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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Einleitung

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald (UHGW) ist gemeinsam mit der Hansestadt Stralsund
Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern und als grofe kreisangehdrige Stadt Verwaltungs-
sitz des Landkreises Vorpommern-Greifswald. Die am Greifswalder Bodden der Ostsee liegende
Stadt ist ca. 51 km2 grof3 und hat ca. 59.000 Einwohnerinnen und Einwohner (mit Hauptwohnsitz,
Stand 2025, Quelle: Einwohnermelderegister).

In den zurickliegenden zwei Jahrzehnten ist in der Universitdts- und Hansestadt Uberwiegend
Einwohnerzuwachs zu verzeichnen, womit weiter gestiegener Bedarf an Wohnraum verbunden ist.
Die Stadt Greifswald entwickelt daher kontinuierlich Wohnbaustandorte, um die bedarfsgerechte
Verwirklichung von Wohnbauvorhaben zu sichern.

1.1 Anlass, Ziele und Zecke der Planung

In der Steinbeckervorstadt sollen mit der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 3 - Stralsunder
Strafe - und Nr. 105 - Steinbeckervorstadt bei Erhalt der wesentlichen stadtbildpragende Bau-
strukturen Entwicklungsmoglichkeiten insbesondere zur Deckung des Wohnbedarfs geschaffen
werden. GemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Bei den Bebauungsplanen Nr. 3 und Nr. 105 sind jedoch Entwicklungen der Nutzung
sowie Belange wie zum Moorschutz zu berucksichtigen, welche in dieser Form zum Zeitpunkt der
Erarbeitung des Flachennutzungsplans noch nicht gegeben waren.

Far die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in der Steinbeckervorstadt ist es daher gemaf
8§ 1 Abs. 3 Satz 1 erforderlich geworden, den Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitpla-
nung) fur den raumlichen Geltungsbereich zu andern. Das erfolgt im Rahmen des Parallelverfah-
rens gemafd § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB.

Statt bisher Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen, Grin- und Verkehrsflachen und Flachen
far die Landwirtschaft sollen in teilweise verdnderter Lage Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen, Sonderbauflachen, Grin-, Wasser- und Verkehrsflachen dargestellt werden.

1.2 Verfahrensablauf

Die Aufstellung der 34. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im zweitstufigen Regel-
verfahren. Folgender Verfahrensablauf ist vorgesehen:

o Aufstellungsbeschluss 02.03.2026

e friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit Juni 2026

o fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und Juni 2026
sonstiger Trager offentlicher Belange

e Entwurfs- und Auslegungsbeschluss vsl. September 2026

e Veroffentlichung des Entwurfs vsl. November/Dezember 2026

e Beteiligung der Behdrden und vsl. November/Dezember 2026
sonstiger Trager offentlicher Belange

e Abwagungs- und Feststellungsbeschluss vsl. Marz 2027

1.3 Lage des raumlichen Geltungsbereichs

Der radumliche Geltungsbereich (Anderungsbereich) liegt nérdlich des Rycks im Stadtteil Stein-
beckervorstadt. Er hat eine unregelmafiige Form und wird wie folgt begrenzt:
e im Norden durch den Deich (Riegeldeich Steinbeckervorstadt) und landwirtschaftliche
Flachen sowie zur benachbarten Gemeinde Neuenkirchen gehdrende Grinflachen sudlich
der Ladebower Chaussee,
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e im Osten durch Grunflachen westlich bzw. stdlich der Ladebower Chaussee, durch den
Grabenverlauf (Graben 14/1, ehem. Baberow), das Bahngleis und die Forumsflache,

e im Suden durch den Ryck,

e im Westen durch gewerblich genutzte Flachen, Grinflachen und den Deich (Riegeldeich
Steinbeckervorstadt).

Der rdumliche Geltungsbereich ist etwa 14,7 ha grofl und umfasst Teile der Flure 3, 4 und 5 der
Gemarkung Greifswald.

1.4 Planungsvorgaben, Ubergeordnete und értliche Planungen

1.4.1 Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Bauleitplanungen sind gemafd der §§ 1 bis 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufzustellen.

Mit der Flachennutzungsplanung wird gemafs § 5 Abs. 1 Satz 1 BauGB die vorbereitende
Bauleitplanung erarbeitet, in der ,fur das ganze Gemeindegebiet die sich aus der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren
BedUrfnissen der Gemeinde in den Grundzigen darzustellen [ist].” Sie ist Basis fur die
Bebauungsplanung, in die als verbindliche Bauleitplanung die rechtsverbindlichen Festsetzungen
far die staddtebauliche Ordnung aufgenommen werden.

Nach § 1 Abs. 8 BauGB gelten die Vorschriften dieses Gesetzbuchs Uber die Aufstellung von
Bauleitplanen auch fiir ihre Anderung, Ergédnzung und Aufhebung.

1.4.2 Landes- und Regionalplanung
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist im Landesraumentwicklungsprogramm

Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni 2016 als Teil des gemeinsamen Oberzentrums

Stralsund / Greifswald ausgewiesen (Ziel 3.2 (3) / Abbildung 7). Als Kernstadt bildet Greifswald

mit Umlandgemeinden einen Stadt-Umland-Raum (Ziel 3.3.3 (1)).

Far die Planung gelten insbesondere folgende Vorgaben:

4.1 (2) Grundsatz: Die Siedlungsentwicklung soll vorrangig auf die Zentralen Orte konzentriert
werden.

4.1 (5) Ziel: In den Gemeinden sind die Innenentwicklungspotenziale sowie Maglichkeiten der
Nachverdichtung vorrangig zu nutzen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat
die Ausweisung neuer Siedlungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

4.2 (1) Ziel: Die Wohnbauflachenentwicklung ist unter Berlcksichtigung einer flachensparen-
den Bauweise auf die zentralen Orte zu konzentrieren.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010

konkretisiert die Ziele des Landesraumentwicklungsprogramms:

4.1 (2) Grundsatz: Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen
sozialen, Kkulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur
unterstitzen. Die Siedlungsentwicklung soll eine raumliche Zusammenfihrung von
Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung und Kultur befordern.

4.1 (3) Ziel: Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte.

4.1 (4) Ziel: Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu
erfolgen.

4.1 (6) Grundsatz: Grundsatzlich ist der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener
Baugebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

~

Den Zielen und Grundsétzen der Raumordnung und Landesplanung wird durch die 34. Anderung
des Flachennutzungsplans Rechnung getragen. Die Anpassungspflicht nach § 1 Absatz 4 BauGB
wird damit erfullt.
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1.4.3 Bauleitplanung
Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der UHGW ist seit dem 24.08.1999 teilweise wirksam.

Der FNP ist unter Berlicksichtigung der Anderungen, Ergdnzungen und Berichtigungen als
geanderte Fassung am 27.11.2015 ortsublich neu bekannt gemacht worden. Danach gab es
weitere Anderungen. Daher wird im Weiteren auf den Stand der 29. Anderung, wirksam seit dem
27.08.2022, Bezug genommen. In dieser Fassung ist der raumliche Geltungsbereich als
Wohnbauflachen - ergénzt durch die Darstellung je eines Planzeichens fur Universitat (Einrichtung
der Ausbildung) und Verwaltung (sonstige Einrichtung) -, gemischte Bauflachen, Hauptverkehrs-
strafen, sonstige Verkehrsflachen, Grinflachen und Flachen flr die Landwirtschaft dargestellt.
Dem Flachennutzungsplan wurde entsprechend dem Rechtsstand von 1999 ein
Erlduterungsbericht ohne Umweltbericht beigefugt.

Bebauungsplane

Die Aufstellungsbeschlisse der Bebauungsplane Nr. 3 - Stralsunder Strale - und Nr. 105 -
Steinbeckervorstadt - wurden 1994 bzw. 2010 gefasst. Dabei wurde eine weitgehende Bebau-
ung der Plangebiete angestrebt. Dieses Ziel konnte nach Bekanntwerden komplizierter geolo-
gischer und hydrogeologischer Bedingungen, Bedenken der Grundstlickseigentumerinnen und
-eigentumer hinsichtlich moéglicher Bauschaden und veranderter Schwerpunkte der Stadtent-
wicklung seinerzeit nicht weiter verfolgt werden.

Mit der starkeren Ausrichtung des Stadtebaus auf die bauliche Innenentwicklung rickten die
Plangebiete erneut in den Fokus, so dass nach eingehenderen Untersuchungen der Boden- und
Wasserverhaltnisse die Bearbeitung der Bebauungsplane Nr. 3 und Nr. 105 mit dem Ziel der
weiteren stadtebaulichen Entwicklung der Steinbeckervorstadt - insbesondere Bestandserhaltung
und Schaffung von Wohnraum - wieder aufgenommen wurde.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 105 wurde ergénzt und Uberlagert somit auch
einen Teil des Ergénzungsbereichs der 1. Ergdnzung und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
12 - Am Rosental - (rechtskréaftig seit 2006, Erganzung und Anderung 2008). Dort befindet sich
der stadtgeschichtlich bedeutsame Rosenthaler Brunnen der ehemaligen Saline, welcher der
Offentlichkeit zugénglich gemacht werden soll.

1.4.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan der UHGW von 1995/96 weist den Anderungsbereich im Wesentlichen als
historische Siedlungsbereiche, als Industrie-, Hafen- und Gewerbegebiet mit Manahmen zur
Umfeldverbesserung und als Dauergriinland / extensive Nutzung aus. Dabei ist ein geringerer
Flachenanteil flr bauliche Nutzung vorgesehen als beim Flachennutzungsplan, wobei
insbesondere die rlckwartigen Bereiche der Stralsunder Strafle von Bebauung freigehalten
werden. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind jedoch maf3gebend.

1.4.5 Informelle Planungen

Integriertes Stadtentwicklungskonzept

Aus der prognostizierten Einwohnerentwicklung wurde im Integrierten Stadtentwicklungskonzept
(ISEK) Greifswald 2030plus (2017) die Nachfrage nach Wohnungen im Geschosswohnungsbau
(Sozial- und Mietwohnungen) und an Ein- und Zweifamilienhdusern abgleitet. Fir den Zeitraum
von 2015 bis 2030 wurde ein Neubaubedarf in Héhe von maximal ca. 3.000 Wohnungen
ermittelt, verteilt zu ca. 2/3 auf Mehrfamilienhduser (Geschosswohnungsbau) und zu ca. 1/3 auf
Ein- und Zweifamilienhduser.

