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| Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans (B-Plan)

1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - sollen die wesentlich vorhande-
nen baulichen stadtbildpragenden Baustrukturen gesichert und die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Realisierung einer gemischt genutzten Bebauung unter Berlcksichtigung der 6ko-
logischen Aspekte -Klimaschutz- insbesondere auf den mindergenutzten Brachflachen im 6stli-
chen Kernbereich des Stadtteils ,Steinbeckervorstadt” geschaffen werden. Das Gebiet zeichnet
sich durch die Nahe zur Altstadt, die attraktive Lage unmittelbar am Museumshafen sowie durch
den Ubergang zur freien Landschaft aus. Weiterhin sollen die notwendigen stadttechnischen und
verkehrlichen Infrastrukturen, insbesondere die Einbindung des Rad- und FuBverkehrs sowie die
Schaffung von einer Parkplatzanlage im nordlichen Teil der Stadt gesichert werden. Die hierfur
erforderlichen Rahmenbedingungen sollen unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Ziele des
Masterplans Steinbeckervorstadt, welcher die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt am
31.08.2020 beschlossen hat, als Grundlage fur das B-Planverfahren verwendet werden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich liegt im 6stlichen Kernbereich der Steinbeckervorstadt nordlich des Rycks und
Ostlich der Stralsunder Strafle. Er wird im Norden durch die sudliche Grenze des Gemeindege-
biets Neuenkirchen, im Osten durch die dufiere Grenze der Ladebower Chaussee bzw. Salinen-
strafle, im Suden von der Uferkante sowie von der Wasserflache des Rycks und im Westen durch
die Stralsunder StrafRe begrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des B-Plans hat eine Gesamtflache von ca. 11,15 ha.
Er beinhaltet in der Gemarkungen Greifswald
e in der Flur 3 das Teilflurstick 41/4,
e in der Flur 4 die Flurstiicke 4/5, 8/5, 8/6, 9/4, 10, 11, 12, 13/1, 13/2, 14, 15/1, 16,
17, 18/1, 18/3, 19, 20/1, 21/1, 22/3, 22/4, 22/5, 23, 24, 25, 26/1, 26/2, 27, 28/1,
29/1, 30/1, 30/3, 30/4, 31, 32, 33, 34/1, 35/1, 36, 37, 38/1, 38/2, 38/3, 39, 40/1,
40/2,40/3,41,42,43,45/1,46/1, 46/2,46/3, 47/4 und 47/5 sowie die Teilflursticke
4/1,8/1,8/7,9/1,21/1,44,45/2,47/1 und 47/3 auRerdem
e inder Flur 5 das Flurstlick 6 und die Teilflursticke 5, 7/4, 8/1, 9 und 15/2
Die obengenannten Flursticke sind zum groflen Teil im privaten Eigentum und im geringeren
Umfang im Eigentum der Universitats- und Hansestadt Greifswald.
Die Flurstucke 45/1, 46/2 und 47/4 sind Wasserflache und Teil der Bundeswasserstrafie erster
Ordnung ,Ryck".

Als Planungsgrundlage dient ein Ausschnitt der digitalen Vermessung/ Stadtgrundkarte der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald vom Mai 2025 mit Darstellung des aktuellen Katasterbe-
stands im Hohenbezugssystem DHHN 2016 (NHN).

3. Bemerkungen zum B-Planverfahren

Das Verfahren zur Aufstellung des B-Plans Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - wurde durch den Auf-
stellungsbeschluss B227-11/10 vom 01.11.2010 eingeleitet. Dieser wurde am 24.11.2010
ortsiiblich im Greifswalder Stadtblatt bekannt gemacht. Eine Anderung des Geltungsbereichs des
B-Plans erfolgte per Beschluss (BV-V/07/0297) am 01.02.2021. Die o6ffentliche Bekanntma-
chung hat am 26.03.2021 stattgefunden.

Der Vorentwurf des B-Plans mit dem ursprunglichen Geltungsbereich wurde bereits im Zeitraum
zwischen 14.05. und 16.06.2009 mit den stadtebaulichen Zielvorstellungen - Aufwertung des
Plangebiets, Verbesserung des Erscheinungsbildes der Stralsunder Strafe und der Salinenstrafie
und ErschlieBung der rickwertigen Bereiche - 6ffentlich ausgelegt. Danach wurde das Planungs-
ziel nicht weiter verfolgt und seitdem ruhte das B-Planverfahren. Der sudliche Teil des Plangebiets
liegt seit dem 01.06.2005 im formlich festgesetzten Sanierungsgebiet ,Erweiterung Innen-
stadt/Fleischervorstadt®.
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In Vorbereitung der Wiederaufnahme der Bebauungsplanungen flr die Steinbeckervorstadt wur-
de der am 14.08.2020 von der Burgerschaft beschlossene Masterplan Steinbeckervorstadt (Be-
schluss-Nr. BV-V/07,/0169) erarbeitet. Dieser Masterplan wurde zur Ableitung der aktuellen stad-
tebaulichen Ziele genutzt.

Da Moorschutz gemaf dieses Burgerschaftsbeschlusses prioritar zu behandeln ist, erfolgten Un-
tersuchungen zur Geologie, Hydrogeologie und Hydrologie. Parallel wurden Untersuchungen zur
Natur und Umwelt in der Steinbeckervorstadt durchgefuhrt.

Deren Ergebnisse wurden in einer 6ffentlichen Veranstaltung am 15.09.2022 im Rahmen einer
Beteiligungswerkstatt fir die Steinbeckervorstadt vorgestellt und diskutiert. Bei nachstem Schritt
wurden zwei stadtebauliche Konzepte als Grundlage zur Bearbeitung der B-Plane erstellt. Diese
wurden in der 2. Beteiligungswerksatt am 24.04.2023 erortert und die Positionen zum Inhalt der
Planungen ausgetauscht. Bei dieser Offentlichkeitsbeteiligung hat sich die Variante 2 mit geringe-
rer Flacheninanspruchnahme westlich der Stralsunder Strafle und einer damit verbundenen ho-
heren baulichen Dichte als Vorzugsvariante herauskristallisiert. Fur die Ostliche Seite der
Stralsunder Strafle wurden die stadtebaulichen Ziele beider Varianten angenommen.

Ein Scopingtermin erfolgte am 30.11.2020 mit den Fachbehdrden der Stadt und des Landkreises
Vorpommern-Greifswald mit dem Ziel, den Untersuchungsumfang, die Methodik und den Detail-
lierungsgrad der Umweltprifung abzustimmen. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden hier in
einem Umweltbericht gemaf § 2a Abs. 2 BauGB zusammengefasst. Dieser bildet den Teil Il der
Begrandung.

Aufgrund der aktuellen stadtebaulichen Zielstellungen, basierend auf dem Masterplan Steinbe-
ckervorstadt, wurde das Planverfahren fur den B-Plan Nr. 105 reaktiviert. Der Vorentwurf des B-
Plans wurde bereits im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB offentlich vom 15.01.2024 bis einschlieilich 15.02.2024 ausgelegt. Gleichzeitig wurden
die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemafd § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt. Die
Vorentwlrfe der B-Plane Nr. 3 -Stralsunder Strafle -, 105.1 - Steinbeckervorstadt/ Nord - und
105.2 - Steinbeckervorstadt/ Ost - wurden aufgrund des rdumlichen Zusammenhangs ebenso in
diesem Zeitraum verodffentlicht.

Zur Sicherung der Planung im Geltungsbereich des B-Plans Nr. 105 - Steinbeckervorstadt- hat
die Blrgerschaft der Universitats- und Hansestadt eine Veranderungssperre als Satzung gemaf §
14 BauGB beschlossen. Diese galt bis zum 25.03.2025.

Gegenuber dem Vorentwurf wird der Geltungsbereich des B-Plans Nr. 105 - Steinbeckervorstadt -
durch die Aufnahme von B-Plangebieten Nr. 105.1 und 105.2 zur Bearbeitung des B-
Planentwurfs erweitert. Zusatzlich erfolgte die Aufnahme der Teilflache des benachbarten B-Plans
Nr. 12 - Am Rosental -. Dieses Vorgehen fuhrt zur Beschleunigung des B-Planverfahrens fir das
Gebiet Ostlich der Stralsunder Strafe.

4. Ubergeordnete und drtliche Planungen sowie Vorgaben

4.1 Vorgaben der Raumordnung

Bauleitplane haben gemaf} § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung anzupassen.
Entsprechende Vorgaben fur die kommunale Bauleitplanung sind im Landesentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V vom 27. Mai 2016) sowie im Regionalen Raument-
wicklungsprogramm Vorpommern (RREP VP vom 19. August 2010) enthalten.

4.2 lLandesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) bildet die
Universitats- und Hansestadt Greifswald mit der Hansestadt Stralsund gemeinsam ein Oberzent-
rum in der Region. Fur den vorliegenden B-Plan sind insbesondere die Vorgaben des LEP zum
Flachensparen und der Innenentwicklung von Siedlungen, zur Wohnungsbau- und Wirtschaftsen-
twicklung sowie zur sozialen und kulturellen Infrastruktur relevant, da mit der Aufstellung des B-
Plans fur dieses innenstadtnahe Gebiet die kunftige bauliche Entwicklung zu einem durchmisch-
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ten, urbanen Quartier planungsrechtlich vorbereitet wird, und daneben explizit soziale sowie kul-
turelle Einrichtungen festgesetzt werden. Das Vorhaben entspricht den Zielen der Raumordnung,

4.3 Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Gemaf des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Vorpommerns (RREP VP) hat die Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald mit der Hansestadt Stralsund eine zentral6rtliche Funktion als
gemeinsames Oberzentrum wahrzunehmen. Im Hinblick auf das Vorhaben im B-Plangebiet sind
auch nachfolgende Ziele (Z) sowie folgende Grundsatze von grofRerer Bedeutung:

Ziel 4.1 Siedlungsstruktur

(1) ,Die historisch gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur der Region soll in ihren Grundzigen
erhalten werden. Sie soll entsprechend den wirtschaftlichen und sozialen BedUrfhissen der Be-
volkerung weiterentwickelt und den Erfordernissen des demographischen Wandels angepasst
werden®.

(2) ,Die Siedlungsentwicklung soll die optimale Nutzung der vorhandenen sozialen, kulturellen,
sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstiutzen. Die Siedlungsentwick-
lung soll eine raumliche Zusammenfuhrung von Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Dienstleistung
und Kultur beférdern®.

(3) ,Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung sind die Zentralen Orte. Sie sollen sich funk-
tionsgerecht entwickeln. In den ubrigen Gemeinden ist die Wohnbauflachenentwicklung am Ei-
genbedarf, der sich aus Grofle, Struktur und Ausstattung der Orte ergibt, zu orientieren” (Z).

(4) ,Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen hat in Anbindung an bebaute Ortslagen zu erfolgen*

(2).
Ziel 6.3 Soziale Infrastruktur

(3) ,Soziale Einrichtungen sollen raumlich so angesiedelt werden, dass verschiedene Dienste
miteinander kombiniert werden kénnen und eine Mehrfachnutzung von Gebauden maéglich ist*.

(4) ,Bedarfsorientiert sollen in allen Teilen der Planungsregion Einrichtungen und vielfaltige
Angebote der Kinder- und Jugendbetreuung und -bildung vorgehalten werden®.

Das Vorhaben entspricht grundsatzlich der landesplanerischen Zielsetzung des RREP VP einer
auf die Innenentwicklung ausgerichteten Wohnentwicklung und mehrfach nutzbarer sozialen Inf-
rastruktur des RREP VP.

4.4 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist seit dem
24.08.1999 teilweise wirksam. Es wird im Weiteren auf den FNP mit Stand der Neubekannt-
machung August 2015 (Lesefassung 30.01.2021) Bezug genommen.

Darin werden die Flachen 6stlich der Stralsunder Straffe und ndérdlich der Salinenstrae als
Wohnbauflache ausgewiesen. Die noérdlich und 6stlich auflere Randflache ist als Griinflache bzw.
landwirtschaftliche genutzte Flache festgelegt. Der sudliche Teil des Plangebiets ist als gemischte
Bauflache sowie Wasserflache dargestellt.

Westlich der ausgewiesenen Wohnbauflache ist ein Ausbildungsstandort als ,Universitat” ge-
kennzeichnet. Die Stralsunder Strafle ist als Hauptverkehrsstrae abgebildet. Ein Teilabschnitt
des Ostseekusten-Radwegs liegt parallel zur HauptverkehrsstrafRe an der westlichen Grenze des
Plangebiets. Beidseitig entlang des Rycks ist ein Gewasserschutzstreifen im Abstand von 50 m
vermerkt.  Weiterhin  liegt ein Teil des Sanierungsgebiets ,Erweiterung Innen-
stadt/Fleischervorstadt” im sudlichen Planbereich. Die beschriebenen Flachendarstellungen ent-
sprechen teilweise den stédtebaulichen Zielen des B-Plans. Zur génzlichen Ubereinstimmung mit
den Zielen des B-Plans ist jedoch eine Anderung des FNP erforderlich. Diese wird in einem Paral-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erfolgen.
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Abb. 1: Ausschnitt
Flachennutzungsplan
(Quelle: Stadtbauamt Greifswald)

4.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan ist bei allen umweltrelevanten Planungen frihzeitig als Abwagungsmaterial
zu berlcksichtigen. Der Landschaftsplan weist das Plangebiet als potenzielle Bauflache sowie
Grunflache aus.

Abb. 2:
Ausschnitt Landschaftsplan
(Quelle: Stadtbauamt Greifswald)

4.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK 2030plus)

Das ISEK 2030plus trifft auf Grundlage der 3. Kommunalen Bevdlkerungsprognose und unter
Annahme eines wachsenden Szenarios zur BevOlkerungsentwicklung planerische sowie strategi-
sche Zielaussagen in verschiedenen Themenfeldern (z.B. Wohnen, 6ffentlicher Raum/éffentliches
Grun, Erreichbarkeit und Mobilitdt, Wissenschaft und Wirtschaft etc.) zur kinftigen Entwicklung
Greifswalds in einem Zeithorizont bis 2030 und dartber hinaus. Neben dem allgemein prognosti-
zierten Bevolkerungswachstum und dem damit verbundenen nachgefragten Wohnbedarfen steht
die Stadt vor die Herausforderung, in relativ kurzer Zeit die Nachfrage an Wohnraumangeboten zu
decken.

Im Ergebnis des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes Greifswald 2030plus (ISEK) wurde der
Stadtteil ,Steinbeckervorstadt” als Wohnstandort mit méglichen Flachenpotenzialen zur Bebau-
ung von Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern in erster Prioritat bezeichnet.

Die weitere stadtebauliche Erneuerung und die Weiterentwicklung des Plangebietes stimmen mit
den Zielstellungen des ISEK 2030plus Uberein.

4.7 Masterplan Steinbeckervorstadt

Far die kinftige stadtebauliche Entwicklung des noérdlichen Stadtrands im Bereich der Stralsun-
der StrafRe und der SalinenstrafRe innerhalb des Stadtteils ,Steinbeckervorstadt” wurde ein Mas-
terplan erarbeitet und durch die Blrgerschaft beschlossen. Impulsgebend hierflr war eine 6ffent-
liche Veranstaltung zum Tag der Stadtebauférderung am 05. Mai 2018 zur Stadtteilentwicklung
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der Steinbeckervorstadt als Ideenwerksatt. Mit dem Masterplan wird ein zukUnftiges Bild der
raumlichen und funktionalen Entwicklung als Leitlinie und strategisches Instrument fir einen
zukunftsfahigen Stadtteil von Greifswald aufgezeigt. Bei der Entstehung dieser informellen Pla-
nung wurde die Offentlichkeit mehrmals in den Planungsprozess einbezogen.

Aufbauend auf einer detaillierten Bestandsaufnahme und -bewertung wurden die stadtebaulichen
Ziele in zwei Varianten dargestellt. Grundlegend der beiden Varianten ist die Erhaltung der stadt-
bildpragenden Baustrukturen der Stralsunder Strafe und der Salinenstrafle, die der sensiblen
Reparatur bedurfen und deren Weiterentwicklung und Erganzung vorgesehen ist. Die naturraum-
liche Lage am Wasser, in weiter Landschaft und teilweise unter Meeresspiegelhdhe, die damit
verbundenen geologischen und hydrogeologischen Bedingungen inkl. Moorschutz bestimmen die
stadtebauliche Figur entscheidend mit.

Es wurden Zielaussagen zu drei Handlungsfeldern getroffen: Wohnen und Soziales, Arbeit und
Wirtschaft, Umfeld und Umwelt. Der Masterplan wurde durch die Burgerschaft der Universitats-
und Hansestadt Greifswald am 31.08.2020 beschlossen. Dabei wurde der stadtebauliche Ent-
wurf (Variante 1) mit seiner behutsamen baulichen Entwicklung bevorzugt.

Der Masterplan ist als Grundlage fur die weitere Bearbeitung der derzeit in der Steinbecker-
vorstadt befindlichen Bebauungsplane.

4.8 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald ist als Trager des Nahverkehrsplans (NVP) flr die in sei-
nem Gebiet wohnende Bevodlkerung verantwortlich.

Das Leitziel ,Stadt der kurzen Wege*“ sollte bei der Ausweisung neuer Bebauungsgebiete verfolgt
werden, um eine effektive und wirtschaftliche Gestaltung des 6ffentlichen Personennahverkehrs
(OPNV) zu gewahrleisten. Der Fahrradfahreranteil im gesamten Verkehrsnetz der Universitats-
und Hansestadt Greifswald ist relativ hoch. Greifswald ist mit einem Anteil von 39% aller Wege
eine ausgesprochene ,Fahrradstadt”. Der vorhandene Radweg entlang der Stralsunder Strafie ist
Teil des Ostseeklsten-Radweges und ist zentraler Bestandteil des Radwegenetzes von Greifs-
wald. Das Plangebiet ist derzeit an das Busverkehrsnetzt der Stadt nicht angebunden. Angesichts
der innenstadtnahen Lage sind Busse und Zige mit einer Entfernung von ca. 1.100 bis 1.500 m
am Greifswalder Bahnhof erreichbar. Eine neue OPNV-Anbindung mit dem Stadtbusverkehr wurde
im Masterplan Steinbeckervorstadt vorgeschlagen.

