischen Quartiers nach
Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands aufgewertet. Mit der Aufhebung der Barriere-
wirkung infolge des ErschlieBungskonzepts steht die Flache zukinftig auch der Naherholung
zur Verfigung.

Die schutzgutbezogenen Auswirkungen werden folgend zusammengefasst:

Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte .

Schutzgut Auswirkungen | Auswirkungen Auswirkungen Ergebnis
Boden mittel mittel gering nicht erheblich
Wasser gering gering gering nicht erheblich
Klima/Luft gering mittel gering nicht erheblich
Tiere und Pflanzen | gering gering gering nicht erheblich
Mensch (Erholung) | gering gering gering nicht erheblich
Mensch (Larm-/ . P
Schadstoffimmis- | gering gering mitiel,  Kleinraumig | o hebiich
sion)
Landschaft gering positiv gering nicht erheblich
Kultur- und Sach- |ernsthaft anzu- | ernsthaft anzuneh- : ernsthaft anzu-

- ok . nicht betroffen .
glter nehmen men nehmen

* Im Plangebiet sind nach gegenwartigem Kenntnisstand Bodendenkmale, die durch das geplante Vor-
haben berlhrt werden, bekannt. Deshalb werden im Rahmen der Umweltprifung die Auswirkungen des
Vorhabens auf die méglicherweise vorhandenen Denkmale als Teil der Kultur- und Sachguter ermittelt,
beschrieben und bewertet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der arten- und naturschutz-
rechtlichen MaBnahmen und der Aufforstung von Wald keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind. Das Plangebiet ist eine der zentralen Baulandreserven der Stadt und
bietet dartber hinaus die Chance fir eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Die Folgen der Einrichtung der LSA am Knoten An den Wurthen/Wolgaster StraBe, insbesond-
re die Uberschreitung der Ausléseschwellen fur eine Larmsanierung von 70 dB (A) am Tage
(6-22 Uhr) und 60 dB(A) (22-6 Uhr) in der Nacht, sind bei der Entscheidung Uber eine ver-
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kehrsregelnde Anordnung nach § 45 Abs. 1 Satz 1 StVO durch die zusténdige StraBenver-
kehrsbehorde zu berlcksichtigen. Dabei wird zu prifen sein, ob zum Ausgleich der negativen
Folgen eine Larmsanierung erfolgen kann.

Greifswald, den.............

Der Oberblrgermeister

Bebauungsplan Nr. 55 - HafenstrafRe - ; Begriindung zur Satzung 84



Anlage 1 der Begrindung

N
— — P O P e e e e e S
T N N S O S e e S B o3 | = . I
1.83 A had = | — LG — 8 2.05499999
VL — = ™ 2,143 -
— 1,791 1722 56/2 o . ® 48 1/14 - g‘nr 1
o | b 3 RHU 1
2124 67/ W_54 66/6&\, 1 W'5
1015 W- (Flache 7) © ﬂ 7/2
o 2318 4 , 10%-20% Deckung ) o 771
1,866 166 d I
ovL > ' T )
_2‘13566/22 l|| o N o 10/1
sz L ) OBV 2 GEED 2p15
| M KK | b 2083 W-51 ® 7, 7, 3
— , - "
| teilweise d Lege n de
: Betonplatten .
s o o | _ ‘' OBV2 2085 9/2 v o 1. Waélder (W)
. / QU . o 1.10 Laubholzbestand heimischer Baumarten (WXS)
- 199 L 199 2 < ' 1,24 . u Z imi u
Lo 6776 <L jo4 i - 3 2% % OBV 2 3 - 6/2 613 1207 - Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten
B e T B L 10/4 . N
z te?l?v:iié” - feilweise 4 4. FlieRgewasser (F)
- Betonplatten ‘ g — — Betonplatten, ., : e L 6/1 6/. [ 261 i N
2798 B-2 P : Hi 2/1 0,6721,341 4.5 Graben (FG)
— — 20% " JIEEE » ® A% : Lo Graben, trockengefallen oder zeitweiljig wasserfiihrend, intensive Instandhaltung
ﬁ # ' W-5 W-4 e T 0 6/5 111 10. Staudensiume, Ruderalfluren und Trittrasen (R)
1,902 - [1'4 g 541 ® e - . J.207 8.7 0,946
2] . ' OBV 2 B-44f4 © E18E19 R RHU | 101 Staudensaum und Ruderalflur (RHU)
: 1814 OBV 2 - teilweise & 5 | | o E Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte
| Beton- I 67/8 Betonplatten S B-46 @W-48 : : T
" | platten | . : . ‘ 13. Griinanlagen der Siedlungsbereiche (P)
+ — ® - a7 -
I 1,722 A 2,452 . .
Pflaster e . . W7 d 2 - 13.1 Geholzfliche des Siedlungsbereiches (PW)
5 . ; D : - W-43 E16 E17€20 NZ | £33 Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten
76 A2 E EB PER o W-45 E26 E27 E2 vVE31
OBV 2 Je88 : | PER | o 13.1 Geholzflache des Siedlungsbereiches (PW)
Blettct,?;% Bt | 1 ; i (T / . E34 Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten
1844 platten s Ages £ / o G . : — |
510 N// . ‘ 2 OVL 1M E15 & 7E35@ - 13.2 Siedlungsgebiisch / -hecke (PH)
. B.7 P-9-— - W-42 2008 . B 245 2004 Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehdlzarten
: - = 2,349 2,119 ) n et 1,749 3
B-6 . S ° 2,073 . 59 o 4
.93 OBV 2 P-8 OBV 2 g 8 . 13.3 Freifliche des Siedlungsbereiches (PE)
Beton- G OBV 2 | teilweise : ; N\ PER1 PER | Artenarmer Zierrasen
platfgsr} Betonplatten P Betonplﬁ?ém @B-37 O V1 .
3 . 10% (:(')?, rl‘:eii( ng 1 E36 217 2 . 14. Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflachen (O)
- o= u o0 2562
- ; . B : ‘ 14.7 Verkehrsfliche (OV)
A e e i e e Wt o X @paa_ 70/ o OVL | strae
L0 2 [ T P-33 :
L Salix - 2155 20% B-35<— T oV
H : : , p.31@®"32 NSA<AA] NR E1 14.11 Brachfliche der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriegebiete (OB)
F 2225 — OBV 1
- 22 : g .65 o2 ok 5— AN > Brache der Verkehrs- und Industrieflachen (geringer Versiegelungsgrad)
/S't‘tm—l—\ 200 | NS 0 B T 70/7 E2 E3 E4 E5 ET7 ey
7 e, o Jl B =0 =0 B8 pg B0 o sy
87/21 OBV 1 : -1 1T P28 32 T e - EYEER13 OBV 2 | 1411 Brachfliche der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriegebiete (OB)
] (Flache 5) pP_27/ ’J - Brache der Verkehrs- und Industrieflachen (hoher Versiegelungsgrad)
o Aufwuchs iiberw. R
W-11 Weide+Schotter e \W-22 ’ 25/2 Baumarten
® Deckung 10%-20% OBV 1 W-20 W-23 | 25/20 Grenze Innenbereich
w-12  Ste1-2em (Fliche 4) B-24/@5:28 1 @/ 1° Baumart(n)
2401 : B-25 L ® Ahorn (A. platanoidis)
2440 ) geschottert Wald nach § 2 LWaldG M-V
SEL Nz 66/23 2,661 &0 O O .B_37 g.aumart (B)
: : ¢ W-39 — irke (B. pendula)
2299 ’ ¢ Baufenster geplant
2 2079 _ . -18 a5 — .P—27 Baumart (P)
- - ; 13 —:Ilg Pappel (P. nigra)
: 2,008 2918 201 - ° -15 .W-49 Baumart (W)
W-1 182 Weide (S. caprea, S. alba)
2411 : \W-38 ‘10 Nummer gemaR Baumliste in
. 24 Wt‘},g ") der Begriindung
- E-1 Nummer gemaf Baumliste fir die
L / Erweiterungsflache (s. Begriindung)
- 7 1 7/ ‘l Fm\\"‘\l’::::\r::::\:\\\\ 1,90 2
I T T ==
I I | I et
> A N N Tl . ) .
‘ Ll [ oo 1 =L ﬁU raith hertelt fuB | Partnerschaft fur Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung
. o b2 I l H ',' | ! o i [l I I ¥ I I ‘z ,,"“", ’,‘::_,'—::::__§\ . Freie Stadtplaner, Architekten und Landschaftsarchitektin 1
" I i 1 B I i l ). g 3w T -
A N i A T VA [ O R I O R Y B T e e : PE 2 7
oo . I . S ," ," O P ! [ ’ll | ’l’ A T ,l | I l” l’/‘_ i 2o HirschstraRe 53, 76133 Karlsruhe www.stadt-landschaft-region.de Frankendamm 5, 18439 Stralsund
A B S T Tt L | N | TN A | A O 28
N B R A | O L | B B B : WHW” L .
—_— m | N ¥ ¥ R S S S 1 N | B TR B VR vt Universitéts- und Hansestadt Greifswald
Bebauungsplan Nr. 55 ,,Greifswald HafenstraBe"
Biotoptypen- und Einzelbaumkartierung
(mit Ergédnzung Juni 2018)
Auftraggeber:
Blatt Nr. 1
Universitats- und Hansestadt Greifswald Malstab: 1:1.000
Markt 15 Datum: 26.06.2016
17489 Greifswald Bearbeiter: Fufl’/Heuer




Anlage 2 der Begrindung

raith hertelt fuB | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und Regionalplanung |

Freie Stadtplaner, Architekten, Landschaftsarchitektin

Dipl. Ing. Kirsten Fuf3
Freie Landschaftsarchitektin bdla

Dipl. Ing. Lars Hertelt
Freier Architekt und Stadtplaner

Dr. Ing. Frank-Bertolt Raith
Freier Stadtplaner und Architekt dwb

Partnerschaftsgesellschaft
Mannheim PR 100023

76133 Karlsruhe, HirschstraBe 53
Tel: 0721 37 85 64
Fax: 0721 56 8888 81

18439 Stralsund, Frankendamm 5
Tel: 03831 20 34 96
Fax: 03831 20 34 98

www.stadt-landschaft-region.de
stralsund@stadt-landschaft-region.de

Biotoptypenkartierung

Bebauungsplan Nr. 55

,,Greifswald HafenstraBBe“

Universitats- und Hansestadt Greifswald

Vorentwurfsfassung
(Stand 25.11.2015)

Bearbeiter:
Claudia Forste
Erik Grunewald



Biotoptypenkartierung / Gehélzerfassung BP 55 Hansestadt Greifswald

Das gesamte Plangebiet ist stark anthropogen beeintrachtigt. Die Boden sind durch Asphalt,

Betonplatten und Betonpflaster voll versiegelt. Dort wo die Versiegelung abgebrochen wurde, sind
die Boden entweder stark verdichtet oder es sind Aufschiittungen, Betonreste, Bauschutt, etc.
vorhanden. In den Gehdlzen und im Bereich der Geb&dude befinden sind teilweise Millablagerungen.
Das Plangebiet wird als Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV, 14.11.3) mit
Siedlungsgeholzen und -geblischen kartiert. Die Flachen 1 und 3 werden als Vorwald kartiert.

Fliche 1

Fast vollstandig mit Gehdlzen bewachsen (~70-80% Deckung)

Biotoptyp: Vorwald aus heimischen Baumarten frischer Standorte (WVB)

Flache 1

Baumschicht

Populus -Hybr., Populus nigra "ltalica’, Betula pendula, Acer pseudoplatanus, Salix
alba, Salix caprea, Aufwuchs Salix alba und Salix caprea, ganz vereinzelt Aufwuchs
von Qercus robur und Aufwuchs Acer pseudoplatanus

Strauchschicht

Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus
randlich, vereinzelt: Crataegus monogyna, Cornus sanguinea, Symphoricarpos
albus, Rosa rugosa, Corylus avellana

Krautschicht

Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius
(Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel)

Von der Stral’e An den Wurthen hinter den Garagen




Flache 2

Vereinzelte Straucher und Aufwuchs von Weide und Birke (~10-20% Deckung)
-Boden ist teilweise versiegelt (Betonplatten)

Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflichen OBV 14.11.3

Flache 2

Baumschicht Aufwuchs von tUberwiegend Betula pendula, Aufwuchs Salix alba

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, am Rand Cornus sanguinea und Rubus fruticosus

Krautschicht Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum
elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis
(Wiesenschwingel)

Ostlich der Iéche | westlich der Flache



Flache 3
Fast vollstandig mit Gehdlzen bewachsen (~80% Deckung)
Biotoptyp: Vorwald aus heimischen Baumarten frischer Standorte (WVB)

Flache 3

Baumschicht Acer pseudoplatanus, Robinia pseudoacacia, Salix alba, Salix caprea, Betula
pendula, Aufwuchs Salix alba und Salix caprea, Aufwuchs Betula pendula

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus

Krautschicht Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum
elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis
(Wiesenschwingel)

o Iangeblet in Richtung Sijen Von der StralRe An den Wurthen

Fliche 4
Geschotterte Flache umgrenzt von Geholzen
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht -

Strauchschicht | -

Krautschicht div. Graser Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer),
Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel), Jasione
laevis (Ausdauerndes Sandglockchen), Trifolium pratense (Rot-Klee), Senecio
vulgaris (Gemeines Greiskraut)

In Richtung Planmitte In Richtung Westen (Boschung) mit PWX 7



BP 55

Fliche 5

Flache komplett mit Grasern bewachsen. Beginnende Sukzession mit Weiden (Salix alba) St.D. ca. 1 —
2 cm, Deckung Aufwuchs ca. 40-50 %

In der Flache befinden sich 2 gréRere Schotterflichen ohne Gehdlzaufwuchs sowie an der Weide
(Einzelbaum) eine groRe Betonflache (altes Fundament) ca. 14 x 7 m

Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflaichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht

Strauchschicht | Aufwuchs Salix alba

Krautschicht Uberwiegend Solidago virgaurea (Goldrute), div. Graser Poa trivialis (Gemeine
Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca
pratensis (Wiesenschwingel)

In Richtung Stidwest (beide Fotos)



BP 55
Fliche 6
Flachig vollversiegelte Flachen (Asphalt, Betonplatten, Betonpflaster)
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflaichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht div. Einzelbdume

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus, Koniferen

Krautschicht Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis
glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel), Jasione laevis
(Ausdauerndes Sandglockchen), Senecio vulgaris (Gemeines Greiskraut), Trifolium
pratense (Rot-Klee), Cirsium arvense (Acker-Kratzdistel)

In Richtung HafenstralRe (hinter Gebaude) beide Fotos

Zwischen Gebaude 1 und 2 In Richtung Siiden



BP 55
Fliche 7

planierte Flache, Betonreste und Schotter
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflaichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht div. Einzelbdume am Rand

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus

Krautschicht Mittig: Matricaria discoidea (Strahlenlose Kamille), Matricaria chamomilla (Echte
Kamille), Achillea millefolium (Gemeine Schafgarbe), Leucanthemum vulgare
(Wiesen-Margerite), Equisetum arvense (Acker-Schachtelhalm), Malva sylvestris
(Wilde Malve), Artemisia vulgaris (Gemeine Beiful’), Plantago major
(Breitwegerich), Plantago lanceolata (Spitzwegerich), Taraxacum officinale
(Gewdhnlicher Lowenzahn)

Randlich (nérdlich und westlich): Solidago virgaurea (Goldrute)

In Richtung Stidwest In Richtung Flache 3 (WVB)

Von der HafenstraBe aus (beide Fotos)

Sonstiges

Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten PWX 13.1.1

PWX 1 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 2 Aufwuchs von Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 3 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea, Hippophae rhamnoides

PWX 4 Aufwuchs von lGberwiegend Salix alba, Aufwuchs Betula pendula, Salix caprea, Hippophae
rhamnoides, Rubus fruticosus

PWX5 Prunus spec.

PWX 6 Salix alba, Salix caprea, Betula pendula



PWX 7 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea
PWX 8 Salix alba
PWX 9 Salix alba

Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehélzarten 13.2.1 PHX
PHX 1 Rubus fruticosus

PHX 2 Hippophae rhamnoides

PHX 3 Hippophae rhamnoides

PHX 4 Salix caprea

PHX 5 Hippophae rhamnoides

PHX 6 Rubus fruticosus

PHX 7 Rubus fruticosus

PHX 8 Rubus fruticosus

Siedlungsgeholz aus nichtheimischen Baumarten PWY 13.1.2
PWY 1 Thuja spec.
PWY 2 Thuja spec.
PWY 3 Thuja spec.

Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehdlzarten 13.2.2 PHY

PHY 1 Chamaecyparis spec.
PHY 2 Chamaecyparis spec.
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1 Anlass und Aufgabenstellung

An der HafenstraBBe in Greifswald sollen Wohngebé&ude, éffentliche Freiflachen sowie Mischnut-
zungen entstehen. Ostlich der StraBe ,An den Wurthen“ wird zudem das Stadtarchiv errichtet.
Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan Nr. 55 ,Hafenstral3e” aufgestellt.

Bezugnehmend auf die Rahmenbedingungen wurde im Juni 2015 durch das Kompetenzzent-
rum Naturschutz und Umweltbeobachtung bereits ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (AFB)
erarbeitet. Neben Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahen wurden auch CEF-MaBnahmen
festgesetzt.

Im Dezember 2015 wurde durch den Landkreis Vorpommern-Greifswald als untere Natur-
schutzbehérde die artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung fir die Baufeldfreimachung
erteilt, unter der Auflage der Einhaltung der im AFB vorgeschriebenen MaBBnahmen.

Zwischen Dez. 2015 und Juni 2016 wurden die Bestandsgebaude abgebrochen und im Januar
2016 wurden die Gehdlze im Geltungsbereich des BP 55 ,Hafenstral’e“ gerodet. Im Juni und
Juli 2016 erfolgte in Teilbereichen ein Bodenaustausch. Die in den Genehmigungsauflagen ge-
nannten vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen wurden bislang nicht durchgeflhrt.

Fur die damals betroffenen Arten erfolgt mit dieser quantitativen Uberarbeitung des AFB eine
Aktualisierung und Beurteilung des ,time lag“ fir die betroffenen Arten, basierend auf dem
Zustand der Flache im Sommer 2015.

Aufgrund der Baufeldfreimachung hat sich die Habitatstruktur des Raumes verandert und
Flussregenpfeifer angesiedelt, der im bisherigen Gutachten keine Berlicksichtigung fand. Aus-
sagen zu dieser Art werden in der Anlage beigefligt.

Zur Prufung, inwieweit dem Vorhaben dauerhafte Vollzugshindernisse, die sich aus den Verbo-
ten des § 44 Abs. 1 BNatSchG ergeben, entgegenstehen bzw. zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Konflikte im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG, ist ein artenschutzrechtlicher Fach-
beitrag zu erstellen.

Der vorliegende artenschutzrechtliche Fachbeitrag soll
= durch das Vorhaben verletzte artenschutzrechtliche Verbote (§ 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5
BNatSchG) und
= die betroffenen Arten aufzeigen,
= vorgezogene AusgleichsmaBnahmen aufzeigen und
= gegebenenfalls Mobglichkeiten einer Ausnahme von den Verboten (§ 45 Abs. 7
BNatSchG) erértern.

Die Bearbeitung erfolgt unter Beriicksichtigung des Leitfadens ,Artenschutz in Mecklenburg-
Vorpommern* (LUNG 2010).
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2 Umfang und Wirkung des Vorhabens

2.1 Umfang des Vorhabens
Nachfolgend wird das Vorhaben in seinen wesentlichen Bestandteilen kurz beschrieben.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Hansestadt Greifswald die zwischen
HafenstraBe und Altem Friedhof westlich der StraBe An den Wurthen gelegene Freiflache zu
einem Wohn- und Mischgebiet fir knapp 1.000 Einwohner (ca. 700 Wohnungen) zu entwickeln.
Die HafenstraBe soll als Promenade am Ryck gestaltet werden und wird nach der SchlieBung
flr den Kfz-Verkehr eine wichtige Verbindung zum Museumshafen darstellen. Der Standort des
Archivs wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle Einrichtung“ aus-
gewiesen. (siehe Umweltbericht von Raith Hertelt Fu3, April 2017)

Fir das sudliche Wohngebiet ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 vorgesehen. Im nérdli-
chen Mischgebiet betragt die GRZ 0,6.

2.2 Wirkfaktoren

Die maBgeblichen Wirkungen des Vorhabens beruhen vor allem auf der Inanspruchnahme der
Gehdlze und Gebaude im Geltungsbereich. Mit der Umsetzung des Vorhabens kann es zu ei-
ner temporaren, aber auch dauerhaften Beeintrachtigung bzw. Zerstérung von Lebensraumen
und dem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie der Tétung oder Verletzung ge-
setzlich geschiitzter Tier- und Pflanzenarten kommen.