Im Stadtentwicklungsbericht 2023 (Sachstand zum ISEK Greifswald 2030plus) konnte nach der
Halfte des Planungshorizonts festgestellt werden, dass die Bevdlkerung bis dahin schneller
zunahm als erwartet, sich gemafd stadtischem Monitoring die Wohnungsanzahl bereits um ca.
2.400 Wohnungen erh6hte und sich des Weiteren der Schwerpunkt der Wohnungsmarkt-
segmente deutlich zum Bau von Wohnungen in Mehrfamilienhdusern verlagerte.
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Neben dem B-Plan Nr. 105 wurde nunmehr auch der B-Plan Nr. 3 in die bauplanungsrechtlich mit
erster Prioritat zu sichernden Standorte aufgenommen.

Verkehrsentwicklungsplan, Nahverkehrsplan und Radverkehrsplan

Das Leitziel der ,Stadt der kurzen Wege“ soll bei der Ausweisung neuer Bebauungsgebiete
verfolgt werden. Eine Priorisierung des Umweltverbunds wird angestrebt.

Gemafl des Verkehrsentwicklungsplans 1993/94 zahlen die Stralsunder Strafle und die
Ladebower Chaussee zum stadtischen Straienhauptnetz. Untersucht wurde auch der Planfall der
Anbindung der Ladebower Chaussee an eine Querung des Rycks im Osten der Stadt.

Im Nahverkehrsplan 2017 bis 2027 fur den Landkreis Vorpommern-Greifswald und die Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald zahlt die bisher nicht an den stadtischen Busverkehr ange-
bundene Steinbeckervorstadt zu den mittelfristigen Handlungsbereichen zur Weiterentwicklung
der OPNV-Erreichbarkeit und der Angebotsqualitét.

GemaR Radverkehrsplan Greifswald 2010 sind die Stralsunder Straf3e sowie eine Verbindung von
der FuRgangerbriicke nach Norden als Hauptrouten des Radwegenetzes ausgewiesen. Die Modal-
Split-Untersuchung 2014 weist mit 39% aller Wege einen hohen Radverkehrsanteil fur die Stadt
aus.

Rahmen- und Masterpléne

Die Steinbeckervorstadt wurde im Rahmenplan Innenstadt und Fleischervorstadt (2016) unter-
sucht und als Schwerpunktraum der Stadtentwicklung und Stadterneuerung erfasst. In
fehlgenutzten bzw. unternutzten und in rickwartigen Bereichen wurde eine Neubebauung als
Wohngebiet vorgeschlagen.

Eine speziell auf den historischen Stadtteil bezogene Untersuchung erfolgte mit dem Masterplan
Steinbeckervorstadt (2020). Damit erhielten Themen wie

Entwicklungspotential des Hafenbereichs sowie rickwartiger Flachen
Immissionsbelastungen durch Verkehr und Gewerbe

Topographie (Gelandehdhen teilweise unter dem Meeresspiegel)

Boden- und Wasserverhaltnisse (Torfbdden, ehemalige Gewasserstrukturen)

Schaffung von Retentionsflachen (Bodenschutz)

mehr Aufmerksamkeit. Im Ergebnis konnten stérker an den Standort angepasste Bebauungs-
vorschlage abgeleitet werden.

1.5 Alternativen

Zum raumlichen Geltungsbereich besteht aufgrund der Siedlungs- und Landschaftsstruktur sowie
der Ortsgebundenheit des Bestands keine sinnvolle Alternative.

Mit den beiden Varianten des Masterplans Steinbeckervorstadt sowie den beiden Varianten des
stadtebaulichen Konzepts (2023) der Bebauungsplane Nr. 3 und 105 wurde eine grundsatzliche
stadtebauliche Vorzugslosung flr die Entwicklung der Plangebiete mit mehrmaliger Beteiligung
der Offentlichkeit herausgearbeitet. Unter stérkerer Beachtung der natiirlichen und baulichen
Gegebenheiten wurde der stadtebauliche Rahmen fur die weitere Entwicklung der baulichen
Nutzung sowie der grinen und blauen Infrastruktur optimiert.

Daher sind nunmehr keine sich wesentlich unterscheidenden Losungen auf der Gbergeordneten
Planungsebene der Flachennutzungsplanung sinnvoll zu verfolgen.

2 Stadtebauliche Ausgangssituation

2.1 Nutzung, Demographie, Wohnungsbedarf

Die Steinbeckervorstadt wird von einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe und zum Teil
von soziokulturellen Einrichtungen gepragt. Die Vorstadt liegt am Museumshafen, dessen
Promenaden gern zur Erholung aufgesucht werden. Im stdlich des Rycks direkt gegenuberliegen-
den Stadtzentrum sind zahlreiche Arbeitsstatten und Einrichtungen - Versorgung, Kultur, Verwal-
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tung usw. - auf kurzem Weg zu erreichen. Im Anderungsbereich lebten laut Einwohnermeldere-
gister im Jahr 2024 (Stichtag 31.12.) 235 Einwohnerinnen und Einwohner. Im Jahr 2014 waren
es 196.

In der zweiten Halfte des 20. Jahrhunderts fuhrte unzureichende Bauerhaltung im Zusammen-
hang mit den damaligen Schwerpunkten der Stadtentwicklung zu Nutzungsschwachen, so dass
zum Teil flachenextensives Gewerbe bisheriges Wohnen abloste.

Seit mehreren Jahren ist nunmehr der Wohnungsmarkt in Greifswald angespannt. Im Jahr 2024
betrug die Leerstandsquote lediglich 3,1 % und lag damit unter der anerkannten Fluktuations-
reserve von 4,0 %. Bei den 115 Wohnungen im Anderungsbereich, die sich sdmtlich im statis-
tischen Bezirk 2 befinden, gab es gemaf stadtischem Monitoring keinen Leerstand.

Auf eine aktuelle Wohnbedarfsanalyse fur Greifswald kann derzeit nicht zurlickgegriffen werden.
Im o.g. Stadtentwicklungsbericht wird eingeschatzt, dass sich in den folgenden Jahren die
Vergrolerung des Wohnungsbestands bei entsprechender Flachenverfigbarkeit und Kapazitat
weiterhin bei ca. 300 Wohnungen / Jahr bewegen kann.

2.2 Siedlungsstruktur

Der Anderungsbereich umfasst den groften Teil der historischen ,Steinbeckervorstadt”, welche
nordlich des Rycks gegenuber der Altstadt liegt. Die schriftlich belegte Geschichte der Vorstadt
reicht bis zu den 1193 erwahnten Salzpfannenstellen zurlick. Sie entwickelte sich an einem
Ubergang (ber den Ryck um die Stralsunder StraRe. Es entstanden ein Hospital, Befestigungs-
anlagen und die ehemalige Lastadie, die heutige SalinenstraBe. Im 18. und 19. Jahrhundert
pragte die Salzgewinnung mit Gradierwerken den Hafenbereich. Bis um 1850 entstand nun eine
kleinstadtisch wirkende Besiedlung der Stralsunder Vorstadt mit eingeschossigen Wohn- bzw.
Handwerkerhausern. Nach den Zerstorungen durch das Sturmhochwasser 1872 begann sich die
stadtebauliche Gestalt zu einer Uberwiegend geschlossenen, teils mehrgeschossigen Bebauung
zu wandeln. Ab 1945 entstanden durch Abrisse und spater durch teilweise wenig angepasste
Neubebauung Stérungen der stadtebaulichen Struktur.

2.3 Verkehrsinfrastruktur, stadttechnische Infrastruktur

Der Anderungsbereich wird (ber die zum stadtischen StraRenhauptnetz gehérende Stralsunder
Strafle, die Anliegerstrafien SalinenstraRe und An der Bleiche sowie Uber weitere unbefestigte
Stichstrafen erschlossen. Nérdlich und dstlich des Anderungsbereichs befindet sich die Ladebo-
wer Chaussee.

Entlang der Stralsunder Straf3e verlauft der Ostseekiistenradweg (Hauptradweg).

Far den ruhenden Verkehr steht u.a. der bewirtschaftete Parkplatz ,Museumshafen Nord“ zur
Verfligung, welcher jedoch grofitenteils der Abdeckung des Stellplatzbedarfs des sldlich des
Rycks gelegenen Stadtzentrums dient. Ein weiterer im Osten des raumlichen Geltungsbereichs an
der Salinenstrafle gelegener Parkplatz dient ebenfalls vorwiegend gebietsfremdem Verkehr.

Im Suidosten verlauft ein Anschlussgleis durch den Anderungsbereich, welches gegebenenfalls
kunftig auch fur den Personennahverkehr genutzt werden kénnte.

Das Hafenbecken, welches anteilig im Anderungsbereich sowie (iberwiegend sidlich des
Anderungsbereichs liegt, ist Teil des Rycks und somit Bundeswasserstrafe.

Die stadttechnische Infrastruktur der Steinbeckervorstadt umfasst die Versorgung mit Strom,
Gas, Trinkwasser und Kommunikation sowie die Schmutzwasserentsorgung. Hingegen bestehen
bisher kein umfassendes Entwasserungssystem und kein Fern- oder Nahwarmenetz. Das Gebiet
wird in der kommunalen Warmeplanung als Nahwarmenetz-Prifgebiet eingestuft.