Die durch den Anderungsbereich fiinrende, 2014 reaktivierte Bahnstrecke 6787 Greifswald -
Ladebow fand noch keinen Eingang in die hier genannten Planwerke.

4.9 Integriertes Klimaschutzkonzept

Greifswald hat sich im Juli 2022 per Burgerschaftsbeschluss das Ziel gesetzt, bis zum Jahr 2035
klimaneutral zu werden. Im Masterplan 100% Klimaschutz der UHGW vom September 2017 wird
dargestellt, dass der Verkehrssektor wie auch der Wohnsektor jeweils fur ca. ein Drittel der stad-
tischen Emissionen verantwortlich sind.

Die wesentliche Zielstellung der CO2-Minderung im Verkehrssektor liegt in einer Reduzierung der
Emissionen des motorisierten Verkehrs. Als KernmafRnahme des Klimaschutzkonzepts im Rah-
men einer gesamtstadtischen Minderungsstrategie (Mafinahmenblndel) wird eine weitere Ver-
anderung der Verkehrsmittelwahl zugunsten der Verkehrstrager des Umweltverbundes (Fuf3- und
Radverkehr, OPNV) angestrebt. Die Potenziale zur Nutzung des Umweltverbundes lassen sich
daruber hinaus dadurch erhdhen, dass die Stadtentwicklung auf bereits verdichtete, gut er-
schlossene Gebiete beschrankt wird. Denn je kurzer der Weg ist, desto wahrscheinlicher ist es,
dass dieser nicht motorisiert zurtickgelegt wird.

Durch die Entwicklung eines attraktiven und intakten Wohnquartiers in innenstadtnaher Lage mit
einem potenziellen Bevilkerungszuwachs werden die Voraussetzungen fur einen Umstieg auf den
Umweltverbund geschaffen.

Weiterhin ist die breite Deckung des Raumwarmebedarfes durch die zentrale Kraft-Warme-
Kopplung (KWK) und daraus resultierend die erzeugte Fernwarme ein Hauptgrund fur die relativ
geringen CO2-Emissionen in Greifswald. Wahrend einerseits aus diesem Aspekt der Anschluss
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des Plangebiets an das Fernwarmenetz als klimafreundliche Mafnahme in Betracht kommt, ist
andererseits der erhebliche Aufwand fur die Heranfihrung der Leitungen zu beachten. (Vergl.
Kap. 5.4 - Stadttechnische Infrastruktur) Gegenwartig wird in Greifswald die ,Kommunale War-
meplanung” erarbeitet. Die Stadt ist gesetzlich verpflichtet, diesen Plan bis zum Jahr 2028 vorzu-
legen. Die kommunale Warmeplanung soll grundlegende Aussagen zur Art der kunftigen Warme-
versorgung beinhalten.

5. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

5.1 Stadtebauliche Gestalt, Gebdude und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich im ostlichen Bereich des historischen Stadtteils ,Steinbecker-
vorstadt®, welcher nordlich des Rycks und des Museumshafens gegenuber der Greifswalder Alt-
stadt liegt.

Mit dem Betrieb von Salzpfannenstellen in der Niederung des Rosentals, schriftlich belegt ab
1193, begann in danisch-rigener Zeit die Entwicklung der Stadt Greifswald. In der frihen Neuzeit
wurden im sumpfigen Gelande Bastionen aufgeschuttet, welche sich noch heute in Grundstuck-
grenzen und Grabenstrukturen abzeichnen. Die Schafferei auf dem Ryck begann im Mittelalter.
Mit der Wiedereinrichtung der Saline ab 1745 im Bereich der Lastadie, jetzt SalinenstrafRe, be-
gann die kontinuierliche stadtebauliche Entwicklung der Vorstadt. Bis 1850 entstand neben den
damaligen den Hafenbereich pragenden Gradierwerken eine kleinstadtisch wirkende Besiedlung
mit eingeschossigen Wohn- bzw. Handwerkerhausern. Mit dem Bau des reprasentativen Gesell-
schaftshauses ,,Zum Greif“ - stidwestlich der Stralsunder Strale - ab 1850 und der Zerstérung
der Saline durch das Sturmhochwasser 1872 begann sich die stadtebauliche Gestalt zu wandeln.
Es entwickelte sich bis etwa zur Mitte des 20. Jahrhunderts eine teils mehrgeschossige Bebau-
ung mit dominierender Wohnnutzung. Wirtschaftlich schwierige Zeiten gingen ab dem ersten
Weltkrieg mit unzureichender Bauerhaltung einher und fihrten im Zusammenhang mit geander-
ten Schwerpunkten der Stadtentwicklung zu Nutzungsschwachen in der Vorstadt. Zum Teil trat
flachenextensives Gewerbe an die Stelle von Wohnen.

Vor allen der attraktive Museumshafen und die stark befahrene ,Stralsunder Strafe” bestimmen
heute die Wahrnehmung des Stadtteils. Die Nutzungen in der Steinbeckervorstadt prasentieren
sich heute sehr inhomogen. Das Gebiet zeichnet sich auch durch einen hohen Anteil der Wohn-
nutzungen, gewerblichen Nutzungen und zum Teil durch die soziokulturellen Einrichtungen wie
die ,Straze” aus. Baullcken, storende Nutzungen verbunden mit L&rmbelastigungen sowie freie
Landschaft im Randbereich erganzen die charakteristischen Merkmale dieses Stadtgebietes. Hier
leben ca. 200 Bewohner. Der Uberwiegende Teil der alteren Gebaude wurde bereits saniert. An
diesen Gebauden sind oft baugrund- bzw. grindungsbedingte altere Setzungen zu erkennen.

Im Umfeld der Steinbeckervorstadt werden die bewirtschafteten Polder der Ryckniederung durch
ein Grabensystem entwassert. Im mittleren Teil des Plangebiets verlauft der Graben 14/1/1 und
mundet nah der Ladebower Chaussee in den Graben 14/1 und im ndrdlichen Abschnitt Uber ei-
nen Hochwasseruberlauf in den Graben 12/2/1 des Polders Ladebow. Beide FlieRgewasser be-
finden sich im Unterhaltungsbereich des Wasser- und Bodenverbandes ,Ryck/Ziese“. Seit der
verstarkten Entwasserung der landwirtschaftlichen Flachen ab den 1960er Jahren ist auch der
Torfboden in der Steinbeckervorstadt von Moordegradierung betroffen. Die gegenwartigen Gelan-
dehohen liegen in der Vorstadt zwischen -0,80 und 2,60 m NHN.

Wohnhauser und einzelne Gewerbe/ Dienstleisterbetriebe befinden sich Uberwiegend an der
Stralsunder Strafle und Salinenstrafie. Die Bebauung ist Uberwiegend durch zwei- bis dreige-
schossige Gebaude -teilweise mit Dachausbau- in geschlossener Bauweise gepragt. Das Kultur-
und Initiativenhaus Greifswald e.V. (,Straze“) und die vier weiteren Gebaude in der Stralsunder
Strafle und in der SalinenstrafRe stehen unter Denkmalschutz.

Die vorhandene Geschossigkeit spiegelt sich deutlich in den unterschiedlichen Gebaudehdhen
insbesondere in der Stralsunder Strafle wieder. Im ndrdlichen Abschnitt sind dreigeschossige
Wohngebaude bis zum 18,90 m Hbhe vorzufinden. Im mittleren Bereich wurden bereits Gebaude
mit einer Hohe von 6,0 m bis 13,50 m errichtet. Im stdlichen Teil werden jedoch Gebaudehdhen
von 8,80 bis 15,00 m festgestellt.
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Im Gegensatz zur Stralsunder Strafie ist die Hohenabwicklung der bestehenden Bebauungen
(alte und neue Gebaude) in der Salinenstrae auf einer Strecke von ca. 96 m harmonisch. Die
drei geschossigen Wohnhauser in einer geschlossenen Bauweise sind in diesem Straflenab-
schnitt gut etabliert. Die zwei seitlichen Gebaude in Westen und Osten weisen jeweils eine einge-
schossige Bebauung aus. Die Hohe der Gebaude liegt zwischen 9,80 und 16,20 m.

Der norddstliche und 6stliche Teil des Gebiets ist landschaftlich durch den Graben 14/1 (ehem.
Baberow) beeinflusst. Hier ist ein BahnUbergang fur die Strecke Greifswald-Ladebow vorzufinden.
Die ehemalige Salzpfannenstell ,Rosental” liegt in diesem Bereich als unberihrte geschutzte
Grunflache in der Landschaft. Hier befindet sich der bei der Bestandsaufnahme wiederentdeckte
Rosenthaler Salzbrunnen, welcher als stadtgeschichtliches Zeugnis zuganglich gemacht werden
soll. Die Flache liegt im Geltungsbereich des angrenzenden B-Plans Nr. 12 - Am Rosental -. Eine
Uberlappung dieser Teilfldche ist mit dem B-Plan Nr. 105 festzustellen.

Ein relativ grofflachiger Moorboden liegt im norddstlichen Teil des B-Plangebiets. Noérdlich und
Ostlich davon gibt es eine Schilf-Landréhricht-Flache, welche gemafd Naturschutzausflihrungsge-
setz Mecklenburg-Vorpommern (NatSchAG M-V) unter Schutz steht. Auf dem Grundstick sudlich
angrenzend zur Moorflache befindet sich das Gebdude der ehemaligen Seilerei. Dieses und die
westlich davon bestehende Werkstatt werden derzeit von einem hiesigen maritimen Dienstleister,
u.a. zur Reparatur von Booten genutzt. Der Transport von Booten erfolgt Uber einen inoffiziellen
Weg mit Verbindung zur Ladebower Chaussee, welcher gelegentlich zur Grabenunterhaltung be-
nutzt wird. Im dstlichen Teil des Gebiets, hinter dem Diakoniewerk sind einzelne Gartenanlagen
vorhanden. Dieser Teilbereich ist gepragt durch grofle Einzelbdume und Grinflachen. Sie sind
von der Stralsunder Strafe Uber einen unbefestigten Weg mit Verlauf in Ost-Richtung erreichbar.
Die Gelandehdhe liegt im Planbereich zwischen -0,2 und 2,6 m NHN. Zum grofien Teil weisen die
vorhandenen Wohnhauser grofflachige Innenhéfe mit Grinflachen aus. Manche von denen pra-
sentierten sich strafenseitig mit begriinter Vorflache wie in der Stralsunder Strafe 6-8 oder in der
Salinenstrafle 46-51. Nordlich der Salinenstraf’e befinden sich die Betriebsgebdude und Lager-
flachen eines Bauunternehmens. Der Geltungsbereich umfasst auflerdem einen Teil des Muse-
umshafens sowie der Hafenpromenade. Die Hafenpromenade ist bereits im Rahmen einer Sanie-
rungsmafnahme gestaltet worden.

Unter anderem aufgrund der gunstigen fuBlaufigen Verbindung zwischen der Steinbeckervorstadt
und der Altstadt durch die Fuigangerbricke Uber den Ryck hat sich die Hafenpromenade als ein
Verweilungs- und Veranstaltungsort etabliert und wird von der Bevolkerung Greifswalds gut ange-
nommen. Hier sind Granflachen mit Kunstobjekten, Sitzmobiliare, Baume und Fahrradstellplatze
sowie ein Spielplatz angeordnet. Im Hafenbereich werden gastronomische Dienstleistungen an-
geboten. Weiterhin wird die westliche Seite der Hafenpromenade an der Steinbecker Bricke als
Lagerflache fur Schiffe des Museumshafens genutzt.

Der offentliche Parkplatz ,Museumshafen Nord“ und ein unbefestigter Parkplatz liegen ebenso
im Geltungsbereich des B-Plans. Die beiden sind per Auto Uber die Ladebower Chaussee und zu
FuB Uber den Ryck durch die Holzbrlcke erreichbar. Der Parkplatz ,Museumshafen Nord“ verflugt
derzeit Uber 250 Stellplatze, die gut ausgelastet sind. Der zweite wird gelegentlich durch Reise-
busse und Schwerlasttransporter genutzt.

Das Plangebiet ist unmittelbar Uber die angrenzenden Strafien (Stralsunder Strafle und Salinen-
strafRe flr FuBganger, Radfahrer und den motorisierten Individualverkehr (MIV) gut erschlossen.
Der mittlere Bereich des Gebietes ist verkehrlich Uber einen unbefestigten Weg mit Anschluss an
die Stralsunder StrafRe erreichbar. Der Weg entspricht jedoch keiner verkehrstechnischen Anfor-
derung. Der weitere Verlauf in Richtung Osten tritt als Trampelpfad in Erscheinung. Der unbefes-
tigte Weg liegt nordlich der Grundsticksgrenze von der Straze und sudlich der Grundsticksgrenze
vom Diakonie-Pflegedienste einschlieflich Kleingartenanlagen im Norden und flUhrte zum nicht
mehr vorhandenen Schitzenhaus. Nordlich des unbefestigten Weges verlauft der Graben 14/1/1
mit Anschluss an die ehem. Baberow (Graben 14/1). Die beiden Graben gehdren der Gewasser
zweiter Ordnung an. Die Entwasserung der Grundsticke regelt teilweise die Drainagen. Im sidli-
chen Teil des Plangebiets parallel zur Salinenstrafle fuhrt die Bahnstrecke 6787 Greifswald-
Ladebow als 6ffentliche Eisenbahninfrastruktur zur Anbindung des Seehafens Ladebow flr den
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Eisenbahnguterverkehr an das Ubergeordnete Eisenbahnnetz. Die Strecke steht jedoch allen Ei-
senbahnverkehren gemaf dem Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) zur Verfigung.“ In der Stein-
beckervorstadt tangiert diese Bahnstrecke den ,Hansering“ im Sidwesten, die Salinenstrafle im
Suden und die Ladebower Chaussee in Nordosten.

Im B-Plangebiet gibt es bisher keine Anbindung an den OPNV. Die ndchstnahe Anbindung ist der
Greifswalder (Bus-)Bahnhof im sldwestlichen Altstadtgebiet in einer Entfernung von ca. 1700 m.

5.2 Soziale Infrastruktur

Von der Steinbeckervorstand sind die zahlreichen Arbeitsstatten und Einrichtungen - Versorgung,
Kultur, Verwaltung usw. - im sUdlich des Rycks gegenuberliegenden Stadtzentrums auf kurzem
Weg zu erreichen. Die Kindertagesstatte ,Rudolf Petershagen® liegt dort ca. 900 bis 1.300 m
entfernt, Musikschule ca. 180 m, Grundschule ,Kathe Kollwitz ca. 450 bis 850 m mit einer auch
vom Vereinssport genutzten Sporthalle. In der Steinbeckervorstadt befinden sich die ,Straze”, ein
gemeinwohlorientiertes Wohnprojekt mit reichhaltigem soziokulturellem Angebot sowie eine Sozi-
alstation der Diakonie-Pflegedienst gGmbH in Vorpommern.

5.3 Verkehrsinfrastruktur

Die westliche Seite des Plangebiets wird lber die zum stadtischen Stralenhauptnetz gehérende
Stralsunder Straf3e erschlossen. Eine unbefestigte Stichstrafie ist im mittleren Teil des Gebiets an
die Stralsunder StrafRe angebunden.

Eine StichstraRe der ebenfalls zum stadtischen Strafenhauptnetz gehérenden Ladebower
Chaussee erschliefft das Plangebiet im Stidwesten und gabelt sich im Sitiden des Gebiets in die
beiden Arme der Salinenstrafe, welche im Weiteren als Stichstrafen erschlieRen.

Im Nordosten verlauft die Ladebower Chaussee, an welche insbesondere der Parkplatz ,Muse-
umshafen Nord“ angebunden ist.

Im Sudwesten befindet sich im Bereich der Steinbecker Bricke ein versetzter Knotenpunkt mit
den StrafRen an der Bleiche, Salinenstrafie (hier nur Fuf- und Radverkehr), Hansering, Steinbe-
ckerstrafle und Promenade am Sudufer des Rycks (nur Fuf- und Radverkehr). Ein weiterer Kno-
tenpunkt befindet sich im Nordwesten mit der Stralsunder LandstrafRe, der Ladebower Chaussee
und einer StichstraRe, welche sich nach Westen als landlicher Weg fortsetzt.

Die Stralsunder Strafie ist durch den zunehmenden Kfz-Verkehr stark belastet und weist infolge
der Belastung durch Verkehrslarm und zum grof3en Teil mit verloren gegangenem Baumbestand
erhebliche Mangel in der Aufenthaltsqualitat auf.

GemaR Verkehrstechnischer Untersuchung (Anlage 2.5, Ubersicht auf S. 51) betragt die im We-
sentlichen von Durchgangverkehr erzeugte durchschnittlich taglicher Verkehrsmenge in der
Stralsunder StrafRe bis zu ca. 14.000 Kfz/24 h (2023) und wird je nach Planfall voraussichtlich
bis um 27% steigen. Gleichzeitig ist ein Anstieg des Schwerlastverkehrs von derzeit bis zu ca. 300
Fahrzeugen / 24 h um bis zu 283 % steigen. Mafigeblich fur diese Anstiege ist insbesondere die
weitere Entwicklung im Stadtteil Ladebow.

Die Verkehrsqualitat des Knotenpunkts Stralsunder Strafie/ Ladebower Chaussee wird gegenwar-
tig mit B (gut, Radfahrer C = befriedigend bis D = ausreichend, S. 25) ermittelt und wird ohne
Ausbau je nach Prognose-Planfall erheblich absinken. Damit verbunden sind zunehmende Staus.
Nach den Berechnungen der Untersuchung wird nur bei reduzierten Prognoseannahmen (Planfall
1, S. 65) noch eine ausreichende Verkehrsqualitat (D) eintreten kdnnen.

Der ruhende Verkehr wird im Wesentlichen auf den jeweiligen bebauten Grundsticken abge-
deckt. Im Plangebiet steht der bewirtschaftete Parkplatz ,Museumshafen Nord“ zur Verfigung,
welcher grofitenteils der Abdeckung des Stellplatzbedarfs des sudlich des Rycks gelegenen
Stadtgebiets dient.