Wie in Kapitel 1 bereits beschrieben, wurden zwischen Dezember 2015 und Juni 2016 parallel
zum Planungsprozess Geb&udeabrisse vorgenommen. Auf den Fldchen nérdlich des Friedhofs
(Flurstick 70/6, 67/7, 71/2) sowie auf den westlich angrenzenden Brachflachen (Flurstlick
87/25) hatten sich durch Sukzession gréBere Geholzflachen, die inzwischen als Wald im Sinne
§ 2 LWaldG M-V anzusprechen waren, gebildet. Diese Flachen wurden inzwischen ebenfalls
(Jan. 2016) vollstéandig gerodet. Zusatzlich wurde 2016 zur Gefahrenabwehr eine vollstandige
Altlastensanierung mit Beseitigung einer Altdeponie durchgefiihrt. Im Zuge der umfangreichen
Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande vollstadndig berdumt, hierzu
musste auch der gesamte Bewuchs entfernt werden.

Fir den Abriss der Gebaude und die Baufeldfreimachung wurde am 07.12.2015 durch die Unte-
re Naturschutzbehérde eine Ausnahmegenehmigung von den Zugriffsverboten des §44 Abs. 1
BNatSchG fiur Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen, Amphibien, Nischenbritern
und baumbritenden Vogelarten erteilt. Derzeit stellt sich das Gelédnde einheitlich als vollstéandig
entsiegelte und vegetationsarme Freiflache dar.

Da die in der Ausnahmegenehmigung festgesetzten Auflagen im Zuge der Berdumung des Gel-
tungsbereiches nicht erflllt wurden, ist flr einzelne Arten ein zeitlicher Wert- und Funktionsver-
lust des Naturhaushaltes entstanden (,time lag“). Zu den im ersten AFB (Juli 2015) festgelegten
Umféngen der einzelnen CEF-MaBnahmen ist es daher notwendig, einen zusatzlichen Kom-
pensationsumfang fir den Zwischenzeitverlust durch Zuschlage zu erfassen. Die Schadigungen
die sich durch den ,time lag“ fir die einzelnen Arten ergeben haben sollen so kompensiert wer-
den.

Fdr die in diesem AFB behandelten Arten gibt es bislang keine fachlichen Vorgaben flr die Er-
mittlung des ,time lag‘. Anhand der vorliegenden Daten und der eigenen Einschatzung ob und in
welchem Umfang die lokale Population geschadigt sein kénnte, wurde der ,time lag flr die ein-
zelnen Arten festgelegt.

H:\B_Plaene\B055\Text\AFB\AFB_180901_KorrekturUHGW_AM_v03_AnI3_Begr.docxXINGENIEURPLANUNG-OST GmbH
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2.2.1  Baubedingte Wirkfaktoren

(Baubedingte Wirkfaktoren sind vom Baufeld und Baubetrieb ausgehende Einfliisse, die allerdings durchaus dauer-
hafte Auswirkungen hervorrufen kénnen.)

Waéhrend der Herstellung kommt es zur bauzeitlichen Inanspruchnahme von Lager und Arbeits-
flachen mit einhergehenden temporéaren Larmemission und Erschitterungen bei den Bautatig-
keiten. Hinzu kommen temporare Scheuchwirkungen fir Tiere, temporare Schadstoffemissio-
nen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel, temporare optische Stérung durch Baufahr-
zeuge sowie Baustoff- und Restmittellagerungen.

Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt Uber bereits bestehende verkehrliche Anbindungen. Inan-
spruchnahmen von Béden und Vegetationen fiir den Baustellenverkehr sind somit nichterforder-
lich (siehe auch AFB 2015, Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung).

Nachhaltige, d. h. populationsbeeinflussende Beeintrachtigungen sind daher nicht zu erwarten,
da die baubedingten Stérungen raumlich und zeitlich beschrankt sind und in einem vorbelaste-
ten Raum stattfinden.

2.2.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren
(Anlagebedingte Wirkfaktoren gehen liber die Bauphase hinaus.)

Zu den anlagebedingten Wirkfaktoren zahlt die Entfernung der Vegetation, der Abriss der Ge-
baude, Bodenauftrag und —abtrag sowie Bodenverdichtung und -versiegelung. Hierdurch
kommt es flr die Arten mit Habitatschwerpunkt in den einzelnen Gebieten zur Zerstérung ihrer
Lebensstéatten bzw. Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Es kommt dariiber hinaus zum Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelungen (Speicher-
und Pufferfunktionen, Lebensraumfunktion) und Nutzungsé&nderungen. Die baulichen Anlagen
fihren dartber hinaus auch zu visuellen Beeintrachtigungen (siehe auch AFB 2015, Kompe-
tenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung).

GroBe Teile dieser Wirkfaktoren sind durch die vorbereitenden BaumaBnahmen bereits einge-
treten. Auf der gesamten Flache wurden zwischen Dezember 2015 und September 2016 die
Gebaude abgerissen, alle Flachen entsiegelt und die Altdeponie saniert. Zusatzlich wurden im
Januar 2016 alle Gehdlze entfernt.

2.2.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
(Betriebsbedingte Wirkfaktoren ergeben sich durch den Betrieb der Anlage.)

Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich durch die Entwicklung von einer ungenutzten Indust-
riebrache zum dicht bebauten Wohn- und Mischgebiet. Es kommt zu Larmbeeintrachtigungen
durch eine erhéhte menschliche Prasenz und eine Erhéhung des Verkehrs sowie zu Lichtemis-
sionen.

Auf Grund der geplanten Nutzung und der Vorbelastung durch angrenzende Nutzungen sind
keine nennenswerten betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten (siehe auch AFB 2015,
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung).

H:\B_Plaene\B055\Text\AFB\AFB_180901_KorrekturUHGW_AM_v03_AnI3_Begr.docxXINGENIEURPLANUNG-OST GmbH
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3 Datenquellen der Bestandsanalyse

3.1 Datengrundlagen

Da es sich bei diesem AFB um eine quantitative Uberarbeitung der bestétigten Fassung vom
Juni 2015 durch das Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung handelt, werden
samtliche Datengrundlagen zum Bestand der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie aus der
Ursprungsversion Ubernommen. Die Schwere der Betroffenheit der damals ermittelten Arten
wird allerdings unter dem Aspekt der inzwischen erfolgten vorbereitenden BaumalBnahmen neu
bewertet.

3.2 Relevanzpriifung (vorgenommen im AFB 2015)

Die Ableitung der relevanten Artenkulissen erfolgte in Tabellenform. Fir die Abschichtung der
Arten des Anhang IV der FFH-RL und der Européischen Vogelarten wurden die Tabellen aus
den Arbeitshilfen des LUNG M-V zugrunde gelegt. In den Tabellen in der Anlage wurden jene
Arten gekennzeichnet, fir die nachfolgend eine vertiefende Betrachtung in Form von Steckbrie-
fen erfolgt. Die Steckbriefe wurden hinsichtlich der anlagebedingten Wirkungen, die nach der
Erstellung des AFB 2015 erfolgten, angepasst.

Fir die anderen FFH-Arten erfolgte eine kurze Begriindung, warum sie von den weiteren Prif-
schritten ausgeschlossen wurden.

3.3 Datenquellen der Bestandsanalyse (iibernommen aus dem AFB 2015)

Far den vorliegenden AFB wurde keine neue Bestandsanalyse durchgeflhrt, da es sich hierbei
um eine quantitative Uberarbeitung auf Grundlage des Artbestandes im Frihjahr 2015 handelt.

Das Plangebiet wurde im Mai 2015 begangen. Die Bestandsgebaude und der Gehdlzbestand
wurden auf Hinweise zu Vorkommen geschitzter Tierarten bzw. deren Lebensstatten unter-
sucht (Brutplatze, Fledermausquartiere, Lebensstatten von xylobionten Kéafern etc.). Zur Erfas-
sung von Vogelarten wurden an vier Terminen Gelandebegehungen absolviert. Erganzend fan-
den eine abendliche und eine morgendliche Begehung statt. Parallel wurden Amphibien erfasst
und potentielle Versteckplatze von Reptilien kontrolliert.

Zur Erfassung von Fledermausquartieren und Jagdhabitaten wurden eine abendliche bzw.
nachtliche und zwei morgendliche Kartierungen durchgefliihrt. Dabei kamen automatische Echt-
zeiterfassungsgerate (BatCorder) zum Einsatz. Zur Artbestimmung wurden die Lautaufzeich-
nungen analysiert.

Daneben wurde das mégliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential anderer geschitzter
oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der Ortslage be-
urteilt.

H:\B_Plaene\B055\Text\AFB\AFB_180901_KorrekturUHGW_AM_v03_AnI3_Begr.docxXINGENIEURPLANUNG-OST GmbH



Universitats- und Hansestadt Greifswald 5
Bebauungsplan Nr. 55 ,Hafenstralle® Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

4 Bestand (Ubernommen aus dem AFB 2015) und Darlegung der Be-
troffenheit — Konfliktanalyse

4.1 Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Im Plangebiet konnten Vorkommen folgender Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie festge-
stellt werden:

- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) Einzelquartiere, Jagdhabitat
- Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) Nahrungsgast

- Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) Nahrungsgast

- Abendsegler (Nyctalus noctula) Nahrungsgast

- Breitflugelfledermaus (Eptesicus serotinus) Nahrungsgast

- Braunes Langohr (Plecotus auritus) Einzelquartier, Jagdhabitat
- Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) Nahrungsgast

- Fransenfledermaus (Myotis nattereri) Nahrungsgast

- Europaischer Laubfrosch (Hyla arborea) Rufwarten, Jagdhabitat

An den Bestandsgebauden konnten unter einer Blechabdeckung und in einem Spalt zwischen
Fensterstirzen Tagesquartiere der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und ein Hang-
platz des Braunen Langohrs (Plecotus auritus) festgestellt werden. Als Jagdhabitat wurde die
Flache von weiteren Arten genutzt. Quartiere in Gehdlzen wurden nicht festgestellt.

Der Laubfrosch wurde wiederholt punktuell im Plangebiet verhért. Daneben wurden einzelne
Erdkréten und Grasfrésche beobachtet. Eidechsen wurden nicht festgestellt, jedoch konnte eine
Ringelnatter beobachtet werden. Auf dem Gelande gab es zudem einen Fuchsbau.

4.1.1 Sédugetiere

Sammelsteckbrief Flederméause

Schutz- und Gefahrdungsstatus

geschutzt nach Anhang IV der FFH-RL

Bestandsdarstellung

Grundinformationen:

Fledermause nutzen Spalten, Nischen und Hohlen in Baumen und Gebauden als Sommerquartier und bei Frostfreiheit auch als
Winterquartier. Einige Arten sind auf unbeheizte, frostfreie und feuchte Kellerrdume als Winterquartier angewiesen.

Bei nachtlichen Jagdfliigen werden insektenreiche Flachen, wie z. B. die Luftraume Uber Gewéssern oder an Waldsaumen, zur
Nahrungssuche angeflogen. Die Flugkorridore verlaufen h&ufig entlang von strukturellen und linearen Leitlinien wie Waldrandern,
Baumreihen, Hecken oder Ufergehdlzen von Gewassern.

Vorkommen im Untersuchungsraum  [X] nachgewiesen O potenziell vorkommend

Lokale Population:

Von der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und dem Braunen Langohr (Plecotus auritus) wurden im Mai 2015 Einzelquar-
tiere im Plangebiet festgestellt. Es handelt sich mit hoher Wahrscheinlichkeit um Mannchenquartiere, weil Weibchen in der Regel
im Sommer in Kolonien, sog. Wochenstuben, leben.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann nicht sicher bewertet werden, da dazu eine hinreichende Datengrundlage
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Sammelsteckbrief Flederméause

Schutz- und Gefahrdungsstatus

geschutzt nach Anhang IV der FFH-RL

fehlt. Die Zwergfledermaus z&hlt aber in Mecklenburg-Vorpommern zu den h&ufigen und landesweit verbreiteten Fledermausarten.
Aufgrund ihrer engen Bindung an Gebaude sind Zwergflederm&use und deren Quartiere jedoch haufig baubedingten Gefahrdun-
gen ausgesetzt.

Prifung des Eintretens der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaBnahmen:

V1: Gebdudeabbriiche werden nur auBerhalb der Vogelbrutzeit und auBerhalb der Nutzungszeit von Fledermaus-
Sommerquartieren durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum November bis Mérz.

Der Abriss der Gebdude ist bereits 2015/ 2016 erfolgt. Die Aufnahme der VermeidungsmalBnahme V1 hat daher nur nachrichtli-
chen Charakter, da sich der vorliegende AFB prinzipiell auf den Zustand und den Artenbestand im Sommer 2015 bezieht.

FCS 4 (ehemals CEF 1) Um den Verlust von Lebensstétten gebdudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird ein Arten-
schutzturm mit Brutpldtzen fir Nischenbriiter und Quartiermdglichkeiten fiir Flederm&use errichtet. Hierfir ist der Umbau des un-
genutzten Kampfrichterturms im Philipp-Miller-Stadion vorgesehen. Fir die Umsetzung des Bauvorhabens an der HafenstraBBe
wurden 2015/2016 alle Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches abgerissen. Da die im AFB 2015 festgesetzten CEF-
MaBnahmen nicht umgesetzt wurden, ist fiir die Artengruppe ein ,time lag‘ entstanden. Um diesen angemessen zu kompensieren,
wird die Anzahl der bisher vorgesehenen Lebensraumstétten am Artenschutzturm um den Faktor 1,5 erhéht. Dies ergibt 36 Brut-
plétze fiir Nischenbriiter und 6 m? Spaltenquartier fiir Fledermause, die am Artenschutzturm angebracht werden miissen.

FCS 2 Um den Verlust von Lebensrdumen, insbesondere von Jagdhabitaten von Fledermédusen und Végeln zu kompensieren, soll
nahe dem Plangebiet ein Graben aufgeweitet werden. Schon wéhrend der vollstdndigen Baufeldfreimachung hat sich ein Teil des
Geltungsbereiches tempordr mit Wasser gefiillt. Die Wasserfldche umfasst die meiste Zeit, je nach Witterung, 1/3 bis 1/2 der FI4-
che des Geltungsbereiches. Bei langanhaltenden Trockenphasen féllt die Fldche mitunter trocken. Infolge der parallelen Entste-
hung dieser groBen Wasserfldche zur Baufeldfreimachung, ist fiir die Artengruppe der Fledermé&use in diesem Fall kein ,time lag’
fur die Nutzung als Lebensraum und Jagdhabitat entstanden. Bevor das Wasser auf der Fldche fiir weitere BaumalBnahmen abge-
pumpt wird, sollte das Kleingewdsser hergestellt sein, so kann verhindert werden, dass kein ,time lag* entsteht.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG*:
Verletzung oder Tétung von Tieren, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

O Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fiir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der Beschadigung oder Zer-
stérung von Entwicklungsformen steigt signifikant an

O Toétung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nicht auszuschlieBen

X Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fir die Individuen nicht signifikant und das Risiko der Beschadigung oder
Zerstdrung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an

Unter Beriicksichtigung der MaBBnahme V1 kénnen Verletzungen und Tétungen von Flederméusen ausgeschlossen werden.

* BVerwG, Urt. v. 14.7.2011 =9 A 12.10, NuR 2012, 866, 879, Rn. 129. (unvermeidbare Tétungen im Rahmen der Zerstérung von
Lebensstatten fallen unter das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Prognose und Bewertung des Stérungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Mit Rodungen und Biotopverdnderungen sind Stérungen verbunden, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Populationen fiihren kénnen.

[ Die Storung fiihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
X Die Storungen fiihren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

Unter Beriicksichtigung der MaBnahme FCS 2 kénnen Stérungen der lokalen Populationen der Fledermiduse ausgeschlossen
werden.

Prognose und Bewertung des Schadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:

Eine Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten geht mit dem Abbruch von Quartiergebauden

einher.

[ Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten

X Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu vermeiden

O Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten, 6kologische Funktion wird im rdumlichen Zusam-
menhang nicht gewahrt

Mit der MaBnahme FCS 2 kénnen die Fledermauspopulationen im Bereich des Untersuchungsgebietes gesichert werden, indem

den Individuen erneut Quartiere im ndheren Umfeld angeboten werden.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
O treffen zu (Darlegung der Griinde fur eine Ausnahme erforderlich)
X treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Prifung endet hiermit)
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4.1.2 Amphibien

Europaischer Laubfrosch

Schutz- und Gefahrdungsstatus

geschutzt nach Anhang IV der FFH-RL

Bestandsdarstellung

Grundinformationen:

Der Laubfrosch beansprucht je nach saisonaler Aktivitdt sehr unterschiedliche aquatische und terrestrische Teillebensrdume. Er
nutzt ein Biotopkomplex aus drei Teiljahreslebensraumen: Ruf- und Laichgewasser, terrestrisches Umland (Sommerlebensraum)
und Winterquartier. Laubfrésche bilden Metapopulationen, deren rdumlich entfernt liegenden Teilpopulationen in einem gréBeren
(Landschafts-) Raum zusammenleben.

Vorkommen im Untersuchungsraum  [X] nachgewiesen [0 potenziell vorkommend

Lokale Population:

Im Vorhabengebiet sind Vorkommen rufender Laubfrésche in terrestrischen Teillebensrdaumen, auf Gehdlzen, die als Sitz- und
Rufwarten dienen, festgestellt worden.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann im Vorhabengebiet nicht sicher bewertet werden, da die Art
nur in terrestrischen Teillebensraumen festgestellt wurde.

Prifung des Eintretens der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaBnahmen:

V2 Rodungen von Gehblzen werden nur auBerhalb der Brutzeiten von Viégeln durchgefihrt, d. h. im Zeitraum von Oktober bis
Mérz. Zudem werden durch diese Regelung Laubfrésche geschont, die die Gehélze ggf. als Rufwarten nutzen.

Die Rodung der Gehdlze ist bereits im Jahr 2016 erfolgt. Die Aufnahme der VermeidungsmaBnahme V2 hat daher nur nachrichtli-
chen Charakter, da sich der vorliegende AFB prinzipiell auf den Zustand und den Artenbestand im Sommer 2015 bezieht.

FCS 1: Um den Verlust des Lebensraumes fir freibriitende Vogelarten und den Laubfrosch zu kompensieren, wird auf Flurstiick
25/31 (Flur 45, Gemarkung Greifswald) eine Hecke mit heimischen Gehdlzen einschlieBlich eines 2-3 m breiten Krautsaumes
geschaffen. Die Hecke wird entsprechend des entstandenen ,time lag‘ infolge der Rodung im Jan. 2016 auf einer Fldche von ca.
960 m? hergestellt. Der anséssigen Laubfroschpopulation wird so die Mdglichkeit gegeben wieder neue terrestrische Lebensrdume
in der Umgebung des Eingriffsgebietes zu besiedeln.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG*:
Verletzung oder Tétung von Tieren, Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

O Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fiir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der Beschadigung oder Zer-
stérung von Entwicklungsformen steigt signifikant an

O To6tung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten nicht auszuschlieBen

X Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fir die Individuen nicht signifikant und das Risiko der Beschadigung oder
Zerstérung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an

Unter Beriicksichtigung der MaBnahme V2 kénnen Verletzungen und Tétungen von Laubfréschen ausgeschlossen werden.

* BVerwG, Urt. v. 14.7.2011 =9 A 12.10, NuR 2012, 866, 879, Rn. 129. (unvermeidbare Tétungen im Rahmen der Zerstérung von
Lebensstatten fallen unter das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Prognose und Bewertung des Stérungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Mit Rodungen und Biotopveranderungen sind erhebliche Stérungen verbunden, die zu einer Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Populationen fiihren kénnen.

[ Die Storung fiihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
X Die Stoérungen fithren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

Unter Berticksichtigung der MaBBnahmen V2 und FCS 1 kénnen Stérungen der lokalen Populationen der Laubfrésche ausgeschlos-
sen werden.

Prognose und Bewertung des Schadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:

Eine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungsstatten des Laubfrosches kann ausgeschlossen werden, da
keine Laichgewasser zerstort oder beeintrachtigt werden. Ruhestétten gehen jedoch verloren.

[ Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten

X KompensationsmaBnahmen (FCS) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu vermeiden

[ Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten, 6kologische Funktion wird im raumlichen Zusam-
menhang nicht gewahrt

Mit der MaBBnahme FCS 1 kann die Laubfroschpopulation im weiteren Umfeld des Untersuchungsgebietes gesichert werden, indem

H:\B_Plaene\B055\Text\AFB\AFB_180901_KorrekturUHGW_AM_v03_AnI3_Begr.docxXINGENIEURPLANUNG-OST GmbH



Universitats- und Hansestadt Greifswald

Bebauungsplan Nr. 55 ,HafenstralRe*

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Europaischer Laubfrosch

Schutz- und Gefahrdungsstatus

geschutzt nach Anhang IV der FFH-RL

den Individuen erneut ein terrestrischer Lebensraum angeboten wird.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
O
X

treffen zu
treffen nicht zu

(Darlegung der Griinde fir eine Ausnahme erforderlich)
(artenschutzrechtliche Prifung endet hiermit)

4.2 Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

Im Plangebiet konnten Vorkommen folgender Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richtlinie

festgestellt werden:

- Haussperling (Passer domesticus)

- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros)
- Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)
- Mauersegler (Apus apus)

- Bachstelze (Motacilla alba)

- Heckenbraunelle (Prunella modularis)

- Stieglitz/ Distelfink (Carduelis carduelis)
- Buchfink (Fringilla coelebs)

- Granfink (Carduelis chloris)

- Sommergoldhahnchen (Regulus ignicapilla)
- Kleiber (Sitta europaea)

- Buntspecht (Dendrocopos major)

- Rotkehlchen (Erithacus rubecula)

- Zaunkdnig (Troglodytes troglodytes)

- Kohlmeise (Parus major)

- Blaumeise (Cyanistes caeruleus)

- Sumpfmeise (Poecile palustris)

- Ménchgrasmiicke (Sylvia atricapilla)

- Gartengrasmucke (Sylvia borin)

- Zilpzalp (Phylloscopus collybita)

- Girlitz (Serinus serinus)

- Star (Sturnus vulgaris)

- Amsel (Turdus merula)

- Singdrossel ( Turdus philomelos)

Brutvogel
Brutvogel
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Brutvogel
Brutvogel
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Brutvogel
Brutvogel
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Nahrungsgast
Brutvogel
Nahrungsgast
Brutvogel
Nahrungsgast
Brutvogel

Nahrungsgast
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- Nachtigall (Luscinia megarhynchos) Nahrungsgast

- Sprosser (Luscinia luscinia) Nahrungsgast

- Elster (Pica pica) Nahrungsgast

- Nebelkrahe (Corvus corone cornix) Nahrungsgast

- Dohle (Corvus monedula) Nahrungsgast

- Mehlschwalbe (Delichon urbicum) Nahrungsgas

- Rauchschwalbe (Hirundo rustica) Nahrungsgast, Brutversuch

- Ringeltaube (Columba palumbus) Nahrungsgast

- Turmfalke (Falco tinnunculus) Nahrungsgast

Sammelsteckbrief Baum-/Gebilschbriter

Schutz- und Gefahrdungsstatus

Européische Vogelarten geman Art. 1 VS-RL

Bestandsdarstellung

Grundinformationen:

Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten befinden sie in Baumen, Hecken, Feldgehdlzen und Gebuschen. Einige der Arten
legen ihre Nester z. T. auch am Boden oder bodennah an.

Vorkommen im Untersuchungsraum  [X] nachgewiesen [0 potenziell vorkommend

Lokale Population:
Einzelne Lebensstatten sind auf Grund des beobachteten Revierverhaltens einiger Arten im Plangebiet belegt.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann im Vorhabengebiet nicht sicher bewertet werden, da dazu eine hinrei-
chende Datengrundlage fehlt. Das benachbarte Friedhofsgelande bietet jedoch zusammen mit dem rel. offenen Gelédnde der Be-
bauungsplanfliche und dem benachbarten Fluss (Ryck) einen abwechslungsreichen Lebensraum. Bei den festgestellten Vogelar-
ten handelt es sich um in Mecklenburg-Vorpommern i. d. R. weit verbreitete und nicht im Bestand geféhrdete Arten.

Prifung des Eintretens der Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaBnahmen:

V2 Rodungen von Gehélzen werden nur auBerhalb der Brutzeiten durchgefihrt, d. h. im Zeitraum von Oktober bis Méarz. Zudem
werden durch diese Regelung Laubfrésche geschont, die die Gehdlze ggf. als Rufwarten nutzen.

Die Rodung der Gehdlze ist bereits im Jahr 2016 erfolgt. Die Aufnahme der VermeidungsmaBnahme V2 hat daher nur nachrichtli-
chen Charakter, da sich der vorliegende AFB prinzipiell auf den Zustand und den Artenbestand im Sommer 2015 bezieht.

FCS 4 (ehemals CEF2) Um den Verlust an Nistmdéglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen, zu kompensieren,
werden je zwei geeignete Nischen- und Halbhdhlenbriiterkdsten mit Marderschutz an geeigneten Bdumen in Nachbarschaft zum
Plangebiet (z. B. Friedhofsgeldnde) montiert. Mit der Verdoppelung der Anzahl der Nistkdsten im Vergleich zum AFB von 2015 wird
der ,time lag’ fiir die Baum- und Geblischbriiter kompensiert.

FCS 1: Um den Verlust des Lebensraumes fir freibriitende Vogelarten und den Laubfrosch zu kompensieren, wird auf Flurstlick
25/31 (Flur 45, Gemarkung Greifswald) eine Hecke mit heimischen Gehdlzen eischlieBlich eines 2-3m breiten Krautsaumes ge-
schaffen. Die Hecke wird entsprechend des entstandenen ,time lag‘ infolge der Rodung 2016 auf einer Fldche von ca. 960 m?
hergestellt. Die Avifauna kann somit wieder neue Nistmdglichkeiten in der Umgebung des Eingriffsgebietes nutzen.

FCS 2 Um den Verlust von Lebensrdumen, insbesondere von Jagdhabitaten von Fledermdusen und Végeln zu kompensieren, soll
nahe dem Plangebiet ein Graben aufgeweitet werden. Schon wéhrend der vollstdndigen Baufeldfreimachung hat sich ein Teil des
Geltungsbereiches tempordr mit Wasser gefiillt. Die Wasserflidche umfasst die meiste Zeit, je nach Witterung, 1/3 bis 1/2 der Fla-
che des Geltungsbereiches. Bei langanhaltenden Trockenphasen féllt die Fldche mitunter trocken. Infolge der parallelen Entste-
hung dieser groBen Wasserfldche zur Baufeldfreimachung ist fiir die Artengruppe der Flederméause in diesem Fall kein ,time lag* fiir
die Nutzung als Lebensraum und Jagdhabitat entstanden. Bevor das Wasser auf der Flache fiir weitere BaumalBnahmen abge-
pumpt wird, sollte das Kleingewésser hergestellt sein, so kann verhindert werden, dass kein ,time lag* entsteht.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG*:

Verletzung oder Tétung von Tieren, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen sind insbesondere durch
Rodungen und Biotopumwandlungen im Zuge der BaumaBnahmen zu erwarten.

O Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fiir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der Beschadigung oder Zer-
stérung von Entwicklungsformen steigt signifikant an

O Tétung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten nicht auszuschlieBen
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Sammelsteckbrief Baum-/Gebuischbriiter

Schutz- und Gefahrdungsstatus

Europaische Vogelarten geman Art. 1 VS-RL

X Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhdht sich flr die Individuen nicht signifikant und das Risiko der Beschadigung oder
Zerstérung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an
Unter Berticksichtigung der MaBnahme V2 kénnen Verletzungen und Tétungen von Baum- und Geblschbriitern ausgeschlossen
werden.
* BVerwG, Urt. v. 14.7.2011 — 9 A 12.10, NuR 2012, 866, 879, Rn. 129. (unvermeidbare Tétungen im Rahmen der Zerstérung von
Lebensstatten fallen unter das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Prognose und Bewertung des Stérungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Durch die den Verlust von Nistpldtzen, Ruhestitten und Nahrungshabitaten, durch die nahezu vollstindige Berdumung
der Flache, kann es zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen kommen.

[ Die Stérung fihrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
X Die Stérungen fiihren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

Unter Berlicksichtigung der MalBnahmen V2, FCS 4 (CEF2), FCS 1 und FCS 2 kdnnen Stérungen der lokalen Populationen der
Baum- und Geblischbriiter ausgeschlossen werden.

Prognose und Bewertung des Schadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:

Eine Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist insbesondere durch Rodungen und
Biotopumwandlungen im Zuge der BaumaBnahmen zu erwarten.

O Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten

X KompensationsmaBnahmen (FCS) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu vermeiden

O Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten, 6kologische Funktion wird im raumlichen Zusam-
menhang nicht gewahrt

Mit der MaBBnahme FCS 2( CEF2) und FCS 2 kann die Avifauna im weiteren Umfeld des Untersuchungsgebietes gesichert werden,
indem erneut Nistmdglichkeiten angeboten werden.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
O treffen zu (Darlegung der Grunde fiir eine Ausnahme erforderlich)
X treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Priifung endet hiermit)

Nischen- und H6hlenbriter

Schutz- und Gefahrdungsstatus

Europaische Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL

Bestandsdarstellung

Grundinformationen:

Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten befinden sich in oder an Geb&uden, in Baumhd&hlen und Nistkasten. Es werden die
verschiedensten Nischen und Héhlungen genutzt.

Vorkommen im Untersuchungsraum  [X] nachgewiesen O potenziell vorkommend

Lokale Population:
An und in den inzwischen abgebrochenen Gebauden konnten einzelne Nistplatze von Haussperlingen, dem Hausrotschwanz und
der Bachstelze festgestellt werden.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann auf Grund der unzureichenden Datenlage nicht sicher bewertet werden.
Der umfangreiche Gebaudeleerstand in Verbindung mit den angrenzenden Nahrungshabitaten bietet jedoch gute Bedingungen.
(siehe auch AFB 2015)

Prifung des Eintretens der Verbotstatbesténde nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaBnahmen:

V1: Gebdudeabbriiche werden nur auBerhalb der Vogelbrutzeit und auBerhalb der Nutzungszeit von Fledermaus-
Sommerquartieren durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum November bis Mérz.
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Nischen- und Héhlenbriter

Schutz- und Gefahrdungsstatus

Europaische Vogelarten geman Art. 1 VS-RL

Der Abriss der Gebdude ist bereits 2015/2016 erfolgt. Die Aufnahme der VermeidungsmafBnahme V1 hat daher nur nachrichtlichen
Charakter, da sich der vorliegende AFB prinzipiell auf den Zustand und den Artenbestand im Sommer 2015 bezieht.

FCS 3 (ehemals CEF1) Um den Verlust von Lebensstétten gebdudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird ein Arten-
schutzturm mit Brutplédtzen fir Nischenbriiter und Quartiermdglichkeiten fiir Flederméuse errichtet. Flir die Umsetzung des Bauvor-
habens an der HafenstraBe wurden 2015/2016 alle Gebdude innerhalb des Geltungsbereiches abgerissen. Da die im AFB 2015
festgesetzten CEF-MalBnahmen nicht umgesetzt wurden, ist fiir die Artengruppe ein time lag entstanden. Um diesen angemessen
zu kompensieren wird die Anzahl der bisher vorgesehenen Lebensraumstétten am Artenschutzturm um den Faktor 1,5 erhéht.
Dies ergibt 36 Brutplétze fiir Nischenbriiter und 6 m’ Spaltenquartier fiir Fledermduse, die am Artenschutzturm angebracht werden
mdssen.

FCS 4 (ehemals CEF2) Um den Verlust an Nistmdglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen, zu kompensieren,
werden je zwei geeignete Nischen- und Halbhéhlenbriiterkdsten mit Marderschutz an geeigneten Bdumen in Nachbarschaft zum
Plangebiet (z. B. Friedhofsgeldnde) montiert. Mit der Verdoppelung der Anzahl der Nistkdsten im Vergleich zum AFB von 2015 wird
der timelag* fiir die Baum- und Gebdschbriiter kompensiert.

FCS 2 Um den Verlust von Lebensrdumen, insbesondere von Jagdhabitaten von Fledermdusen und Végeln zu kompensieren, soll
nahe dem Plangebiet ein Graben aufgeweitet werden. Schon wéhrend der vollstdndigen Baufeldfreimachung hat sich ein Teil des
Geltungsbereiches tempordr mit Wasser geflillt. Die Wasserflidche umfasst die meiste Zeit, je nach Witterung, 1/3 bis 1/2 der Fla-
che des Geltungsbereiches. Bei langanhaltenden Trockenphasen féllt die Fldche mitunter trocken. Infolge der parallelen Entste-
hung dieser groBen Wasserfldche zur Baufeldfreimachung ist fiir die Artengruppe der Flederméuse in diesem Fall kein ,time lag* fiir
die Nutzung als Lebensraum und Jagdhabitat entstanden. Bevor das Wasser auf der Fldche fir weitere BaumalBBnahmen abge-
pumpt wird, sollte das Kleingewdésser hergestellt sein, so kann verhindert werden, dass kein ,time lag* entsteht.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG*:

Verletzung oder Tétung von Tieren, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen sind insbesondere durch
Rodungen und Biotopumwandlungen im Zuge der BaumaBnahmen zu erwarten.

O Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fiir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der Beschadigung oder Zer-
stérung von Entwicklungsformen steigt signifikant an

O Toétung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten nicht auszuschlieBen

X Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhéht sich fur die Individuen nicht signifikant und das Risiko der Beschadigung oder
Zerstdérung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an

Unter Berticksichtigung der MaBBnahme V1 kénnen Verletzungen und Tétungen von Nischen- und Hbhlenbritern ausgeschlossen
werden.

* BVerwG, Urt. v. 14.7.2011 — 9 A 12.10, NuR 2012, 866, 879, Rn. 129. (unvermeidbare Tétungen im Rahmen der Zerstérung von
Lebensstatten fallen unter das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Prognose und Bewertung des Stérungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Durch den Verlust von Nistplatzen, Ruhestéatten und Nahrungshabitaten, durch die nahezu vollstandige Beraumung der
Flache, kann es zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen kommen.

O Die Storung flhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen
X Die Stoérungen fithren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

Unter Berticksichtigung der MaBBnahmen V1, FCS 3 (CEF1), FCS 4 (CEF2) und FCS 2 kénnen Stérungen der lokalen Populatio-
nen der Nischen- und Héhlenbriiter ausgeschlossen werden.

Prognose und Bewertung des Schadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:

Tétungen und Verletzungen sind bei einem Gebaudeabbruch wéhrend der Vogelbrutzeit zu erwarten.

[ Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten

X Vorgezogene AusgleichsmaBnahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu vermeiden

O Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten, 6kologische Funktion wird im raumlichen Zusam-
menhang nicht gewahrt

Mit der MaBnahme FCS 3 (CEF1) und FCS 4 (CEF2) kann die Avifauna im weiteren Umfeld des Untersuchungsgebietes gesichert

werden, indem erneut Nistmdglichkeiten angeboten werden.

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
O treffen zu (Darlegung der Griinde fur eine Ausnahme erforderlich)
X treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Prufung endet hiermit)
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4.3 Bestand und Betroffenheit weiterer geschiitzter Arten, die keinen gemein-
schaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen (libernommen aus dem AFB
2015)

Nachfolgend werden die im Untersuchungsraum potenziell vorkommenden geschitzten Tierar-
ten aufgeflhrt, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1 Vogel-
schutzrichtlinie geschiitzt sind.

Grasfrosch
Erdkrote
Ringelnatter
Fuchs

Bei der Durchflihrung der o. g. Vermeidungs- und FCS -MaBnahmen wird dem Schutz auch
dieser Arten Rechnung getragen.
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5 MaBnahmen des Artenschutzes

5.1.1  VermeidungsmalBnahmen

Der vorliegende Artenschutzrechtliche Fachbeitrag bezieht sich prinzipiell auf den Zustand und
des Artenbestand im Sommer 2015. Die Ubernahme der VermeidungsmaBnahmen aus dem
AFB von 2015 hat daher nur nachrichtlichen Charakter. Die beschriebenen Vermeidungsman-
nahmen wurden bereites 2015/2016 umgesetzt.

V1  Gebaudeabbriiche werden nur auBerhalb der Vogelbrutzeit und auBerhalb der Nutzungs-
zeit von Fledermaus-Sommerquartieren durchgefihrt, d. h. im Zeitraum Nov. bis Mérz.

V2 Rodungen von Gehdlzen werden nur auBerhalb der Brutzeiten durchgefihrt, d. h. im Zeit-
raum von Oktober bis Marz. Zudem werden durch diese Regelung Laubfrésche geschont,
die die Gehdlze ggf. als Rufwarten nutzen.

5.1.2 CEF-und FCS- MaBnahmen

Die aufgefiihrten MaBnahmen wurden bereits im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vom Juni
2015 benannt und in der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung der UNB vom
07.12.2015 beauflagt. Im Vorfeld der RodungsmaBnahmen und der Gebaudeabrisse (Dez.
2015 bis Juni 2016) wurden aber keine der festgelegten MaBnahmen umgesetzt. Da der Be-
bauungsplan noch nicht fertig gestellt ist, ist die Lage der Bauwerke und der AufBBenanlagen
nicht abschlieBend klarbar. Es fand daher bis dato noch keine Umsetzung der urspriinglich in
der Flache des B-Planes Nr. 55 ,Hafenstrae” geplanten MaBnahmen statt.

Mit der Uberarbeitung des AFB musste also der seit 2015/2016 bestehende time lag’ fur die
vorhandene Arten einbezogen werden. Der derzeitige Planungsstand lasst keine naturschutz-
fachlich geeigneten Standorte innerhalb des B-Planes zu. Es wurden Standorte auBBerhalb des
B-Planes gesucht die entweder einen funktionalen oder raumlichen Bezug besitzen.

FCS 3 (ehemals CEF 1)

Um den Verlust von Lebensstatten gebdudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren,
wird ein Artenschutzturm mit Brutplatzen fir Nischenbriter und Quartiermdéglichkeiten far
Fledermduse errichtet. Fir die Umsetzung des Bauvorhabens an der HafenstraBe wur-
den 2015/2016 alle Geb&ude innerhalb des Geltungsbereiches abgerissen. Um den ent-
standenen ,time lag’ angemessen zu kompensieren wird die Anzahl der bisher vorgese-
henen Lebensraumstatten am Artenschutzturm um den Faktor 1,5 erhoht. Dies ergibt
36 Brutplatze fir Nischenbriiter und 6 m? Spaltenquartier fiir Fledermause, die am Ar-
tenschutzturm angebracht werden muissen.

FCS 4 (ehemals CEF 2)
Um den Verlust an Nistmdglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen
zu kompensieren, werden je zwei geeignete Nischen- und Halbhdhlenbriterkasten mit
Marderschutz an geeigneten Baumen in Nachbarschaft zum Plangebiet (z. B. Friedhofs-
gelande) montiert. Mit der Verdoppelung der Anzahl der Nistkdsten im Vergleich zum
AFB von 2015 wird der ,time lag’ fir die Baum- und Geblschbriter kompensiert.

FCS 1:
Um den Verlust des Lebensraumes fir freibriitende Vogelarten und den Laubfrosch zu
kompensieren, wird auf Flurstiick 25/31 (Flur 45, Gemarkung Greifswald) eine Hecke mit
heimischen Gehdlzen einschlieBlich eines 2-3 m breiten Krautsaumes geschaffen. Die
Hecke wird entsprechend des entstandenen ,time lag* infolge der Rodung 2016 auf einer
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Flache von ca. 960 m? hergestellt. Dies entspricht nahezu einer Verdopplung der im AFB
2015 vorgesehenen Flache.

Die Avifauna kann somit wieder neue Nistmdglichkeiten in der Umgebung des Eingriffsgebietes
nutzen. Zusatzlich wird der ansassigen Laubfroschpopulation so die Mdglichkeit gege-
ben wieder neue terrestrische Lebensraume in der Umgebung des Eingriffsgebietes zu
besiedeln.