2.4 Freirdume, Griinflachen, Boden, Natur und Landschaft

Die Steinbeckervorstadt wurde im Siden der Niederung des Rycks und der ehem. Baberow
angelegt, welche hier ca. einen Kilometer breit ist. Dazu erfolgten Aufschuttungen auf Moor- bzw.
Torfboden. Seit der verstarkten Entwasserung insbesondere der umliegenden landwirtschaftli-
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chen Flachen ab den 1960er Jahren ist die Steinbeckervorstadt von Moordegradierung und
Gelandeabsackung betroffen. Die gegenwartigen Gelandehdhen liegen in der Vorstadt zwischen
ca. -0,80 m NHN in Randbereichen und ca. 2,60 m NHN im Bereich der Strafen. Topographie
und Baugrundverhaltnisse beschrankten die bauliche Entwicklung. Daher ist die Bebauung der
Steinbeckervorstadt in westlicher, ndrdlicher und 6stlicher Richtung zumeist von Granflachen und
im Weiteren von Polderflachen umgeben. Nordostlich der Steinbeckervorstadt befindet sich der
bis ca. 20 m hohe Hugel einer in der zweiten Halfte der 1990er Jahre rekultivierten Mulldeponie,
der in einigen Jahren als 6ffentlicher Raum u,a. fur Freizeithutzungen freigegeben werden kbénnte.
Im Osten des Anderungsbereichs ist der Rosenthaler Brunnen, ein Zeughis der Solegewinnung,
erhalten. Mit der Nordpromenade des Museumshafens verfiigt der Anderungsbereich U(ber
Offentlichen Freiraum mit hohem Freizeitwert. Hingegen sank die Aufenthaltsqualitdt in der
Stralsunder StrafRe durch den StraRenausbau und die erhebliche Verkehrsbelastung. Ein Teil der
Garten verwilderten nach der Nutzungsaufgabe infolge Vernassung. Der Anderungsbereich weist
einen umfangreichen Geholzbestand auf, welcher sich teilweise auch auf Brachflachen
entwickelte.

2.5 Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz

Sudlich des Anderungsbereichs sowie teilweise im Anderungsbereich befindet sich der als
Museumshafen genutzte Stadthafen. Er ist Teil des Rycks, welcher 6stlich der Steinbeckerbricke
Gewasser 1. Ordnung und BundeswasserstrafBe ist. Die das Gebiet entwassernden Graben
14/1/1, 14/1 und 15/St 3 sind ebenso wie der Ryck im weiteren Verlauf ab der Steinbecker-
bricke Gewasser 2. Ordnung, weisen jedoch Wasserstande unter dem Meeresspiegel auf, so
dass Uber Schopfwerke in den Ryck abgeleitet wird.

Im Bereich der Kuste vor Greifswald wird bei einem 200-jahrigen Hochwasserereignis mit einem
Referenzwasserstand (RWH) von 2,40 m NHN gerechnet. Mit einem Zuschlag von 1,00 m als
Vorsorgemafd fur den bis 2120 erwarteten Meeresspiegelanstieg (Klimaanpassung) ergibt sich
ein Bemessungshochwasserstand (BHW) von 3,40 m NHN. (Regelwerk Kustenschutz Mecklen-
burg-Vorpommern, 2-5 / 2022). Im rdumlichen Geltungsbereich besteht Uberschwemmungs-
gefahr durch Meeres- und Binnenhochwasser, welche durch das Hochwasserschutzsystem um
Greifswald weitgehend gebannt wird. Fir den Schutz vor Meereshochwasser wurde ein
Sturmflutschutzsystem und flr den Schutz vor Binnenhochwasser wurde westlich der
Steinbeckervorstadt ein Riegeldeich errichtet. Ein Restrisiko besteht durch einen moglichen
Ausfall oder die Uberflutung von Hochwasserschutzanlagen.

2.6 Immissionen

Relevante Immissionen sind im Anderungsbereich durch Larmimmissionen in Form von Ver-
kehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm gegeben. Verkehrslarmimmissionen gehen insbesondere von
den bestehenden Verkehrsanlagen, dabei erheblich von der Stralsunder Strafle und im Weiteren
von der Ladebower Chaussee und dem Parkplatz Museumshafen Nord aus. Neben der nach
BImSchG (Bundes-Immissionsschutzgesetz) genehmigten Nutzung des Entsorgungsbetriebs
sUdwestlich des Planungsgebiets emittieren insbesondere mit einer Tankstelle, einer Autowerk-
statt, einem Getrdnkemarkt und einem Baubetrieb mehrere weitere gewerbliche Nutzungen im
Anderungsbereich ggf. erheblichen Larm. Freizeitldrm wird saisonbedingt insbesondere von der
Veranstaltungsflache éstlich des Anderungsbereichs und von der nérdlichen Promenade des
Museumshafens verursacht.

3 Inhalte der Planung

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans ist fiir den rédumlichen Geltungsbereich gemaR § 5
Abs. 1 Satz 1 i.v.um. § 1 Abs. 8 BauGB die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren BedUrfnissen der
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Gemeinde in den Grundziugen darzustellen. (vergl. Punkt 1.4.1 - Bauplanungsrechtliche
Vorgaben)

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Der stadtebauliche Entwurf des Masterplans Steinbeckervorstadt steckt den Rahmen flur die
attraktive weitere Entwicklung des Stadtteils ab. Dieser Rahmen wird fur die Planungsebene der
vorbereitenden Bauleitplanung mit der 34. Anderung des Fldchennutzungsplans umgesetzt,
woraus sich wiederum Vorgaben flur die verbindliche Bauleitplanung der Bebauungsplane 3 und
105 ableiten. Das Wohnen soll geméafd Masterplan

e am Ryck maritim-touristisch gepragt

e an der Stralsunder Strafde urban gepragt und

e am Stadtrand mit Landschaftsbezug
entwickelt werden.
Mit den ersten beiden Punkten ist eine gemischte Flachennutzung mit - im besten Fall maritim-
touristisch gepragtem - Gewerbe und mit Freizeitnutzungen verbunden, welche Uberwiegend mit
gemischten Bauflachen ermdéglicht werden konnen. Unter anderem soll nérdlich des Museums-
hafens und auf bisherig extensiv gewerblich genutzten Fladchen die Bebauung entsprechend
komplettiert werden koénnen. Dem dritten Punkt, Wohnen mit Landschaftsbezug, werden
Wohnbauflachen im ruhigeren riackwartigen Bereich der Stralsunder Strafle zugeordnet.
Erganzend sollen als Sonderbauflachen landseitige Flachen fir den Museumshafen sowie
Flachen fur kulturelle Nutzungen im Bereich des Rosenthaler Brunnens sowie fur das Parken bzw.
Parkhaus mit quartierstbergreifender Funktion dargestellt werden.
Derzeit wird neben den 48 im Bau befindlichen Wohnungen im Stadtentwicklungsbericht 2023
(s.0.) fir den Anderungsbereich eine Wohnbaukapazitdt von ca. 300 weiteren Wohnungen
angegeben. Diese Kapazitdt kann nach gegenwartigem Arbeitsstand der Bebauungsplanungen
héher sein, bis ca. 480 Wohnungen. Aufgrund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse und
sonstiger Bindungen werden diese Potentiale nur anteilig zeitnah aktiviert werden kdnnen.
Aus den topographischen, geologischen und hydrogeologischen Bedingungen des Gebiets -
welche durch teilweise sehr niedrige Hohenlage und Moor- bzw. Torfbéden gepragt sind - wird flr
die bauliche Entwicklung eine Flachenkulisse abgeleitet, die im Wesentlichen bereits bebaute
und ehemals bebaute bzw. versiegelte Flachen umfasst. Damit soll auch der Bodenschutz der
Moor- bzw. Torfbéden unterstutzt werden. Die unbebauten Flachen werden als Grianflachen bzw.
als Wasserflachen abgebildet. Im Osten des Anderungsbereichs soll durch die Positionierung der
Grunflachen die Erhaltung einer Sicht vom Hafen zum Deponiehlgel unterstiutzt werden.
Entsprechend § 50 BImSchG werden die Bau- und sonstigen Flachen einander so zugeordnet,
dass schadliche Umwelteinwirkungen so weit wie moglich vermieden werden.

3.2 Darstellungen

3.2.1 Bauflachen

Wohnbaufléchen

Der unter 3.1 genannten rdumlichen Differenzierung des Wohnens wird mit der Darstellung von
Wohnbauflachen welche rickwartig zur Stralsunder Strafle in Richtung Stadt- bzw. Gebietsrand

orientiert sind, entsprochen Diese Flachen wurden bereits im Ursprungsplan grotenteils als
Wohnbauflachen dargestellt.

Gemischte Bauflachen

Die gemischten Bauflachen ermdglichen maritim-touristisch und urban gepragtes Wohnen,
welches durch das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbetriebe und auch durch soziale,
kulturelle und andere Einrichtungen erganzt werden soll. Am Standort des Kultur- und
Initiativenhauses ,STRAZE* wird ein Planzeichen fur kulturellen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen dargestellt. Neben den Bereichen, welche unmittelbar beidseitig der Stralsunder
Strafle und nordlich der Salinenstrafie liegen, ist auch der Bereich einbezogen, welcher sich
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rackwartig zum Kultur- und Initiativenhaus ,STRAZE® befindet, um hier auch die Verwirklichung
von den o.g. Nichtwohnnutzungen zu erleichtern. In der Ebene der Bebauungsplanung kann diese
Nutzungsmischung urbanen Gebieten entsprechen.

Sonderbaufldchen

Sonderbauflachen lassen sich keiner anderen Flachenkategorie des § 1 Abs. 1 BauNVO zuord-
nen. Als Sonderbauflachen sind daher die landseitigen Flachen des Museumshafens sowie die
Flachen fur kulturelle Nutzungen im Bereich des Rosenthaler Brunnens und fur das Parken (Park-
platz / Parkhaus mit quartiersubergreifender Funktion) dargestellt.

3.2.2 Verkehrsflachen
Hauptverkehrsstrafe

Die Darstellung der im Anderungsbereich enthaltenen HauptverkehrsstraRe, es handelt sich um
die Stralsunder StrafRe, wird nicht gedndert.

Sonstige Verkehrsflache (Parkplatz / Parkhaus)

Im Osten des rdumlichen Geltungsbereichs wird eine bisher als Grunflache dargestellte Flache
nunmehr als eine sonstige Verkehrsflache fur Parken (Parkplatz / Parkhaus) dargestellt, welche
in Bezug auf ihre Lage zum Straflenhauptnetz als Busparkplatz geeignet ist. Es handelt sich dabei
um eine ehemalige Gewerbeflache, welche nach der Beraumung Anfang der 1990er Jahre teil-
weise verwilderte und im Weiteren seitdem bereits als Parkplatz genutzt wird (siehe Punkt 2.3).