Entlang der Stralsunder Strafle befindet sich auf der Westseite ein (gemeinsamer) Geh- und
Radweg bzw. ein fur Radfahrer freigegebener Gehweg sowie auf der Ostseite ein (getrennter)
Rad- und Gehweg, welcher Teil des Ostseekustenradwegs ist.
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Haltestellen des regionalen Busverkehrs befinden sich in ca. 100 bis 500 m Entfernung am
Hansering, Haltestellen des Stadtbusverkehrs sind in ca. 400 bis 800 m Entfernung in der
Friedrich-Loeffler-Strafle erreichbar. Wie im gesamten Stadtgebiet besteht die Moglichkeit einen
Rufbus anzufordern. Bahnhof und Busbahnhof befinden sich in einer Entfernung von ca. 1100
bis 1500 m.

Durch das Plangebiet verlauft im Siden und Sudosten die Bahnstrecke Greifswald - Ladebow
(,Hafenbahn Greifswald“; Strecken-Nr. 6787). Die Bahnstrecke eroffnet die Moglichkeit des An-
schlusses der Stadtteile Steinbeckervorstadt, Ladebow und Wieck an den schienengebundenen
Personennahverkehr.

Flurstiicke mit Bahnanlagen einschlieflich ihres Schutzabstands unterliegen eisenbahnrechtli-
chen Bestimmungen. Sie sind im Sinne des § 4 Abs. 1 der Eisenbahn-Bau- und Betriebsordnung
(EBO) Bahnflachen, fur die somit der Planvorbehalt der Bahn gem. § 38 BauGB gijlt. Es handelt
sich im raumlichen Geltungsbereich in der Flur 3 um das Flurstick 41/4, in der Flur 4 um die
Flursticke 33, 43, 44 und 47/3 und in der Flur 5 um die Flurstiicke 6 und 9.

Auf diesen Flurstiicken ist die im Bebauungsplan festgesetzte bauliche oder sonstige Nutzung
erst zulassig, wenn fur deren Teilflachen die Freistellung von Bahnbetriebszwecken gemaf} § 23
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) erfolgt ist. Entsprechend ist bedingtes Baurecht gem. § 9
Abs. 2 Nr. 2 BauGB festgesetzt. Bestehende Nutzungen bleiben hiervon unberihrt.

Vor der Freistellung von Bahnbetriebszwecken ist eine Flurstlckszerlegung erforderlich.

Fir die Kreuzungen der Bahnstrecke mit StrafRen (Flur 3, Flurstiick 41/4 sowie Flur 4, Flurstlicke
44 und 47/3) sind Kreuzungsvereinbarungen gem. § 5 Gesetz Uber Kreuzungen von Eisenbah-
nen und Strafen (Eisenbahnkreuzungsgesetz) zu schliefen.

Der an das Plangebiet angrenzende Teil ist der Ryck Bundeswasserstrafie. Der schiffbare Teil des
Ryck und beginnt suddstlich des Plangebiets an der Steinbecker Bricke mit dem Museumshafen.

5.4 Stadttechnische Infrastruktur

Kommunale Warmeplanung

Derzeit befindet sich die kommunale Warmeplanung in Bearbeitung. Aussagen kénnen daher
noch nicht abgeleitet werden.

Eine Fernwarmeversorgung des Gebiets ist wegen der Entfernung zu Hauptleitungen mit sehr
hohen Kosten der aufleren ErschlieBung verbunden, welche nach gegenwartigem Kenntnisstand
nicht finanzierbar erscheinen. Wegen der zeitlich uneinheitlichen Gebietsentwicklung ist auch
keine wirtschaftliche Herstellung einer gebietlichen Warmeversorgung (Nahwarme) absehbar.
Somit zeichnet sich die Verwirklichung dezentraler Losungen ab.

Daher ist eine hybride Versorgung Warmeversorgung des Gebiets hauptsachlich auf Basis des
fortbestehenden Gasnetzes und eines bei gleichzeitiger Nutzung von Umweltwarme auszubauen-
den Stromnetzes realistisch.

Es wird bis zum Vorliegen der kommunalen Warmeplanung von einem verstarkten Einsatz von
Warmepumpen und Solarenergie/Photovoltaik fur Heizung und Kihlung ausgegangen.

Hauptleitungen der Ver- und Entsorgung

Die Hauptversorgungsleitungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets befinden sich innerhalb
der Stralsunder Strafle und der Salinenstrafle. Die erforderlichen Anschlussstellen liegen im
Randbereich des Strafienkorridors.

Trinkwasserversorgung

Die Trinkwasserleitungen der Stadtwerke Greifswald GmbH sind tGberwiegend im Gehwegbereich
verlegt. Die Trinkwasserhauptleitung befindet sich sldlich des Rycks. Das Netz kann bedarfsge-
recht ausgebaut werden. Seitens des Versorgers wird ein Ringschluss empfohlen, Die Loschwas-
serversorgung wird Uber das Trinkwassernetz sichergestellt (s.u.)

Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwasserkanalisation der Stralsunder Strafle fungiert derzeit gleichzeitig als Hauptlei-
tung (s.0.) Mit der Wiederherstellung der urspringlichen Funktion wird ausreichend Kapazitat fur
die Entwicklung des Gebiets erwartet. Die Abwasser- Druckrohleitung aus der Salinenstraie und
der Hafenpromenade ist daran angeschlossen.
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Gasversorgung
Das Gebiet ist mit Niederdruckleitungen (PE 80) der Stadtwerke Greifswald GmbH versorgt, wel-

che sich Uberwiegend im Gehwegbereich befinden. Ein Netzausbau ist derzeit nicht vorgesehen.

Stromversorgung

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich Mittelspannungsleitungen der Stadtwerke Greifswald
GmbH. Innerhalb des unbefestigten Weges und westlich des 6ffentlichen Parkplatzes ,Museums-
hafen-Nord“ ist ein Niederspannungskabel vorhanden. An der Salinenstrafie sudlich des Park-
platzes ,Museumshafen Nord“ befindet sich eine Ortsnetzstation (Trafo). Mit der stadtebaulichen
Entwicklung der Steinbeckervorstadt ist ein deutlich steigender Leistungsbedarf u.a. in Zusam-
menhang mit dem Ausbau der Ladeinfrastruktur und dem verstarkten Einsatz von Warmepumpen
zu erwarten. Der Versorger geht von der Errichtung zusatzlicher Ortsnetzstationen aus. Die Vertei-
leranlagen sind Gber dem Niveau des Bemessungshochwassers anzuordnen.

Niederschlagswasserbeseitigung

In der Stralsunder Strafe besteht bisher kein umfassendes Entwasserungssystem. Wahrend hof-
seitig Niederschlagswasser noch in der Regel versickert wird, wurde strafRenseitig urspringlich in
StrafRengraben, spater in die Rinnsteine der Strafle entwassert. Das straflenseitige Dachwasser
wird zum grofen Teil Uber die Gehwege geleitet. Seit dem Ausbau der beiden Knotenpunkte
Stralsunder StrafRe und Ladebower Chaussee bestehen in diesen Bereichen lokal Entwasserungs-
leitungen des Abwasserwerks Greifswald zur Strafenentwasserung, an welche auch Gebaude-
entwasserungen angeschlossen sind. Ein Teil des anfallenden Niederschlagswassers wird Uber
den unbefestigten Weg in das Graben 14/1/1 (Gewasser 2. Ordnung, mit 5 m breitem Randstei-
fen gem. § 38 Abs. 3 WHG) abgefuhrt. Im Zuge der Erschlieung des Gebiets ist die Straflen- und
die Gebdudeentwasserung zu erneuern.

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist fur die Niederschlagswasserbeseitigung der vorgese-
henen bebauten Flachen nicht ausreichend (siehe Kap. 5.5). Das anfallende Niederschlagswas-
ser soll in erster Linie fur die Dach- und Fassadenbegrinung genutzt und dann in das Grabensys-
tem bzw. in die Retentionsflachen abgeleitet werden. Das Uberschussige Wasser kann zeitverzo-
gert in das auszubauende Netz des Abwasserwerks Greifswald abgeleitet werden. Soweit die Er-
schliefBungsplanung die Mdglichkeit vorsieht, kann aufgrund der ortlichen Gegebenheiten die
Ableitung von Niederschlagswasser in oberirdisches Gewasser (Vorflut) erfolgen.

Fernwarmeversorgung
Im Plangebiet befinden sich zurzeit keine Fernwarmeleitungen. Eine wirtschaftliche Moglichkeit
des Aufbaus einer Fernwarmeversorgung flr das Gebiet ist derzeit nicht abzusehen.

Telekommunikationsleitungen

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich Telekommunikationsleitungen der Telekom im
Plangebiet. Fir die telekommunikationstechnische ErschliefSung ist eine Erweiterung des vorhan-
denen Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Seitens des Landkreises V-G wurde eine Trasse zum Breitbandausbau im Plangebiet genehmigt.
Es handelt sich um das Projektgebiet VG27_10 Cluster11_001. Nach Kenntnisstand vom Febru-
ar 2024 befand sich dies in der Planungs-/Umsetzungsphase.

Abfallwirtschaft

Die Beseitigung des anfallenden Hausmulls erfolgt durch die Entsorgungsgesellschaft Vorpom-
mern-Greifswald mbH. Eventuell anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften
entsprechenden Entsorgung zuzufihren. Im Plangebiet fehlt eine Wertstoffsammelstelle. Im Hin-
blick auf die weitere Entwicklung ist daher ein zentraler Wertstoffsammelplatz im mittleren Be-
reich des B-Plangebiets geplant. Das entspricht den Aufforderungen der Entsorgungsgesellschaft
Vorpommern-Greifswald mbH.

Léschwasserbedarf

Far die geplante Bebauung wird unter Berucksichtigung des DVGW Arbeitsblattes W 405 (Deut-
scher Verein des Gas- und Wasserfaches e.V.) ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h bendtigt. Die
Versorgung des Plangebiets mit Loéschwasser soll Uber das auszubauende Netz der Stadtwerke
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Greifswald GmbH zur Trinkwasserversorgung erfolgen. Diese muss Uber einen Zeitraum von min-
destens 2 Stunden gewahrleistet werden. Hydranten durfen von Gebauden bzw. Gebaudeteilen
sowie untereinander einen Abstand von hdchstens 150 m nicht Uberschreiten, damit wirksame
Léscharbeiten durch die Feuerwehr moglich sind. Die Hydranten sind entlang aller Erschlieungs-
strafRen so anzuordnen, dass sie die Loschwasserentnahme leicht erméglichen. GrofSere Abstan-
de von Hydranten bedlrfen der Kompensation durch andere geeignete Loéschwasserentnahme-
stellen. Bei der Wasserentnahme aus den Hydranten darf der Betriebsdruck 1,5 bar nicht unter-
schreiten.

Die Léschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbekdmpfung und zur Rettung
von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum betroffenen Grundstlick — bei
einer Ergiebigkeit von mindestens 50 % des insgesamt bendtigten Loschwasserbedarfs — sicher-
gestellt sein. Der insgesamt bendtigte Loéschwasserbedarf ist in einem Umkreis von 300 m (zu
den jeweiligen Objekten) nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Uber unliberwindbare Hinder-
nisse hinweg. Das sind z.B. Bahntrassen sowie grof3e, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die
tatsachliche Laufstrecke zu den Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismafig verlangern.
Entnahmestellen mit 400 I/min sind vertretbar, wenn die gesamte Loschwassermenge des
Grundschutzes in einem Umkreis von 300 m aus maximal 2 Entnahmestellen sichergestellt wer-
den kann. Die angrenzenden ErschlieBungsstraien Stralsunder Strafle und Salinenstrafle ermaog-
lichen eine gunstige Erreichbarkeit des Gebietes mit den eingesetzten Feuerwehrfahrzeugen. Die
geplanten Wohnhauser im bis zu 50 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen entfernt liegenden rick-
wertigen Bereich sollen fur die Feuerwehr durch die vorderen Geb&dude oder Uber die Grundsti-
cke von der Stralsunder Strafle bzw. Salinenstrafie aus erreichbar sein (Vergl. Kap. 6. - Stadte-
bauliche und verkehrsplanerische Konzeption).

Durch die geplante Stichstrafle mit einer Breite von 6,0 m und einschlieflich dem Wendehammer
ist die Sicherung der Léschversorgung im rlickwartigen Bereich gegeben.

5.5 Grundwasser/ Versickerungsfahigkeit des Bodens

Fur die Steinbeckervorstadt wurde 2022 eine geologische, hydrogeologische und hydrologische
Untersuchung durchgefuhrt in der u.a. die Versickerungsfahigkeit des Bodens und die Mindest-
machtigkeit der ungesattigten Bodenzone (Mindestflurabstande) ermittelt wurden. (UmweltPlan
GmbH Stralsund, siehe Anlage 2.4).

Zunachst wurde auf Basis von Uber 200 Aufschlussdaten ein geologisches Strukturmodell er-
stellt. Dabei wurde die historische Entwicklung des Gewassersystems anhand von Archivunterla-
gen gesichtet und anschlieend visualisiert. Die zu erwartenden Abflusse und Wasserstande
wurden anhand der Abflussmodellierung ermittelt. Erganzend zu den mit dem Grundwassermo-
dell beschriebenen unterirdischen Stromungsverhaltnissen wurden die oberirdischen Prozesse
analysiert. Dazu gehdren die Zuflisse Uber Gréaben sowie die Wasserstands- und Abflussverhalt-
nisse bei Hochwasser und Starkregenereignissen. Daruber hinaus erfolgte eine Betrachtung der
historischen Abflussverhaltnisse und einer mdglichen Umgestaltung des Gewassersystems.

Unter anderem wurde die Machtigkeit der organogenen Ablagerungen - Torf und Mudde - ermittelt
und dargestellt. Die im Gebiet flachenhaft festgestellte Machtigkeit dieser Schichten von 1,0 bis
4,0 im Normalprofil wurde bei der Analyse berlcksichtigt. Anhand des geologischen Strukturmo-
dells wurde im Weiteren u.a. die Tiefe des tragfahigen Baugrunds ermittelt und in der Unterlage
abgebildet. Sie liegt Uberwiegend bei ca. 2,0 bis 5,5 m und wird auch durch die erfolgten Auf-
schuttungen beeinflusst.

Nach Auswertung der vorliegenden Bohrungen und Gutachten aus den vergangenen Jahren kon-
nen die Grundaussagen zum Baugrund in der Steinbeckervorstadt bestatigt werden. Generell
sind aus ingenieurgeologischer Sicht die Flachen der B-Plangebiete 3, 105, 105.1 und 105.2
(aktuell B-Plan Nr. 3 und 105) in der Steinbeckervorstadt fir eine Bebauung nutzbar. Die fla-
chenhaft verbreiteten organogenen Schichten (Torf, Mudde) mit weicher bis breiiger Konsistenz
sind fur Grindungen nicht geeignet und erfordern baugrundverbessernde MafSnahmen. Nachste-
hende MaBnahmen wurden damals im Gutachten vorgeschlagen:

- Tiefgrindung (Bohrpfahle) oder tiefliegende Flachgrindung

- Vollauskofferung der organogenen Bodenhorizonte (3...6 m) flr ErschlieBungsstrafien

- Eine Teilauskofferung bis -2,5 m HN und Uberschiittung wurde auf Grund zu erwartender
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langanhaltender Setzungen nicht empfohlen.
- Bei nicht tragfahigen Schichten mit Uberdeckung durch Aufschittungsmaterial kénnen Schot-
tersaulen mit seitlicher Stitzung (geotextiummantelte Bohrsaulen) als Baugrundverbesserung
zur Anwendung kommen.

Diesen Empfehlungen kann weitgehend gefolgt werden. Ergdnzend dazu wird in der vorliegenden
Untersuchung ausgefuhrt, dass gleichzeitig die sehr umfangreichen Aufwendungen einer Vollaus-
kofferung von Teilflachen mdglichst vermieden werden sollten. Neben den hohen Aufwendungen
fir Aushubarbeiten, Wasserhaltung, Baugrubensicherung, Verwertung des Aushubbodens und
Beschaffung und Einbau / Verdichtung des Fullbodens sind auch die Auswirkungen dieser Bau-
maBnahmen zu beachten:

- Anderung der hydrogeologischen und hydraulischen Verhéltnisse,

- Erschutterungen durch Bodentransporte und deren Einbau,

- Setzungen am Gebaudebestand durch Wasserhaltung.

Gemaf der Untersuchungsergebnisse ist auszufihren, dass eine Tiefgriindung mittels Bohrpfah-
len fOr Gebdude geeignet erscheint, um eine sichere Grindung ohne wesentliche Setzungen zu
erreichen. Generell muss fUr die Einzelbauwerke der Baugrund am konkreten Standort erkundet
und bewertet werden. Auf Grund der sehr wechselhaften Lagerungsverhaltnisse in der Steinbe-
ckervorstadt sind Inter- oder Extrapolationen zwischen verschiedenen Bauwerksstandorten nicht
sinnvoll. Unterkellerungen oder Tiefgaragen sollten vermieden werden, da diese die hydrauli-
schen Verhaltnisse beeinflussen kdnnen. Derartige Bauwerke wirken als Grundwassersperre im
Grundwasserleiter und kdonnen somit zum Grundwasserrickstau im Anstrom mit zusatzlichen
Gebaude- oder Gelandevernassungen im Siedlungsbereich fuhren.

In Bezug auf die kunftige Erschliefung sollte der o0.g. Auswand einer Vollauskofferung auch hin-
sichtlich deren Auswirkungen vermieden bzw. minimiert werden. Im Falle eines vollstdndigen Aus-
tausches organogener (grundwassergeringleitender) Béden (3-6 m) gegen gut durchlassige Kies-
sande im Trassenverlauf der Erschlieungsstraen wirden die hydrogeologischen Verhaltnisse in
der Steinbeckervorstadt grundlegend verdndern. Anstelle der stauenden organogenen Bdden, die
die Wechselwirkungen mit dem Ryck einschranken, wirkt der sandig-kiesige Fullboden wie eine
wasserfuhrende Rinne. Der Grundwasserzustrom aus dem Ryck in den Siedlungsbereich der
Steinbeckervorstadt wirde sich erhdhen. Ein Anstieg des Grundwasserspiegels im Siedlungsge-
biet ware nicht auszuschlieen. Gleichzeitig missten erhohte Aufwendungen in den Schopfwer-
ken Steinbeckervorstadt und Eisenhammer betrieben werden, um das zusatzlich zustromende
Grundwasser/Ryckwasser wieder zurlckzufuhren und den Zielwasserstand in den Poldern zu
gewabhrleisten.