FCS 2
Um den Verlust von Lebensraumen, insbesondere von Jagdhabitaten von Fledermau-
sen und Vdgeln zu kompensieren, soll nahe dem Plangebiet ein Graben aufgeweitet
werden. Schon wahrend der vollsténdigen Baufeldfreimachung hat sich ein Teil des Gel-
tungsbereiches temporar mit Wasser gefillt. Die Wasserflache umfasst die meiste Zeit,
je nach Witterung, 1/3 bis 1/2 der Flache des Geltungsbereiches. Bei langanhaltenden
Trockenphasen fallt die Flache mitunter trocken. Infolge der parallelen Entstehung die-
ser groBen Wasserflache zur Baufeldfreimachung ist fir die Artengruppe der Fleder-
mause in diesem Fall kein ,time lag* fur die Nutzung als Lebensraum und Jagdhabitat
entstanden. Bevor das Wasser auf der Flache fir weitere BaumaBnahmen abgepumpt
wird, sollte das Kleingewasser hergestellt sein, so kann verhindert werden, dass kein
time lag’ entsteht.
Der mittlere Wasserstand im Graben (auf dem Flurstiick 25/31, Flur 45, Gemarkung
Greifswald) soll mithilfe einer Sohlschwelle um etwa 10 cm angehoben werden. Zuséatz-
lich wird das Nordufer um 3 bis 4 m (je nach Méglichkeit im Geléande) abgegraben. Der
Graben hat hier eine Lange von etwa 80 Metern. Derzeit stellt sich dieser Grabenab-
schnitt als nahezu stehendes Gewasser dar. Mit der Umsetzung der MaBnahme, wird
die 6kologische Wertigkeit des Grabens bzw. dessen 6kologische Funktion als Lebens-
raum und Jagdhabitat fir Fledermause und Végel optimiert.
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6 Fazit

An der HafenstraBBe in Greifswald sollen auf einer 7,3 ha groBen Flache Wohngebaude, &ffentli-
che Freiflachen sowie Mischnutzungen entstehen. Daflir wurden zwischen Dez. 2015 und Juni
2016 alle Bestandsgebaude abgerissen. Im Januar 2016 wurden zusatzlich alle Gehdlze gero-
det.

Die zuvor in einem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (Juni 2015) geforderten MaBnahmen
und durch die UNB im Rahmen der artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung vom
07.12.2015 beauflagten CEF- und FCS-MaBnahmen wurden nicht fristgerecht umgesetzt. Der
vorliegende AFB dient daher der quantitativen Uberarbeitung dieser MaBnahmen, um den far
die betroffenen Artengruppen entstandenen ,time lag’ einzubeziehen.

Die im AFB 2015 festgelegten MaBnahmen wurden mit der vorliegenden Uberarbeitung dem-
entsprechend erweitert. Bei Beachtung der AusgleichsmaBnahmen kann dem Eintreten ein-
schlagiger Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG begegnet werden. Dem Vorhaben
stehen demnach keine Verbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG entgegen.
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8 Anlagen - Flussregenpfeifer (Charadrius dubius)

8.1 Anlass und Aufgabenstellung

Noch wahrend der Baufeldfreimachung zwischen Dezember 2015 und Juni 2016 ist die Vorha-
benflache des B-Planes Nr. 55 ,Hafenstralle” teilweise mit Wasser vollgelaufen. Bereits im Jahr
2017 wurden erste Exemplare des Flussregenpfeifers gesichtet.

Im Untersuchungsgebiet wird derzeit der Bebauungsplan Nr. 55 ,HafenstralRe” aufgestellt, der
die Uberbauung dieses Gelandes vorsieht.

8.2 Schutzstatus

Der Flussregenpfeifer (Charadrius dubius) gehért zu den nach dem BNatSchG besonders und
streng geschitzten Vogelarten. Die Art gehért zu den nach Art. 4 (2) der EU-
Vogelschutzrichtlinie gefahrdeten Zugvogelarten.

Die Fortpflanzungsstatte des Flussregenpfeifers ist nach § 44 Abs.1 BNatSchG geschitzt. Dies
bezieht sich fir den Flussregenpfeifer auf das Nest und das Brutrevier. Der Schutz der Fort-
pflanzungsstatte nach § 44 Abs. 1 BNatSchG erlischt mit der Aufgabe des Reviers. Dies um-
fasst die Abwesenheit fir 1-3 Brutperioden.

8.3 Habitatanspriiche

Urspringlich briteten Flussregenpfeifer auf weitgehend vegetationsfreien Schotter-, Kies- und
Sandufern an Flissen (Bauer et al. 2005). Da sein Lebensraum stetigen Verédnderungen unter-
liegt, ist er gezwungen neu entstandene Flachen schnell zu besiedeln. Nach Beendigung der
Bodenverwundung durch Maschinen setzt sehr schnell ein Bewuchs mit Pflanzen ein. Die Fl&-
chen sind oftmals bereits im néchsten Jahr fir den Flussregenpfeifer als Brutgebiet ungeeignet
(VSW 2015).

8.4 Bestand

8.4.1 Im Untersuchungsgebiet

Im Zuge der Aufstellung des B-Planes sollte im August 2017 eine Baugrunduntersuchung erfol-
gen. Dafir sollte im Vorfeld das stehende Stauwasser abgepumpt werden. Um sicherzustellen,
dass durch das Abpumpen des Wassers und des damit einher gehenden Verlusts der Wasser-
flache keine erheblichen Einschrankungen fir die Vogelfauna entstehen, wurde am 08.08.2017
eine Brutvogelkontrolle durchgefihrt.

Zu dieser Zeit wies das Gebiet einen lichten, teils Gppigen und hochwiichsigen Staudenbestand
mit groBflachigen Rohbodenstellen auf. GroBe Teile des Gebietes (ca. 3,1 ha) waren seit der
Bodensanierung und aufgrund der vorherrschenden Witterung im Jahr 2017 von Wasser Uber-
staut (im Jahr 2018 trocknete die Flache mehrfach aus). Die Wasserflache hatte sich in kiirzes-
ter Zeit zu einem attraktiven Rast- und Schlafplatz fiur Wasservigel entwickelt. Nach Auskunft
der Unteren Naturschutzbehérde Vorpommern-Greifswald hatte sich im Jahr 2017 ein Flussre-
genpfeifer angesiedelt, fir den die Mdglichkeit eines Brutgeschafts auf der Flache bestand.
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Im Rahmen der Brutvogelkontrolle wurden 10 nahrungssuchende bzw. rastende Vogelarten
vorgefunden. Der unter Brutverdacht stehende Flussregenpfeifer wurde weder festgestellt, noch
wurden Anzeichen einer andauernden Brut/Jungenaufzucht gefunden. Aufgrund des spaten
Zeitpunktes im Jahr wurde aber auch nicht mehr mit dem Vorkommen britender Flussregen-
pfeifer gerechnet.

Im Jahr 2018 wurde eine weitere Baugrunduntersuchung notwendig. Zu diesem Zeitpunkt (April
2018) wies das Gebiet einen lichten Bestand von Ruderalfluren mit groBflachigen Rohboden-
stellen auf. Hochwichsige Vegetation ist vor allem nahe dem Friedhof im sidlichen Plangebiet
vorhanden. GroBBe Teile des Gebietes waren von Wasser Uberstaut, hier hat sich ein reicher
Algenbewuchs entwickelt, stellenweise kommen Réhrichte auf.

An zwei Tagen im April wurde das potentielle Brutgebiet begangen. Am 05.04.2018 wurden im
Uferbereich der Wasserflache Nahrung suchend und balzend mindestens 3 Flussregenpfeifer
beobachtet. Eine Brut des Flussregenpfeifers konnte nicht nachgewiesen werden. Trotz des
Stérungspotentials wurde fir die Flache aber ein hohes Brutpotential eingestuft.

Am 24.04.2018 wurde der Flussregenpfeifer vor allem im Uferbereich sudlich, westlich und
nérdlich auf Nahrungssuche (jeweils nur ein einzelnes Tier) beobachtet. Somit wurde méglich-
erweise immer das gleiche Tier (Mannchen) gesehen. Auch bei dieser Begehung wurde kein
Hinweis auf tatsachliches Brutgeschehen festgestellt.

An beiden Tagen wurden dariber hinaus insgesamt 9 weitere nahrungssuchende und rastende
Vogelarten gefunden.

Eine Brut des Flussregenpfeifers wurde im Rahmen der Brutvogelkontrolle als sehr wahrschein-
lich eingeschétzt, da diese Art offene Rohbodenflachen an Gewassern als Brutplatz nutzt und
somit sehr gute Habitatbedingungen vorfindet. Gegen die vorhandenen Stérungen durch Ver-
kehr und FuBganger im Umfeld ist die Art sehr resistent, so dass diese nicht zur Aufgabe des
Brutreviers fuhren. Balzverhalten wurde ebenfalls beobachtet. Auch eine Brut von mehreren
Paaren wurde fir méglich gehalten. Weitere Beobachtungen, welche von Dritten an die Stadt-
verwaltung weitergeleitet wurden, zeigten auch Kopulationen der Art.

Bisher konnte allerdings kein eindeutiger Brutnachweis festgestellt werden. Es ist Balz- und
Paarungsverhalten nachgewiesen worden, allerdings reicht dies allein fir einen Brutnachweis
nicht aus. Die wichtigeren Verhaltensweisen sind warnende oder verleitende Altvogel, welche
nicht auftraten. Allerdings verhalten sich Flussregenpfeifer laut SUDBECK ET AL. (2005, Me-
thodenstandards zur Erfassung der Brutvégel Deutschlands) wéhrend der Brutphase unauffal-
lig, so dass mdglicherweise trotz fehlender Hinweise eine Brut stattfindet. Eine Lokalisierung
der Nester ist dabei kaum maoglich, da die Nester lediglich kleine Mulden darstellen und die Eier
sehr gut getarnt sind. Diese Tarnung wird vor allem durch die groBe Anzahl von Kieseln und
sonstigen Steinchen auf dem Boden unterstitzt (IPO 2018, Brutvogelkontrolle).

Das Plangebiet lasst sich aufgrund des Balz- und Paarungsverhaltens des streng geschitzten
Flussregenpfeifers als besetztes Revier und damit als potentielle Fortpflanzungsstatte anse-
hen. Die Art findet hier durch das flache Gewéasser und die gro3flachigen Rohbodenstandorte
gute Habitatbedingungen vor. Eine tatsachlich stattfindende Brut konnte auch nach der zweiten
Begehung nicht hinreichend sicher bestatigt, jedoch auch nicht ausgeschlossen werden. Eine
Brut weiterer Arten im Plangebiet ist unwahrscheinlich, da diese Bruthabitate benétigen, welche
im Plangebiet nicht vorhanden sind oder keine optimalen Bedingungen aufweisen. Fir diese
Arten stellt es jedoch ein gut geeignetes Nahrungs- und Rasthabitat dar.
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8.4.2 Mecklenburg Vorpommern

Der Flussregenpfeifer wird derzeit als ungeféhrdet in der Roten Liste MV gefihrt. Zwar wird der
Bestand des Flussregenpfeifers in die Haufigkeitsklasse ,selten’ (100 bis 1.000 Brutpaare) ein-
geteilt, aber sowohl der kurzfristige, als auch der langfristige Trend gelten als zunehmend.

Die aktuellen Bestandsschatzungen des Flussregenpfeifers in Mecklenburg-Vorpommern basie-
ren auf Kartierungen im Zeitraum von 2005 bis 2009. Der kurzfristige Trend der Bestandschat-
zungen umfasst Daten aus den letzten 10 bis 25 Jahren. In der Roten Liste M-V wird eine kurz-
fristige Bestandanderung um mehr als 20 % angegeben. Dies gilt als deutliche Zunahme des
Bestandes. Gleiches gilt fur den langfristigen Trend. Dieser umfasst den Zeitraum fur die ver-
gangenen 50 bis 150 Jahre.

Im derzeit aktuellen Brutvogelatlas des Landes Mecklenburg-Vorpommern (Véckler 2014) wer-
den folgende Zahlen angefihrt:

1. Kartierung 1978 - 1982 230 — 250 Brutpaare
2. Kartierung 1994 - 1997 500 — 600 Brutpaare
3. Kartierung 2005 - 2009 470 — 600 Brutpaare

Der Flussregenpfeifer ist mit wenigen Licken Uber ganz Mecklenburg-Vorpommern verbreitet.
Die durch den Flussregenpfeifer genutzten wechselnden Habitatstrukturen bestehen oft nur in
einer Brutsaison. Dies fuhrt zu einem haufigen Brutplatzwechsel und erheblichen regionalen
Bestandsschwankungen. Die Ergebnisse der Kartierung 2005 bis 2009 zeigen, auch unter der
Betrachtung der natlrlichen Bestandsdynamik einen stabilen Brutbestand (Vockler 2014).

Die Besiedlung sich dynamisch verandernder Lebensraume ist Teil der Lebensstrategie dieser
Art. Da es keine naturlichen Lebensraume mehr gibt, ist der Bestand von anthropogen beein-
flussten Habitaten abh&angig(Vockler 2014).

GemaB dem aktuellen Brutvogelatlas ist der Flussregenpfeifer seit Ende der 70er Jahre als
stabiler Brutvogel in Greifswald und Umgebung verzeichnet. Je nach Unterteilung der Haufig-
keitsklassen in den vorhandenen Brutvogelatlanten ist der Flussregenpfeifer bei allen Kartie-
rungen (Messtischblatter 1846 und 1946) mit mindestens 1 bis 5 Brutpaaren vertreten.
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8.5 Zusammenfassung - Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7

Im Untersuchungsgebiet besteht fir die Brutsaison 2017 und 2018 ein Brutverdacht. Die Anzahl
der Individuen/ Brutpaare konnten durch die Brutvogelkontrollen nicht festgestellt werden.

Die Sukzession der Flache wird mit jeder Vegetationsperiode starker zunehmen. Die Vegetation
wird dichter und héher. Auch die Wasserflachen, auf denen sich schon heute der Rohrkolben
ausbreitet, werden aufgrund seiner geringen Tiefe schnell zuwachsen.

Da der Flussregenpfeifer Pionierstandorte mit Rohbodenstandorten benétigt, wird die Flache far
ihn zunehmend schlechtere Fortpflanzungsbedingungen bieten. Mittelfristig werden die Brut-
paare auf andere geeignetere Standorte abwandern.

Der Bebauungsplan Nr. 55 ,HafenstralRe“ wird derzeit fir den Bereich des Untersuchungsgebie-
tes aufgestellt. Der Zeitpunkt der Umsetzung der BaumaBnahmen steht demnach noch nicht
fest.

Ob der Flussregenpfeifer die Flache zu diesem Zeitpunkt strukturbedingt noch nutzen kann, ist
hier nicht zu klaren. Die Fortpflanzungsstatte selbst steht aber auch nach Aufgabe des Reviers
noch bis zu drei Jahren unter Schutz.

Wenn absehbar ist, wann mit dem Beginn der Bauarbeiten im B-Plangebiet zu rechnen ist, wird
die Stadt Greifswald daher einen Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 stellen.

H:\B_Plaene\B055\Text\AFB\AFB_180901_KorrekturUHGW_AM_v03_AnI3_Begr.docxXINGENIEURPLANUNG-OST GmbH



Anlage 4 der Begrindung

Ul

UuTB
Projektmanagement
GmbH

UTB

Projektmanagement GmbH

Columbiadamm 25
10965 Berlin

Vorhaben

ErschlieBung B-Plan Nr.55

Wohnen am Ryck

Ingenieurplanung — Ost GmbH

Ingenieure und Landschaftsplaner

Brutvogelkontrolle 2018
temporares Gewasser

Greifswald, April 2018

Ingenieurplanung — Ost GmbH
Ingenieure und Landschaftsplaner
Poggenweg 28

17489 Greifswald

\ 4

Tel. :03834/5955-0
Fax :03834/5955-55

E-Mail: ipo@ingenieurplanung-ost.de




ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck*® Brutvogelkontrolle

Inhalt

1  Einleitung und Aufgabenstellung.........ccccooiiiiiimmmiiinsccer s 2
2  Untersuchungsgebiet.........cooommiiiiiiiiiimnrr s 2
R 1 o =T o 1= - 3
7. SIS T 01 LW E=T=3 o] [ T U o T 6
E AT L= g 1= 0= EoT] U g 6

M:\Projekte\UTB\217034\_Texte\Brutvogelkontrolle_180402.docx
INGENIEURPLANUNG-OST GmbH Seite 1 von 8



ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck*® Brutvogelkontrolle

1 Einleitung und Aufgabenstellung

Die UTB Projektmanagement GmbH sieht mit der Planung des B-Plans Nr. 55 die Bebauung
des Gebietes durch Wohneinheiten vor. Ein GroBteil des Plangebiets ist nach der Beraumung
des Baufeldes dauerhaft von Wasser bedeckt. Nach einem Abpumpen des Wassers im Jahr
2017 far eine Baugrunduntersuchung ist 2018 eine weitere Baugrunduntersuchung vorgesehen.
Darlber hinaus ist eine Vermessung der Flache als Grundlage fir die weitere Planung notwen-
dig. Da das Gewasser im Vorjahr jedoch als Habitat des Flussregenpfeifers genutzt wurde, ist
hierfir eine weitere ornithologische Untersuchung notwendig.

2 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet besitzt eine Flache von ca. 10,8 ha und befindet sich am Sudufer des
Rycks. An der nérdlichen Seite wird es durch die HafenstraBe begrenzt, im Osten durch die
Stral’e ,An den Wurthen“. Sudlich anschlieBend befindet sich der Alte Friedhof Greifswald, im
Westen befindet sich das Gelande des B-Plans Nr. 55 a. Bei dem Untersuchungsgebiet handelt
es sich um eine inzwischen zweijahrige Brachflache, die im Zuge des Riickbaus von Gebauden
und anschlieBender Sanierung der Altlasten im Jahre 2016 entstanden ist. Zum jetzigen Zeit-
punkt (April 2018) weist das Gebiet einen lichten Bestand von Ruderalfluren mit groBflachigen
Rohbodenstellen auf. Hochwiichsige Vegetation ist vor allem nahe dem Friedhof im stdlichen
Plangebiet vorhanden. GroBe Teile des Gebietes (ca. 3,1 ha) sind seit der Bodensanierung von
Wasser Uberstaut, hier hat sich ein reicher Algenbewuchs entwickelt, stellenweise kommen ers-
te Réhrichtarten wie Rohrkolben ( Typha spec.) auf.
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n

Abbildung 1: Ubersicht iiber das Untersuchungsgebiet B-Plan 55 ,Wohnen am Ryck*

3 Ergebnisse

Am 05.04.2018 wurde eine erste Begehung ab 8:00 Uhr durchgefiihrt (9 °C, bedeckt, schwa-
cher Wind, z.T. Nieselregen). Eine zweite Kontrollbegehung fand am 24.04.2018 ab 11 Uhr statt
(ca. 15 °C, bedeckt, windig). Das Gelande wurde mit bloBem Auge sowie mit einem Fernglas
(10x45) abgesucht. Bei der 2. Begehung wurde das potentielle Brutgebiet (auBer Wasserfla-
chen und hochwichsiger Vegetation) systematisch in Linien von ca. 25 m Abstand zueinander
vorsichtig abgeschritten und dabei auf Nester abgesucht. Dabei wurde vor allem auch auf ver-
leitendes Verhalten der Alttiere des Flussregenpfeifers geachtet. Alle wahrend der Begehung

anwesenden Vogelarten wurden vermerkt:

Art wiss. Name | Anzahl Beschreibung Brutpotential
innerhalb UG

05.04.2018

Flussregenpfei- | Charadrius min. 3 im  Uferbereich  der | sehr wahr-

fer dubius Wasserflache, Nahrung | scheinlich trotz

suchend und balzend Stérungspoten-
tial

Graugans Anser anser |2 Paar im sldlichen | unwahrscheinlich,
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Uferbereich und auf

aber nicht auszu-

Wasserflache schlieBen
Stockente Anas pla- | 2 Paar auf Wasserflache | unwahrscheinlich
tyrhynchos
24.04.2018
Bachstelze Motazilla alba | 2 im westlichen Landbe- | ausgeschlossen
reich auf Nahrungssu-
che
Flussregenpfei- | Charadrius 5 Einzelbe- | vor allem im Uferbe- | sehr wahr-
fer dubius obachtungen | reich stdlich, westlich | scheinlich trotz
und nordlich auf Nah- | Stérungspoten-
rungssuche, jeweils nur | tial, kein Hin-
ein einzelnes Tier zu | weis auf tat-
beobachten gewesen, | sachliches
somit mdglicherweise | Brutgeschehen
immer gleiches Tier
(M&nnchen)
Hockerschwan Cygnus olor | 2 Paar auf Wasserflache, | ausgeschlossen
spater abfliegend
Nebelkrédhe Corvus cornix | ca. 4 Gebiet kurzzeitig zur | ausgeschlossen
Nahrungssuche aufsu-
chend
Rauchschwalbe | Hirundo ca. 10 Gebiet auf Nahrungs- | ausgeschlossen
rustica suche Uberfliegend
Rohrammer Emberiza 2 im westlichen Landbe- | unwahrscheinlich
schoeniclus reich auf Nahrungssu-
che
Silberméwe Larus argen- | min. 23 im W auf Wasserflache | ausgeschlossen
tatus und im Uferbereich,
abfliegend
Star Sturnus wul- | 2 Pahrchen im NO auf | ausgeschlossen
garis Nahrungssuche
Stockente Anas pla- | 1 (Mannchen) | auf 6&stlicher Wasser- | unwahrscheinlich
tyrhynchos flache
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck*® Brutvogelkontrolle

Bei den gefundenen Vogelarten handelt es sich hauptsachlich um Wasservogelarten, welche
das Gebiet zum einen als Nahrungs- und Rastflache nutzen, zum anderen hier aber auch bri-
ten kénnen. Eine Brut des Flussregenpfeifers (streng geschutzte Art) ist dabei sehr wahrschein-
lich, da diese Art offene Rohbodenflachen an Gewassern als Brutplatz nutzt und somit sehr
gute Habitatbedingungen vorfindet. Gegen die vorhandenen Stérungen durch Verkehr und
FuBganger im Umfeld ist die Art sehr resistent, so dass diese nicht zur Aufgabe des Brutreviers
fuhren. Balzverhalten wurde ebenfalls beobachtet. Da am 05.04.2018 min. 3 Exemplare beo-
bachtet wurden, ist eine Brut von mehreren Paaren nicht auszuschlieBen. Weitere Beobachtun-
gen, welche von der Stadtverwaltung weitergeleitet wurden, zeigten auch Kopulationen der Art.