3.2.3 Versorgungsleitungen

Die Abbildung der Versorgungsleitung ,Wasser” im Westen des raumlichen Geltungsbereichs wird
nicht verandert um den Kontext zur sich an den Geltungsbereich anschlieRenden Abbildung zu
erhalten. Eine Aktualisierung der Abbildung kann in Zuge der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans erfolgen.

3.2.4 Grunflachen

Die Ausdehnung der Darstellung der allgemeinen Grunflachen ergibt sich aus den dargestellten
Bau-, Verkehrs- und Wasserflachen und umfasst dabei in der Regel Bereiche, welche bisher nicht
baulich genutzt bzw. nicht versiegelt wurden. Damit wird der Bodenschutz des Moor- bzw.
Torfbodens unterstiutzt. Diese Flachen erscheinen durch ihre sehr geringe Hohenlage und den
raumlichen Bezug zu Graben Uberwiegend geeignet, Retentionsflachen aufzunehmen.

3.2.5 Wasserflachen

Bei der Anderung der Darstellung der Wasserflachen des Stadthafens handelt es sich um eine
Bestandsanpassung an das in der ersten Halfte der 2000er Jahre erweiterte Hafenbecken. Die
Zweckbestimmung ist als Hafen abgebildet.

3.2.6 Flachen fir die Landwirtschaft

Der Flachennutzungsplan enthalt bisher im raumlichen Geltungsbereich zwei Flachen fir die
Landwirtschaft, welche mit seiner Anderung entfallen. Bei der im Nordwesten gelegene Flache
innerhalb der Eindeichung wird eine Anpassung an den Bestand vorgenommen. In den 1990er
Jahren wurde dort eine Tankstelle errichtet, im rickwartigen Bereich befindet sich eine
Grunflache. Die im Sudosten gelegene Flache ist eine ehemalige Gewerbeflache, welche nach der
Berdumung Anfang der 1990er Jahre verwilderte.

3.2.7 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Die bisher im Osten des Anderungsbereichs dargestellten Teile einer Mafnahmenflache auf
bisher dargestellten landwirtschaftlichen Flachen und Grinflachen werden nicht weiter als
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MaRnahmenflache dargestellt, da diese Flachen in der Anderung des Flachennutzungsplans als
Bau- und Verkehrsflachen dargestellt werden. Als Ersatz sind MafSnahmen in den dargestellten
Grunflachen maoglich, deren Festsetzung in der Ebene der Bebauungsplanung auf Basis des
Ergebnisses einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erfolgen kann.

3.3 Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen, Vermerke und Hinweise

Kennzeichnungen
Die Anderung des Fldchennutzungsplans enthélt keine Kennzeichnungen.
Nachrichtliche Ubernahmen

Der raumliche Geltungsbereich befindet sich vollstandig im nachrichtlich Gbernommenen Uber-
flutungsgefahrdeten Bereich, welcher sich auf ein Bemessungshochwasser von 3,40 m NHN
bezieht. (siehe auch Punkt 2.5 - Wasserflachen, Wasserwirtschaft, Hochwasserschutz). Er ist Teil
eines Gebiets, welches gemafd § 73 Abs. 1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) als Gebiet mit
signifikantem Hochwasserrisiko bestimmt worden ist.

Die nachrichtliche Ubernahme des Gewéasserschutzstreifens gem. § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V wird
an die gednderte Ausdehnung der Wasserflache angepasst. Westlich der Steinbeckerbrlcke ist
der Ryck Gewasser 2. Ordnung. Dort kann eine Reduzierung der Darstellung des Gewasser-
schutzstreifens auf den Teil des Rycks, welcher Gewéasser 1. Ordnung ist, im Zuge der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplans erfolgen.

Vermerke

Die Anderung des Fldchennutzungsplans enthélt keine Vermerke.

Hinweise

Beibehalten wird die Abbildung des durch den Anderungsbereich entlang der Stralsunder Strafe
verlaufenden Hauptradwegs (OstseekUstenradweg).

Die Grenze des Sanierungsgebiets gem. § 142 BauGB - Innenstadt / Fleischervorstadt - wird
ebenfalls unverdndert abgebildet.

3.4 Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Anderungsbereichs betragt ca. 14,7 ha.
Zu den einzelnen Flachenarten ergibt sich in der Planungsebene des FNP fir den rdumlichen
Geltungsbereich folgende Bilanz:

BauGB Flachenart Flache Flache Flachenart Flache Flache
vor der 34. untergliedert vor der 34.
Anderung | Anderung Anderung | Anderung
Gesamtflache 14,67 ha 14,67 ha 14,67 ha 14,67 ha
§5(2) 1. | Bauflachen 12,17 ha 11,03 ha Wohnbauflachen 10,77 ha 2,16 ha
Gemischte Bauflachen 1,40 ha 6,16 ha
Sonderbauflachen - 2,71 ha
8§9(2) 3. | Verkehrsflachen 0,68 ha 0,87 ha Hauptverkehrsstrafien 0,68 ha 0,68 ha
sonstige Verkehrsflachen - 0,18 ha
(Parken)
§5(2)5. | Grunflachen 1,05 ha 2,47 ha Grinflachen 1,05 ha 2,47 ha
§5(2) 7. | Wasserflachen - 0,30 ha Wasserflachen - 0,30 ha
8§5(1)9. | Flachen fur die 0,77 ha - Flachen fir die 0,77 ha -
Landwirtschaft und Landwirtschaft
fir Wald

Tabelle 1: Flachenbilanz
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4 Wesentliche Auswirkungen der Planung

4.1 Flachennutzungen

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans handelt es sich um eine vorbereitende
Bauleitplanung, die gemafl § 5 BauGB die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwick-
lung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren BedUrfhissen der Gemeinde in
den Grundziigen darstellt. Die Anderung des Flachennutzungsplans dient der Schaffung von
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur Baubauungsplane und somit fur Bauvorhaben.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans soll grundséatzlich zur Verbesserung der
Bedingungen fur Wohnen, Arbeiten und Erholen in der Steinbeckervorstadt beigetragen werden.
Im Stadtteil wohnen 235 Einwohnerinnen und Einwohner in 115 Wohnungen (2014).
In gemischten Bauflachen und Wohnbauflachen soll das Wohnen nach jeweiliger Orientierung
zum Hafen, zur Stralsunder Strafle oder zur Landschaft diversifiziert weiterentwickelt werden.
Das Nutzungsspektrum wird durch die Darstellung von Sonderbauflachen fur den Museums-
hafens (landseitige Flachen) sowie fUr kulturelle Nutzungen und fUr das Parken weiter ausge-
pragt. Als Ubergang zur Landschaft sind in niedriger Hohenlage Griinfldchen dargestellt, so dass
auch deren Nutzung fur Retention leicht moglich ist.

Die Wohnbaukapazitat betragt nach gegenwartigem Kenntnisstand bis ca. 480 Wohnungen,
wobei diese u.a. aufgrund der bestehenden Eigentumsverhaltnisse nur Uber einen langeren
Zeitraum erschlossen werden kann.

Es sind im Anderungsbereich Veranderungen in der Bodennutzung und im Erscheinungsbild zu
erwarten. Mit der Planung sind Eingriffe in die Umwelt (wie durch Bebauung und Versiegelung)
und lokal erhéhte Immissionen (wie durch Verkehr und Beheizung) verbunden. Grundsatzlich wird
im Zuge dieser Planung die Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Umweltauswirkungen
angestrebt.

Nachteilige Auswirkungen, die sich durch die Planung fir die unmittelbar Betroffenen in ihren
personlichen Lebensumstanden im wirtschaftlichen oder sozialen Bereich voraussichtlich
ergeben kénnen, sind derzeit nicht zu erkennen.

4.2 Umweltauswirkungen

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind Eingriffe in die Umwelt verbunden. Soweit sie
nicht vermeidbar sind, ist ihre Minderung und Kompensation erforderlich. Eine mindernde
Wirkung ist vom in der Summe verringerten Umfang der dargestellten Bau- und Verkehrsflachen
zu erwarten. Die erforderlichen arten- und naturschutzrechtlichen Mafnahmen sind in der
nachgelagerten Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanung) zu
bestimmen und zu regeln.

Die Planung leistet einen Beitrag zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung insbesondere
dadurch, dass in der Darstellung der Bauflachen der Schwerpunkt auf bereits als Siedlungsflache
genutzten bzw. vorgesehenen Flachen liegt und die Darstellung von Bauflachen in der Summe
reduziert ist. Damit wird die Inanspruchnahme von Moor- bzw. Torfbdden beschrankt, was die
Fahigkeit der CO2-Bindung dieser Bdden beglnstigt und sich gerade in Hitzeperioden ein
temperaturregulierender Effekt durch das Vorhandensein von Vegetation auf den Grunflachen
einstellen kann.

Zudem ist bei dem durch das Gebiet verursachten Verkehr aufgrund der Lagegunst des
raumlichen Geltungsbereichs zum Stadtzentrum mit geringeren CO2-Emissionen zu rechnen als
bei entfernteren Standorten. Insbesondere zu Fuf3 und mit dem Fahrrad ist eine gute
Erreichbarkeit des Zentrums gegeben.

5 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) geandert worden ist
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e Bundes-Immissionsschutzgesetz (Bundes-Immissionsschutzgesetz - BImSchG) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274; 2021 1 S. 123), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)
geandert worden ist

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

e Bundes-Klimaanpassungsgesetz (KAnG) vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 393)

e (Gesetz uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchQG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Gesetzes vom 23.
Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist

e (Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschutterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 | S. 123), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI.
2025 | Nr. 189) geandert worden ist

e Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli
2023 (BGBI. 2023 I Nr. 176) gedndert worden ist

e Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die
zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189)
geandert worden ist

e Kommunalverfassung fur das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung - KV
M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024, zuletzt gedndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GVOBI. M-V S. 130, 136)

e Denkmalschutzgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 6. Januar 1998 (GVOBI. M-V S. 12), zuletzt gedndert durch
Artikel 10 des Gesetzes vom 12. Juli 2010 (GVOBI. M-V S. 383, 392)

e Gesetz Uber die Raumordnung und Landesplanung des Landes Mecklenburg-
Vorpommern (Landesplanungsgesetz - LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai
1998 (GVOBI. M-V S. 503, 613), mehrfach geandert sowie § 9a eingeflgt durch Gesetz
vom 13. Mai 2024 (GVOBI. M-V S. 149)

e Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfuhrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V S. 66), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Marz 2023 (GVOBI. M-V
S. 546)

o Wassergesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG) vom 30. November 1992
(GVOBI. M-V 1992, S. 669, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14. Mai
2024 (GVOBI. M-V S. 154, 184)

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni
2016

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010,
zuletzt gedndert mit Verordnung vom 30. September 2023

o Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg-Vorpommern, 2-5 / 2022 Referenzhochwasser-
stand und Bemessungshochwasserstand

e Hauptsatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom 27. Mai 2024, zuletzt
geandert am 14. Juli 2025
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1. Umweltbericht

1 Einleitung
GemaR § 2a BauGB ist der Umweltbericht ein gesonderter Teil der Begriindung, in dem die auf

Grund der Umweltprufung ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzulegen

sind.