Aus diesen Grunden wird empfohlen, anstelle einer Vollauskofferung im Trassenverlauf der Er-
schlieflungsstraen und auch die Bahnstrecke die Machbarkeit einer Bodenverdrangung und -
vorverdichtung durch Uberschiittung zu priifen. Die bereits bestehenden unbefestigten Fahrwege
in den B-Plangebieten Nr. 3 und 105 (zu den Garagen sowie zwischen Stralsunder StraRe 10
LStraze” und 12) zeigen, dass eine schwimmende Grindung von wenig belasteten Fahrwegen
moglich ist. Auch auf diesen Wegen hat bereits eine Vorverdichtung des Untergrundes durch die
bestehende Aufschuttung stattgefunden. Dabei wird auf den sudostlichen Flachen des B-Plans
eine starkere Konsolidierung stattgefunden haben als auf den westlichen Flachen des angren-
zenden B-Plangebiets Nr. 3.

Im Hinblick auf die Machbarkeit einer schwimmenden Grindung wird auch auf den Parkplatz
~Museumshafen Nord“ sowie auf die Ladebower Chaussee verwiesen, flur die derartige Grandun-
gen angenommen werden. Die ErschlieBungsstraien in der Steinbeckervorstadt sind mit einer
Tonnagebeschrankung zu beauflagen, von der Entsorgungs- sowie Feuerwehrfahrzeuge ausge-
nommen werden mussen.

In den Kreuzungs- und Wendehammerbereichen, die zusatzlichen Belastungen ausgesetzt sind,
bedurfen einer besonderen Sicherung. Dort waren punktuell eine Vollauskofferung oder eine zu-
satzliche Stabilisierung durch geotextiiummantelte Schotterbohrsaulen geeignet. Um kleinere

Seite 15 | 38



Bebauungsplan Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - Begrindung mit Umweltbericht (Entwurf)

Setzungsbewegungen im Bereich der ErschlieBungsstrafien ausgleichen zu kdnnen, sollte eine
flexible Fahrbahndecke unter Verwendung von Geogittern Anwendung finden.

Versorgungsleitungen mussen setzungssicher gegrindet und verlegt werden. Dies sollte weitge-
hend durch die Uberschiittung und Vorverdichtung erreicht werden. Zusétzlich wére ein ab-
schnittsweises Abfangen und Aufstandern der Leitungen auf Schotterbohrpfahlen im Trassenver-
lauf denkbar. Auf diese Weise kdnnen die Aufwendungen und Auswirkungen einer Vollauskoffe-
rung erheblich vermindert werden.

Auf Grund der Erfahrungen aus dem ErschlieBungsvorhaben auf der Rostocker Holzhalbinsel
kénnen Bedenken gegen das Bodenverdrangungsverfahren durch Uberschiittung bestehen. Dem
Gutachter liegen zwar keine Planungsunterlagen zu diesem Rostocker Projekt vor. Aus Kenntnis
der regionalen Situation wird eingeschatzt, dass die Rostocker Verhaltnisse im Mundungsbereich
der Warnow, im Ubergang zum Kistenwasserkdrper der Unterwarnow, mit Torf- und Schlickméch-
tigkeiten von bis zu 15 m nicht mit den Verhaltnissen in der Ryck-Niederung (Torf-
/Muddemachtigkeit 1,5-3,3 m - Anlage 4) vergleichbar sind.

Auch unter diesen Gesichtspunkten wird empfohlen, im Rahmen der weiteren objektkonkreten
Baugrundbegutachtung die Machbarkeit der Bodenverdrangung und -verdichtung durch Uber-
schuttung zu prufen.

5.6 Hochwasserrisiko

Entsprechend der Stellungnahme der unteren Katastrophenschutzbehorde des Landkreises V-G
vom 14.02.2025 liegen Informationen zur Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie mit den Er-
gebnissen und Darstellungen Hochwassergefahren- und -risikokarte, potentielle Uberflutungsfla-
chen und Risikogebiete des Landesamts fur Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern vor.

Das Plangebiet weist Uberwiegend eine Gelandehéhe zwischen -0,2 bis 2,6 m NHN (inkl. Er-
schliefSungsstrafe) auf. Der Grundwasserspiegel liegt zwischen 0 bis 1,0 m NHN.

Im nordéstlich rdumlichen Geltungsbereich besteht Uberschwemmungsgefahr durch Meeres- und
Binnenhochwasser, welche durch das Hochwasserschutzsystem um Greifswald weitgehend ge-
bannt wird. Ein Restrisiko besteht durch einen méglichen Ausfall oder die Uberflutung von Hoch-
wasserschutzanlagen.

Das Sturmflutschutzsystem flr die Universitats- und Hansestadt Greifswald wurde flr einen
Hochwasserstand von 3,05 m NHN geplant und errichtet. Das Schutzsystem besteht aus der Ab-
sperrung der Ryckmundung (Sperrwerk) und Linienbauwerken zu beiden Seiten der Boddenkuste,
den Deichen Wieck, Eldena, Ladebow, etc. Mit der Fertigstellung ist Greifswald vor Hochwasser
mit dem o.a. Wasserstand geschutzt. Der SchlieBwasserstand des Sperrwerkes betragt 0,71 m
NHN (0,56 m HN) unter Berlcksichtigung 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 uber NHN (1,20 m Uber HN) innerhalb des Rycks nicht
ausgeschlossen werden. Allerdings ist dies nur beim Zusammentreffen einer aufRerordentlich lang
anhaltenden Sturmflut mit gleichzeitigen sehr hohen Binnenabflissen des Rycks (extremer Nie-
derschlag oder Schneeschmelze) mdéglich. Unter Berlcksichtigung eines Sicherheitszuschlags
wird festgesetzt, dass die Oberkante des Fufbodens bei Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
sowie von Raumen der Beherbergung mind. 2,00 m Uber NHN liegen muss. Dies orientiert sich
auch am Gutachten von Prof. Dr. jur. Rudolf Stich vom September 1995 zur Berucksichtigung von
Hochwassergefahren in stddtebaulichen Entwicklungsplanungen flr Gberflutungsgefahrdete Be-
reiche und in Baugenehmigungsverfahren.

Es besteht zudem ein Restrisiko durch einen maéglichen Ausfall der Kistenschutzanlagen. Das
Hochwasser fur die Universitats- und Hansestadt Greifswald resultiert, wie oben dargestellt, aus
dem Sturmhochwasser in der Ostsee und dem Einstrom Uber den Greifswalder Bodden und den
Ryck. Das Plangebiet ist Teil eines Gebiets, welches gemafd § 73 Abs. 1 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) als Gebiet mit signifikantem Hochwasserrisiko bestimmt worden ist. Es handelt sich
um ein Risikogebiet auRerhalb festgesetzter Uberschwemmungsgebiete im Sinne des § 78b Abs.
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1 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) und ist in den Hochwassergefahrenkarten (Stand 2019)
des Ministeriums fur Landwirtschaft und Umwelt des Landes M-V dargestellt.

Im Bereich der Kuste vor Greifswald wird bei einem 200-jahrigen Hochwasserereignis mit einem
Referenzwasserstand (RWH) vom 2,40 m NHN gerechnet, was zuzlglich eines Zuschlages von
1,00 m als Vorsorgemaf flr den bis 2120 erwarteten Meeresspiegelanstieg (Klimaanpassung)
mit einem Bemessungshochwasserstand (BHW) von 3,40 m NHN ergibt. Um Risiken fir Men-
schen und um Schéden bzw. Verunreinigungen in der Umwelt durch Uberflutungen zu begegnen,
werden im B-Plan entsprechende Festsetzungen fiir die FuBbodenhdhe von Aufenthaltsraumen
fUr betreute Personen sowie von Transformatorenstationen getroffen. Gleiches gilt fur das Niveau
von gewerblichen Lagerflachen und Lagerraumen wassergefahrdender Stoffe und Abfall.

Lt. der geologischen, hydrogeologischen und hydrologischen Untersuchung kann das Wasser von
Starkregenereignissen auf den unversiegelten Flachen der Steinbeckervorstadt versickern. Der
meliorationsbedingt abgesenkte Grundwasserspiegel bewirkt eine Machtigkeitszunahme der un-
gesattigten Bodenzone, so dass sich dadurch deren Speichervolumen erhoht. Das versickerte
Niederschlagswasser kann anschlieBend Uber das Grabensystem abgefihrt werden.

5.7 Baugrund, Moorb6éden, Bodendenkmale, Bodenverunreinigungen und Altlasten

Baugrund und Moorbdden

Die Flachen der Steinbeckervorstadt liegen in der Niederung des Rycks. Uberwiegend wurden fiir
die Besiedlung Aufschittungen auf Moorbdden und Mudde vorgenommen.

Aufgrund der Anforderungen des Moor- bzw. Torfschutzes und der beobachteten Bodenverande-
rungen wurde 2022 fur die Steinbeckervorstadt eine geologische, hydrogeologische und hydrolo-
gische Untersuchung durchgefuhrt (siehe Anlage 2). Im Vorfeld dieser Untersuchungen bestatig-
ten sich bei der Aktualisierung der Hohenvermessung erhebliche Gelandeabsenkungen, welche
nun sicher der Torfmineralisierung und der Moorsackung durch Entwasserung zugeordnet werden
konnten.

Unter anderem wurde in der Untersuchung die Machtigkeit der organogenen Ablagerungen ermit-
telt und dargestellt. Die im Gebiet flachenhaft festgestellte Machtigkeit dieser Schichten von 1,0
bis 4,0 im Normalprofil wurde bei der Analyse berucksichtigt. Anhand des geologischen Struktur-
modells wurde im Weiteren u.a. die Tiefe des tragfahigen Baugrunds ermittelt und abgebildet. Sie
liegt Uberwiegend bei ca. 2,0 bis 5,5 m und wird auch durch die erfolgten Aufschittungen beein-
flusst.

In der Regel wird ein erhohter Grindungsaufwand fir Gebdude, Verkehrsanlagen und stadt-
technische Infrastruktur erforderlich sein. Eine weitergehende Baugrunduntersuchung ist fur
BaumaRnahmen unentbehrlich.

Die angestrebte Stabilisierung des Grundwasserstands in der Steinbeckervorstadt dient der Ver-
minderung der Moormineralisierung und Moorsackung und somit dem Moor- bzw. Bodenschutz.
In der Nachbarschaft der Steinbeckervorstadt befinden sich ausgedehnte Moorflachen. Diese
Moorb6éden haben eine groRe Bedeutung fir die Erhaltung von nahrstoffarmen Feuchtlebens-
raumen und den zahlreichen an diese Lebensrdume angepassten und oft stark gefahrdeten Ar-
ten. Bei Durchfihrung von WiedervernassungsmaRnahmen missen neben technischen Aspek-
ten, auch Klima und Relief, die Nutzung und Substratabfolge, sowie die Torfe selbst und das Ein-
zugsgebiet in die Planung miteinbezogen werden. Eigentimerinnen und Eigentimer*innen der
angrenzenden Flursticke sind in den Planungsprozess zu beteiligen. Zum Schutz und Erhalt der
Moorbdden in Greifswald wurde bereits eine Moorschutzstrategie erstellt. Diese wurde durch die
Burgerschaft der Universitats- und der Hansestadt Greifwald per Beschluss (BV-V/07/0851 vom
04.12.2023) bestatigt.

Bodendenkmale

Belange des Bodendenkmalschutzes sind bei allen Baumafinahmen zu beachten. Entsprechende
nachrichtliche Ubernahmen sind in der Planzeichnung (Teil A) und im Text (Teil B) des B-Plans
enthalten. Bei Bauarbeiten kdnnen auch aufierhalb der nachrichtlich Gbernommenen Flachen
jederzeit archaologische Funde und Fundstellen entdeckt werden.

Weitere Ausfiihrungen befinden sich im Punkt 2.2.8 - Kultur- und sonstige Sachguter des Um-
weltberichts.
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Bodenverunreinigungen, Kampfmittel, sonstige Altlasten

Im Zuge der Vorbereitung von BaumafRnahmen sind generell Untersuchungen auf Bodenverun-
reinigungen erforderlich. Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Nach Auskunft des Landkreises Vorpommern-Greifswald (Stellungnahme vom 14.02.2024) stand
friher eine Tankstelle im westlichen Teil der Flurstiicke 13/1 und 13/2 direkt an der Stralsunder
StraRe. Diese wurde 1975 geschlossen. Die oberirdischen Anlagen wurden nach der Betriebsauf-
gabe abgerissen. Seitdem liegen noch die drei Diesel- und Benzinbehalter -beflllt mit Sand und
Wasser- im Boden. Die genaue Lage der Tankstelle und der Behalter ist unbekannt. Die Verunrei-
nigungen des Bodens und Grundwassers durch MKW-, BTEX- und PAK-Belastungen sind nicht
ausgeschlossen. Im B-Plan ist die betroffene Flache gekennzeichnet.

Vor der Bebauung des Gelandes ist in Abstimmung mit der unteren Bodenschutzbehdérde eine
Boden- und Grundwasseruntersuchung erforderlich.

5.8 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet stehen das Gebaude Stralsunder Strafle 10/11 (ehem. ,Gesellschaftshaus zum
Greif“, heutige Straze), das Doppelhaus Stralsunder Strafle 6 und 7-8, die nebenstehenden
Wohnhauser Salinenstrafle 46, 47 und 48 und der Rosenthaler Brunnen (Flur 5, Flurstlick 7/4)
unter Denkmalschutz. Dazu gehoren auch. Hier gelten besondere Anforderungen Uber die Festle-
gungen des B-Plans hinaus. Alle baulichen Veranderungen an diesen Gebauden und der Umge-
bung unterliegen der Genehmigungspflicht nach dem Denkmalschutzgesetz Mecklenburg-
Vorpommern (DSchG M-V) und bedurfen der Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehor-
de.

Die denkmalgeschiitzten Gebaude sind als nachrichtliche Ubernahme in die Planzeichnung (Teil
A) aufgenommen worden.

5.9 Bundeswasserstrafie

Das Plangebiet beinhaltet einen Teil der BundeswasserstraRe und Gewasser |. Ordnung ,Ryck*®,
die in der Planzeichnung entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich vermerkt ist. Nach §§ 31
und 34 des Bundeswasserstrafiengesetzes (WaStrG) vom 23. Mai 2007 in der aktuell giltigen
Fassung - ist fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen in, Uber oder unter
einer Bundeswasserstrafie oder an ihren Ufern eine strom- Lind schifffahrtspolizeiliche Genehmi-
gung einzuholen. Gegebenenfalls sollen die Belange der Schifffahrt durch Auflagen bertcksichtigt
werden. Weiterhin dirfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausge-
staltung noch durch ihren Betrieb zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben,
deren Wirkung und Betrieb zu beeintrachtigen. AuBerdem durfen die Schiffsfihrer durch Blend-
wirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefihren behindert werden. Das Wasserstraen- und
Schifffahrtsamt Stralsund ist fur die Belange der Wasserschifffahrt im Raum Greifswald zustan-

dig.
6. Stadtebauliche und verkehrsplanerische Konzeption

Mit dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept 2030plus (ISEK 2030plus) ist fir die Universitats-
und Hansestadt Greifswald ein erheblicher Wohnungsneubaubedarf ermittelt worden. Aufgrund
der unmittelbaren Nahe zur Innenstadt und z.B. der Aufwertung des Campus Friedrich-Loeffler-
Strafde besteht auf die in der Steinbeckervorstadt vorhandenen Brachflachen und Baullcken ein
erhohtes Entwicklungserfordernis. Darlber hinaus nimmt die Steinbeckervorstadt bereits eine
wichtige Funktion fur preiswertes und studentisches Wohnen sowie als Kultur- und Kreativraum
wahr. Einrichtungen wie die Museumswerft und die ,Straze“ sind nicht nur fur den Stadtteil rele-
vant, sondern haben deutlich Gber die Stadtgrenzen hinausgehende Ausstrahlungseffekte.

Far die kinftige stadtebauliche Aufwertung und Entwicklung der Steinbeckervorstadt wurden zwei
stadtebauliche Konzepte auf der Grundlage des Masterplans Steinbeckervorstadt und unter Be-
rucksichtigung der bereits durchgefihrten Untersuchungen zur Geologie, Hydrogeologie und Hyd-
rologie sowie zum Biotop- und Artenschutz bearbeitet. Der inhaltliche Unterschied zwischen den
beiden Varianten liegt vor allem in der Flacheninanspruchnahme, baulichen Dichte und der stad-
tebaulichen Ordnung der neuen Strukturen. Seites der Offentlichkeit und der Stadtverwaltung
wurde vorrangig die Variante 2 als flachensparende MafRnahme fir die weitere Planung favori-
siert (siehe Kap. 3).
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Um angrenzende Aufienbereichsflachen fir die weitere wohnbauliche Entwicklung und Nachver-
dichtung zu aktivieren, sollen einige Bebauungen im rickwartigen Bereich (zweite Reihe) ermdg-
licht werden. Unter den Bedingungen der eingetretenen Prozesse des Klimawandels und der Bo-
denverdnderungen sind u.a. Aspekte des Uberflutungsschutzes und der standsicheren Bau-
werksgrindung zu beachten. Gefahren fur Leben und Gesundheit und Bauschaden soll begegnet
werden. Aus diesen Anforderungen resultieren notwendige Hohenlagen von FuRbdden, resiliente
baukonstruktive Losungen und wirtschaftlich erforderliche Gebaudehdhen, welche nicht mehr
dem noch teilweise landlichen Siedlungsbild entsprechen kénnen.