Bei der Begehung am 24.04.2018 wurde das potentielle Bruthabitat in Linien von ca. 25 m Ab-
stand abgeschritten, um verleitendes Verhalten der Elterntiere zur Ablenkung vom Nest zu pro-
vozieren. Dadurch war eine Anndherung von max. 13 m an ein potentiell vorhandenes Nest
sichergestellt, was ausreichend war, dass die Alttiere diese Verhaltensweisen zeigen. Solches
konnte jedoch nicht beobachtet werden. Auch wurde mit hoher Wahrscheinlichkeit nur ein
Mannchen beobachtet, welches zur Nahrungssuche im Gebiet umherlief und haufiger den
Standort wechselte. Dabei konnte nicht sicher festgestellt werden, ob es sich immer um das
gleiche Tier oder um mehrere verschiedene handelte. Es konnte bei jeder Beobachtung aber

nur ein einzelnes Tier festgestellt werden.

Die Grauganse zeigten sich als Paar sehr standorttreu, was Hinweise auf ein besetztes Brutre-
vier gab. Die Habitateignung ist jedoch eher gering (wenige Deckungsméglichkeiten fir Nest-
standorte) und die Art ist wenig stérungsresistent. Da die Art bei der 2. Kontrolle nicht anwe-
send war, kann eine Brut ausgeschlossen werden. Das Stockentenpaar nutzt das Gewasser
wahrscheinlich als Nahrungs- und Rastplatz. Bei der 2. Begehung wurde nur ein einzelnes
Mannchen festgestellt. Da das Gebiet sehr wenig Deckung bietet und Stockenten im benach-
barten Ryck haufig sind, ist eine Brut im Plangebiet unwahrscheinlich und es wird lediglich als
Ruhe- und Nahrungshabitat genutzt.

Bei der zweiten Begehung konnten weitere Arten festgestellt werden, welche bei der ersten
Begehung nicht vorzufinden waren. Von diesen kann theoretisch die Rohrammer innerhalb der
héheren Vegetation briten, dies ist jedoch aufgrund der Nahe von ausgepragten Réhrichten am
benachbarten Ryck unwahrscheinlich. Aller weiteren neuen Arten spielen fur das Plangebiet

als Brutvdgel aufgrund inrer Praferenzen bei der Bruthabitatwahl keine Rolle. Bachstelzen und
Rauchschwalben sind Gebaudebriter, Nebelkrdhen Geholzbriter, Silberméwen sind am Boden

vorwiegend Koloniebriter und dem Hdckerschwan fehlt es wie der Graugans an Deckung und
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck*® Brutvogelkontrolle

Ruhe fir den Nestbau. Somit ist das Plangebiet flr alle Arten auBer dem Flussregenpfeifer als
Nahrungshabitat, nicht aber als Bruthabitat nutzbar.

4 Schlussfolgerung

Die einzige Art, fir welche das Gebiet als Bruthabitat in Frage kommt, ist der Flussregenpfeifer.
Bis auf die Bereiche mit dichterer und héherer Vegetation im Siden ist der GroBteil der Land-
flache flr die Art als Bruthabitat nutzbar. Bisher konnte allerdings kein eindeutiger Brutverdacht
oder —nachweis festgestellt werden. Es ist Balz- und Paarungsverhalten nachgewiesen worden,
allerdings reicht dies allein fur einen Brutverdacht nicht aus. Die wichtigeren Verhaltensweisen
sind warnende oder verleitende Altvégel, welche nicht auftraten. Allerdings verhalten sich Fluss-
regenpfeifer laut SUDBECK ET AL. (2005, Methodenstandards zur Erfassung der Brutvigel
Deutschlands) wahrend der Brutphase unauffallig, so dass mdglicherweise trotz fehlender Hin-
weise eine Brut stattfindet. Eine Lokalisierung der Nester ist dabei kaum maéglich, da die Nester
lediglich kleine Mulden darstellen und die Eier extrem gut getarnt sind. Diese Tarnung wird vor
allem durch die groBBe Anzahl von Kieseln und sonstigen Steinchen auf dem Boden unterstltzt.
Es ist weiterhin anzumerken, dass das Gebiet einer starken Vorbelastung ausgesetzt ist. Da es
nicht abgesperrt ist, wird es vielfach von Menschen betreten (Hundebesitzer, spielende Kinder
etc.), die eine Geféhrdung fir die Nester darstellen. Darlber hinaus existiert ein hoher Pradati-
onsdruck durch Végel (vor allem Mdwen und Krahen) und Landraubtiere (freilaufende Katzen,
Hunde, Fichse, Marder etc.). Somit ist trotz der guten Habitateignung eine nicht unerhebliche
Gefahr fir die Gelege als Vorbelastung vorhanden. Dies zugrunde legend kann davon ausge-
gangen werden, dass ein Betreten des Plangebiets z.B. zum Vermessen bei entsprechend vor-
sichtigem Begehen und nicht zu engmaschiger Vermessung keine erheblich gréBere Gefahr
darstellt. Gemessen an der GréBe des potentiellen Bruthabitats und der GréBe des Geleges ist
die Wahrscheinlichkeit sehr gering, dass ein vorhandenes Gelege dabei zerstért wird. Ein Ab-
pumpen des Gewassers wahrend der Brutsaison wirde jedoch in jedem Fall zu einer Zersto-
rung des Bruthabitats fihren und womaéglich die Aufgabe einer eventuell stattfindenden Brut zur
Folge haben.

5 Zusammenfassung

Das Plangebiet lasst sich aufgrund des Balz- und Paarungsverhaltens des streng geschitzten
Flussregenpfeifers als besetztes Revier und damit als potentielle Fortpflanzungsstatte ansehen.
Er findet hier durch das flache Gewasser und die groBflachigen Rohbodenstandorte gute Habi-
tatbedingungen vor. Eine tatsachlich stattfindende Brut konnte auch nach der zweiten Bege-
hung nicht hinreichend sicher bestatigt, jedoch auch nicht ausgeschlossen werden. Eine Brut

weiterer Arten im Plangebiet ist unwahrscheinlich, da diese Bruthabitate benétigen, welche im
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck* Brutvogelkontrolle

Plangebiet nicht vorhanden sind oder keine optimalen Bedingungen aufweisen. Fir diese Arten

stellt es jedoch ein gut geeignetes Nahrungs- und Rasthabitat dar.

2. \Tf Zzl . % X 2 A

Abbildung 2 Fiir den Flussregenpfeifer ungeeignete dichte, hohe Vegetation im S (Dachsel, 24.04.2018)

Abbildung 3 Rohbodenflachen mit schiitterer Vegetation als gute Bruthabitate fiir den Flussregenpfeifer,
Steinchen unterstiitzen Tarnung der Eier (Dachsel, 24.04.2018)
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck* Brutvogelkontrolle

Abbildung 4 Plangebiet von N (an der HafenstraBe) in Richtung S (Panorama 180 °), gut als Bruthabitat geeignete Rohbodenflachen mit schiitterer Vegetation
(Dachsel, 24.04.2018)
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1. Aufgabenstellung

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
55 ,HafenstraBBe“. Das Vorhaben wird von den Verkehrsgerauschen der benachbarten Stra-
Ben sowie von Gewerbe- und Freizeitanlagen beeinflusst.

Mit der vorliegenden Gerauschimmissionsprognose sind die akustischen Auswirkungen der
Gerauschemissionen auf das Vorhaben zu untersuchen. Ausgehend von den schalltechni-
schen Daten der Gerauschemittenten sind die Gerduschimmissionen an mafBgeblichen
Immissionsorten im B-Plan-Gebiet und seiner Umgebung zu ermitteln und mit den zutreffen-
den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 zu vergleichen. Dabei ist entspre-
chend der Grundsatze des Bundesimmissionsschutzgesetzes der Nachweis zu fihren, dass
die Gerauschemissionen nicht zu schadigenden Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefah-
ren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Beléstigungen fur die Betroffenen im B-Plan-
Gebiet und seiner Umgebung fithren. Bei Uberschreitung der vorgegebenen Orientierungs-

werte sind LA&rmminderungsmaBnahmen vorzuschlagen.

Far den B-Plan sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 auszuweisen und Festsetzungs-

vorschlage zu entwerfen.

2. Beurteilungsgrundlagen

[11 BauGB - Baugesetzbuch v. 23.06.1960 idF der Bek. v. 03.11.2017

[2] BauNVO - Baunutzungsverordnung v. 26.06.1962, idF der Bek. v. 21.11.2017

[8] BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz v. 15.03.1074,
idF der Bek. v. 17. 05.2013, zuletzt geéndert durch Art. 3 G v. 18.07.2017

[4] DIN 18005-1: 2002-07, Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise
far die Planung

[5] DIN 18005-1, Beiblatt 1: 1987-05, Schallschutz im Stadtebau; Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte

[6] DIN 4109: 2018-01, Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen,
Teil2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen

[71 DINISO 9613-2: 1999-10, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien

[8] Richtlinie fir den Larmschutz an StraBen - RLS 90, Ausgabe 1990

[91 TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, 26.08.1998,
gea. durch VV v. 01.06.2017
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[10] Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche
(Freizeitlarm-Richtlinie) in Mecklenburg-Vorpommern, 3. Juli 1998, in Verbindung mit
18. BImSchV Sportanlagenlarmschutzverordnung v. 18.07.1991, zuletzt ged. durch
Art. 1 der VO v. 01.06.2017

[11] Entwurf des B-Planes Nr. 55 der Universitéts- und Hansestadt Greifswald

[12] Verkehrstechnische Untersuchung ,An den Wurthen®, Merkel Ingenieur Consult, Bad
Doberan Juni/Juli 2018

3. Untersuchungsmethodik

Als Maf3 fir die durchschnittliche Langzeitbelastung von betroffenen Personen oder ausge-
wahlten Immissionsorten mit Larm wird der "Beurteilungspegel" benutzt. Der Beurteilungspe-
gel L, wird aus dem Schallleistungspegel L, der einzelnen Schallquellen (Punkt-, Linien- und
Flachenquellen) unter Bericksichtigung der Einwirkzeiten, der Pegelminderung auf dem
Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen fir bestimmte Gerausche, Ruhezeiten oder
Situationen gebildet. Die Beurteilungspegel unterschiedlicher Larmarten (Verkehrs-, Freizeit-
und Gewerbelarm) sind wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu diesen
Gerauschquellen jeweils flr sich allein nach den zutreffenden Berechnungsverfahren zu be-
rechnen und zu beurteilen. In den Berechnungsvorschriften flr die einzelnen Larmarten sind
neben den Berechnungsverfahren -jeweils nach der Schutzbedrftigkeit von Gebieten ge-
staffelt- schalltechnische Orientierungswerte, Immissionsricht- oder Grenzwerte als Beurtei-
lungsmaBstab festgelegt. Die Beurteilungspegel werden getrennt fir die Zeitrdume tags
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) berechnet und beurteilt.

Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Gerauschimmissionen an einem Immissions-
ort ist dann sichergestellt, wenn die berechneten Beurteilungspegel die jeweils zutreffenden
Orientierungs-, Richt- oder Grenzwerte unterschreiten.

Die mafBgeblichen Hinweise flr die Berechnung und Beurteilung von Gerduschimmissionen
bei der Bauleitplanung sind in der DIN 18005 gegeben. Im Teil 1 sind die Berechnungs-
methoden fir die unterschiedlichen Larmarten geregelt, im Beiblatt 1 zum Teil 1 die schall-

technischen Orientierungswerte.
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- Anforderungen nach DIN 18005 und TA Larm:

Gebietsnutzungsart schalltechnische Orientierungswerte in dB(A)
tags (06.00 - 22.00 Uhr) | nachts (22.00 - 06.00 Uhr)

a) | reine Wohngebiete (WR),
Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete 50 40 bzw. 35’

b) |allgemeine Wohngebiete (WA),
Kleinsiedlungsgebiete (WS) und 55 45 bzw. 40
Campingplatzgebiete

c) | Friedhofe, Kleingartenanlagen und 55 55
Parkanlagen

d) | besondere Wohngebiete (WB) 60 45 bzw. 40

e) | Dorfgebiete (MD) und Mischgebiete (M) 60 50 bzw. 45

f) | Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) 65 55 bzw.50

9) | schutzbediirftige Sondergebiete 45 bis 65 35 bis 65

*) Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere fir Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben. Der héhere
Wert ist auf Verkehrsgerausche auf den 6ffentlichen Verkehrswegen anzuwenden

Tabelle 1: schalltechnische Orientierungswerte fir die stddtebauliche Planung nach
DIN 18005-1 Beiblatt 1 und Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm dirfen durch kurzzeitige Gerauschspitzen tags um
nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) Uberschritten werden.

Die schalltechnischen Orientierungs- und Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende

Zeiten:
Tag: 06.00 bis 22.00 Uhr
Nacht: 22.00 bis 06.00 Uhr

In Ruhezeiten (werktags von 06.00 bis 07.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr) sind beim Gewer-
belarm Zuschlage von 6 dB fir Gerauscheinwirkungen in besonders schutzbeddrftigen
Gebieten, hier in den WA, zu bericksichtigen.

Der vom benachbarten Hundetrainingsplatz verursachte Larm ist nach der Freizeitlarmricht-
linie M-V [11] zu beurteilen. Der Freizeitlarm des Hundetrainingsplatzes wird hier vorsorglich
untersucht, wenngleich geplant ist, auf diesem Geléande das Landesarchiv zu errichten. In
diesem Fall wirde der Hundetrainingsplatz an einen anderen geeigneten Standort verlegt
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werden. Da dies aber noch nicht endgtiltig entschieden ist, werden die Gerdausche des
Hundetrainigsplatzes hier berlicksichtigt.

Die Berechnung ist ebenfalls nach der Methodik der TA Larm durchzufthren. Im Unterschied
zum Gewerbelarm werden aber keine Ruhezeitenzuschlage vergeben, sondern Berechnung
und Beurteilung erfolgen am Tag getrennt fir die Ruhezeiten und die Zeit auBBerhalb der

Ruhezeiten. In der Nacht sowie an Sonn- und Feiertagen wird der Hundetrainingsplatz nicht

betrieben.

Die Ruhezeiten sind fir den Freizeitlarm werktags wie folgt definiert:

06.00 bis 08.00 Uhr
20.00 bis 22.00 Uhr

Fir die im Geltungsbereich geplanten allgemeinen Wohngebiete (WA nach BauNVO) gelten
nach [11] die folgenden Immissionsrichtwerte fir den Freizeitlarm:

tags an Werktagen auBerhalb der Ruhezeit: 55 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeit: 50 dB(A)
nachts: 40 dB(A)

Fir die im Geltungsbereich geplanten urbanen Gebiete (MU nach BauNVO) gelten die

folgenden Immissionsrichtwerte fiir den Freizeitlarm:

tags an Werktagen auBerhalb der Ruhezeit: 63 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeit: 58 dB(A)
nachts: 45 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte sind keine Grenzwerte,
haben aber vorrangig Bedeutung fur die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen
Nutzungen sowie von Vorhaben, von denen Gerauschimmissionen auf schutzbedurftige Ge-
biete einwirken. Sie sind als sachverstandige Konkretisierung fir die in der Planung zu
berlcksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu nutzen. Grundséatzlich soll die Larmeinwir-

kung auf die Betroffenen soweit wie mdglich vermieden werden.
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Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die mit
der Eigenart des Baugebietes oder der Bauflachen verbundene Erwartung auf angemesse-
nen Schutz vor La&rmbelastigungen zu erflllen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der
Abwagung aller Belange als wichtige Grundlage der stédtebaulichen Planung zu berlck-
sichtigen. Die Abw&gung kann jedoch in begriindeten Féllen bei Uberwiegen anderer Belan-
ge zu einer Zurlckstellung des Schallschutzes fihren. Insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen lassen sich Orientierungs- und
Richtwerte haufig nicht einhalten. Bei Uberschreitung der Orientierungswerte/Richtwerte ist
grundsatzlich der Reduzierung der Larmpegel an der Quelle ihrer Entstehung der Vorrang
vor passivem Larmschutz zu geben. Dies ist jedoch haufig nicht oder nur eingeschrankt
mdoglich. Zum Schutz vor &uBeren Larmquellen kénnen deshalb auch besondere bauliche
Vorkehrungen getroffen werden. Dabei ist zunachst der Schutz durch Larmschirme (Schall-
schutzwande oder -walle) anzustreben. Dort, wo dies aus technischen, gestalterischen oder
wirtschaftlichen Griinden nicht zweckmaBig ist, sollte mdglichst ein Ausgleich durch andere
geeignete MaBnahmen, wie z.B. bauliche passive SchallschutzmaBnahmen, insbesondere
Larmschutzfenster, geschaffen werden. (Beim Gewerbeldarm sind allerdings keine passiven
SchallschutzmaBnahmen zuldssig.)

Gewerbe- und Freizeitlarm:

Der auf das geplante Vorhaben einwirkende Gewerbe- und Freizeitlarm ist entsprechend der
in der TA Larm [9] festgelegten Randbedingungen nach DIN ISO 9613-2 [7] zu berechnen.
Es wird hier, wie bei derartigen Prognosen Ublich, das alternative Verfahren der DIN 9613-2,
7.3.2 angewendet. Dieses Verfahren fiihrt in der Regel zu hdheren Beurteilungspegeln als
das Verfahren nach 7.3.1 der Norm und liegt damit auf der sicheren Seite.

Aus den Schallpegeln am Immissionsort wird unter Berticksichtigung der Einwirkdauer der
Quellen und von Zuschlagen fur die Ton- und Informations- sowie Impulshaltigkeit der Beur-
teilungspegel L, fir die einzelnen Schallquellen gebildet. Die Beitrage der einzelnen Schall-
quellen und Teilzeiten werden energetisch addiert:

|—r — 10 Ig [ 1/Tr z Ti . 100,1(Lsi -Cmet + KT,i + KLi + KR,i)] dB(A)

mit Ls  Mittelungspegel wéhrend der Teilzeit T;
Cmet Meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2
Kr; Zuschlag fir Ton- und Informationshaltigkeit
Kii  Zuschlag fur Impulshaltigkeit
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Kri Ruhezeitenzuschlag 6 dB flir Tageszeiten mit erh6hter Empfindlichkeit
T,  Beurteilungszeit

Die meteorologische Korrektur Cpe ist nach DIN ISO 9613-2 als Funktion der Héhen der
Schallguellen und der Immissionsorte sowie der Entfernung zwischen Emittenten und Immis-
sionsorten zu ermitteln. In der vorliegenden Situation wird die meteorologische Korrektur
vernachlassigt (G, = 0). Damit liegt die Prognose diesbezliglich auf der sicheren Seite.
Zuschlage fir Impuls- und Tonhaltigkeit (K; und Ky ;) werden bei der vorliegenden Prognose
in den flr die einzelnen Larmquellen getroffenen Annahmen bertcksichtigt.

Die Schallleistungspegel der Quellen werden zunachst als emissionsbezogene Beurteilungs-
pegel entsprechend der Einwirkungsbedingungen der einzelnen Schallquellen ermittelt. Die
Aufsummierung der mit diesen emissionsbezogenen Beurteilungspegeln der einzelnen Quel-
len ermittelten dquivalenten Dauerschalldruckpegel wird damit zum Beurteilungspegel am
Immissionsort. Bei der Berechnung nach DIN ISO 9613-2 werden folgende Ansétze
gemacht:

- Berechnung mit Dampfungswerten bei 500 Hz (gem. Anm. 1 der DIN ISO 9613-2)

- Berticksichtigung von zwei Reflexionen an Hindernissen (Reflexionsverlust der
modellierten Gebaude 1 dB)

- Luftdampfungskoeffizient a bei 500 Hz = 1,9 (Planungsrichtwerte 10° C und
70% rel. Luftfeuchtigkeit)

- lokaler meteorologischer EinfluBB C, = O fiir alle Richtungen (Damit wird der
Langzeit-Mittelungspegel dem Mitwind-Mittelungspegel gleichgesetzt.)