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Anderung des Flachennutzungsplans

Der etwa 14,7 ha groRe rdumliche Geltungsbereich (Anderungsbereich) liegt noérdlich des Rycks

im Stadtteil Steinbeckervorstadt. Er hat eine unregelmafige Form und wird wie folgt begrenzt:
im Norden durch den Deich (Riegeldeich Steinbeckervorstadt) und landwirtschaftliche

[}
Flachen sowie zur benachbarten Gemeinde Neuenkirchen gehodrende Grunflachen sudlich

der Ladebower Chaussee,
im Osten durch Grunflachen westlich bzw. stdlich der Ladebower Chaussee, durch den

[}
Grabenverlauf (Graben 14/1, ehem. Baberow), das Bahngleis und den Festspielplatz,

e im SUden durch den Ryck,
im Westen durch gewerblich genutzte Flachen, Grunflachen und den Deich (Riegeldeich

[ ]
Steinbeckervorstadt).
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Abbildung 1: Lage des Anderungsbereichs des Flachennutzungsplans, Mafstab ca. 1:15.000

Der Anderungsbereich befindet sich - gem. Kartenportal Umwelt M-V - naturrdumlich

in der Landschaftszone 1 ,OstseekUstenland,
dort in der GrofRlandschaft 12 ,Nordliches Insel- und Boddenland“ und
darin in der Landschaftseinheit 123 ,Sudliches Greifswalder Boddenland.

Bei der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 3 - Stralsunder Strafe - und Nr. 105 -
Steinbeckervorstadt - sind Festsetzungen absehbar, welche infolge neuer Grundlagen, wie zum
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Bodenschutz, nicht aus dem bisherigen Stand des Flachennutzungsplans abgeleitet werden
koénnen. Um das Entwicklungsgebot gemafd § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB erflllen zu kénnen, ist die
Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erforderlich.

Statt bisher Wohnbauflachen, gemischten Bauflachen, Grin- und Verkehrsflachen und Flachen
far die Landwirtschaft werden in teilweise verdnderter Lage Wohnbauflachen, gemischte
Bauflachen, Sonderbauflachen, Grin-, Wasser- und Verkehrsflachen dargestellt.

Dabei verringert sich die Summe der dargestellten Bau- und Verkehrsflachen von ca. 12,85 ha
auf 11,90 ha.

BauGB Flachenart Flache Flache Flachenart Flache Flache
vor der 34. untergliedert vor der 34.
Anderung | Anderung Anderung | Anderung
Gesamtflache 14,67 ha 14,67 ha 14,67 ha 14,67 ha
§5(2) 1. | Bauflachen 12,17 ha 11,03 ha Wohnbauflachen 10,77 ha 2,16 ha
Gemischte Bauflachen 1,40 ha 6,16 ha
Sonderbauflachen - 2,71 ha
§ 9(2) 3. | Verkehrsflachen 0,68 ha 0,87 ha Hauptverkehrsstraflen 0,68 ha 0,68 ha
sonstige Verkehrsflachen - 0,18 ha
(Parken)
§5(2) 5. | Grunflachen 1,05 ha 2,47 ha Grunflachen 1,05 ha 2,47 ha
§5(2) 7. | Wasserflachen - 0,30 ha Wasserflachen - 0,30 ha
§5(1) 9. | Flachen fur die 0,77 ha - Flachen fur die 0,77 ha -
Landwirtschaft und Landwirtschaft
fir Wald

Tabelle 2: Flachenbilanz

Durch die Anderung des Flachennutzungsplans sind potentiell Umweltauswirkungen zu erwarten,
insbesondere weil sich teilweise die Lage der dargestellten Bau- und Verkehrsflachen andert:
e wahrend der Bauzeit resultieren baubedingte Wirkfaktoren aus Flachenbeanspruchung und
Immissionen
e anlagebedingte Wirkfaktoren sind dauerhaft gegeben, neben Flachenbeanspruchung sind
Bdden und Wasserverhaltnisse sowie das Stadt- und Landschaftsbild betroffen
o Dbetriebsbedingte Wirkfaktoren sind ebenfalls dauerhaft und gehen von Immissionen infolge
der Nutzungen aus, insbesondere von Schall

1.2 Umweltschutzziele aus (bergeordneten Fachgesetzen und Fachpldnen und ihre
Berlcksichtigung

Definiert werden die Umweltschutzziele mit den Vorgaben des BauGB des BNatSchG sowie

weiterer Fachgesetze und Fachplane.
Die Ziele des Umweltschutzes werden bei der Planaufstellung fir die jeweiligen Schutzglter

berlcksichtigt:

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung
e Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit der
Bevolkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)
e Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 1, § 50 BImSchG)
e Hochwasserschutz (§ 72 f. WHG, § 8 KAnG)
BerUcksichtigung;:
» beachtet in der Anordnung der fiir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen
» der Uberflutungsgefahrdete Bereich wird nachrichtlich lbernommen
» niedrig gelegene, bisherige Bauflachen werden teilweise als Grinflachen dargestellt
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Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
e Schutz der Natur und Vorrang der Vermeidung erheblicher Beeintrachtigung (§ 1, § 13
BNatSchG)

Berucksichtigung:
> da die Flachenkulisse fir die bauliche Entwicklung im Wesentlichen bereits bebaute und
ehemals bebaute bzw. versiegelte Flachen umfasst, werden insoweit Eingriffe auf
unbebauten Flachen vermieden

Schutzgut Fléche
e Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen durch
Nutzung von Moglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Nachver-
dichtung (§ 1a Abs. 2 BauGB)
Berucksichtigung:
» die Flachenkulisse flr die bauliche Entwicklung umfasst im Wesentlichen bereits bebaute
und ehemals bebaute bzw. versiegelte Flachen, u.a. werden Wiedernutzbarmachung und
Nachverdichtung von Flachen planungsrechtlich vorbereitet

Schutzgut Boden
e sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB)
e Boden vor schadlichen Umwelteinwirkungen schitzen (§ 1 Abs. 1 BImSchG)
e Sicherung und Wiederherstellung der Bodenfunktionen (§ 1 BBodSchG)
Berucksichtigung:
» die Flachenkulisse flr die bauliche Entwicklung spart nunmehr Flachen aus, welche bisher
nicht bebaut bzw. versiegelt wurden, die Darstellung als Grunflachen dient u.a. dem Schutz
von Moor- bzw. Torfbdéden

Schutzgut Wasser
e Gewasser sind zu schitzten und nachhaltig zu bewirtschaften (§ 1, § 6 Abs. 1 WHG)
e Wasser vor schadlichen Umwelteinwirkungen schitzen (§ 1 Abs. 1 BImSchG)
e Beachtung von Gewasserschutzstreifen (§ 29 NatSchAG M-V)

Berucksichtigung:
> die dargestellten Griinflaichen sind durch ihre geringe Hbhenlage und den rdumlichen
Bezug zu Graben uberwiegend geeignet, Retentionsflachen aufzunehmen und somit
Bodenfeuchte bzw. Schichtenwasser zu schutzen
» der Gewasserschutzstreifen am Ryck ist nachrichtlich Gbernommen
Schutzgut Luft
e Luft und Klima sind zu schutzen (§1 Abs. 3 BNatSchQG)
e Erhaltung bestmoglicher Luftqualitat (§ 1 Abs. 6 Nr. 7h BauGB)
Berucksichtigung:
» die dargestellten Griinflachen erméglichen einen positiven Einfluss auf die Luftqualitat
Schutzgut Klima
e Luft und Klima sind zu schutzen (§1 Abs. 3 BNatSchG)
e Klima vor schadlichen Umwelteinwirkungen schitzen (8§ 1 Abs. 1 BImSchG)
¢ Klimawandel und Klimaanpassung sind zu bericksichtigen (§ 1a Abs. 5 BauGB, § 8 KAnG)
Berucksichtigung:
» der Uberflutungsgefahrdete Bereich wird nachrichtlich Gbernommen
> die dargestellten Grunflachen sind geeignet, Retentionsflachen aufzunehmen und somit
Trockenheit entgegen zu wirken
Schutzgut Landschaft
e Vielfalt, Eigenart und Schdénheit sowie Erholungswert der Landschaft sind zu sichern (§ 1
Abs. 1 BNatSchQG)
e Belange von Freizeit und Erholung sind zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

e Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbilds sind zu bertcksichtigen (§ 1 Abs. 6
Nr. 5 BauGB)
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Berucksichtigung:
» angrenzend an Bauflachen, somit wohnungsnah sind flr Freizeit und Erholung geeignete
Grunflachen dargestellt
> die dargestellten Sonderbauflachen des Museumshafen (landseitige Flachen) fir kulturelle
Nutzungen im Bereich des Rosenthaler Brunnens werden durch Landschaftsbezug gepragt

Schutzgebiete, geschiitzte Biotope
e die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG
sind zu berucksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)
e Teile von Natur und Landschaft sind gesetzlich geschutzt (§ 30 Abs. 1 BNatSchG)

Berucksichtigung:
> die dargestellten Bauflachen riicken teilweise vom westlich gelegenen Gebiet von gemein-
schaftlicher Bedeutung (DE_1846-302 Binnensalzstelle Greifswald, An der Bleiche) ab
> der gesetzliche Biotopschutz ist in der nachfolgenden Planungsebene der verbindlichen
Bauleitplanung zu behandeln (Hinweis)

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter
e umweltbezogenen Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter sind zu berucksich-
tigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)
e Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen schitzen (§ 1 Abs. 1
BImSchG)
e Beachtung des Sanierungsgebiets (§ 142 BauGB)

Berucksichtigung:
> Die bebauten Flachen werden weiterhin als Baugebiete dargestellt
> der Uberflutungsgefahrdete Bereich wird nachrichtlich Gbernommen
> die Grenze des Sanierungsgebiets Innenstadt / Fleischervorstadt wurde als Hinweis
Ubernommen

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V 2016) stellt den
Anderungsbereich als Teil eines Vorbehaltsgebietes Tourismus dar.