Der Entwurf des B-Plans Nr. 105 - Steinbeckervorstadt - beinhaltet die wesentlichen stadtebau-
lichen Ziele der Vorzugsvariante (Variante 2). Dementsprechend bilden die Verkehrswege
Stralsunder Strafle und die Salinenstrae weiterhin die Hauptverkehrsverbindungen. Die Er-
schlieBung der bestehenden und der kiinftigen Bebauungen ist Uber die beiden Straflen zu erfol-
gen. Im noérdlichen Teil des B-Plangebiets WA 1 werden die geplanten Einzelhauser uber einen
privaten Zufahrtweg mit Anschluss an die Stralsunder Straf3e erschlossen. Dafur setzt der B-Plan
einen Durchgang im Erdgeschoss fur die Erschliefung fest. In der nérdlichen Stadteingangssitua-
tion fehlt eine klare Raumkante. Diese kann durch die Einrichtung eines zusatzlichen Gebaudes
erreicht werden. Daflr muss das Flurstick 263/5, welches zum Gemeindegebiet Neuenkirchen
gehort, verfugbar sein. In diesem Zusammenhang hat die Blrgerschaft der Universitats- und Han-
sestadt Greifswald die Stadtverwaltung per Beschluss (BV-V/08/0125-01 vom 31.03.2025) be-
auftragt, die Verhandlungen Uber einen Vertrag zur Eingliederung von Teilflachen der Gemeinde
Neuenkirchen aufzunehmen.

In der geologischen, hydrogeologischen und hydrologischen Untersuchung fur die Steinbecker-
vorstadt wurde auf die Moorflache auf der nordéstlichen Seite des Plangebiets hingewiesen.

;{
ot &

Abb. 3: Stadtebauliches Konzept
(Variante 2)

Der Moorboden ist ein besonders wertvoller Teil der Natur. Dieser organische Boden ist durch die
Ablagerung von Torf Uber Jahrhunderte gewachsen. Bei Wasseruberschuss und Sauerstoffmangel
wurden Pflanzenreste unvollstandig abgebaut, die sich mit der Zeit als Torf abgelagert haben.

Durch die Trockenlegung von Moorbdéden kommt der Torf in Berihrung mit Sauerstoff. Der ge-
bundene Kohlenstoff wird als CO2 freigesetzt, der Boden ,verschwindet”, die Gelandeoberflache
sinkt jahrlich um 1 bis 2 cm. Daher sollten prinzipiell die Moor- bzw. Torfbéden nicht Gberbebaut
werden. Der Weiteren liegt die norddstliche Flache (Flursticke 13/1 und 13/2) aktuell bereits
unter dem Meeresspiegel. In Verbindung mit Hochwasserprognosen ist dies ein weiterer Grund
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die betroffenen Grundstlcke von Bebauung freizuhalten. Aus Umwelt- und klimatischer Sicht soll
hier ein flurndherer Grundwasserstand ermdglicht werden. Ein Teil der Flache soll als Gemein-
schaftsgarten fur den Anbau von Obst und Gemuse oder Zierpflanzen vor allen durch die Einwoh-
ner*innen des Stadtteils Steinbeckervorstadt genutzt werden. Das fuhrt sowohl zur Verbesserung
der Lebensqualitat im Stadtraum als auch zur Starkung der Biodiversitat. Der Torfboden soll je-
doch geschutzt bleiben. Die Erreichbarkeit der Flache soll durch einen unbefestigten Weg (Natur-
pfad) gesichert werden. Dies soll vertraglich mit dem Grundstlckseigentimer vereinbart werden.
Das Gebaude der ehemaligen Seilerei und die bestehende Werkstatt auf dem Flurstick 17 kén-
nen weiterhin unter Beachtung der immissionsschutzrechtlichen Belange gewerblich genutzt
werden. Ggf. sind insbesondere SchallschutzmafSnahmen erforderlich. Die bestehende Zufahrt
von der Ladebower Chaussee ist kein 6ffentlicher Weg. Sie dient dem Wasser- und Bodenverband
zur Gewasserunterhaltung. Die weiter zum vorgenannten Grundstick ausgebaute rluckwartige
Zuwegung ist unzuldssig. Die ErschlieBung des Grundstlicks ist von der Stralsunder Strafle gege-
ben. Die Unterhaltung des Grabens 14/1 (ehem. Baberow, Gewasser 2. Ordnung), welcher im
Osten des Plangebiets verlauft, soll auf Dauer dstlich des Grabens erfolgen.

Die zurzeit unbefestigte Strafle im mittleren Bereich des Plangebiets soll kiinftig ausgebaut wer-
den. An dieser Strafie (PlanstrafRe A) mit einer Lange von ca. 160 m sollen weitere Grundstlicke in
den Teilgebieten WA 2, MU 2 und MU 3 erschlossen werden. Die uUbrige Randflache an der Plan-
strafRe A soll durch die Begriinung und Baumpflanzung gestaltet werden. Die Unterhaltung und
Pflege des Grabens 14/1/1 soll Uber die neue StrafRe bzw. vorhandene Grinflache erfolgen.

Die Gestaltungsmaflnahme kann nach Bedarf durch Versickerungsmulden oder Parkbuchten
erganzt werden. Die neue Straflenfliihrung endet in einem Wendehammer mit einem Wertstoff-
sammelplatz. Ein entsprechender Bedarf dieser Anlagen in der Steinbeckervorstadt wurde sei-
tens der Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald signalisiert.
Von dort aus soll eine neue Fuf- und Radwegverbindung mit Anschluss an die Salinenstrafe im
Siden hergestellt werden. Diese Verbindung soll perspektivisch Uber eine Fuf3- und Radwegbri-
cke bis zum begrunten Deponieberg ndrdlich der Ladebower Chaussee verlangert werden. Eine
Offentliche Nutzung dieses Bereichs ist ein stadtebauliches Ziel der Universitats- und Hansestadt
Greifswald.

Weitere Grundstiicke im sldlichen Teil des Plangebiets werden lber die Salinenstrafle erschlos-
sen. Die Erreichbarkeit der rickwertigen Bereiche wird durch neue FuR- und Radwege beglinstigt.
Des Weiteren wird eine mafivolle Verdichtung der Bebauungsstrukturen vor allem im &stlichen
Abschnitt der Salinenstrafie vorgesehen. Die Freiflachen im Randbereich sollen neu festgelegt
und aufgewertet werden. Der Landschaftsraum am Graben 14/1 soll als Uberflutungsflache frei-
bleiben. Die Grunflachen kdnnen hier teilweise als Retentions- oder Versickerungsflachen und
zum Teil als Erholungs- und Begegnungsraume dienen.

Zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum sollen entlang der Stralsunder Strafe und im sudost-
lichen Abschnitt der SalinenstrafBe LuckenschliefSungen erfolgen, als geschlossene Gebaudezeile
(nach Gegebenheit auch auf einer Seite mit Grenzabstand) und in ortsbildtypischer Bauweise.
Allgemein richtet sich die zulassige Geschossigkeit nach angrenzender Bebauung und stadtebau-
lichem Geflige. Zusatzlich kdnnen einzelne Wohnbebauungen im rickwartigen Bereich (Hofseite)
entstehen. Freiraume sollen als Gartenflachen genutzt werden.

Unter den Bedingungen der eingetretenen Prozesse des Klimawandels und der Bodenverande-
rungen sind u.a. Aspekte des Uberflutungsschutzes und der sichereren Bauwerksgriindung zu
beachten. Gefahren fir Leben und Gesundheit und Bauschaden soll begegnet werden. Aus die-
sen Anforderungen resultieren notwendige Hohenlagen von FuSbdden, resiliente baukonstruktive
Lésungen und wirtschaftlich erforderliche Gebdudehdhen, welche nicht mehr dem noch teilweise
landlichen bzw. kleinstadtischen Siedlungsbild entsprechen kénnen.

Fahrradabstellplatze sollen in den Innenhdfen angeordnet werden. Kfz-Stellplatze sollen mog-
lichst vermieden und bei Bedarf in der Mobilitdtsstation untergebracht werden.

Im Bereich der Salinenstrafe kénnen aufgrund des geringen Abstands zum Ryck und zum Muse-
umshafen mehrere maritime und touristische Angebote untergebracht werden, um die Attraktivi-
tat der Umgebung zu erhdhen. Deshalb sollen daflr neue Verkaufsraume in den Erdgeschosszo-
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nen entstehen. Die bestehenden Gartenvorflachen in der Stralsunder Strafie und in der Salinen-
strafle bleiben erhalten. Diese werden auch fir die neu festgesetzten benachbarten Wohnhauser
festgelegt, um die Begrinungsmafnahmen der bebauten Grundstiicke zu férdern. Fur die Ein-
fahrtbereiche und ggf. Sitzflache in Verbindung mit gastronomischer Nutzung im Erdgeschossbe-
reich dirfen die Flache unterbrochen werden.

Im rickwartigen Bereich zu den geschlossenen Bebauungen sollen weitere Bebauungen mit zwei-
bis drei Vollgeschossen errichtet werden. Im WA 1 kénnen 4 Wohngebaude und im WA 2, 6
Wohngebaude jeweils mit einem Staffelgeschoss als oberstes Geschoss, flach geneigten Dachern
mit Dachbegriinung realisiert werden. Ostlich der ,Straze“ wie auf den Flurstiicken 22/3 und
22/5 und 21/1 (MU 3) kdnnen weitere Wohnraume sowie sozial- und kulturelle Einrichtungen in
Anlehnung an die bisherige Nutzung der ,Straze“ geschaffen werden. Die Baufelder in diesem
Teilbereich wurden unter Berucksichtigung des geschutzten Baumbestandes festgelegt.

Die im B-Plan festgesetzten Baufelder in den rickwartigen Bereichen in einer max. Grundstucks-
tiefe von 50 m entsprechen zeitgleich der maximalen 50 m Reichweite der Feuerwehr zur Brand-
bekampfung. Gem. § 5 Abs. 1 Satz 4 LBauO M-V sind ,bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen
mehr als 50 m von einer 6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sind, ... Zufahrten oder Durchfahr-
ten nach Satz 2 zu den vor und hinter den Gebauden gelegenen Grundstlcksteilen und Bewe-
gungsflachen herzustellen, wenn sie aus Grunden des Feuerwehreinsatzes erforderlich sind*.

Bei Ausschopfung der zuldssigen Bebauung kdonnen im gesamten B-Plangebiet rund 200 Woh-
nungen entstehen. Bei entsprechender Nachfrage kénnen fur einen Teil dieser Kapazitat alterna-
tiv neue Verkaufs- und Gewerbeflachen angesiedelt werden.

Far bezahlbare Wohnungen und Milderung der wachsenden Wohnungsknappheit kbnnen im Ge-
biet neue Wohnungen mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung errichtet werden.

Auf der Grundsticksflache der ,Straze” soll der Bau einer sozialen oder kulturellen Einrichtung,
wie fUr Hilfsdienste, fur die kulturelle Bildung oder den gesellschaftlichen Austausch, erméglicht
werden.

Die Innenhdfe haben ein grofes Potential hinsichtlich des Klimaschutzes und der Artenvielfalt.
Daher sollen diese mdéglichst intensiv begrint und ggf. entsiegelt werden. In diesem Zusammen-
hang sollen die Verkehrswege ebenso durch Baumpflanzungen gestaltet werden und demzufolge
mehr Aufenthaltsqualitdt anbieten. Zur Attraktivitdt des OPNV-Netzes und Schaffung einer Bus-
verbindung von Greifswald in Richtung Ladebow und Wieck ist eine Haltestelle an der Stralsunder
Strafde im Planbereich vorgesehen.

Der derzeit offentliche Parkplatz ,Museumshafen-Nord“ mit 250 Stellplatzen erstreckt sich Uber
eine Lange von ca. 145 m in Nord-Sud-Richtung bis an die Salinenstrafle. Von der Hafenprome-
nade aus ist der Parkplatz sehr gut zu sehen und stellt mit seinem Anblick einen bedeutenden
stadtebaulichen Mangel dar. Stattdessen soll eine Parkraumkante im Bereich der Ladebower
Chaussee und Salinenstraie auf mind. 4 Ebene mit beschrankter Hohe geschaffen werden.
Entlang der HaupterschlieBungsstraBen in den Erdgeschosszonen ist die Unterbringung von
Kleingewerben, Blros und Laden vorstellbar und sollen gezielt mit betriebswirtschaftlichen Mit-
teln eingelenkt werden. In den Obergeschossen sollen Wohnungen errichtet werden, jedoch ist
auch die Einrichtung von Beherbergungsbetrieben moglich. Parkende Fahrzeuge sollen kunftig im
Parkhaus mit direkter Anbindung an die Ladebower Chaussee untergebracht werden. Dieses soll
den Parkplatzbedarf fir Bewohner und Besucher der Steinbeckervorstadt sowie Pendler abde-
cken.

Die Erweiterung der Freizeitangebote im Plangebiet wird die bestehenden kultur- und Freizeitein-
richtungen in der Umgebung (z.B. Straze, Hafenpromenade und Forumsflache Museumshafen-
Nord, Wassersport) neue Impulse setzen. Daher ist davon auszugehen, dass die Besucherzahl
aufgrund der zunehmenden Angebote steigt und der Neubau eines Parkhauses fur den ruhenden
Verkehr im Randbereich unter Berlcksichtigung des Parkbedarfs aus der Steinbeckervorstadt
notwendig ist. Das Parkhaus soll Gber die bisherige Ein- und Ausfahrt des derzeitigen Parkplatzes
erreichbar sein. Die raumliche Lage erfordert eine behutsame Positionierung und eine an-
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spruchsvolle Bauweise des klnftigen Parkhauses (Mobilitatsstation) in der Landschaft. Hierzu
wird die organische Form der ehem. Mulldeponie aufgegriffen und auf die nérdliche Fassade des
Parkhauses Ubertragen. Die kunftigen Verkehrsstrome wurden unter der Pramisse der neuen
stadtebaulichen Ziele in der verkehrstechnischen Untersuchung berlcksichtigt.

Zur Foérderung von o6ffentlichen und umweltfreundlichen Verkehrsmitteln wird eine weitere Nut-
zung der Strecke Bahnhof Greifswald - Steinbeckervorstadt - Hafen Ladebow fir den Schienen-
personennahverkehr (SPNV) angestrebt. Dadurch werden die Stadtteile Ladebow bzw. Wieck Uber
solches offentliche Verkehrsmittel erschlossen. Die Herrichtung einer neuen kombinierten ,Bus-
bahn“- und der Bahn-Haltepunkt wird seitens des derzeitigen Gleisbetreibers (Regio Infra Nord-
Ost GmbH & Co. KG) mitgetragen. Von dieser Dienststelle wurde auf die Notwendigkeit von
Loschwasserversorgung bei den regelmafigen Fahrten und auf die Verkehrssicherheit im Bereich
der Bahnubergange hingewiesen. Ein neuer Haltepunkt als barrierefreier Bereich ist im sudostli-
chen Gleisabschnitt vorgesehen. Das neue Vorhaben bedarf einem bahnplanrechtlichen Geneh-
migungsverfahren.

Die Hafenpromenade am Ryck soll wie bisher als erlebbarer Bereich zum Spazieren und Verwei-
len genutzt werden. Eine einheitliche Gestaltung der Oberflache soll weiterhin gewahrt bleiben.
Die angrenzende Wasserflache vom Ryck ist als Hafen einzuordnen. Die Zahl der Verkaufsstande
und die Gastronomieschiffe sollen begrenzt bleiben, um den Blick zum Wasser nicht komplett zu
verdecken. Der derzeit vorhandene Kinderspiel- und Sportplatz ist Bestandteil der Hafenprome-
nade und kann bei Bedarf umgestaltet werden. Die Fufigangerbricke Gber den Ryck soll als wich-
tiger Verbindungsweg zwischen der Steinbeckervorstadt und der Altstadt erhalten bleiben.

Die im Plangebiet vorhandenen genehmigten Nutzungen haben grundsatzlich Bestandsschutz.
Ihre derartige Nutzung wird im Rahmen des B-Planverfahrens gepruft.

Flr eine bessere Wohnqualitat sollen die durch Larmimmissionen stdrenden Gewerbe wie der
vorhandene Baubetrieb an der Salinenstrafie verlagert werden, vorzugsweise in die Gewerbege-
biete innerhalb des Stadtgebietes (z.B. B-Plangebiet Nr. 87 - Herrenhufen Nord -, Nr. 22 - Helms-
hager Berg - und Nr. 14 - Hafen Ladebow -). Durch die Verlagerung wirden viele potentielle Ent-
siegelungsflachen z.B. fur den Hausbau und die Hofgestaltung zur Verfigung stehen. Die Innen-
hofe sollen grundsatzlich mehr begriint und wenig versiegelt werden. Beim Heranricken immissi-
onsempfindlicher Nutzungen an stérendes Gewerbe ist der Immissionsschutz zu beachten. Daher
ist eine Bebauung im MU 3 insbesondere mit Wohnungen erst méglich, wenn der im Siden be-
nachbarte Grundstuck nicht mehr durch den Baubetrieb genutzt wird.

Die verkehrlichen Aspekte wurden im Rahmen einer verkehrstechnischen Untersuchung (siehe
Anlage 2.5) betrachtet. Diese steht im engen Bezug zur demografischen und wirtschaftlichen
Entwicklung im Untersuchungsraum sowie zur heutigen stadtebaulichen Situation. Daher sind die
Vorhaben der ortlichen Bauleitplanung ein entscheidender Faktor bei der Ermittlung der Ver-
kehrsprognose. Hierbei wurden die B-Pangebiete Nr. 14 - Hafen Ladebow- und Nr. 116 - Ostlich
Kleingartensparte Rosental- mit berUcksichtigt.

Bei der Verkehrsuntersuchung wurden einerseits die Bestandssituation bzw. der Analysefall na-
her ermittelt und die bestehenden Verkehrsverhaltnisse bestimmt. Andererseits wurden die ver-
kehrlichen Auswirkungen infolge neuinduzierter Verkehre durch die geplanten Nutzungen abge-
schatzt und eine vertragliche Abwicklung der Verkehre Uber das bestehende StraRennetz mittels
Bewertung der Verkehrsqualitat und der Leistungsfahigkeit gepruft.