Bei einer mit diesen Ansatzen durchgefihrten Berechnung liegen die Ergebnisse auf der
sicheren Seite.

Verkehrslarm:

Der auf das Vorhaben einwirkende der StraBenverkehrslarm wird auf der Grundlage einer
Verkehrstechnischen Untersuchung [12] nach RLS 90 [8] berechnet und nach DIN 18005
beurteilt. Da durch das B-Plan-Gebiet die Verkehrsbelastung An den Wurthen signifikant
zunimmt, ist auBerdem zu priifen, ob die Kriterien fiir eine wesentliche Anderung nach 16.
BImSchV erreicht werden.
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4. Schalltechnische Situation

4.1. Ortliche Situation

Das B-Plan-Gebiet ist auf einer ehemals gewerblich genutzten Flache zwischen HafenstralBe
und Altem Friedhof westlich der StraBBe der StraBe An den Wurthen geplant. Es soll zu einem
Stadtquartier mit ca. 700 Wohnungen und im nérdlichen Bereich Gewerbeflachen entwickelt

werden.

Das Gebiet liegt zwischen den B-Planen Nr. 55A und 62, die ebenfalls zu Wohnstandorten
entwickelt werden sollen. Nérdlich des Geltungsbereiches des B-Plan 55 befindet sich der
Ryck und daran anschlieBend die Hanseyachts-Werft. Im &stlichen Bereich des Geltungsbe-
reiches (Ostlich An den Wurthen) soll auf dem Gelénde des vorhandenen Hundetrainings-
platzes der Archivstandort mit dem Bau des Landesarchivs erweitert werden. Da dies aber
noch nicht verbindlich ist, wird der vorhandene Hundetrainingsplatze in der vorliegenden
Untersuchung als mdgliche Gerauschquelle bertcksichtigt. Im stidlichen Bereich der StraBBe
An den Wurthen befinden sich Wohn- und Bilroh&user, u.a. das Stadtarchiv. Weiter 6stlich
befindet sich der SchieBplatz des Schiitzenverein 1990 Greif.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die StraBe An den Wurthen und
zunachst die HafenstraBe. Im Gebiet lauft der Verkehr ber die in Ost-West-Richtung verlau-
fende PlanstraBe A, die weiter Uber das Gebiet des B-Planes Nr. 55A geflihrt und an die
Marienstra3e/Holzgasse angeschlossen werden soll. Wenn das erfolgt ist, soll die Hafenstra-
Be in ihrer Ubergeordneten Funktion als verkehrsberuhigter Bereich vorwiegend fir FuBgan-
ger und Radfahrer genutzt werden.

Innerhalb des Gebietes soll der Verkehr nur Uber die Planstra3e A und eine von dieser abge-
henden PlanstraBe B bis zu einem Mobility Hub im westlichen Teil des Geltungsbereiches
gefihrt werden. Der lberwiegende Teil des Gebietes ist damit frei von motorisiertem Ver-
kehr.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes entlang des Ryck soll eine verdichtete Bebauung mit
gemischter Nutzung erfolgen. Zugelassen werden funf Geschosse. Baurechtlich soll das Ge-
biet als urbanes Gebiet (MU nach BauNVO) eingestuft werden.

Zum einen wird zu einem gewissen Grad eine horizontale Mischung innerhalb der Gebaude
angestrebt; die Wohngebaude sollen vor allem entlang des Ryck durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzung unterlagert werden, was durch Nutzungseinschrankung fir das Woh-
nen planungsrechtlich auch gesichert wird (Im Erdgeschoss ist an der StraBenseite = festge-
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setzte Verkehrsflache eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise zulassig). Darlber hinaus be-
stehen am Ryck gute Standortvoraussetzungen fir Beherbergungsbetriebe (Innenstadtnédhe
und Wasserlage) sowie fir Blirogebaude (reprasentativer Standort am Wasser), so dass
Uber das gewerbliche Erdgeschoss hinaus mit einer Nutzungsmischung zu rechnen ist.

Zum anderen soll im westlichen Abschnitt (MU1) ein zentrales Mobility Hub fir das gesamte
Plangebiet entstehen, in dem neben den nachzuweisenden Stellplatzen umfangreiche mobi-
litatsbezogene Dienstleistungen angeboten werden sollen. Vorgesehen sind entsprechend
der bisherigen Plane u.a. ein quartiersbezogenes Carsharing-Angebot, Quartiersmanage-
ment mit Service-Tresen, Hausmeisterdienst und weiteren Dienstleistungen (z.B. Packstation
DHL/Amazon/N.N., Storage oder Fahrradwerkstatt) sowie eine Kindertagesstatte.

Die Mischung von Wohnen und Arbeiten ermdglicht eine Stadt der kurzen Wege und erhéht
ganztagig die Nutzerdichte im Quartier. Wahrend Wohngebiete tagsuiber, vor allem aber vor-
mittags, oft entleert wirken, weisen Geschéfts- und Bilrostandorte eine entgegengesetzte
Nutzungsverteilung auf. Die Uberlagerung der zeitlich divergierenden Nutzungsmuster von
Bewohnern einerseits und Beschaftigten andererseits verbessern die Standortbedingungen
fr ergdnzende Nutzungen wie Gastronomie oder Backereien mit Cafébereich/ Bistro. Die
generelle Nutzungsmischung im Quartier wird durch die Ansiedlung des neuen Stadtarchivs
in einer Baullicke 6stlich An den Wurthen untersetzt.

Im Sinne einer breiten stadtischen Nutzungsmischung werden Tankstellen und Gartenbau-
betriebe ausgeschlossen. Fir beide Nutzungen sind die Flachen nicht ausreichend grof3;
zudem soll das Hereinziehen von gebietsfremdem Verkehr vermieden werden, um die Auf-
enthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum nicht zu gefahrden. Wesentliche Bereiche des Misch-
gebiets grenzen an FuBgangerbereiche (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung),
die soweit mdglich autofrei gehalten werden sollen.

Der gréBte Teil des Gebietes soll als allgemeines Wohngebiet (WA nach BauNVO)
eingestuft werden.

Abweichend vom Regelkatalog werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir die
Verwaltung ausgeschlossen. Besucherintensive (6ffentlichkeitsférdernde) Nutzungen sollen
im nérdlichen Abschnitt am Ryck konzentriert werden. Die geplante Promenade am Ryck
(HafenstraBe) wird nur dann eine gesamtstadtische Bedeutung erhalten kénnen, wenn funk-
tional belebende Angebote dort eine gewisse Dichte erreichen, so dass eine Zerstreuung der
Einrichtungen auf konkurrierende Standorte innerhalb des neuen Quartiers zu vermeiden ist.
Durch die Konzentration gewerblicher Nutzungen am Ryck werden gleichzeitig Stérungen
(Larm, Verkehr) im Wohngebiet vermieden, so dass trotz der hohen baulichen Dichte ein
ruhiges Wohnumfeld gewahrleistet werden kann.
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Desweiteren bleiben Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da es sich hierbei
in der Regel um raumgreifende Nutzungen handelt, die dem vorrangigen Ziel (Wohnbedarfs-
deckung) widersprechen. Tankstellen wirden zudem eine zusatzliche Belastung fir die zu-
kinftigen Anwohner bedeuten, da sie externen Verkehr von der Wolgaster Stra3e ins Gebiet
hineinziehen wirden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind demnach Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke regular sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig. Er-
ganzend sind nach § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe méglich.

Das Plangebiet und seine Umgebung sind relativ eben. Auf die Schallausbreitung haben die
sehr geringen Héhenunterschiede zwischen den einzelnen Teilflachen keinen signifikanten
Einfluss.

4.2 Immissionsorte

Fir die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen zum B-Plan werden die Larmpegel-
bereiche nach DIN 4109 als Raster-Larmgrafik ermittelt (sieche Anlage 4). Nur bei dieser Dar-
stellung werden alle Larmarten addiert. Die Berechnung der maBgeblichen AuBenlarmpegel
wurde ohne die geplante Bebauungsvariante im Plangebiet durchgeflihrt, um die unglnstig-
ste Ausbreitungs-Situation zu erfassen.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurden Beurteilungspegel getrennt nach
StraBen-, Gewerbe- und Freizeitlarm an ausgewahlten Immissionsorten an den zu den
Emittenten weisenden Grundstlicksgrenzen der duBBeren Baufelder des Geltungsbereiches
und an den mafgeblichen Immissionsorten in der Umgebung des Vorhabens untersucht.

Im Plangebiet ist eine bis zu finfgeschossige Bebauung vorgesehen. Die Beurteilungspegel
an den Immissionsorten wurden fir eine Anfangshéhe im EG von 1,8 m Uber Gelande und
eine Geschosshéhe von 3,0 m berechnet (je nach Anzahl der Geschosse). In der Héhe von
1,8 Metern Uber Gelande wird die vom Menschen auf den Freiflachen sowie vor den Fen-
stern im EG wahrgenommene Gerduschbelastung abgebildet und in der Héhe des 3. OG
bzw. 11 Metern die unglnstigste Belastung flrr die schalltechnische Dimensionierung der
AuBenbauteile. Die untersuchten Immissionsorte sind im Lageplan, Anlage 1, dargestellt.

In der H6he von 11 m werden auch die Immissionsraster der Larmpegelbereiche berechnet.
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Die in Anlage 2 und 3 dargestellten Immissionsraster werden in einer Héhe von 1,8 m 0.Gel.
berechnet. Sie charakterisieren damit die Gerduschbelastung auf den Freiflachen ohne die
spatere Bebauung im Plangebiet.

Gebietsein- | Orientierungswert /
Immissions- Bezeichnung und Lage stufung nach Richtwert [dB]
ort Nr. BauNVO tags nachts
101 B-Plan MI1 MU 63 50/45
102 B-Plan MI2 MU 63 50/45
103 B-Plan MI2 MU 63 50/45
104 B-Plan MI2 MU 63 50/45
I05 B-Plan WA1 WA 55 45/40
06 B-Plan WA1 WA 55 45/40
107 Schwedenkontor Mi 60 50/45
108 Birogebaude Handelshof/Vermessung MI 60 50/45
109 Birogebaude An den Wurthen 28 MI 60 50/45
1010 Wohnhaus An den Wurthen 22 WA 55 45/40
10 11 Wohnhaus An den Wurthen 16 WA 55 45/40
1012 Wohnhaus An den Wurthen 12 WA 55 45/40
10 13 Wohnhaus An den Wurthen 4 WA 55 45/40
1014 Wolgaster StraBe 126 MI 60 50/45

Tabelle 2: Bezeichnung und Einstufung der untersuchten Immissionsorte

4.3 Gerauschquellen
Im Folgenden werden die Emittenten mit einer Positions-Nummer versehen, mit der auch

ihre Lage im Lageplan (Anlage 1) identifiziert werden kann.

4.3.1  StraBenverkehrslarm

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes an das Verkehrsnetz der Stadt kann zur Zeit
nur Uber die StraBen An den Wurthen sowie HafenstraBe erfolgen. Das Plangebiet wird
durch PlanstraBBe A als StichstraBBe von An den Wurthen aus erschlossen.

Die HafenstraBe soll zukiinftig vor allem FuBganger und Radverkehr aufnehmen und ist
daher von Durchgangsverkehr frei zu halten. Aufgrund der ErschlieBungsfunktion auch fur
die Nachbargebaude (,Schwedenkontor”) kann jedoch auf eine regulare Befahrbarkeit
nicht verzichtet werden. Durchgangsverkehr kann durch eine Abpollerung der Hafenstral3e
in Héhe des Plangebiets verhindert werden.

Mit Weiterfihrung der PlanstraBBe A und deren Anbindung an die MarienstrafBe / Holzgasse
stehen zukinftig weitere Anbindepunkte an die Ortlichen HauptverkehrsstraBen zur Verfa-
gung, wodurch die Hafenstraf3e entlastet wird und eine bessere Verteilung des Verkehrs
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erreicht wird. Die Voraussetzung des Anschlusses an das tbergeordnete StraBennetz (Han-
sering, Wolgaster Stra3e) wurde durch eine verkehrstechnische Untersuchung zu den B-PIa-
nen 55, 55A. 62 nachgewiesen [12].

Die StraBe An den Wurthen erschlieBt neben der straBenbegleitenden Bebauung im sidlichen
Abschnitt (Wohn- und Blrogeb&ude) auch den Siedlungsbereich an der éstlichen HafenstraBe
mit den Mehrfamilienhausern HafenstraBe 56 und 56 (ca. 12 WE), dem Kanuverein sowie der
Gewerbenutzung HafenstraBe 48 sowie den in der Umsetzung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 62 - An den Wurthen - mit im Endausbau rund 80 Wohneinheiten. Die 4stlich anschlieBen-
de Appartementanlage wird vom Autoverkehr Uber Am St. Georgsfeld angefahren. Insgesamt
ist auf An den Wurthen an der Einmiindung zur Hafenstral3e derzeit von einem Verkehrsauf-
kommen von knapp 500 Kfz/24h als Vorbelastung auszugehen. Durch die Wohn- und Gewer-
benutzung nimmt der Verkehr nach Siden stark zu und erreicht an der Einmindung auf die
Wolgaster StraBBe einen DTV-Wert von 1.520 Kfz/24. Fur den Prognosefall 2030 ist ohne
Entwicklung des Plangebiets fur An den Wurthen von einer geringen Zunahme auf rund
1.700 Kfz/24h an der stdlichen Einmindung auszugehen.

Die Einmindung An den Wurthen / Wolgaster StraB3e ist eine Unfallhdufungsstelle (EK-Unfal-
le mit Radfahrern). Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 55 wird die Einmiindung mit
einer LSA versehen.

Mit Realisierung der Nutzungen im Plangebiet sowie unter Beriicksichtigung der Entwicklung
im Bereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird die Verkehrsbelastung auf den

umliegenden StraBen deutlich zunehmen.

Verkehrserzeugung und -Verteilung

Insgesamt kann im Gebiet voraussichtlich Wohnraum fir knapp 1.200 Einwohner (ca. 700
Wohnungen) entstehen. Hinzu kommen bis zu 200 Arbeitsplatze im nérdlichen Abschnitt am
Ryck.

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im wesentlichen Bewohnerverkehr. Die
Wegezahl ergibt sich aus der Einwohnerzahl, multipliziert mit der mittleren Wegehaufigkeit,
die in Neubaugebieten 3,2 bis 3,6 Wege pro Werktag betragt. Davon entfallen zwischen 30%
und 40% auf den motorisierten Individualverkehr (MIV) bei einem Pkw-Besetzungsgrad von
1,1. Das Verkehrsaufkommen von gewerblichen Nutzungen entsteht durch die Beschéaftigten
sowie den Publikumsverkehr, der im Gebiet zum Einen durch Blronutzungen mit vergleichs-
weise geringem Besucherverkehr, zum anderen durch kundenorientierte Nutzungen wie Ein-
zelhandel, Restaurants und Cafes mit hohem Besucherverkehr bestimmt wird. Insgesamt
prognostiziert die Verkehrstechnische Untersuchung [12] bei mittleren Anséatzen ein gebiets-
induziertes Verkehrsaufkommen von rund 2.870 Kfz/24h.
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Der planinduzierte zusatzliche Verkehr wird sich auf An den Wurthen sowie HafenstraBe (und
spater PlanstraBBe A) verteilen. Dabei kann entsprechend der bisherigen Verkehrsstréme von
folgender Aufteilung ausgegangen werden:

Quellverkehr: 70% Uber An den Wurthen
30% Uber Holzgasse nach Norden

Zielverkehr: 60 % Uber An den Wurthen
20% Uber MarienstraBBe aus Westen
20% Uber Holzgasse aus Norden

Fur An den Wurthen als am starksten betroffene StraBe bedeutet die Entwicklung damit eine

Verkehrszunahme um rund 1.870 Kfz/24h und damit eine gute Verdoppelung des bisherigen
Verkehrsaufkommens an der Einmindung auf die Wolgaster Stral3e.

Verkehrsbelastung PlanstralBe A

Mit der Weiterfihrung der PlanstraBBe A bis zur MarienstralBe | Holzgasse sowie der Umset-
zung des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird der anfanglich Uber die Hafenstra3e
gefiihrte Verkehr auf die PlanstraBe A verlagert. Gleichzeitig wird durch die Offnung nach
Westen zusatzlicher Verkehr aus den angrenzenden Baugebieten durch das Plangebiet ge-
fuhrt. Das fir den Bebauungsplan Nr. 55 A auf Grundlage der bisherigen Nutzungskonzeption
prognostizierte Verkehrsaufkommen liegt mit rund 2.700 Kfz/24 h nur geringfligig niedriger als
das des Plangebiets.

Nach den Prognosen der verkehrstechnischen Untersuchung zu den B-Planen 55, 55A, 62
[12] fihrt die Durchgangigkeit der Planstra3e A am Knoten An den Wurthen | Wolgaster
StraBe daher insgesamt nur zu einer nicht signifikanten Anderung der Verkehrsstarke
(Anderung < 5%).

Angesichts der ausgewogenen Anteile der beiden Plangebiete wird im Sinne einer worst-case-
Betrachtung fur die PlanstraBBe A fur den Endausbau ein Verkehrsaufkommen in Hohe des

vom B-Plan 55 induzierten Verkehrsvolumens zugrunde gelegt.

Um unnétigen Binnenverkehr zu vermeiden, soll die Durchfahrt im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 55 A erschwert werden (Verkehrsberuhigung, Gestaltung als shared space).
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Der Verkehrslarm wird in drei Lastfallen betrachtet:

Lastfall 1: Bestand

Lastfall 2: Prognose 2030, Verkehrszunahme An den Wurthen durch B-Plan Nr. 55, ohne
B-Plan 55A

Lastfall 3: Prognose 2030 gem. [12] fUr B-Plan Nr. 55, Nr. 55A und Nr. 62

Der Vergleich der Lastfélle 1 und 2 dient der Beurteilung der Verkehrszunahme An den Wur-
then durch den B-Plan Nr. 55 als Verursacher im Sinne der 16. BImSchV. Der Lastfall 3 stellt
die worst-case-Belastung fur den B-Plan Nr. 55 dar und wird fir die Ermittlung der maf3gebli-
chen AuBBenlarmpegel und der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 untersucht.

Die im Folgenden dargestellten verkehrstechnischen Werte fur die Berechnung des Ver-
kehrslarms nach RLS 90 werden auf der Grundlage der verkehrstechnischen Untersuchung
und der im Nachgang von den Verfassern [12] berechneten DTV-Werte entwickelt. Die
erganzend berechneten DTV-Werte basieren auf den Zahlungen nachmittags, die Schwer-
verkehr-Werte auf den Zahlungen vormittags. Auf diese Weise liegen beide Werte auf der
sicheren Seite. Da die DTV- und SV-Werte auf der Grundlage der Z&hlungen nur als 24-
Stunden-Werte und nicht getrennt nach den Tag/Nacht-Anteilen berechnet werden konnten,
werden bei der Verkehrslarmberechnung die Standardwerte nach Tabelle 3 der RLS 90
verwendet. Da einige der in [12] getroffenen Annahmen inzwischen im Zuge der fortgeschrit-
tenen Planung des B-Planes Nr. 55, insbesondere zur Verkehrsfiihrung auf der HafenstraBe
und zum Mobility Hub, préazisiert wurden, weichen die folgenden Zahlen teilweise geringflgig
von den in [12] entwickelten Verkehrszahlen ab.

Die Lage der im Folgenden nummerierten StraBenabschnitte ist Gber den Lageplan, Anlage
1, nachvollziehbar.