Im  Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP 2010) ist der
Anderungsbereich als Teil eines Tourismusentwicklungsraums und als Teil eines Vorbehalts-
gebiets Kustenschutz ausgewiesen.

Im Regelwerk Kustenschutz M-V, 2-5 / 2022 (Referenzhochwasserstand und Bemessungshoch-
wasserstand) wird flr das Plangebiet ein Referenzhochwasserstand von 2,40 m NHN und ein
Bemessungshochwasserstand von 3,40 m NHN ausgewiesen.

Berucksichtigung: )
Diese genannten Vorgaben werden in der Anderung des Flachennutzungsplans berucksichtigt.

Im Fldchennutzungsplan (FNP) der Universitdts- und Hansestadt Greifswald wird der
Anderungsbereich bisher (Stand der 29. Anderung, 2022) als Wohnbaufldchen, gemischte
Bauflachen, Hauptverkehrsstraen und sonstige Verkehrsflachen, Grunflachen und Flachen fir
die Landwirtschaft dargestellt.

Der Landschaftsplan der Universitdts- und Hansestadt Greifswald (1995/96) bildet den
Anderungsbereich im Wesentlichen als historische Siedlungsbereiche, als Industrie-, Hafen- und
Gewerbegebiet mit Maflnahmen zur Umfeldverbesserung und als Dauergriinland / extensive
Nutzung ab.

BerUcksichtigung;:

Die Vorgaben des bisherigen Stands des Flachennutzungsplans gelten weiterhin, soweit sie nicht
Gegenstand der Anderung sind. Mit der Vergroferung des Anteils der dargestellten Griinflachen
nahern sich die Darstellungen im Flachennutzungsplan den Darstellungen im Landschaftsplan
zum Teil an. Maf3geblich sind jedoch die Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Bei der Planung handelt es sich um eine Anderung des Fldchennutzungsplans. Daher bezieht sich
die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen auf die durch die Planung
vorbereiteten Anderungen gegeniiber dem Ursprungsplan.

Insgesamt verringert sich im Anderungsbereich die Summe der dargestellten Bau- und Verkehrs-
flachen von ca. 12,85 ha auf 11,90 ha wahrend sich die Summe der dargestellten Grinflachen,
Wasserflachen und Flachen flr die Landwirtschaft von 1,82 ha auf 2,77 ha erhoht.

Dabei konzentriert sich die Flachenkulisse fur die bauliche Entwicklung auf Flachen, welche
bereits bebaut bzw. versiegelt wurden. Dies trifft im Wesentlichen auch fur die bisher als
Grunflachen dargestellten Flachen fur die Landwirtschaft zu, welche nunmehr als Bauflachen
dargestellt werden.

2.1 Bestandsaufnahme und Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
fihrung der Planung

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Bestand:

Der im Wesentlichen baulich genutzte bzw. ehemals baulich genutzte Anderungsbereich wird
von einer Nutzungsmischung aus Wohnen, Gewerbe und zum Teil von soziokulturellen
Einrichtungen gepragt. Er ist ein beliebter Wohnstandort. Die Promenaden des Museums-
hafens zahlen zu den bevorzugt zur Erholung aufgesuchten Bereichen der Stadt. Relevante
Larmimmissionen als Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm sind insbesondere mit der das
Gebiet querenden Hauptnetzstrafe Stralsunder Strafle, mit dem in der Vorstadt vorhandenen
Gewerbe und mit den Freizeitnutzungen verbunden. Wertstofferfassung und Abfallentsorgung
sind durch Satzung gesichert. Der Anderungsbereich befindet sich vollstandig in einem (ber-
flutungsgefahrdeten Bereich.

Bewertung:
Die Nutzungsmischung birgt Potential flir die weitere Entwicklung des Gebietes u.a. fur
Wohnen und Erholung, welche unter Beachtung der Immissionssituation durch teilweise
Neuordnung der dargestellten Nutzungen aktiviert werden kdnnen.
Der Uberflutungsgefahrdete Bereich wird nachrichtlich tbernommen. In der nachfolgenden
Planungsebene der Bebauungsplanung ist der Belang des aktiven und passiven Hochwasser-
schutzes zu behandeln.
Das Plangebiet ist hinsichtlich der baulichen Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzung, von
allgemeiner Bedeutung, hinsichtlich der Erholungsnutzung von besonderer Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung;:
Mit der Beibehaltung der bisherigen Darstellungen des Flachennutzungsplans bleiben
unnotige Einschrankungen der Entwicklungsmoglichkeiten im Gebiets bestehen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestand:

Im Uberwiegend baulich bzw. ehemals baulich genutzten Anderungsbereich sind nach
gegenwartigem Kenntnisstand die im Rahmen der Umweltprifungen der Bebauungsplane
Nr. 3 und Nr. 105 relevanten Artengruppen Biber, Fischotter, Zauneidechse, Vogel, Fleder-
mause und Kéfer vorhanden bzw. potentiell vorhanden. Da der Anderungsbereich im
Wesentlichen durch bestehende oder ehemalige bauliche Nutzung gepragt ist und nicht der
offenen Landschaft zuzuordnen ist, sind vorrangig Biotoptypen vorhanden, welche den
bebauten Flachen, Garten, Brach-, Ruderal- und Verkehrsflachen entsprechen. Die Flachen
des Plangebiets weisen insbesondere im Ostlichen Teil einen umfangreichen geschutzten
Baumbestand und eine fur Siedlungsbereiche typische biologische Vielfalt auf.
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Bewertung;:
Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt verbunden. Da sich gegenuber den bisherigen Darstellungen
des Flachennutzungsplans der Umfang der dargestellten Bau- und Verkehrsflachen verringert,
ist von einer Minderung der Auswirkungen auf das Schutzgut auszugehen. Das Plangebiet ist
flr das Schutzgut aufgrund seiner Pragung durch Besiedlung von allgemeiner Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung;:
Bei Beibehaltung der bisherigen Flachendarstellung werden die bisher auf der Planungsebene
der Flachennutzungsplanung vorbereiteten Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt bestehen bleiben.

Schutzgut Fléche

Bestand:
Der Anderungsbereich wir iberwiegend baulich genutzt bzw. wurde ehemals baulich genutzt.
Er liegt am nordlichen Stadtrand von Greifswald.
Die bisher dargestellten Flachen fiir die Landwirtschaft sind von untergeordneter GrofRe und
werden im Bestand anderweitig genutzt.

Bewertung:
Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen baulich genutzte bzw. ehemals baulich genutzte
Flachen und wird wie bisher Uberwiegend als Bauflache dargestellt, jedoch in etwas verringer-
tem Umfang. Es ist daher von allgemeiner Bedeutung fur das Schutzgut Flache.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchflhrung der Planung:
Bei Beibehaltung der bisherigen Flachendarstellung ist keine Anderung der vorgesehenen
Inanspruchnahme von Flache zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand:
Der Anderungsbereich befindet sich im Bereich einer Grundmoréne der Weichseleiszeit. Der
Boden ist meist durch Aufflllungen auf Torf und Mudde Uber Sand und Geschiebemergel
gepragt. Der Grundwasserstand wird durch die seit den 1960er Jahren verstarkte Entwasse-
rung insbesondere der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen beeinflusst, womit Moor-
degradierung und Gelandeabsackung verbunden sind.

Bewertung:
Torfb6den haben eine hohe Bedeutung fir die CO2-Bindung. Fir den Bodenschutz ist der
Degradierung von Torfbdden infolge Entwasserung entgegenzuwirken und ist die Beseitigung
von Torfbéden durch Vorhaben weitestgehend zu vermeiden. Dabei ist der Anderungsbereich
flr das Schutzgut Boden nur von allgemeiner Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung:
Bei Beibehaltung der bisherigen Flachendarstellung ist keine Anderung der vorgesehenen
Inanspruchnahme von Boden zu erwarten. Der Prozess der Moordegradierung und Gelande-
absackung schreitet weiter voran.

Schutzgut Wasser

Bestand:
Im Anderungsbereich befindet sich ein Teil der Wasserflache des Rycks, welche hier Gewasser
1. Ordnung und Bundeswasserstrafie ist. Der weitere Verlauf des Rycks im Westen, welcher an
den Anderungsbereich angrenzt, sowie mehrere Graben im Gebiet sind Gewasser 2. Ordnung.
Grund- bzw. Schichtenwasser entwassert in Richtung dieser Graben und wird Uber Schopf-
werke in den Ryck abgeleitet.

Bewertung:
Der Bestand an Gewassern unterliegt dem Wasserschutz. Durch die Anlage von Retentions-
flachen kann der Schutz von Bodenfeuchte bzw. Schichtenwasser im Torfboden unterstutzt
werden. Der Anderungsbereich ist fiir das Schutzgut Boden nur von allgemeiner Bedeutung.
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Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung;:
Aus der Beibehaltung der bisherigen Flachendarstellung ergeben sich keine zusatzlichen
Moglichkeiten des Schutzes von Bodenfeuchte bzw. Schichtenwasser im Torfboden.

Schutzgut Luft

Bestand:
Durch seine Lage am Stadtrand ist der Anderungsbereich gut durchliiftet. Vorbelastungen der
Luftqualitat, welche nach gegenwartigem Kenntnisstand nicht maRgeblich sind, kbnnen mit
der Verkehrsbelastung der Stralsunder Strafe und der bestehenden nach BImSchG
genehmigten Nutzung des Entsorgungsbetriebs slidwestlich des Planungsgebiets verbunden
sein.