Im Fokus der Untersuchung standen dabei die vier folgenden Knotenpunkte:

- KP1 Stralsunder Straf3e/Ladebower Chaussee

- KP2 Stralsunder Straf3e/An der Bleiche

- KP3 Stralsunder Strafle/Steinbeckerstraie/Hansering

- KP4 Ladebower Chaussee/Parkplatz Museumshafen

Beim Analysefall wurden die zwei oben genannten stadtebaulichen Konzepte zugrunde gelegt.
Das kunftige Verkehrsaufkommen im B-Plangebiet und in den benachbarten B-Plangebieten wur-
de auf der Grundlage von zwei bestehenden stadtebaulichen Konzepten (Variante 1 und 2) nach
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dem ,Dr. Bosserhoff-Verfahren abgeschatzt. Fir die Variante 1 wird eine durchschnittliche Ver-
kehrserzeugung von ca. 2.184 Kfz/24h erwartet. Unter Berucksichtig der Vorhaben bei der Vari-
ant 2 werden ca. 2.831 Kfz/24h ermittelt. Der Anteil des Quell- und Zielverkehrs fur die geplante
»Mobilitatsstation” liegt bei ca. 1.438 Kfz/24h bzw. 1.653 Kfz/24h.

Far die Verkehrsprognose wurden folgende Prognoseszenarien fur den Gesamtverkehr der Stein-
beckervorstadt -westlich und 6stliche Seite - aufgestellt:

- Prognose-Planfall 1: Prognoseszenario 1 Ladebower Chaussee mit Variante 2

des stadtebaulichen Entwurfs Steinbeckervorstadt

- Prognose-Planfall 2: Prognoseszenario 2 Ladebower Chaussee mit Variante 1 im Prognose
des stadtebaulichen Entwurfs Steinbeckervorstadt

- Prognose-Planfall 3: Prognoseszenario 2 Ladebower Chaussee mit Variante 2

des stadtebaulichen Entwurfs Steinbeckervorstadt

Im Ergebnis der durchgefihrten HBS-Berechnungen fir die Prognose mit dem Bestandsausbau
der Knotenpunkte ist festzustellen, dass der Knotenpunkt Stralsunder Strafle/ Ladebower
Chaussee nur im Prognose-Planfall 1 - also unter reduzierten Prognoseannahmen im Bereich
Ladebower Chaussee - noch leistungsfahig und mit ausreichender Verkehrsqualitat betrieben
werden kann. In den Prognose-Planfallen 2 und 3 ist ein leistungsfahiger Betrieb jedoch nicht
moglich. Daraus schlussfolgernd sind unter der Mafigabe eines Eintretens der maximalen Ver-
kehrserzeugung im Bereich der Ladebower Chaussee bauliche und/oder signaltechnische Maf3-
nahmen zur Knotenpunkterttichtigung erforderlich.

Der Knotenpunkt Stralsunder Strafle/ Hansering/ Steinbeckerstrae/ An der Bleiche und die
EinmUndung Ladebower Chaussee/ Anbindung Parkhaus sind jeweils mit dem bestehendem
Knotenausbau leistungsfahig. Um Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte unter Bericksichtigung
des kunftigen Verkehrsaufkommens zu gewadhren, wird die Modifizierung der Lichtsignalanlage
und Beibehaltung des Knotenpunktausbaus Stralsunder Strafle/ Ladebower Chaussee als bewer-
tete Losung fur die Ausbaustufe 1 gesehen. Die Verkehrssicherheit steht hier mit einem hohen
Bewertungspunkt von 40% an der ersten Stelle.

Weiterhin wurde die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes im Rahmen der Ausbaustufe 2 in
Form eines Kreisverkehrsplatzes (mit Bypass und RadwegunterfUhrung/ mit Bypass und ohne
Radwegunterfuhrung) untersucht.

Durch die Betrachtung der Simulationen wurde die gegenseitige Beeinflussung des Verkehrsab-
laufes am Knotenpunk beobachtet und analysiert. Hierbei wurden zwei Varianten (2.2 und 2.2a)
in Betracht gezogen. Schlieflich stellt sich heraus, dass die Verkehrssicherheit und Verkehrsqua-
litat bei der Variante 2.2. aufgrund des besser ablaufenden Verkehrs gegeben sind. Jedoch ist die
Kreisverkehrsldosung als langerfristige Mainahme mit hoheren Kosten verbunden. Des Weiteren
tragt die Umbaumafinahme des Knotenpunktes eine gestalterische Attraktivitdt des Verkehrs-
raumes zur Stadteingangssituation mit nah Uberregionalem Strafennetz (L 105) im Norden bei.
Diese verkehrstechnische MaRnahme wurde teilweise in den Geltungsbereich des angrenzenden
B-Plans Nr. 3 - Stralsunder Strafle - innerhalb der stadtischen Flachen aufgenommen.

Die Erreichbarkeit des Gebiets soll mit einem Haltepunkt der Bahnstrecke Greifswald - Ladebow
im Bereich des Museumshafens verbessert werden. Hinsichtlich des geplanten ,Schienenbus-
ses” wird seitens des Gleisbetreibers (Regio Infra Nord-Ost GmbH & Co. KG) eine Untersuchung
zur Verkehrssicherheit der bestehenden Gleisanlage im Abschnitt der Steinbeckervorstadt emp-
fohlen. Diese soll z.B. die mdégliche Trennung des Gleisbereichs am Museumshafen, die Installati-
on von optischen und/oder akustischen Warnsystemen, die Minimierung von Emissionen aus
dem Schienenverkehr und die Sicherheit der Bahnibergange bzw. Haltepunkte beinhalten.

7. Klimaschutz und Energieeffizienz

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald verflugt Gber ein Integriertes Klimaschutzkonzept. Im
Masterplan 100% Klimaschutz der UHGW werden Ziele des Klimaschutzes konkretisiert.
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Durch Sanierungen der bestehenden Gebaude im B-Plan 105 lassen sich langfristig erhebliche
Einsparungen im Warmebedarf erzielen. Neben der Warmedammung schreibt das Gebaudeener-
giegesetz eine Erneuerung von Heizungen vor, die weder einen Brennwert- noch einen Nieder-
temperaturkessel haben und alter als 30 Jahre sind.

Ab 2028 mussen gemaf § 71 Abs. 1 GEG neu eingebaute Heizungen zu mindestens 65 Prozent
mit erneuerbaren Energien betrieben werden. Stellt die Kommune, wie von Greifswald geplant,
bereits vorher den Kommunalen Warmeplan auf, ist bereits ab diesem Zeitpunkt der Anteil von
65% erneuerbarer Energien beim Heizungstausch zu erreichen.

Zuvor neu eingebaute Heizungen unterliegen der Ubergangsregelung des § 71 Abs. 9 GEG.

Sollte die Kommunale Warmeplanung einen Ausbau des Warmenetzes fur das Plangebiet vorse-
hen, hat die Nutzung des Netzes Vorrang und besteht Anschlusspflicht entsprechend Fernwarme-
satzung. Gleiches gilt fir den Neubau im Plangebiet. Wird kein Netz geplant oder wird dieses erst
ZuU einem spateren Zeitpunkt errichtet, muss beim Neubau bereits ab Zeitpunkt des Inkrafttretens
des Kommunalen Warmeplans der Anteil von 65% regenerativer Energien bei der Warmeversor-
gung eingehalten werden.”

Hinsichtlich der Energieeffizienz und der méglichen Nutzung erneuerbarer Energien wird im
B-Plan bestimmt, dass auf den Dachflachen von Gebauden Solaranlagen zuldssig sind. Damit
wird die Reduzierung der CO2-Immissionen unterstitzt.

Die im B-Plan festgesetzten MaRnahmen (z.B. Baumpflanzungen, Fassadenbegrinung, Dachbe-
griinungen) sind auch geeignete Manahmen gegen eine sommerliche Uberhitzung. Des Weite-
ren ist davon auszugehen, dass das Plangebiet aufgrund seiner Lage und der verfugbaren um-
weltfreundlichen Verkehrsmittelwah! (FuB- und Radverkehr, OPNV) begiinstigt wird. Eine weitere
Reduktion der mit der geplanten Nutzung verbundenen CO2-Emissionen erfolgt durch die im B-
Plan festgesetzten Einschrankungen flr den Bau von Stellplatzen und durch die Nichtanwendung
der Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen gem. stadtischer Stellplatz- und Fahrradabstellplatz-
satzung.

8. Textliche Festsetzungen (Teil B)

8.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet hat eine spezifische Nutzungsstruktur, deren Bauflachen sich aus allgemeinen
Wohngebieten (WA), urbanen Gebieten (MU) und sonstigen Sondergebieten (SO) zusammenset-
zen. Planungsrechtliche Grundlage daflr sind die Regelungen nach Baunutzungsverordnung
(BauNVvO).

8.1.1 Allgemeine Wohngebiete

Entsprechend der Planzeichnung (Teil A) werden zwei Standorte fur die allgemeinen Wohngebiete
im B-Plan festgesetzt. Die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 dienen vorwiegend dem
Wohnen. Neben Wohngebauden sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO aufgefuhrten Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Rdume fur die Berufsauslbung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in &hnlicher Art ausuben,
zulassig. Ausgeschlossen sind in den allgemeinen Wohngebieten die weiteren ansonsten allge-
mein zulassigen Nutzungen der zur Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sowie die hier ansonsten ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen der § 4 Abs. 3 BauNVO. Diese sind 6ffentlichkeitswirksamer in den ur-
banen Gebieten (MU, s.u.) an der Stralsunder Strafle und Salinenstrafle zulassig. Damit sollen
rickwartig zur belebteren Strafle unbeabsichtigten Immissionsbelastungen eingeschrankt wer-
den.

Mit dem planungsrechtlichen Ausschluss von Ferienwohnungen/Ferienhdusern und Betrieben
des Beherbergungsgewerbes wird der entstehende Wohnraum dauerhaft gegenlber einer
Zweckentfremdung durch wirtschaftlich durchsetzungsfahige Fremdenverkehrsnutzungen ge-
schutzt.

8.1.2 Urbane Gebiete

Urbane Gebiete dienen nach § 6a BauNVO vorwiegend dem Wohnen sowie der Unterbringung
von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, welche die Wohn-
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nutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht wie ein Mischgebiet gleich-
wertig sein. Ein Ziel des B-Plans ist es, anknupfend an die Ortlichen Gegebenheiten in der
Stralsunder Strafle eine belebtere Erdgeschosszone mit einem vielfaltigen, kleinteiligen und
stadtteilaffinen Nutzungsmix zu etablieren. Die Ausweisung der urbanen Gebiete MU 1, MU 2 und
MU 3 nach § 6a BauNVO entspricht dieser Absicht. Entsprechend den in urbanen Gebieten all-
gemein zulassigen Nutzungen soll ein durchmischtes Gebiet entwickelt werden, das sich neben
dem Wohnen sowohl aus sozialen, kulturellen, gewerblichen und anderen Einrichtungen zusam-
mensetzt. Das entspricht dem im Nutzungsspektrum gemafd § 6a Abs. 2 BauGB, das Geschafts-
und Blrogebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Bertriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sowie fur
Kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke umfasst.

Entstehen soll ein stadtischer (urbaner) Bereich mit einer hohen Durchmischung von mdéglichst
Einzelhandels-, Gastronomie- und weiteren gewerblichen, sportlichen und sozialen Nutzungen in
den Erdgeschosslagen und Wohn-, Buro- und Praxis- sowie Nutzungen des Beherbergungsgewer-
bes in den Obergeschossen, um dieser Teil der Steinbeckervorstadt auch durch Publikumsver-
kehr starker zu beleben. Es ist davon auszugehen, dass insbesondere die Stralsunder Strafie
durch die Nutzungsmischungen und ihre Nahe zur Stadtmitte mehr gesamtstadtische Bedeutung
erhalt.

Bei der Art der Ansiedlungen ist zu empfehlen, die verkehrlichen Verhaltnisse im Blick zu behal-
ten. Wahrend eine Anfahrt mit dem Pkw aufgrund hoher Verkehrsbelastung nicht immer zeitspa-
rend ist, besteht zum anderen eine gute Anbindung an das Radwegenetz.

Generell wird durch die Ausweisung der Baugebiete eine Verringerung des Stérgrades der ge-
werblichen Nutzungen in Hinblick auf ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
angestrebt. Das Wohnen im rickwartigen Bereich soll nicht wesentlich gestort werden. Abgese-
hen vom Bestandschutz sind nur noch Gewerbebetriebe zulassig, welche dem jeweiligen Bauge-
biet entsprechen.

Die Sortimente der Handels- bzw. Gewerbenutzungen sollen mit den konzeptionellen Inhalten des
Einzelhandelsfachplans fur die Universitats- und Hansestadt Greifswald im Einklang stehen
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (gemafl dem aktuellen Einzelhandels-
fachplans fur die Universitats- und Hansestadt Greifswald) sind daher nicht zulassig, um negative
Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

Zu beachten ist auch, dass grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, welche gemafs § 11 BauNVO Abs.
3 in entsprechenden Sondergebieten zulassig waren, sind in anderen Baugebieten grundsatzlich
unzulassig sind. In der BauNVO wird Schwellenwert zur Grofdflachigkeit des Einzelhandels maxi-
mal 1200 m2 Geschossflache bestimmt. Im Weiteren besteht die Grenze von maximal 800 gm
Verkaufsraumflache (BVerwG 4 C 8.05, Urteil v. 24.11.2005).

Des Weiteren werden Ferienwohnungen/Ferienhauser, Vergnuigungsstatten, Tankstellen, Bordelle
und bordellartige Betriebe (wie z.B. Wohnungsprostitution) auch als Ausnahme ausgeschlossen,
um in den nur in begrenztem Umfang zur Verfigung stehenden neuen Gewerbeflachen einen
kleinteiligen, kreativen und stadtteiltypischen Gewerbebesatz zu unterstiitzen und den angestreb-
ten Gebietscharakter eines lebendigen Stadtteils mit ausgepragter Funktionsmischung nicht zu
gefahrden. Darlber hinaus stellen Ferienwohnungen eine ernsthafte Konkurrenz zur Dauerwohn-
nutzung dar und sie kdnnen den Gebietscharakter des urbanen Gebiets verandern. Daher wird
die Zulassigkeit der gemafs § 13 a Satz 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zu den Gewerbebe-
trieben gehdrenden Ferienwohnungen nach § 6a Absatz 2 Nummer 4 im Urbanen Gebiet ausge-
schlossen.

Der Ausschluss der ausnahmsweisen Zulassigkeit von Tankstellen erfolgt, da Tankstellen nicht zu
den gewlnschten belebten Erdgeschosszonen beitragen und aufgrund ihrer baulichen Beschaf-
fenheit mit ausgedehnten, Rangierbereichen eine Zasur in einem einheitlichen, von geschlosse-
ner Bebauung gepragten baulichen Umfeld darstellen. Sie sind durch ihren langstindigen Betrieb
eine zusatzliche Larm- und Geruchbelastung in einem baulichen Umfeld. Die im Plangebiet vor-
handene Tankstelle hat jedoch Bestandsschutz. Eine weitere Tankstelle befindet sich in unmittel-
barer Nahe in der Nachbargemeinde Neuenkirchen.

8.1.3 Sonstiges Sondergebiet ,Hafenpromenade*

Die Promenade direkt am Stadthafen stellt sich heute als ein attraktiver Standort fur Freizeit und
Kultur dar und 1&dt zum Verweilen ein. Der B-Plan setzt die Flachen direkt am Ryck mit der derzeit
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befindlichen Grunflache als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Hafenpromena-
de“ (SO 1) gemafl § 11 BauNVO fest. Fir diesen 6ffentlichen Bereich werden die technischen
Hafenanlagen zum Anlegen und Lagern (Winterlager) von Booten bzw. Schiffen, Mobiliar, Abstel-
len von Fahrradern sowie Aufstellen von max. 3 Verkaufsstanden (je max. 40 m?2) fur Speisen und
Getranke zugelassen. Grunflachen (inkl. Baumpflanzungen) als Gestaltungsmafinahme diirfen
hier angelegt werden. Einzelne Kunstwerke durfen innerhalb der Grinflache aufgestellt werden.
Die Angaben orientieren sich vielmehr an der derzeitigen Nutzung in diesem Teilgebiet.

Aufgrund der o6ffentlichen Nutzung dieses Teilgebiets steht jedoch der Schutz des benachbarten
urbanen Gebiets in Verbindung mit der Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen der Nachtruhe im
Vordergrund. Die allgemeinen Betriebszeiten sind hier nach Bestimmungen der 6ffentlichen Ord-
nung der Universitats- und Hansestadt Greifswald einzuhalten.

8.1.4 Sonstiges Sondergebiet ,,Parkhaus/ Mobilitatsstation”

Das sonstige Sondergebiet 2 (SO 2) wird mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus/ Mobilitatsstati-
on“ festgesetzt. Zulassig ist demnach ein Parkhaus fur die Unterbringung von 6ffentlichen Stell-
platzen sowie die Anlage von ebenerdigen, 6ffentlichen Stellplatzen im AuRenbereich. AuRerdem
sind im Parkhaus -als Offentliche Stellplatzanlage- Infrastruktureinrichtungen (wie z. B. Fahrrad-
service und -verleih, WC-Anlagen, Elektroladestationen, Carsharing-Service, etc.) zulassig.

Im Sondergebiet SO 2 kann ein Parkhaus untergebracht werden, welches mindestens die Kapazi-
tat des bisherigen Parkplatzes ,Museumshafen Nord“ von 250 Stellplatzen zuzuglich mindestens
100 weiterer Stellplatze aufweist.

8.1.5 Sonstiges Sondergebiet ,Kultur/ Freizeit*

Im Bereich zwischen der Gleisanlage und der Salinenstrafle soll eine Einrichtung flr die Kultur
und Freizeitaktivitaten entstehen. Die hierfur erforderliche Flache wird im Sinne des § 11 Bau-
NVO als Sondergebiet (SO 3.1) mit der Zweckbestimmung ,Kultur/ Freizeit” festgesetzt. In diesem
Teilgebiet kdnnen Anlagen fur kulturelle und touristische Zwecke -jedoch keine Ferienwohnungen-
sowie gastronomische Einrichtungen und ggf. 6ffentliche Sanitaranlage zugelassen werden.
Zulassig sind auch Betriebe aus dem Bereich maritime Wirtschaft und Dienstleistung (z.B. Boots-
zubehor, Angelsportzubehdr, Yachtausristung, Bootshandler, Buro fur Dienstleister, maritime
Reiseveranstalter).

Weiterhin mit der Zweckbestimmung ,Kultur/ Freizeit fur das Sonderteilgebiet SO 3.2 sind Anla-
gen im Zusammenhang mit der historischen Saline und dem Rosentaler Brunnen im Rahmen von
Kulturellen Freizeitangeboten erlaubt. Hier soll die Errichtung eines Gradierwerks in Bezug auf
das Gebiet der enem. Salzpfannenstellen erméglicht werden.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch verschiedene stadtebauliche Parameter definiert.