Lastfall 1: Bestand

Pos 1, Wolgaster StraBBe Ost:

durchschnittlicher téglicher Verkehr: DTV = 17.160 Kfz/24h
Schwerverkehr-Anteil > 2,8 t: SV = 2.000 Kfz/24h, pr = 11,7 %, pn = 3,9 %
gefahrene Geschwindigkeit: v = 50 km/h
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StraBenoberflache: nichtgeriffelter GuBasphalt, Dgyo = 0

Steigung/Gefalle: <5 %, Dgig = 0

Pos 2, Wolgaster StraBe West:

DTV = 17.230 Kfz/24h

SV = 1.950 Kfz/24h, pr = 11,3 %, pn = 3,8 %
v =50 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 3, An den Wurthen Siid:

DTV = 1.520 Kfz/24h

SV = 300 Kfz/24h, pr = 19,7 %, pn = 6,6 %
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 4, An den Wurthen Nord:

DTV = 490 Kfz/24h

SV = 100 Kfz/24h, pr = 20,4 %, pn = 6,8 %
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 5, HafenstraBe Ost:

DTV = 330 Kfz/24h

SV = 110 Kfz/24h, pr = 33,3 %, pn= 11,1 %
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 6, HafenstraBBe Bereich B-Pl. 55:
DTV = 200 Kfz/24h

SV = 30 Kfz/24h, pr = 15,0 %, pn = 5,0 %
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgtg = 0

Pos 7, HafenstraBe West:

DTV = 200 Kfz/24h

SV = 30 Kfz/24h, pr = 15,0 %, pn = 5,0 %
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0
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Lastfall 2: Prognose 2030, Verkehrszunahme An den Wurthen durch B-Plan Nr. 55,

ohne B-Plan 55A und 62

Pos 1, Wolgaster StraBe Ost:

DTV = 20.190 Kfz/24h

SV = 2.180 Kfz/24h, pr = 10,8 %, pn = 3,6 %
v =50 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 2, Wolgaster StraBe West:

DTV = 18.740 Kfz/24h

SV = 2.050 Kfz/24h, pr = 10,9 %, pn = 3,6 %
v =50 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 3, An den Wurthen Siid:

DTV = 3.870 Kfz/24h

SV = 550 Kfz/24h, pr = 14,2 %, pn = 4,7 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 4, An den Wurthen Nord:

DTV = 800 Kfz/24h

SV = 200 Kfz/24h, pr = 25,0 %, pn = 8,3 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 5, HafenstraBe Ost:

DTV = 430 Kfz/24h

SV = 130 Kfz/24h, pr = 30,2 %, pn = 10,1 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 6, HafenstraBe Bereich B-PI. 55:
DTV = 150 Kfz/24h

SV = 15 Kfz/24h, pr = 10,0 %, pn = 3,3 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 7, HafenstraBe West:

DTV = 1.100 Kfz/24h

SV = 20 Kfz/24h, pt = 1,8 %, pn= 0,6 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0
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Pos 8, PlanstraBe A:

DTV = 1.870 Kfz/24h

SV = 80 Kfz/24h, pr = 4,3 %, pn = 1,4 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 9, PlanstraBe B Sid:

DTV = 1.870 Kfz/24h

SV = 80 Kfz/24h, pr=4,3 %, px = 1,4 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 10, PlanstraBe B Nord:

DTV = 1.000 Kfz/24h

SV = 20 Kfz/24h, pr = 2,0 %, pn = 0,7 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Lastfall 3: Prognose 2030 gem. [12] fiir B-Plan Nr. 55, Nr. 55A und Nr. 62

Pos 1, Wolgaster StraBe Ost:

DTV = 20.190 Kfz/24h

SV = 2.180 Kfz/24h, pr = 10,8 %, pn = 3,6 %
v =50 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 2, Wolgaster StraBe West:

DTV = 18.740 Kfz/24h

SV = 2.050 Kfz/24h, pr = 10,9 %, pn = 3,6 %
v =50 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 3, An den Wurthen Siid:

DTV = 4.800 Kfz/24h

SV = 690 Kfz/24h, pr = 14,4 %, pn = 4,8 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 4, An den Wurthen Nord:

DTV = 800 Kfz/24h

SV = 200 Kfz/24h, pr = 25,0 %, pn = 8,3 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0
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Pos 5, HafenstraBe Ost:

DTV = 430 Kfz/24h

SV = 130 Kfz/24h, pr = 30,2 %, pn = 10,1 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 6, HafenstraBBe Bereich B-Pl. 55:
DTV = 150 Kfz/24h

SV = 15 Kfz/24h, pr = 10,0 %, pn = 3,3 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 7, HafenstraBe West:

DTV = 100 Kfz/24h

SV =5Kfz/24h, pr = 5,0 %, pn = 1,7 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 8, PlanstraBe A:

DTV = 2.800 Kfz/24h

SV =110 Kfz/24h, pr = 3,9 %, pn = 1,3 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 9, PlanstraBe B Sid:

DTV = 2.870 Kfz/24h

SV =120 Kfz/24h, pr = 4,2 %, pn= 1,4 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 10, PlanstraBe B Nord:
DTV = 0 Kfz/24h

Pos 11, PlanstraBe A B-Plan 55A:

DTV = 2.800 Kfz/24h

SV = 110 Kfz/24h, pr = 3,9 %, pn= 1,3 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0
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4.3.2 Gewerbeldarm

Der Gewerbelarm ist zwar gegentiber dem Verkehrslarm von untergeordneter Bedeutung, er
wurde dennoch mit untersucht. Zum einen sollte nachgewiesen sein, dass der im urbanen
Gebiet generierte Gewerbelarm nicht zu unzulassigen Beurteilungspegeln im Geltungsbe-
reich und an der schutzbedrftigen Bebauung in der Umgebung fihrt. Zum anderen darf der
Einfluss der nérdlich des Ryck gelegenen HanseYachts AG und der kleinen gewerblichen
Nutzung Handelshof Vorpommern nicht von vornherein vernachlassigt werden, zumindest im

Norden des Geltungsbereiches.

In einer friiheren Untersuchung zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 12 der Universitats- und
Hansestadt Greifswald" wurden fiir zwei etwas weiter westlich gelegene Immissionsorte
(HafenstraBe 33 und 36) die folgenden Planwerte nach DIN 45691 ermittelt, die von der
HanseYachts AG dort formal ausgeschopft werden kénnten:

tags 52 dB(A), nachts 37 dB(A)

Diese Werte werden fir den B-Plan Nr. 55 als mégliche worst-case-Belastung aus der
HanseYachts AG verwendet. Da sie unter unglnstigen Ausbreitungsbedingungen und ohne
Hindernisse nach DIN 45691 berechnet wurden, liegen diese Werte als Vorbelastung auf der
sicheren Seite. Dazu wurde im Bereich der HanseYachts AG eine Flachenschallquelle
(Emittent Nr. 12) so modelliert, dass sich die Beurteilungspegel von 52/37 dB(A) an den
Immissionsorten 101 bis 103 an der nérdlichen Grenze des MU im Geltungsbereich ergeben.
Far ein urbanes Gebiet sind diese Werte véllig unproblematisch und héatten eigentlich ver-
nachlassigt werden kénnen. Mit dieser Methodik wird jedoch auch die Berlicksichtigung des
Einflusses der HanseYachts AG zumindest auf die dahinter liegenden WA-Gebiete gewahrt.

AuBerdem wurde die Vorbelastung von dem nahegelegenen PKW-Parkplatz der Handelshof
Vorpommern GmbH bertiicksichtigt. Dafir wurden nach der Bayerischen Parkplatzlarmstudie
die folgenden Ansatze gemacht:

- 50 PKW-Stellplatze
- im Berechnungsmodell digitalisierte Flache: 1.520 m?
- Fahrbahnoberflache: Pflaster mit ebener Oberflache

! Gerauschimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 12-1, Ingenieurbiiro Akustik und Bauphysik,
Stralsund, 14.06.2007 und 2. Ergdnzung 29.08.2007
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- Wechselhaufigkeit:
tags: ca. 10 Wechsel pro Stunde Uber einen Zeitraum von ca. 10 Stunden
ergibt 200 Bewegungen in 16 h, bzw. 12,5 Bew./h
nachts: max. ca. 5 Wechsel in unginstigster Nachtstunde, ergibt 10 Bewegungen/h

Nach der Bayerischen Parkplatzlarmstudie, Gleichung 11a, ergeben sich die folgenden
flachenbezogenen Schallleistungspegel (Emittent Nr. 13):

Liags" = 50,7 dB(A)/m?
Lhachts™ = 49,7 dB(A)/m2

Als Zusatzbelastung aus dem B-Plan Nr. 55 wurde die nérdliche Teilflache (siehe Lage-
plan, Anlage 1) im urbanen Gebiet mit den folgenden flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln versehen (Emittent Nr. 14):

LWA,tags =60 dB(A)/m2
LWA,nachts =42 dB(A)/m2

Mit diesen Pegeln wird zum einen erreicht, dass es zu keinen Richtwert-Uberschreitungen
zwischen den benachbarten Betrieben im MU kommt und zum anderen die Richtwerte in den
benachbarten WA eingehalten werden. Eine entsprechende textliche Festsetzung im B-Plan
-z.B. mit Emissionskontingenten- ist nicht erforderlich, bzw. auch nach DIN 45691 fir MU/MI
nicht vorgesehen. Es ist ausreichend, dass von jedem Betrieb im MU an den benachbarten
Betrieben die Richtwerte fir MU und an den benachbarten WA-Flachen die Richtwerte fur
WA einzuhalten sind. Bei der spateren Genehmigung der Einzelvorhaben ist allerdings
jeweils nachzuweisen, dass die Richtwerte in der Nachbarschaft auch bei einer eventuell
vorhandenen Kumulierung von weiteren Betrieben unterschritten werden. Aber auch dieser
Hinweis ist entbehrlich, da dies in den einschldgigen Regelwerken verankert ist.

Die fur das Mobility Hub vorgesehene Flache wird ebenfalls mit einem flachenbezogenen
Schallleistungspegel von

Lwa tags = 60 dB(A)/m?

Lwa nachis = 42 dB(A)/m?
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versehen (Emittent Nr. 15), da noch keine konkrete Planung vorliegt. Damit wird das
Mobility Hub als Schallquelle mit ausreichender Sicherheit berlicksichtigt. Es kénnen dort
aber auch andere Gewerbebetriebe ansiedeln.

Die flachenbezogenen Schallleistungspegel werden in einer Quellhéhe von 4 Metern Gber
Gelande modelliert.

4.3.3 Freizeitlarm des Hundetrainingsplatzes

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Hundetrainingsplatz des Hundesportverein
Greifswald e.V.. Die zur Verfigung stehende Flache wurde mit dem Bau des Stadtarchivs
auf die in Anlage 1 als Emittent Nr. 16 gekennzeichnete Flache beschrankt. Es ist damit zu
rechnen, dass der Hundetrainingsplatz dort vollstandig seinen Betrieb einstellen muss, wenn
-wie geplant- an diesem Standort weitere Archiveinrichtungen oder vergleichbare Nutzungen
realisiert werden. Da dies aber noch nicht endgiltig feststeht, werden die Emissionen des
Hundetrainingsplatzes als Freizeitlarm berlcksichtigt.

Der Hundelarm ist nach der Freizeitrichtlinie M-V [10] zu beurteilen. Die Berechnung erfolgt
nach der Methodik der TA Larm und der DIN 9613 getrennt fiir die Ruhezeiten und auBer-
halb der Ruhezeiten. Im vorliegenden Fall findet das Training nur werktags auBBerhalb der
Ruhezeit von 8 bis 20 Uhr statt. Die langste Einwirkzeit betragt laut Trainingsplan an Sonn-
abenden 4,5 Stunden. Fur die Prognose wird mit einer Einwirkzeit von 6 Stunden gerechnet.

Nach vorliegenden Untersuchungen' an Hundetrainingsplétzen wird von einem mittleren

Schallleistungspegel wahrend der Trainingszeiten von
Lwa = 105 dB(A)
ausgegangen (worst-case fur Agility-Training).

- im Berechnungsmodell modellierte Flache: 6.760 m?
- auf die Flache bezogener Schallleistungspegel: L“wa = 67 dB(A)/m?

kurzzeitige Gerauschspitzen:
Beim Bellen der Hunde kénnen Spitzenschallpegel bis zu 118 dB(A) auftreten.

Y z.B. sachsische Freizeitlarmstudie und Gutachten des TUV Nord zum B-Plan 7D-Hustebecke der
Stadt Werne v. 09.12.2007
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Weiter relevante Gerauschquellen sind als Vorbelastung fir das B-Plan-Gebiet nicht vorhan-
den. Der in einer Entfernung von ca. 200 m befindliche SchieBplatz des Schutzenvereins
1990 Greif kann auf das Plangebiet keine stérende Wirkung entfalten. In einem Messbericht?
v. 17.08.2007 zu der SchieBanlage wurden keine Immissionsorte im Bereich des Plangebie-
tes betrachtet. Aufgrund der Besonderheiten der SchieBgerausche kénnen aus den Ergeb-
nissen zu den anderen untersuchten Immissionsorten auch keine belastbaren Berechnungen
zu Immissionsorten im Plangebiet angestellt werden. Da die zwischen dem SchieBplatz und
dem Plangebiet liegenden Wohn- und Biirogebaude An den Wurthen gemaf der Genehmi-
gungslage nicht von unzuldssigen Gerauschimmissionen vom SchieBplatz betroffen sind, ist
dies erst recht fir das weiter entfernt liegende Plangebiet anzunehmen.

? Schallgutachten zu Messungen im Umfeld der SchieBsportanlage des Schiitzenvereins 1990 ,Greif
Greifswald, goritzka akustik, Leipzig 17.08.2007
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5. Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen
Die Gerauschimmissionen im Plangebiet wurden mit der in Pkt. 3 dargestellten Methodik

unter Verwendung der in Pkt. 4 dargestellten Quelldaten mit Hilfe des Programmsystems
LIMA der Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH berechnet.

Die prognostizierten Beurteilungspegel an den Immissionsorten 10 1 bis IO 14 sind in den
folgenden Tabellen als Einzahlwerte und in den Anlagen als Immissionsraster in 5 dB-
Schritten dargestellt.

Als Grundlage fir die schalltechnisch sichere Dimensionierung der AuBenbauteile der ge-
planten Gebaude werden aus den maBgeblichen AuBenlarmpegeln die Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 in der unglnstigsten H6he von 11 Metern berechnet.

Die Beurteilungspegel werden im Folgenden mit einer Nachkommastelle dargestellt. Beim

Runden auf ganzzahlige dB-Werte gelten die Rundungsregeln der 16. BImSchV fir
Verkehrslarm und des LAl fir Gewerbelarm.

5.1 StraBenverkehrslarm

Die nach RLS 90 berechneten Beurteilungspegel sind in den folgenden Tabellen dargestellt.
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| | |
| ]|
Immissionsort- Orientierungswert [dB] Héhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags nachts [m] tags nachts
1,8 56,0 45,5
4.8 55,9 454
101 63 50 7,8 55,1 44,6
10,8 541 43,7
13,8 53,4 42,9
1,8 56,0 45,6
4.8 56,0 45,6
102 63 50 7,8 55,2 44.8
10,8 54,3 43,8
13,8 53,6 43,1
1,8 57,4 46,8
4.8 57,9 47,2
103 63 50 7,8 57,4 46,8
10,8 56,9 46,2
13,8 56,4 45,8
1,8 58,4 47,7
4.8 58,5 47,8
104 63 50 7,8 58,2 47,4
10,8 57,6 46,9
13,8 56,9 46,2
1,8 57,6 46,8
4.8 57,9 47,2
10,8 57,4 46,7
1,8 62,2 51,5
4.8 62,6 51,9
106 55 45 7.8 62,5 51,8
10,8 62,1 51,4
1,8 47,9 37,6
107 60 50 48 48,7 38,4
1,8 59,6 48,7
108 60 50 4.8 59,2 48,4
7,8 58,4 47,6
1,8 63,3 525
109 60 50 4.8 63,2 524
7.8 62,5 51,8
1,8 62,7 52,0
4,8 62,9 52,3
1010 55 45 7.8 62,6 52,0
10,8 61,9 51,2
1,8 63,0 52,3
4.8 63,2 52,5
1011 55 45 7.8 62,9 52,2
10,8 62,2 51,6
1,8 63,4 52,7
4.8 63,6 52,9
10,8 63,0 524
1,8 63,5 53,0
4,8 63,9 53,3
1013 55 45 78 63,9 53,4
10,8 64,4 54,0
1,8 66,1 55,9
1014 60 50 4,8 67,6 57,3
7,8 67,7 57,4

Tabelle 3 : Beurteilungspegel StraBenverkehrslarm, Lastfall1, An den Wurthen und

HafenstraBe mit 50 km/h

Uberschreitungen der Orientierungswerte roft, fett und kursiv
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| | |
| ]|
Immissionsort- Orientierungswert [dB] Héhe Beurteilungspegel [dB]

Nr. tags nachts [m] tags nachts
1,8 53,7 43,4

4.8 53,6 43,3

101 63 50 7,8 52,9 42,6
10,8 52,1 41,8

13,8 51,4 41,2

1,8 53,7 43,4

4.8 53,7 43,4

102 63 50 7,8 53,0 427
10,8 52,2 41,9

13,8 51,6 41,3

1,8 55,0 44,5

4.8 55,4 449

103 63 50 7,8 55,0 44,5
10,8 54,5 44,0

13,8 54,1 43,6

1,8 55,9 454

4.8 56,1 45,5

104 63 50 7,8 55,7 45,2
10,8 55,3 447

13,8 54,6 44 1

1,8 55,2 447

4.8 55,6 45,0

105 55 45 7.8 55,5 44,9
10,8 55,2 44.6

1,8 59,8 49,2

4.8 60,2 49,6

106 55 45 7.8 60,1 49,5
10,8 59,7 49,2

1,8 46,9 36,7

107 60 50 48 47,5 37,3
1,8 57,0 46,3

108 60 50 4.8 56,6 45,9
7,8 55,8 45,2

1,8 60,7 50,2

109 60 50 4.8 60,6 50,1
7,8 60,0 49,5

1,8 60,3 49,8

4,8 60,5 50,0

1010 55 45 7.8 60,3 49,8
10,8 59,7 49,2

1,8 60,7 50,2

4.8 60,9 50,4

1011 55 45 7.8 60,7 50,2
10,8 60,2 49,7

1,8 61,2 50,7

4.8 61,4 50,9

10,8 61,1 50,7

1,8 61,9 51,5

4,8 62,3 51,9

1013 55 45 78 62,6 52,2
10,8 63,3 53,0

1,8 65,9 55,7

1014 60 50 4.8 67,4 57,2
7.8 67,5 57,3

Tabelle 4 : Beurteilungspegel StraBenverkehrslarm, Lastfall1, An den Wurthen und

HafenstraBe mit 30 km/h
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[ | |
[ | ] |
Immissionsort- Orientierungswert [dB] Hoéhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags nachts [m] tags nachts
1,8 52,7 43,3
4,8 53,0 43,8
101 63 50 7,8 52,6 43,6
10,8 52,1 43,2
13,8 51,8 43,0
1,8 52,4 42,5
4,8 52,5 42,6
102 63 50 7,8 52,0 42,1
10,8 51,5 41,7
13,8 51,2 41,4
1,8 55,0 44,7
4,8 55,9 45,4
103 63 50 7,8 55,8 45,3
10,8 55,6 45,0
13,8 55,3 44,7
1,8 58,5 47,8
4,8 58,6 47,9
104 63 50 7,8 58,2 47,5
10,8 57,7 47,0
13,8 57,0 46,3
1,8 57,8 47,2
4,8 58,2 47,5
10,8 57,7 47,1
1,8 62,6 52,4
4,8 63,0 52,8
106 55 45 7.8 63,0 52,8
10,8 62,6 52,4
1,8 47,7 39,6
107 60 50 4,8 48,1 40,6
1,8 59,3 48,5
108 60 50 4.8 58,9 48,1
7,8 58,0 47,3
1,8 63,6 53,4
109 60 50 4,8 63,5 53,3
7,8 62,9 52,7
1,8 63,0 52,8
4,8 63,3 53,0
1010 55 45 7.8 63,0 52,7
10,8 62,2 52,0
1,8 63,3 53,0
4,8 63,5 53,2
1011 55 45 7.8 63,2 53,0
10,8 62,5 52,3
1,8 63,7 53,4
4,8 63,9 53,6
10,8 63,3 53,1
1,8 65,8 55,6
4,8 66,2 56,0
1013 55 45 78 66,3 56,0
10,8 66,7 56,5
1,8 69,5 59,4
1014 60 50 4,8 71,0 60,8
7,8 71,1 61,0
Tabelle 5 : Beurteilungspegel StraBenverkehrslarm, Lastfall 2, mit B-Plan Nr. 55
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Beurteilung Verkehrslarm:

Bereits im Ist-Zustand (Lastfall 1) werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 fir Verkehrslarm an allen Immissionsorten (vorhanden und geplant) im WA entlang
der StraBe An den Wurthen Gberschritten. Auch die Grenzwerte fir WA nach 16. BImSchV
von 59/49 dB(A) werden an einigen Immissionsorten bereits tberschritten. Das betrifft
allerdings nur den eher stdlichen Teil im Einflussbereich der Wolgaster Stral3e.