Bewertung;:
Es besteht keine raumliche Beziehung zu einem in Hinblick auf die Luftqualitdt besonders
belasteten Bereich. Der Anderungsbereich ist fir das Schutzgut Luft nur von allgemeiner
Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfuhrung der Planung:
Mit dem sich verstarkenden Durchgangsverkehr in der Stralsunder Strafe ist eine starkere
Belastung der Luft zu erwarten. Die gegenwartige Luftqualitat bleibt im Weiteren bei Nicht-
durchfuhrung der Planung bestehen.

Schutzgut Klima

Bestand:
Das Klima im Anderungsbereich ist infolge der Néhe zur Ostsee (iberwiegend maritim gepréagt,
daher sind Windgeschwindigkeit und Luftfeuchtigkeit erhoht.

Bewertung:
Die erhdhte Windgeschwindigkeit verringert die Nutzbarkeit des Freiraums und ist fir den
Waéarmeschutz nachteilig. Dem Wind kann durch Bebauung und bei Durchgrinung mit
Gehdlzen entgegengewirkt werden. Es besteht keine raumliche Beziehung zu einem in Hinblick
auf Klima besonders belasteten Bereich. Der Anderungsbereich ist fiir das Schutzgut Klima
nur von allgemeiner Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung:
Die Nichtdurchfihrung der Planung hat keinen Einfluss auf das Klima.

Schutzgut Landschaft

Bestand:
Das Landschaftsbild des Plangebiets wird durch die durchgriinte Vorstadt, den Flussraum des
Rycks im Siden, den Ubergang zur stark anthropogen veranderten Landschaft im Osten und
Norden sowie zu den Wiesen der Polder im Norden und Westen bestimmt. Sowohl der Bereich
des Rycks mit dem Museumshafen als auch die Wiesen werden zur Naherholung aufgesucht.
Zwischen der FuRgangerbricke Uber den Ryck und dem Salinenhlgel, der ehem. Deponie,
besteht eine Sichtbeziehung.

Bewertung:
Die landesweite Analyse und Bewertung der Landschaftspotentiale in Mecklenburg-
Vorpommern (1995) stuft den Landschaftsbildraum im Norden mit mittel bis hoch und im
Siden mit urban ein. Infolge seiner Bedeutung flr die Naherholung ist das Plangebiet fur das
Schutzgut Landschaft von besonderer Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchflhrung der Planung:
Bei Nichtdurchfihrung der Planung finden Erholungsnutzung und Sichtbeziehung zum Salinen-
hlgel geringere Beachtung.

Schutzgebiete, geschiitzte Biotope

Bestand:
Ein Schutzgebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (DE_1846-302 Binnensalzstelle
Greifswald, An der Bleiche) befindet sich ca. 50 m westlich des Anderungsbereichs. Ein Teil
des Anderungsbereichs wird von einem Gewasserschutzstreifens gem. § 29 Abs. 1 NatSchAG
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M-V Uberdeckt. Geschutzte Biotope und sonstige naturschutzrechtliche Schutzobjekte sind in
der nachfolgenden Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung eingehend zu behandeln.
Hierflr ist eine Kartierung erforderlich.

Bewertung;:

Im Westen des Anderungsbereichs werden teilweise Griinflichen anstelle von Bauflachen
dargestellt. Somit rtckt die mégliche Bebauung vom Gebiet gemeinschaftlicher Bedeutung ab.
Da sich der Wirkbereich der mit der Flachennutzungsplanung vorbereiteten Vorhaben teilweise
in das Schutzgebiet erstreckt, wird in der nachfolgenden Phase der Bebauungsplanung eine
Prifung auf Natura 2000 Vertraglichkeit gem. § 34 BNatSchG erforderlich. Fur die im 50-m-
Gewasserschutzstreifen liegenden Teile von Bebauungsplanen ist nach § 29 Abs. 3 Nr. 4
NatSchAG M-V eine Ausnahme von den Verboten des § 29 Abs. 1 NatSchAG M-V erforderlich.
Die relativ einheitliche naturrdumliche Ausstattung bzw. Struktur des Anderungsbereichs
findet sich nach bisherigem Kenntnisstand auch die Ausstattung mit geschltzten Biotopen
wieder. Eine eingehende Bewertung naturschutzrechtlicher Schutzobjekte erfolgt erst nach der
Erfassung in der nachfolgenden Phase der Bebauungsplanung. Flr die betrachteten Schutz-
gebiete und den Biotopschutz ist der Anderungsbereich nur von allgemeiner Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung;:
Aus der Beibehaltung der bisherigen Flachendarstellung ergeben sich keine Veranderungen
hinsichtlich der Belange von Schutzgebieten und geschitzten Biotopen.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Bestand:
Im Anderungsbereich befinden sich mehrere Bau- und Bodendenkmale. Der Rosenthaler
Brunnen zahlt als technisches Denkmal zu den Baudenkmalen. Des Weiteren gehort der
Anderungsbereich im Kontext der geschiitzten Silhouette der Greifswalder Altstadt zur
raumlichen Umgebung. Er wird durch das Uber zwei Jahrhunderte entstandene Stadtbild der
Steinbeckervorstadt gepragt. Die baulichen Anlagen im Anderungsbereich stellen u.a. einen
Sachwert dar. Altere flach gegriindete bauliche Anlagen sind von Setzungen betroffen.

Bewertung;:
Der Bestand an Bau- und Bodendenkmalen sowie der Schutz der Silhouette der Altstadt
unterliegen dem Denkmalschutz. Das Stadtbild ist bis auf untypische gewerbliche Zweck-
bauten erhaltenswert und zum Teil sanierungsrechtlich geschitzt. Mit der Anlage von
Retentionsflachen kann durch Erhalt von Bodenfeuchte der Moordegradierung und somit auch
der Setzungen baulicher Anlagen entgegengewirkt werden. Der Anderungsbereich ist fiir das
Schutzgut Kultur- und sonstige Sachwerte von allgemeiner Bedeutung.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung;:
Die Nichtdurchfihrung der Planung wirkt sich tendenziell entwicklungshemmend aus, was den
Erhalt von Bodendenkmalen begunstigen und im Weiteren das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachguter teilweise negativ beeinflussen werden.

Wechselwirkungen und kumulierende Wirkungen

Bestand:

Es bestehen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Wasser, Boden, Mensch und
Sachguter: Der Grundwasserstand wird durch die seit den 1960er Jahren verstarkte
Entwasserung insbesondere der umliegenden landwirtschaftlichen Flachen beeinflusst,
woraus Moordegradierung und Geldndeabsackungen und im Weiteren Uberflutungsgefahr-
dungen und Setzungen baulicher Anlagen resultieren. FUr das Schutzgut Mensch, Gesundheit
und Bevolkerung bestehen Vorbelastungen durch Larmimmissionen in Form von Verkehrs-,
Gewerbe- und Freizeitlarm, welche in der Wirkung kumulieren.

Bewertung:
Dem seit der verstarkten Entwasserung ab den 1960er Jahren stattfindenden Prozess von
Moordegradierung und Gelandeabsackung und der entstandenen Wechselwirkung der
Schutzguter kann durch wasserwirtschaftliche MafSnahmen entgegengewirkt werden, was mit
der Anlage von Retentionsflachen in Grinflachen unterstitzt werden kann. Der bestehenden
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Kumulation der Larmimmissionen kann infolge der Ortsgebundenheit des Anderungsbereichs
nur begrenzt entgegengewirkt werden.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Planung;:
Bei Nichtdurchfihrung der Planung kann kein Einfluss mittels Bauleitplanung auf die durch
verstarkte Entwasserung verursachte Wechselwirkung der Schutzgiter Wasser, Boden,
Mensch und Sachguter genommen werden. Die bestehende kumulierende Wirkung durch
Larmimmissionen in Form von Verkehrs-, Gewerbe- und Freizeitlarm bleibt unverandert bzw.
verstarkt sich mit zunehmender Verkehrsmenge des Durchgangsverkehrs.

2.2 Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die weitere Entwicklung des Gebiets im Sinne
der Innenentwicklung der Stadt, u.a. fir Wohnen und Erholung unterstitzt. Damit sind positive
Wirkungen in Hinblick auf Lebens- und Arbeitsbedingungen verbunden.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird eine Zonierung der baulichen Nutzungen
dargestellt, so dass die Moglichkeit zur Berucksichtigung der immissionsschutzrechtlichen
Belange verbessert wird. Hinsichtlich der Bertcksichtigung der Belange des Hochwasserschutzes
ergibt sich aus der Anderung des Flachennutzungsplans keine wesentlich neue Situation. Niedrig
gelegene, bisherige Bauflachen werden teilweise als Grunflachen dargestellt. In der nachfolgen-
den Planungsebene der Bebauungsplanung ist der Belang des aktiven und passiven Hochwasser-
schutzes zu behandein.

Fir das Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevélkerung ergeben sich aus der Anderung des
Flachennutzungsplans keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt bestehen auch mit der Anderung des
Flachennutzungsplans Auswirkungen, welche durch den geringeren Umfang der dargestellten
Bau- und Verkehrsflachen gemindert werden. Fur das Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische
Vielfalt ergeben sich aus der Anderung des Flachennutzungsplans keine erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen.

In der nachfolgenden Planungsebene der Bebauungsplanung sind eine artenschutzrechtliche
Prafung mit einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, flachendeckende Erfassungen der
Biotoptypen und des geschitzten Baumbestands sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung
erforderlich. Aus diesen Dokumenten werden die erforderlichen artenschutzrechtlichen Maf3nah-
men, der naturschutzrechtliche Ausgleich und die Gehdlzkompensation abgeleitet.

Schutzgut Fléche

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die mégliche Inanspruchnahme von Flachen fiir
bauliche Nutzungen etwas verringert. Damit sind tendenziell positive Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Flache verbunden.

Schutzgut Boden

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans spart die Flachenkulisse fir die bauliche
Entwicklung Flachen aus, welche bisher nicht bebaut bzw. versiegelt wurden. Des Weiteren wird
mit der etwas geringeren Inanspruchnahme von Flache auch die mdégliche Veranderung von
Boden bei der Verwirklichung baulicher Nutzungen etwas verringert. Hinsichtlich des
beschriebenen, nicht durch die Planung verursachten Prozesses der Moordegradierung und
Gelandeabsackung kann die Planung ein Entgegenwirken unterstitzen, siehe Schutzgut Wasser.
Es ergeben sich aus der Anderung des Flachennutzungsplans tendenziell positive Umwelt-
auswirkungen auf das Schutzgut Boden.