Es erfolgen Festsetzungen zur maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) unter Berucksichti-
gung des nachhaltigen Umgangs mit der Ressource Boden. Durch sie wird der maximal Uberbau-
bare Anteil eines Baugrundstiicks geregelt, zur maximal zulassigen Grundflache (GR), und zur
Hohe baulicher Anlagen. Hinsichtlich der Hohe baulicher Anlagen sind die Anzahl der Vollge-
schosse, die maximale Hohe von Gebauden sowie die minimal zulassige Hohe des Fertigfuf3bo-
dens im Erdgeschoss einschlieflich der Hohenbeziige festgesetzt.

Im WA 1 wird fur die Hinterh6fe eine Hohenabstufung von drei- bis viergeschossigen Wohngebau-
den unter Berlcksichtigung der hoheren Bebauung im westlichen Bereich festgelegt. Im WA 2
werden zwingend 2-geschossige Einzelhduser festgesetzt. Die obersten Geschosse von Gebadu-
den in den beiden Wohngebieten missen an mindestens zwei Seiten mindestens 1,50 m von
einer darunter befindlichen Gebadudeauflenwand zurlickgesetzt sein. Davon sind Treppenhauser
und Terrassendacher nicht betroffen.

Der Bezugspunkt zur Bestimmung der festgesetzten Gebdudehdhe ist die Oberkante der Fahr-
bahnachse der ErschlieBungsanlage rechtwinklig zur Mitte des jeweiligen Baugrundstiickes.

Die differierten Festsetzungen der Hohe baulicher Anlagen im Plangebiet stehen im Kontext mit
den in den ortlichen Bauvorschriften bestimmten Dachformen. In der H6henentwicklung wird zum
einen die Einfigung in das stadtebauliche Umfeld an der Stralsunder Strafe und am Ryck und zu
anderen der Ubergang zur offenen Landschaft beriicksichtigt. In diesem Sinne sind im MU 1 Sat-
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teldacher zuldssig sowie groflere maximale Hoéhen bei gleicher Anzahl von Vollgeschossen mdg-
lich als in den WA 1, WA 2, SO 1 und SO 2, in welchen ausschliefllich Flachdacher und Pultdacher
zulassig sind. Ausnahmsweise werden im MU 2 und MU 3 sowohl Satteldacher als auch Flachda-
cher erlaubt, da in den beiden Teilgebieten solche Dachformen vorhanden sind.

Far die Bemessung sind hier allgemein ca. 40 cm Sockelh6éhe zuziglich ca. 3,00 m / moéglichem
Geschoss (Vollgeschoss / sonstiges Geschoss) zugrunde gelegt, wobei ein Pultdach mit ca. 3,00
m Hoéhe und ein Steildach von ca. 6,00 m HOhe berlcksichtigt wurden.

Vier Vollgeschosse sind lediglich in den WA 1 und MU 1 zulassig. Im nérdlichen Teil der Stralsun-
der Straf3e befinden sich solche héheren Gebaude. Aus diesem Grund wurde daher die maximal
zulassige Hohe fur vier Vollgeschosse abgeleitet.

GemaR der Herleitung in Kap. 5.6 - Hochwasserrisiko wird die FuSbodenhdhe der Aufenthalts-
raume von Wohnungen sowie von Beherbergungsstatten mit mind. 2,00 m tGber NHN (DHHN
2016) festgesetzt. Ausgenommen sind jederzeit bauliche Anlagen im SO 1 und SO 2 aufgrund
inrer speziellen Funktionen. Die FuBbodenhdhe von Aufenthaltsraumen fir betreuten Personen
sowie von Transformatorenstationen muss Uber dem Niveau des Bemessungshochwassers
(BHW) liegen. Gleiches gilt fur das Niveau von gewerblichen Lagerflachen und Lagerrdumen von
wassergefahrdenden Stoffen und Abfall. Der aktuell gultige Bemessungshochwasserstand (BHW)
betragt 3,40 m NHN.

8.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird im Plangebiet Uberwiegend durch Baugrenzen geregelt.
Sie orientierten sich in erster Reihe an den Bestandsgebauden. Dies betrifft den westlichen und
sudlichen Teil des Plangebiets. Die geplanten Bebauungen im rickwartigen Bereich entsprechen
der groben Vorstellung des stadtebaulichen Konzepts. Um die bestehenden Stralenraumkanten
in der Stralsunder Straf3e sowie in der Salinenstrafie zu sichern, werden vermehrt Baulinien fest-
gesetzt. Im Gegensatz zu Baugrenzen ist an Baulinien zwingend heranzubauen, sodass keine
unnétigen Verspringe oder UnregelmaRigkeiten in der Bebauung die geplanten stadtebaulichen
Kanten storen. Ausnahmen bei der baulichen Ausfiuhrung der Gebaude wurden im B-Plan zuge-
lassen. Genaue Angaben dazu sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Far Gberwiegend Kleinteilige Bebauung wird eine offene Bauweise in den Teilgebieten WA 1 WA 2
und MU 3 festgesetzt. Zum Erhalt des 6Ortlichen Strafenbilds wird in den Teilgebieten MU 1 und
MU 2 entlang der Stralsunder Strafe und Salinenstrafle im Zusammenspiel mit den Uberbauba-
ren Grundstucksflachen eine abweichende Bauweise festgesetzt. Davon ausgenommen ist der
Teil des MU 2, welcher sich nérdlich der Planstrafle A befindet, hier entspricht die vorhandene
Bebauung einer geschlossenen Bauweise.

Die abweichende Bauweise beinhaltet, dass innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen die
Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten sind, es sei denn, dass die vorhandene Be-
bauung davon eine Abweichung erfordert. Diese werden insbesondere durch Gebaudedffnungen
und Denkmalschutz bedingt. Durch die abweichende Bauweise im SO 2 (Mobilitatsstation) soll im
Zusammenhang mit dem MU 2 eine rdumlich geschlossene Begrenzung dieser Bauflachen im
Osten erreicht werden.

Fir die Baugebiete SO 1, SO 3.1 und SO 3.2 wird keine Bauweise festgesetzt, da hierfur kein Pla-
nungserfordernis besteht. Bei SO 1 handelt es sich um eine Bebauung mit Kiosken (Verkaufs-
standen). Das SO 3.1 und das SO 3.2 haben die Zweckbestimmung ,Kultur / Freizeit”, hier sollen
verschiedene Ideen der Baukorperbildung ermdéglicht werden.

Die Festsetzungen der Bauweise berucksichtigen auch mogliche spatere Flurstiicksteilungen oder
-verschmelzungen.

Ein Durchgang bzw. Durchfahrt im Erdgeschoss (lichte Hohe mind. 3,50 m) soll die ErschlieBung
der rickwartigen Bereiche im nérdlichen Teil des MU 1 sichern.

Unter Berucksichtigung gesetzlich geschitzter Baume wurde die Lage der Baufelder innerhalb
des aktuellen Geltungsbereichs des B-Plans Nr. 105 im Vergleich zum Vorentwurf der B-Plane
105, 105.1 und 105.2 geandert und angepasst.

8.4 Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflachen
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Die Stralsunder StrafRe, Ladebower Chaussee und die SalinenstrafRe dienen der 6ffentlichen Er-
schlieBung des Plangebiets. Die PlanstraRen A und B bilden weitere verkehrliche Anbindungs-
maoglichkeiten. Sie sind Teil des stadtischen StraRenhauptnetzes und werden somit im Bestand
als offentliche Straenverkehrsflache festgesetzt. Der vorgesehene Kreisverkehr im Zusammen-
hang mit dem B-Plan Nr. 3 ist lediglich in der Planzeichnung (Teil A) abgebildet. Die 6ffentlichen
Verkehrsflachen bestehen neben den Fahrbahnen insbesondere aus Wegen fir Radfahrer und
FuBganger - im Bestand handelt es sich um einen gemeinsamen Geh- und Radweg, einen ge-
trennten Rad- und Gehweg und einen fur Radfahrer freigegebener Gehweg - und Verkehrsgrin.
Um auf der westlichen StrafRenseite Flache fiir eine durchgangige Baumreihe zu gewinnen, ist bei
einer Erneuerung der StrafRe die Verringerung der Fahrbahnbreiten von ca. 7,00 m auf ca. 6,50 m
erforderlich.

Der B-Plan trifft im Hinblick auf Ausbau und Gestaltung der Stralen nur rahmengebende Festset-
zungen wie Linienfihrung und Breite des Ausbaus der Verkehrsflache.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich, 6ffentliche Parkfla-
chen und Fuf3- und Radwege

Im B-Plan werden die zur ErschlieBung der bebaubaren Flachen als erforderliche ,Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung” gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Hierbei han-
delt es sich um die PlanstraBe A mit einem Wendehammer nach RAST 06, welcher aufgrund ak-
tueller Anforderung der Feuerwehr und der Mullentsorgung fur 12 m lange Fahrzeuge bemessen
ist als fur das 10 m lange Bemessungsfahrzeug dieser Richtlinie. Die PlanstraRe A mit ihrem Fla-
chenrand ermdglicht u.a. die Unterbringung von Verkehrsgrin, von Besucherstellplatzen, von
Kabelverteilerschranken, von Straflenbeleuchtungen und von Aufstellflachen fur Wertstoff- bzw.
Restmullbehalter von Anliegern - auch der Stichstraflen - am Abholtag. Dieser Verkehrsweg soll
ebenso fur die Unterhaltung von Graben 14/1/1 genutzt werden.

Unter Beachtung der kunftigen stddtebaulichen Entwicklung im nérdlichen Teil des Plangebiets
ist davon auszugehen, dass die PlanstrafRe A ein geringfugiges Verkehrsaufkommen aufnehmen
wird. Diese stellt sich zeitgleich als eine wichtige Fuf3- und Radwegverbindung im Gebiet mit An-
schluss an die Planstrafe B bzw. Salinenstrafle im Stden dar. Die Planstrafie soll nach tatsachli-
chem Verkehrsbedarf und nach ihrer Funktionalitdt konzipiert werden. Der B-Planentwurf sieht
hierfur eine Straflenbreite von 6,0 m vor. Die bereits bestehende fuBlaufige Verbindung Uiber den
Ryck wird ebenso als Fuf3- und Radweg festgesetzt.

Verkehrsgrin

Die beidseitig begleitenden Randflachen an der PlanstraBe A ist mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Verkehrsgrun“ ausgewiesen. Diese sollen als Teil des Verkehrsraums zur Baumpflan-
zung, Versickerungsmulde sowie zur Herstellung von Grunflachen und Parkbuchten genutzt wer-
den.

Private StrafRenverkehrsflache

Far die Zufahrtwege zum Teilgebiet WA 2 noérdlich der PlanstrafRe A ist es nicht erforderlich, 6f-
fentliche Verkehrsflachen festzusetzen. Stattdessen erfolgt die ErschlieBung durch zwei privat zu
widmende StichstrafRen. Sie missen allerdings den Status einer rechtlich gesicherten Zufahrt zu
einer offentlichen Verkehrsflache -hier Planstraie A- besitzen. Die ErschlieBungsstraien des WA
2 sind zeichnerisch als private Strafsienverkehrsflache (P) planzeichnerisch festgesetzt.

Offentliche Parkflache

Die Flache zwischen der Gleisanlage und dem Sondergebiet 3.2 (SO 3.2) an der Salinenstrafie
wird entsprechend der derzeitigen Nutzung und des klnftigen Bedarfs als ,Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung - Offentliche Parkflache” festgesetzt.

Verkehrsflachen, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Zur Vermeidung von negativen stadtebaulichen Auswirkungen werden Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrten durch gezielte Steuerung der Zufahrtssituation festgesetzt. Die hier getroffenen Fest-
setzungen beziehen sich auf die StrafRenteilabschnitte entlang der Planstrafie B und der Salinen-
strafe.
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Bahnflachen

Die Bahnstrecke Greifswald - Ladebow (,Hafenbahn Greifswald“; Strecken-Nr. 6787) wurde als
Bahnanlage nachrichtlich Gbernommen und im Osten des Plangebiets zwischen Salinenstrafie
und Ladebower Chaussee mit der Flache fur einen Haltepunkt erganzt.

8.5 Stellplatze/ Nebenanlagen

Stellplatze, Fahrradabstellplatze

Die Regelung im Text (Teil B) 1.4.1 und 1.5 zu Stellplatzen leiten sich aus den Erfordernissen des
flachen- und kostensparenden Bauens ab. Gemaf Beschluss der Burgerschaft (Beschluss-Nr. BV-
V/07/0169) ist im Gebiet der Moorschutz prioritéar zu behandeln. Zum anderen ist nicht tragfahi-
ger Baugrund mit hdheren Grindungsaufwendungen verbunden. Daher sollen auch aus Kosten-
gruanden die Herstellung unnétiger befahrbarer Flachen vermieden werden.

Flankierend wurde aus gleichem Grund eine Ortliche Bauvorschrift zur Anzahl der notwendigen
Stellplatze aufgenommen (s. 5 Ortliche Bauvorschriften), welche eine verringerte Anzahl ermog-
licht.

Stellplatze sollen insbesondere im sonstigen Sondergebiet 2 (SO 2) mit der Zweckbestimmung
~Parkhaus/ Mobilitdtsstation“ untergebracht werden (s. oben). Die Flache fiir die Aufenstellplatze
wurde im genannten Gebiet zeichnerisch und mit Buchstaben ,St” festgesetzt.

Die vorhanden offentlichen Stellplatze in der Salinenstrafie bleiben erhalten. Einzelne offentliche
Stellplatze kénnen innerhalb des Verkehrsgriuns in der Planstrafe A und im Bereich der festge-
setzten 6ffentlichen Parkflache an der SalinenstraRe geschaffen werden.

Das Plangebiet ist zu Fuf und mit dem Rad und perspektivisch durch den OPNV sehr giinstig er-
reichbar.

Pkw-stellplatzfreie Bereiche

GemafR Masterplan Steinbeckervorstadt soll westlich des Parkplatzes ,Museumshafen-Nord“ -
also neben dem sonstigen Sondergebiet 2 (SO 2) wird mit der Zweckbestimmung ,Parkhaus/
Mobilitatsstation“ - ein ,Pkw-stellplatzfreier Wohnbereich“ entwickelt werden. Das ist mit dem
zentrumsnahen und urbanen Charakter des Plangebiets und mit Nachhaltigkeit zu begriinden.

Ein stellplatzfreier Bereich kann allein mit den Mitteln der Bauleitplanung nicht bewirkt werden,
hingegen eine Verringerung des Verkehrs. Es ist zu beachten, dass gemafs BauGB in § 1 Abs. 6
Punkt 9. die verkehrlichen Belange und die Mobilitdt bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu
berucksichtigen sind und dass die LBauO M-V in § 49 Abs. 1 den Begriff ,notwendigen Stellplatze
und Garagen“ pragt. Flankierend zur Bauleitplanung sind zur Vermeidung von Stellplatzen weitere
Instrumente wie Konzeptvergabe und Vereinbarungen beim Grundsticksverkauf erforderlich. Die
textliche Festsetzung, dass die Bestimmungen der Stellplatz- und Fahrradabstellsatzung der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald zur Anzahl der notwendigen Stellplatze nicht flr den durch
Wohnungen verursachten Bedarf oder Mehrbedarf gelten, gibt daflr einen planungsrechtlichen
Rahmen.

Pkw-stellplatzfreie Bereiche kénnen ableitend aus den Zielen des Masterplans auf den festge-
setzten Bauflachen des stadtischen Flursticks 21/1 - also auf Teilflachen der Baugebiete WA 2
und MU 3 - mit den o.g. Instrumenten verwirklicht werden. Ausnahmen kdénnen bei Stellplatzen
fr mobilitatseingeschrankte Personen, Carsharing, Lieferung und Notdienste zugelassen werden.
Eine weitere flankierende Festsetzung ist im B-Plan daher nicht erforderlich.

Grundsatzlich soll der Stellplatzbedarf in der Steinbeckervorstadt weitgehend geblindelt in einer
zentralen Parkanlage (Mobilitatsstation) mit mehr Funktionalitat abgedeckt werden. Daher wurde
die Errichtung einer solchen Anlage im Teilgebiet SO 2 festgesetzt.

Nebenanlagen

Zu den zulassigen Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen
Grundsticke oder des Baugebiets selbst dienen, zahlen im Rahmen des § 14 Abs. 1 BauNVO
Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus erneuerbaren Energien, also u.a. gebietsbe-
zogene Warmepumpen. Ausnahmsweise zulassig in den Baugebieten sind im Rahmen des § 14
Abs. 2 BauNVO u.a. der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser so-
wie zur Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen, d.h. auch gebietsbezogene Energieer-
zeugungsanlagen mit Kraft-Warme-Kopplung. Hinsichtlich der Warmeversorgung (vergl. Punkt 5.4
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- Stadttechnische Infrastruktur) stehen die Festsetzungen des B-Plans dem Aufbau einer Fern-
oder Nahwarmeversorgung nicht entgegen.

8.6 Flachen fir Versorgungsanlagen

Zur Abholung von hauslichen Wertstoffen ist ein zentraler Wertstoffsammelplatz dstlich der Plan-
strafRe A vorgesehen. Der Standort ist mit der Entsorgungsgesellschaft Vorpommern-Greifswald
mbH als offentlich-rechtlicher Entsorgungstrager abgestimmt.

8.7 Grunflachen

Die vorhandenen Grunflachen im Plangebiet befinden sich Uberwiegend in niedrig gelegenen
Bereichen und sind in der Regel von Gelandeabsenkungen infolge der Degenerierung des Torfbo-
dens betroffen (vergl. Kap. 5.7- Baugrund, Moorbdden, Bodendenkmale, Bodenverunreinigungen
und Alt-lasten). Diese sind insbesondere im ndrdlichen Teil des Plangebiets festzustellen.