Da im Zuge der Planungen fur die B-Plane Nr. 55 und 62 fur die Strae An den Wurten und
die HafenstraBe als LarmminderungsmaBnahme bereits eine Absenkung der zuldssigen
Geschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h vorgenommen wurde, wurden die Beurteilungspe-
gel des Verkehrslarms An den Wurthen gegentiber dem urspringlichen Zustand (50 km/h,
Tabelle 3) deutlich reduziert (30 km/h, Tabelle 4). Lediglich im Stdlichen Bereich sind die
Minderungen weniger deutlich. Hier Gberwiegt der Einfluss der Wolgaster Straf3e.

Mit dem B-Plan Nr. 55 (Lastfall 2) erhéhen sich die Beurteilungspegel An den Wurthen
signifikant, allerdings ist der Zuwachs Uberwiegend kleiner als 3 dB. Nur an den Immissions-
orten 1013 und 1014 im Bereich der Lichtsignalanlage an der Wolgaster Stra3e werden die
Beurteilungspegel -verursacht durch den B-Plan Nr. 55- um mehr als 3 dB erhéht. Geman
16. BImSchV besteht hier dem Grunde nach ein Anspruch der Betroffenen auf larmmindern-
de MaBnahmen oder Entschadigung. An den betreffenden Immissionsorten 1013 und 1014
wird der Zuwachs von mehr als 3 dB allerdings vorwiegend durch den Ampelzuschlag nach
RLS 90 fir die geplante LSA verursacht. (Dieser Zuschlag betragt im Umfeld der LSA: 3 dB
bis 40 m, 2 dB bis 70 m und 1 dB bis 100 m.) Auch der allgemeine Verkehrszuwachs auf der
Wolgaster StraBBe tragt hier maBgeblich zur Erhéhung der Beurteilungspegel bei.

Kritisch ist der Immissionsort I014, an dem erstmals die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung nach 16. BImSchV von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts tberschritten wird. Hier sind
im Rahmen der Abwagung aus schalltechnischer Sicht zwingend MaBnahmen zur Larm-
sanierung in Betracht zu ziehen. Ob entsprechende MaBnahmen eher an der Wolgaster
StrafBBe, der LSA oder als passiver Schallschutz am betroffenen Gebaude zweckmaBig sind,
kann gegebenenfalls im Rahmen einer detaillierten Untersuchung nach 24. BImSchV geklart

werden.

Wenn spater einmal auBer dem B-Plan 55 auch der Verkehr aus dem B-Plan 55A hinzu-
kommt (Lastfall 3), andert sich die Verkehrslarmbelastung nur noch geringfigig. Fir diesen
Fall werden keine Beurteilungspegel an den untersuchten Immissionsorten betrachtet, da
dann der B-Plan 55 nicht der alleinige Verursacher fir die Belastungen ist. Fir den Geltungs-
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bereich des B-Planes 55 ist aber der Lastfall 3 von Bedeutung im Hinblick auf die dann
vorliegende maximale Gerduschbelastung. Es werden deshalb flr den Lastfall 3 die Raster
des Verkehrslarms auf den Freiflachen in 1,8 m Uber Gelande und der mafBgeblichen
AuBenlarmpegel (Larmpegelbereiche) in 11 m Uber Gelande untersucht.

In der Anlage 2 sind im Blatt 1 flir den Tag und im Blatt 2 fir die Nacht die Immissionsraster
des Verkehrslarms in einer Héhe von 1,8 Metern tber Gelande bei freier Schallausbreitung
im Geltungsbereich (d.h. ohne geplante Gebaude) dargestellt. Sie bilden damit die Belastung
fir Personen, die sich auf den Freiflachen aufhalten, ab. Am Tage werden an den stra3en-
nahen Bereichen (An den Wurthen Nord, PlanstraBe A und PlanstraBe B Stid) die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Dies kann beim Verkehrslarm am Tage toleriert
werden, ohne gesundheitliche Gefdhrdungen der Betroffenen auf den Freiflachen befirchten
zu mussen. In den in Anlage 2, Blatt 1, hellbraun dargestellten Bereichen mit Beurteilungspe-
geln Uber 55 dB(A) sollte in den WA entweder auf offene Balkone oder vergleichbare Au3en-
wohnbereiche verzichtet werden oder es sollte eine der folgenden Lésungen gewahlt wer-
den, mit denen ein stérungsfreier Aufenthalt in AuBenwohnbereichen mdglich wird:

- Balkone: Bristungen in einer Hohe von 1,30 m herstellen (transparent, Schalldamm-Maf
Rw = 20 dB). Damit werden die AuBengerausche fir sitzende Personen wirksam
abgeschirmt.

- Loggien: vollflachige Verglasung mit teilweise schiebbaren transparenten Wanden
(Schalldamm-MaB R,, = 20 dB), die je nach AuBenlarm-Situation gedffnet oder

geschlossen werden kdnnen.

Im Ubrigen ergeben sich die Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-MaBe der
AuBenbauteile aus den Larmpegelbereichen (s. Pkt. 6).

5.2 Gewerbelarm

Die Beurteilungspegel des Gewerbeldrms sind getrennt nach Vor-, Zusatz- und Gesamt-
Belastung in den folgenden Tabellen 6 bis 8 dargestellt, die Immissionsraster der Gesamtbe-
lastung in 1,8 m Uber Gelande in Anlage 3.
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Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB] Hoéhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags nachts [m] tags nachts
1,8 50,9 36,0
4,8 51,3 36,3
101 63 45 7,8 51,6 36,7
10,8 52,0 37,0
13,8 52,3 37,4
1,8 50,9 36,1
4,8 51,3 36,4
102 63 45 7,8 51,6 36,8
10,8 52,0 37,1
13,8 52,3 37,5
1,8 51,1 37,1
4,8 51,4 37,6
103 63 45 7,8 51,8 38,2
10,8 52,2 38,6
13,8 52,5 39,0
1,8 48,9 38,1
4,8 49,6 39,6
104 63 45 7,8 49,9 40,0
10,8 50,3 40,1
13,8 50,8 40,2
1,8 47,5 32,2
4,8 47,9 32,8
105 55 40 7.8 48,3 33,6
10,8 48,8 34,3
1,8 46,2 29,7
4,8 46,5 29,9
106 55 40 7.8 46,9 30,4
10,8 46,6 30,2
1,8 47,2 32,3
107 60 45 4,8 47,5 32,6
1,8 48,1 34,4
108 60 45 4.8 48,5 34,9
7,8 48,8 35,3
1,8 42,4 27,4
109 60 45 4,8 42,5 27,6
7,8 42,7 27,9
1,8 43,2 26,3
4,8 43,4 26,5
10,8 45,2 28,5
1,8 42,6 25,7
4,8 42,7 25,8
10,8 44,5 27,8
1,8 42,1 25,2
4,8 42,2 25,3
10,8 44,0 27,2
1,8 40,8 23,9
4,8 40,9 24,0
10,8 43,2 26,4
1,8 38,5 21,7
1014 60 45 4,8 39,3 22,5
7,8 40,6 23,8
Tabelle 6 : Beurteilungspegel Gewerbelarm-Vorbelastung
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Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB] Hbéhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags nachts [m] tags nachts
1,8 57,8 39,8
4,8 58,0 40,0
101 63 45 7,8 57,8 39,8
10,8 57,6 39,6
13,8 57,3 39,3
1,8 58,1 40,1
4,8 58,3 40,3
102 63 45 7,8 58,1 40,1
10,8 57,9 39,9
13,8 57,5 39,5
1,8 56,2 38,2
4,8 56,3 38,3
103 63 45 7,8 56,1 38,1
10,8 55,8 37,8
13,8 55,5 37,5
1,8 56,5 38,5
4,8 56,4 38,4
104 63 45 7,8 56,1 38,1
10,8 55,6 37,6
13,8 55,1 37,1
1,8 47,1 27,2
4,8 47,6 27,7
105 55 40 7.8 48,1 28,2
10,8 48,6 28,7
1,8 44,2 24,3
4,8 44,5 24,5
106 55 40 78 44,7 24,8
10,8 43,9 24,0
1,8 53,7 35,7
107 60 45 4,8 54,4 36,4
1,8 50,5 32,5
108 60 45 4.8 51,1 33,1
7,8 51,3 33,3
1,8 40,6 22,6
109 60 45 4,8 40,9 22,9
7,8 41,1 23,1
1,8 41,0 21,1
4,8 41,2 21,3
10,8 41,2 21,2
1,8 40,0 20,1
4,8 40,2 20,3
10,8 40,1 20,2
1,8 39,3 19,3
4,8 39,4 19,5
10,8 39,2 19,3
1,8 37,6 17,7
4,8 37,8 17,8
10,8 38,0 18,1
1,8 35,3 15,3
1014 60 45 4,8 35,6 15,7
7,8 36,6 16,6
Tabelle 7 : Beurteilungspegel Gewerbelarm-Zusatzbelastung
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Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB] Hbéhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags nachts [m] tags nachts
1,8 58,6 41,3
4,8 58,8 41,5
101 63 45 7,8 58,8 415
10,8 58,7 41,5
13,8 58,5 41,5
1,8 58,9 41,6
4,8 59,1 41,8
102 63 45 7,8 59,0 41,8
10,8 58,8 41,7
13,8 58,7 41,6
1,8 57,4 40,7
4,8 57,5 41,0
103 63 45 7,8 57,5 41,2
10,8 57,4 41,3
13,8 57,3 41,3
1,8 57,2 41,4
4,8 57,3 42,1
104 63 45 7,8 57,1 42,2
10,8 56,7 42,1
13,8 56,5 41,9
1,8 50,3 33,4
4,8 50,8 34,0
105 55 40 7.8 51,2 34,7
10,8 51,7 35,3
1,8 48,3 30,8
4,8 48,6 31,0
106 55 40 78 48,9 31,4
10,8 48,5 31,1
1,8 54,6 37,3
107 60 45 4.8 55,2 37.9
1,8 52,5 36,5
108 60 45 4.8 53,0 37,1
7,8 53,2 37,4
1,8 44,6 28,7
109 60 45 4,8 44,8 28,9
7,8 45,0 29,1
1,8 45,3 27,5
4,8 45,4 27,6
10,8 46,6 29,2
1,8 44,5 26,8
4,8 44,7 26,9
1011 55 40 7.8 44,9 27,1
10,8 45,9 28,5
1,8 43,9 26,2
4,8 441 26,3
10,8 45,2 27,8
1,8 42,5 24,8
4,8 42,6 24,9
10,8 44,3 27,0
1,8 40,2 22,6
1014 60 45 4,8 40,8 23,3
7,8 42,0 24,5
Tabelle 8 : Beurteilungspegel Gewerbelarm-Gesamtbelastung
Geré&uschimmissionsprognose B-Plan Nr. 55 HGW 32 von 37




Beurteilung Gewerbelarm:

Durch die Vor-, Zusatz- und Gesamtbelastung werden keine Immissionsrichtwerte in der
Umgebung des Vorhabens Uberschritten. Die Immissionsraster in Anlage 3 zeigen, dass die
Situation tags am auBeren Immissionsort |07 (Mischgebiet Schwedenkontor) und am nord-
westlichsten Zipfel der WA1-Gebiete bei den angesetzten flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln grenzwertig ist. Es sei deshalb darauf hingewiesen, dass die fir die urbanen Gebiete
angesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel eher die Funktion haben, fir die WA-
Gebiete eine Grundlast herzustellen, mit denen die Vorgaben fir die schalltechnisch sichere
Dimensionierung der WA-Gebiete im Geltungsbereich geschaffen werden. Die eigentliche
Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist bei der spateren Genehmigung der Einzelvorhaben
fur alle relevanten Immissionsorte innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches durch
jedes einzelne Vorhaben, auch unter Berticksichtigung der kumulativen Wirkung mehrerer
Vorhaben, nachzuweisen. Die Ergebnisse der Beurteilungspegel und Immissionsraster
zeigen zumindest, dass die angesetzten flichenbezogenen Schallleistungspegel plausibel
sind. Wenn in den urbanen Gebieten diese flichenbezogenen Schallleistungspegel etwa
ausgeschopft werden, kdnnen die Richtwerte an den WA im Geltungsbereich und an den
westlich des Geltungsbereiches gegebenenfalls im B-Plan 55 A entstehenden Immissionsor-

ten eingehalten werden.

5.3 Freizeitlarm des Hundetrainingsplatzes

Da der Hundetrainingsplatz mit hoher Wahrscheinlichkeit nur noch eine begrenzte Zeit vor-
handen ist, werden fir den Hundelarm nur die Beurteilungspegel an den ausgewahlten
Immissionsorten berechnet. Ein Immissionsraster wird nicht dargestellt. Auch bei der Berech-
nung der Larmpegelbereiche wird der Hundelarm nicht berlcksichtigt, da er nur tags zeitwei-
se vorhanden ist. Die Beurteilungspegel zeigen auf, dass es zu keiner Uberschreitung der
Richtwerte im Geltungsbereich des B-Planes 55 kommt. Nennenswerte Gerduschimmissio-
nen liegen nur am unmittelbar benachbarten |05 an der dstlichen Grenze des Geltungsberei-

ches vor.
Das Bellen eines einzelnen Hundes kann am n&chstgelegenen Immissionsort 105 zu Spit-

zenschallpegeln von bis zu 82 dB(A) fihren. Damit wird der Richtwert fir kurzzeitige Ge-
rauschspitzen von 85 dB(A) nicht Uberschritten.
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Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB] Héhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags nachts [m] tags nachts

1,8 38,6 _

4.8 39,0 -

101 63 45 /7,8 39,4 -

10,8 39,6 -

13,8 39,7 -

1,8 40,5 -

4.8 40,9 -

102 63 45 7,8 41,5 -

10,8 41,8 -

13,8 42,0 -

1,8 43,4 -

4.8 44,0 -

103 63 45 7,8 446 -

10,8 449 -

13,8 454 -

1,8 47,0 -

4.8 47,5 -

104 63 45 7,8 48,0 -

10,8 48,5 -

13,8 49,0 -

1,8 51,9 -

4.8 53,2 -

105 55 40 7.8 537 ;

10,8 54,0 -

1,8 40,6 -

4.8 41,3 -

106 55 40 7.8 425 ;

10,8 45,8 -

1,8 37,1 -

107 60 45 48 37.3 .

1,8 31,8 _

108 60 45 4.8 32,2 -

7.8 33,0 -

1,8 30,8 _

109 60 45 4.8 31,2 -

7,8 33,3 -

1,8 245 -

4.8 25,2 -

1010 55 40 7.8 29 4 ;

10,8 422 _

1,8 22,8 -

4.8 23,6 -

1011 55 40 7.8 28.2 ;

10,8 40,9 -

1,8 21,7 -

4.8 22,9 -

1012 55 40 7.8 277 ;

10,8 39,9 -

1,8 19,3 -

4.8 19,7 -

1013 55 40 7.8 24 4 ;

10,8 38,5 -

1,8 21,5 -

1014 60 45 4.8 23,2 -

7.8 27,2 -

Tabelle 9 : Beurteilungspegel Freizeitlarm vom Hundetrainingsplatz, werktags auBBerhalb der

Ruhezeiten
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6. Larmpegelbereiche und Festsetzungsvorschlage

In der Anlage 4 sind die Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 in der unginstigsten Héhe
von 11 Metern Uber Gelande im B-Plan-Gebiet dargestellt. Die maBgeblichen AuBenlarmpe-
gel ergeben sich aus dem StraBenverkehrs- und Gewerbelarm. Geman DIN 4109 wurden
die Beurteilungspegel der linienhaften Quellen mit 3 dB beaufschlagt.

Die in der Anlage 4 dargestellten Larmpegelbereiche sollten in die Planzeichnung tbernom-

men werden.

Die zu den StraBBen gerichteten Fassaden liegen im LPB Ill, der mittlere Teil des Geltungsbe-
reiches im LPB Il. Die zur StraB3e gerichtete Fassade des suddstlichen Baufeldes liegt im
LPB IV. Damit ergeben sich normale Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-
MaBe der AuBenbauteile, die mit den Ublichen Bauweisen zu erfillen sind.

Zu den textlichen Festsetzungen im B-Plan-Nr. 55 wird folgender Vorschlag gemacht:

Ldrmschutz (§ 9 (1) 24 BauGB)
Festsetzungen:

1. Gebdudeseiten und Dachfldchen von schutzbed(rftigen Rdumen im Sinne der DIN 4109
(Schlafrdume, Wohnrdume, Bdrordume etc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Larmpe-
gelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufihren, dass die erforderlichen resul-
tierenden bewerteten Schallddmm-MalBe gemaf3 Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01
eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuBBenbauteilen nach
DIN 4109-1:2018-01, Tabelle 7:
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Spalte 1 2 3 4 5
Zeile Larm- -MafBgeb- Raumarten
pegel licher
bereich AuBenlarm- Bettenrdume in Aufenthaltsrdume Buroraume') und
pegel" Krankenanstalten in Wohnungen, ahnliches
dB(A) und Sanatorien Ubernachtungs-
raume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichtsraume
und &hnliches
erf. R'wres des AuBenbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 1 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 \Y 71 bis 75 50 45 40
6 \ 76 bis 80 % 50 45
7 Vil >80 o) o) 50

1) An AuBenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgelbten Tatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

%) Die Anforderungen sind hier aufgrund der értlichen Gegebenheiten festzulegen.

2. Im gesamten Geltungsbereich sind die Schlafrdume/Kinderzimmer und zum Schlafen vor-

gesehene Rdume mit einer schallgeddmmten, eventuell fensterunabhédngigen Liiftungsein-

richtung zu versehen (nach VDI 2719).

Erlduterung zu Festsetzung 2:

Gemeint sind hier nicht unbedingt aktive mechanische Liftungsanlagen, sondern passive

aber schallgedammte Liftungséffnungen sind hier ausreichend. Die Auswirkungen auf den

EnEV-Nachweis sind von den entsprechenden Sonderfachleuten zu untersuchen.

3. Fir ldrmabgewandte Gebdudeseiten darf der malBgebliche AuBenldrmpegel ohne

besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung

bzw. bei Innenhoéfen um 10 dB vermindert werden.

4. Wird durch ergdnzende Schalluntersuchungen fir konkrete Planvorhaben nachgewiesen,

dass sich der maBgebliche AuBenldrmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte

Baukdrper vermindert, so kann von den Festsetzungen in den Punkten 1, 2 und 3

abgewichen werden.
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7. Zur Qualitat der Prognose

Die Berechnungen mit dem Programmsystem LIMA erfolgten mit einem mdglichen Fehler
von maximal 0,3 dB. Bei der Berechnung werden an den Immissionsorten jeweils all die
Emittenten vernachlassigt, die in inrer Summe diesen Fehler nicht Gberschreiten. Einen
gréBeren Einfluss auf das Prognose-Ergebnis haben die getroffenen Annahmen zu den
Emittenten. Die dabei getroffenen Annahmen zu den Ger&duschen liegen an der oberen
Grenze der zu erwartenden Belastungen. Die Prognose liegt damit auf der sicheren Seite.
Die berechneten Beurteilungspegel werden wahrend des gréBten Teils des Jahres eher
geringer als die prognostizierten sein.

8. Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan Nr. 55 der Universitats- und Hansestadt Greifswald wird insbesondere
von den Verkehrsgerdauschen der benachbarten StraBen beeinflusst. Im nérdlichen Bereich
dominiert der Einfluss der fir die Urbanen Gebiete angesetzten flachenbezogenen
Schallleistungspegel.

Die Baufelder im Plangebiet liegen tGberwiegend im Larmpegelbereich Il und IIl. Nur die
Ostliche Fassade des sudostlichsten WA-Gebietes liegt im LPB V. Damit ergeben sich
normale Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-MaBe der AuBBenbauteile, die mit

den Ublichen Bauweisen zu erfillen sind.

Die vorhabenbedingte Zunahme des Verkehrslarms An den Wurthen liegt Gberwiegend unter
3 dB. Nur an den Immissionsorten 1013 und 1014 im stdlichen Bereich nahe der Wolgaster
StraBe liegt der Zuwachs Uber 3 dB. Am Immissionsort IO14 wird erstmals die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) Uberschritten. Hier besteht

dem Grunde nach ein Anspruch auf Larmsanierung bzw. Entschadigung der Betroffenen.

Die vorliegende Gerdauschimmissionsprognose stellt eine gutachterliche Stellungnahme zum
Vorhaben dar. Die verbindliche Beurteilung bleibt der zustandigen Genehmigungsbehérde
vorbehalten.

AN

Gunter Ehrke Stralsund, 2018-07-26
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Anlage 6.3 der Begrundung

Legende

ehem. Siedlungsmillaltablagerung

ehem. Kreideablagerung

Abwasserdruckleitung

ehem. Kontamination mit Teerol

ehem. MKW-Kontamination
Tankstelle KfL
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