Schutzgut Wasser
Bei der Darstellung der Wasserflache des Rycks handelt es sich um eine Bestandskorrektur.
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Die in der Anderung des Flachennutzungsplans dargestellten Griinflachen sind durch ihre geringe
Hohenlage und den raumlichen Bezug zu Graben uberwiegend geeignet, Retentionsflachen
aufzunehmen und somit Bodenfeuchte bzw. Schichtenwasser zu schitzen. Somit sind mit der
Anderung des Flachennutzungsplans tendenziell positive Umweltauswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

Schutzgut Luft

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind keine erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen auf das Schutzgut Luft verbunden. Der sich erhéhende Durchgangsverkehr und
infolgedessen eine starkere Belastung der Luft in der Stralsunder Strafle werden nicht durch die
Planung verursacht.

Schutzgut Klima

Bebauung und Durchgriinung tragen zum Windschutz bei. Mit der Anderung des Flachen-
nutzungsplans sind keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima
verbunden.

Schutzgut Landschaft

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird die Erholungsnutzung mit einem Sondergebiet
Museumshafen berlcksichtigt. Der umgebende Landschaftsraum wird mit dem Siedlungsraum
des Plangebiets durch Grunflachen verschrankt, so dass Nacherholung und Sichtbeziehung zum
Deponiehligel unterstiitzt werden. Aus der Anderung des Flachennutzungsplans ergeben sich in
geringem Umfang positive Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

Schutzgebiete, geschiitzte Biotope

Insbesondere im Westen und im Norden des Anderungsbereichs wird die mégliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir bauliche Nutzungen insgesamt etwas verringert. Insgesamt werden daher
von der Anderung des Flachennutzungsplans keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen
auf die betrachteten Schutzgebiete und die geschutzten Biotope erwartet.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Im Ergebnis der Verbesserung der planungsrechtlichen Situation wird tendenziell eine Erhéhung
der Sachwerte erwartet. Die Belange des Denkmalschutzes und des Sanierungsrechts sind zu
berucksichtigen. In der nachfolgenden Planungsebene der Bebauungsplanung koénnen
Bestimmungen zur Erhaltung des Stadtbilds getroffen werden. Es ergeben sich keine erheblich
nachteiligen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter.

Wechselwirkungen und kumulierende Wirkungen

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind keine erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen verbunden, daher sind auch keine diesbeziglichen Kumulationswirkungen zu
erwarten. Von der Anderung des Flachennutzungsplans gehen keine nicht bereits benannten
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern aus. Die Darstellungen der Planung sind geeignet,
eine Verringerung der bestehenden Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern und der
bestehenden Kumulationswirkungen zu bewirken.

2.3 Geplante MafRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind Eingriffe in die Umwelt verbunden. Soweit sie
nicht vermeidbar sind, ist ihre Minderung und Kompensation erforderlich. Eine mindernde
Wirkung ist vom in der Summe verringerten Umfang der dargestellten Bau- und Verkehrsflachen
zu erwarten. Erforderliche arten- und naturschutzrechtliche Maflnahmen sind in der
nachgelagerten Planungsebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplanung) zu
bestimmen und zu regeln. Dabei sind eine artenschutzrechtliche Prufung mit einem
artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, flachendeckende Erfassungen der Biotoptypen und des
geschitzten Baumbestands sowie eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erforderlich. Aus
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diesen Dokumenten werden die erforderlichen artenschutzrechtlichen Mafnahmen, der
naturschutzrechtliche Ausgleich und die Gehdlzkompensation abgeleitet.

2.4 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Zum raumlichen Geltungsbereich besteht aufgrund der Ortsgebundenheit der bestehenden
Siedlungsflachen keine Standortalternative. GemaR § 1 Abs. 3 BauGB ist die Planung
aufzustellen, da sie fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Die
Anderung ist mit ihren Inhalten erforderlich, um fortgeschriebene Ziele nachfolgender Planungen -
welche u.a. zwischenzeitliche Erkenntnisse zum Bodenschutz und zur baulichen Nutzung
beriicksichtigen - verwirklichen zu kdnnen. Als alternatives Planungsinstrument zur Anderung des
Flachennutzungsplans im zweistufigen Regelverfahren nach § 2ff. schied das vereinfachte
Verfahren nach § 13 BauGB aus, da durch den Umfang der Anderungen im raumlichen
Geltungsbereich die Grundzuge des Flachennutzungsplans berthrt werden.

2.5 Anfaélligkeit fur schwere Unfélle und Katastrophen

Der Anderungsbereich befindet sich vollstandig in einem Gberflutungsgefahrdeten Bereich (vergl.
Erlduterungen zum Schutzgut Mensch, Gesundheit und Bevolkerung). Der aktive und passive
Hochwasserschutz ist in der nachfolgenden Planungsebene der Bebauungsplanung zu behan-
deln. Erhebliche nachteilige Auswirkungen auf menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe und
die Umwelt durch schwere Unfalle oder Katastrophen sind im Weiteren nicht zu erwarten.

In der ndheren Umgebung des Anderungsbereichs befinden sich keine Betriebsbereiche oder
Anlagen die unter die 12. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(Stérfallverordnung - 12. BImSchV) fallen. Eine besondere Anfélligkeit der infolge der Anderung
des Flachennutzungsplans zulassigen Nutzungen fur Storfalle, sonstige schwere Unfalle oder
Katastrophen ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gegeben.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren bei der Umweltprifung und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Zur Erfassung und Bewertung des Umweltzustands wurde auf die Unterlagen der Bebauungs-
plane Nr. 3 - Stralsunder Strafle - und Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - zurtckgegriffen, in deren
Zusammenhang die 34. Anderung des Fldchennutzungsplans steht. Im Weiteren wurden der
Masterplan Steinbeckervorstadt sowie der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt
Greifswald herangezogen. Die Prognosen zum Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung und bei
Durchfihrung der Planung wurde verbalargumentativ erarbeitet.

Schwierigkeiten bei der Erhebung der Grundlagen haben sich nicht ergeben.

3.2 Geplante Mafnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Die Umweltpriifung ergab, dass nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen infolge der Anderung
des Flachennutzungsplans zu rechnen ist. Daher wird zu dieser Planung kein selbstandiges
Monitoring durchgefuhrt. Die Notwendigkeit des Monitorings ist in den nachfolgenden
Bebauungsplanungen zu erwarten, da es sich um die erstmalige Uberplanung des réaumlichen
Geltungsbereichs in dieser Planungsebene handelt.

3.3 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Die 34. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Zusammenhang mit den Bebauungs-
planen Nr. 3 - Stralsunder Strafle - und Nr. 105 - Steinbeckervorstadt -. Die Umweltprifung zur
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34. Anderung des Flachennutzungsplans bezieht sich auf die Anderungen des bisherigen
rechtswirksamen Stands des Flachennutzungsplans.

Die Flachenkulisse fur die bauliche Entwicklung umfasst im Wesentlichen bereits bebaute und
ehemals bebaute bzw. versiegelte Flachen, u.a. werden Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung von Flachen planungsrechtlich vorbereitet. Statt bisher Wohnbauflachen, gemischten
Bauflachen, Grin- und Verkehrsflachen und Flachen fur die Landwirtschaft werden in teilweise
veranderter Lage Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen, Sonderbauflachen, Grin-, Wasser-
und Verkehrsflachen dargestellt. Die Nutzungsmischung birgt Potential fur die weitere
Entwicklung des Gebietes u.a. fur Wohnen und Erholung, welche unter Beachtung der
Immissionssituation durch teilweise Neuordnung der dargestellten Nutzungen aktiviert werden
kdnnen.

Der Uberflutungsgefahrdete Bereich wird nachrichtlich Gbernommen. In der nachfolgenden
Planungsebene der Bebauungsplanung ist der Belang des aktiven und passiven Hochwasser-
schutzes zu behandeln. Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind Eingriffe in die Umwelt
verbunden. Soweit sie nicht vermeidbar sind, ist ihre Minderung und Kompensation erforderlich.
Eine mindernde Wirkung ist vom in der Summe verringerten Umfang der dargestellten Bau- und
Verkehrsflachen zu erwarten. Erforderliche artenschutzrechtliche Manahmen, der naturschutz-
rechtliche Ausgleich und die Gehdlzkompensation sind in der nachgelagerten Planungsebene der
Bebauungsplanung zu bestimmen. Fur den Bodenschutz ist der Schadigung von Torfboden infol-
ge langjahriger Entwasserung entgegenzuwirken und ist die Beseitigung von Torfbéden durch
Vorhaben weitestgehend zu vermeiden. Vom westlich des Anderungsbereichs befindlichen
Schutzgebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung riuckt die mogliche Bebauung ab.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans sind keine erheblich nachteiligen Umweltaus-
wirkungen verbunden.

3.4 Quellenverzeichnis

Far die Umweltprifung wurden folgende Quellen genutzt:

e Kartenportal Umwelt Mecklenburg-Vorpommern, Landesamt fur Umwelt, Naturschutz und
Geologie Mecklenburg-Vorpommern

e Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom 09. Juni
2016

e Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP) vom 19. August 2010,
zuletzt geandert mit Verordnung vom 30. September 2023

e Regelwerk Kustenschutz Mecklenburg-Vorpommern, 2-5 / 2022 Referenzhochwasser-
stand und Bemessungshochwasserstand

e Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald, 1995/96

e Masterplan Steinbeckervorstadt, 2020

e Bebauungsplane Nr. 3 - Stralsunder Strafe - und Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - (im
aktuellen Verfahrensstand, inkl. naturschutzrechtlicher Unterlagen)

e Steinbeckervorstadt Greifswald, Geologische, hydrogeologische und hydrologische
Untersuchung, 2022

e Verkehrstechnische Untersuchung Steinbeckervorstadt, 2025

Greifswald, den

gez. Dr. Stefan Fassbinder
Der Oberburgermeister
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