Die im B-Plan festgesetzten o6ffentlichen Grinflachen dienen der Minderung der Beeintrachtigung
von Boden und Landschaftsbild sowie dem Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt. Sie sol-
len naturnah und in der Deckschicht ohne kalkhaltige Materialien erhalten bzw. gestaltet werden.
Als Mafnahme gegen die Wasserlberflutung sollen u.a. Retentions- oder Versickerungsflachen
innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen nérdlich des Grabens 14/1 realisiert werden. Sie leisten
auch einen positiven Beitrag zum lokalen Klima. Der naturschutzrechtlich geschitzte Baumbe-
stand mit einem relativ groBen Kronenumfang wird ebenso im Geltungsbereich des B-Plans mit
dem Planzeichen ,Erhaltung von Baumen* festgelegt. Dieser dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen.

Die Wiederanpflanzung von Baumen entlang der Stralsunder Strafie ist bei der weiteren Entwick-
lung des Plangebiets vorgesehen. Sie ist entsprechend zeichnerisch fur die dstliche Strafenseite
festgesetzt. Dadurch soll die Stralsunder StrafRe (wieder) als Allee in Erscheinung treten und ne-
ben hoherer Aufenthaltsqualitat bessere mikroklimatische Bedingungen bieten kénnen. Solche
Mafnahme soll ebenso entlang der Salinenstrafle -westlicher StraBenabschnitt- sowie auf der
Freiflache nordlich der Bahnanlage erfolgen. Ggf. sollen unterirdische Leitungen je nach Bedarf
verlegt werden.

Weiterhin werden die privat vorhandenen Vorflachen zwischen den Gebaudefassaden und der
StraBBenverkehrsflache als private Griinflachen festgesetzt. Sie sollen der privaten gartnerischen
Nutzung dienen und erfilllen teilweise die Funktion der Gebietseingriinung. (s. 6. Ortliche Bauvor-
schriften)

8.8 Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Realisierung des B-Plans Nr. 105 zielt vorrangig auf die Nutzung bereits versiegelter Bereiche
ab. Trotzdem ist eine Beeintrachtigung auf die unversiegelten Teilflachen hinsichtlich der Veran-
derung von Bodeneigenschaften und eine verminderte Versickerung zu erwarten. Temporare
Schadstoffeinflisse sollen durch bestimmte Schutzmafnahmen wahrend der Baumaflnahme
vermieden werden. Der Schutz torfunterlagerter, ruderalisierter Bereiche soll durch Pflegemaf-
nahmen bewahrt bleiben. Indirekte Beeinflussungen uUber Schadstoffeintrage ins Grundwasser
sind maéglich. Um deren erhebliche Auswirkungen auf das Oberflachen- und Grundwasser zu ver-
hindern, soll ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 erstellt werden. Des Weiteren sollen
Baumaterialien und Bauhilfsstoffe auflerhalb der hochwassergefahrderten Bereiche gelagert
werden. Durch das Anlegen von multifunktionalen Retentionsflachen soll die Verringerung und
die Verzogerung des Abflussgeschehens von Niederschlagswasser im Plangebiet erfolgen. Diese
dienen der Erhaltung der Torfbéden (vergl. Kap - 5.5 - Grundwasser/ Versickerungsfahigkeit des
Bodens). Die gezielten Manahmen sind im B-Plan mit einem umrandeten R (Retentionsflachen)
abgebildet.

Innerhalb des B-Plangebiets sind einzelne geschutzte Biotope festzustellen. Diese sind naturnah
mit ruderalem Pflanzenbewuchs bzw. innerhalb der Biotopflache als Schilf-Landrohricht oder
Feuchtgeblisch zu belassen.

Im Rahmen der Umsetzung des B-Plans wird angestrebt, so viele Baume wie moglich zu erhalten.
Da nur ein Ersatz fir tatsachlich gefallte Baume zu erbringen ist, erfolgt ggf. nach Realisierung
der geplanten Vorhaben eine Nachbilanzierung. Im Rahmen des B-Planverfahrens werden fir
eine vollstandige Bilanzierung aller moglichen Verluste alle aufgelisteten Baume als zu fallen an-
gesehen. Die Ausgleichsmafinahmen dienen der Kompensation des Eingriffs. Die Ermittlung des
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Kompensationsbedarfs erfolgt gemafl der Baumschutzsatzung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald bzw. den §§ 18 und 19 NatSchAG M-V

Es besteht die Pflicht von einer Pflanzung im Verhaltnis 1:1, fir die darUberhinausgehenden
Pflanzungen gibt es ein Wahlrecht zwischen der Anpflanzung eines Baums oder einer Ausgleichs-
zahlung. Insgesamt sind 20 Baume zu kompensieren.

Geplant sind 17 Laubbaumpflanzungen der Mindestqualitat Hochstamm, StU 16/18 cm, 3mal zu
pflanzen. Die Ubrigen 3 Baume kdnnen uber eine Ersatzzahlung ausgeglichen werden.
ErsatzmafBnahmen aufierhalb des Plangebiets

Mit der Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung wurde ein Eingriff in Hohe von 49.312,52 m2 Kompensa-
tionsflachenaquivalent ermittelt. Da der Kompensationsbedarf nicht vollstandig innerhalb des
Geltungsbereichs des B-Plangebiets umgesetzt werden kann, werden externe MafSnahmen durch
Auswahl eines verfigbaren Okopunktekontos in der Landschaftszone ,Ostseekiistenland in An-
spruch genommen.

Da ein Teil des Plangebiets im Bodendenkmalbereich liegt, sollen die Erdbodenarbeiten mit einer
archaologischen Baubegleitung durchgefiihrt werden.

8.9 Geh-, Fahr- und Leitungrecht

Die im B-Plan festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL) zugunsten der ErschlieRungs-
trager dient der offentlich-rechtlichen Grundlage fur eine Inanspruchnahme der Teilflache der
Grundstlicke 13/2 und 39. Daruber hinaus soll dadurch eine Zuwegung zu den 6ffentlichen Fla-
chen geschaffen werden.

8.10 Wasserflache ,Stadthafen“

Die im Plangebiet vorhandene Wasserflache mit der Zweckbestimmung ,Stadthafen® befindet
sich im kommunalen Bereich der Universitats- und Hansestadt Greifswald. Hier werden Liegeplat-
ze fUr Boote bzw. Schiffe mit max. Ladnge von 25 m zugelassen. Diese kdnnen fur gastronomische
Einrichtungen genutzt werden. Die Nutzung soll sich im Einklang mit den Belangen der Wasser-
strafRen- uns Schifffahrtsverwaltung befinden und ggf. durch Nutzungsvertrage geregelt sein.

8.11 Immissionsschutz

Im Hinblick auf die allgemeine Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse wurde die
immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit im Plangebiet durch eine schalltechnische Untersu-
chung unter Berlcksichtigung des derzeitigen Baubestands und der neuen stadtebaulichen Ziele
der B-Plans bewertet (siehe Anlage 2.6).

Zur Beurteilung der Gerduschsituation wurden die relevanten Larmbelastungen vom Stralen- und
Schienenverkehr und von Gewerbebetrieben und Freizeiteinrichtungen hinsichtlich maoglicher
schadlicher Umwelteinwirkungen gepruft.

Die Baugebiete des B-Plans sind planungsrechtlich als Allgemeines Wohngebiet und als Urbanes
Gebiet gemaf § 4 und § 6 BauNVO ausgewiesen.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Verkehrslarm stellen sich nach DIN 18005-1, Bei-
blatt 1 sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV wie folgt dar:

Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) nachts 45 dB(A)
Urbane Gebiete tags 60 dB(A) nachts 50 dB(A)
Folgende Orientierungswerte fur Gewerbelarm werden nach DIN 1805-1 zu Grunde gelegt:
Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) nachts 40 dB(A)
Urbane Gebiete tags 60 dB(A) nachts 45 dB(A)

Wenn die Orientierungswerte der DIN 18005 flr Verkehrslarm Uberschritten wurden, so kénnen
die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV, welche die Zumutbarkeitsgrenze des betroffenen
Gebietes aufzeigen, zur Abwagung herangezogen werden.

Allgemeine Wohngebiete tags 59 dB(A) nachts 49 dB(A)

Urbane Gebiete tags 64 dB(A) nachts 54 dB(A)

Fur die Gerauschsituation durch Gewerbeldarm gelten nach TA-Larm 1998 folgende Immissions-
richtwerte (Tagzeitraum von 6 bis 22 Uhr, Nachtzeitraum von 22 bis 6 Uhr):

Allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) nachts 40 dB(A)

Mischgebiete tags 60 dB(A) nachts 45 dB(A)
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Urbane Gebiete tags 63 dB(A) nachts 45 dB(A)

FUr Freizeitlarm betragen die Immissionsrichtwerte ,aufen“ fur Mischgebiete (hier fur urbane
Gebiete herangezogen) gemaf Freizeitlarm-Richtlinie M-V:

tags an Werktagen auflerhalb der Ruhezeit 60 dB(A)

tags an Werktagen innerhalb der Ruhezeit und an Sonn- und Feiertagen 55 dB(A)

nachts 45 dB(A)
Die Beurteilungszeiten weichen in der Freizeitlarm-Richtlinie M-V ab: Bei Mischgebieten erstre-
cken sich die Ruhezeiten werktags von 6 bis 8 Uhr und von 20 bis 22 Uhr und an Sonn- und Fei-
ertragen vom 7 bis 9 Uhr, von 13 bis 15 Uhr und von 20 bis 22 Uhr. Die Nachtzeiten liegen werk-
tags von 22 bis 6 Uhr und an Sonn- und Feiertagen von 22 Uhr bis 7 Uhr.
Seltene Ereignisse durfen wahrend eines Kalenderjahres an maximal zehn Tagen oder Nachten
die Immissionsrichtwerte in begrenztem Rahmen uUberschreiten.

Die bestehenden Larmquellen werden gemaf der vor-liegenden schalltechnischen Untersuchung
wie folgt beschrieben:

- Immissionen aus StrafRenverkehrslarm

Die kinftige Verkehrsbelastung im B-Planbereich wurde im Vorfeld durch eine verkehrstechnische
Untersuchung ermittelt (siehe Kap. 6). Durch die Stralsunder Strafie, die Salinenstrafle und die
Ladebower Chaussee entstehen im B-Plangebiet Gerduschimmissionen, welche die Orientie-
rungswerte an verschiedenen Immissionsorten (I0-1 bis 10-21) (iberschreiten. Die Uberschreitun-
gen erreichen am Tag bis zu 8,2 dB(A) und im Nachzeitraum bis zu 0,9 und 12,6 dB (A).

- Immissionen aus Schienenverkehrslarm

Innerhalb des Plangebiets entstehen durch den Schienenverkehr auf der stdlich liegenden Gleis-
anlage Gerauschimmissionen, die oberhalb der zugrunde gelegten Orientierungswerte liegen.
Hierbei ist eine Uberschreitung der Orientierungswerte bis zu 10,1 dB(A) am Tag und in der Nacht
von bis zu 19,5 dB(A) zu verzeichnen. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden eben-
falls an mehreren Immissionspunkten tberschritten.

- Immissionen aus Gewerbelarm

Im B-Plangebiet befinden sich mehrere Gewerbe (Moses maritime Dienstleistungen, Diakonie
Pflegedienst g.GmbH, Hochbau GmbH, gastronomische Einrichtungen am Museumshafen und
Straze sowie Parkplatz ,Museumshafen Nord“). Die Larmimmissionen durch Gewerbe aufRerhalb
des Geltungsbereichs des B-Plans wurden bei der Untersuchung ebenso bericksichtigt.
Hauptsachlich fur das vorgesehene Baugebiet MU 2 zeigt die schalltechnische Untersuchung
Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte auf. Die Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte von bis zu 8,2 dB (A) im Nachtzeitraum treten im unmittelbaren raumlichen Zu-
sammenhang gewerblicher Nutzungen auf.

- Immissionen aus Freizeitlarm

Von der stadtischen Veranstaltungsflache Forum Museumshafen wird Freizeitlarm verursacht.
Entsprechend der Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung wird ersichtlich, dass mit dem
getroffenen Emissionsansatz die Immissionsrichtwerte der Freizeitlarmrichtlinie weitgehend ein-
gehalten werden. Lediglich an den Immissionsorten im sudéstlichen Bereich des Baugebiets MU
2 werden die Immissionsrichtwerte in der Tages-Ruhezeit und im Nachtzeitraum um bis zu 2,8 dB
(A) Uberschritten.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird deutlich, dass innerhalb des Plangebiets
Nr. 105 die Immissionsrichtwerte fur Gewerbelarm und die Orientierungswerte fur Straflen- und
Schienenlarm im Tages- bzw. Nachtzeitraum fir die beabsichtigten Flachennutzungen Uberschrit-
ten werden, sodass von Gerduschbelastungen ausgegangen werden muss. Diese kdnnen zu Be-
eintrachtigungen und Stérungen des zukunftigen Gebietsentwicklung fihren.

Zur Verminderung der entstehenden Larmimmissionen des Verkehrs kann keine aktive Schall-
schutzmafinahme entlang der Strafen und der Schiene - wie eine Larmschutzwand - realisiert
werden, da diese aus stadtebaulicher Sicht nicht vertretbar ist. Um jedoch einen ausreichenden
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Schallschutz im Plangebiet zu gewahrleisten, sind passive Larmminderungsmafnahmen bei den
Hochbauten erforderlich. in der Planzeichnung sind die Larmpegelbereiche Il bis VI ausgewiesen.
AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsraume sind gemafd DIN 4109-1:2018-01 und DIN
4109-2:2018-01 ,Schallschutz im Hochbau® in Verbindung mit einer kontrollierten, fensterunab-
hangigen Luftung auszubilden.

GemafR textlicher Festsetzung 15. wird in Anlehnung an den Einfihrungserlass des Landes M-V
zum BauGBAndG 2025 geméf Baugesetzbuch § 9, Absatz 1, Nr. 23, Buchstabe a, Doppelbuch-
stabe aa flr die sudlich der Planstrae A des urbanen Gebiets MU 2 der Beginn des Nacht-
Beurteilungszeitraums auf 23.00 Uhr verschoben. Damit kann die Konfliktsituation mit den Be-
triebszeiten der gastronomischen Einrichtungen am Hafen behoben werden. Es liegt somit keine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes mehr vor und kdnnen schutzwirdige Nutzungen er-
richtet werden.

Far den Schutz vor Gewerbe- bzw. Freizeitlarm wird im Rahmen der textlichen Festsetzungen 16.2
und 16.3 die Errichtung von schutzwiirdigen Bebauungen nur mit LarmschutzmaSnahmen wie
grundrissorientiertes Bauen (die Verlagerung der Schlafraume, auf die larmabgewandte Gebau-
deseite) oder dem Einsatz von Prallscheiben oder Festverglasungen bzw. besondere Fensterkon-
struktionen (z.B. ,Hamburger Fenster“) oder geschlossene Laubengange maoglich.

Um nachteilige Auswirkungen fur die zuklnftigen Nutzungen des Plangebiets auszuschliefien,
welche von schadlichen Larmimmissionen vorhandener gewerblicher Nutzungen ausgehen, wer-
den die im B-Plan festgesetzten Nutzungen teilweise an Bedingungen gemafs § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB gebunden (siehe Kap. 8.12). Diese sind erst nach erfolgter Einstellung von gewerblichen
Nutzungen zulassig.

Unter Berucksichtigung der stadtischen Ortslage wird eingeschatzt, dass sich die geplanten Nut-
zungen bei Beachtung der Festsetzungen in das Gebiet einfigen und eine nachhaltige stadtebau-
liche Entwicklung gewahrleistet ist.

8.12 Bedingte Festsetzung

Das Instrument des bedingten Baurechts nach § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB kommt fur besondere
Falle zur Anwendung, um die stadtebauliche Ordnung zu gewahrleisten:

Immissionsrechtlich relevante gewerbliche Nutzung werden weiter ermdglicht und im B-Plan be-
dingt festgesetzten Nutzungen erst zulassig, wenn die derzeitige gewerbliche Nutzung auf den
genannten Flachen aufgegeben ist. Neue Bauvorhaben kénnen hier auch errichtet werden, wenn
nachgewiesen wird, dass die Immissionsrichtwerte der TA-L&rm infolge Abschirmung eingehalten
werden.

Eine Bebauung des im MU 2 gelegenen sudlichen Teils des Flursticks 39 der Flur 4 wird erst
moglich, wenn durch den Bau der Mobilitédtsstation die Stellplatze des Parkplatzes ,Museumsha-
fen Nord“ ersetzt wurden und mindestens 100 zusétzliche Stellplatze geschaffen wurden.

Far eine Bebauung von Flachen, welche nach Bahnflachen im Sinne des Bahnrechts sind, ist zu-
vor eine Freistellung von Bahnbetriebszwecken erforderlich.

8.13 Wohnbaupotential, Soziale und kulturelle Infrastruktur

Im B-Plangebiet kdnnen je nach baulicher Ausnutzung der Wohnbaugrundsticke bis ca. 200
Wohnungen geschaffen werden. Unter Berlcksichtigung der sozialen und kulturellen Gegeben-
heiten wie z.B. ,Straze” und ,Stra 5“ kénnen sich die Aktivitdten aus diesen Bereichen erweitern.
Beispielsweise konnen im MU 3 -sudlich der Planstrafle A- generationsubergreifende Projekte fur
Jugendliche und Senioren mit kulturellen Programmen realisiert werden. Aufgrund der kurzen
Entfernung zum Stadtzentrum werden die bisherigen sozialen und kulturellen Angebote gut an-
genommen. Sie sollen weiter geférdert werden.

Eine Mindestquote von 30% der neuzuschaffenden Wohnungen kann fir den bezahlbaren Wohn-
raum im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB als sozialer Wohnungsbau im gesamten B-Plangebiet
angeboten werden. Diese kann fur alle oder einen Teil der Wohnungen umgesetzt werden.

Soweit es sich hier um private Grundstlicke handelt, ist die Realisierung solcher BaumaRnahme
durch den Eigentumer*innen freiwillig und als Angebot zu betrachten. Die Férderung von bezahl-
baren Wohnraumen ist das stadtebaulich ein strategisches Ziel der Universitats- und Hansestadt
Greifswald in Verhandlung mit den Eigentimern, ErschlieBungstragern und Wohnungsunterneh-
men.
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8.14 Umweltbelange

Gemaf § 2 Abs. 4 BauGB wird flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und §
la BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben sowie bewertet werden.
Sie stellt somit den wesentlichen Teil bei der Ermittlung und Abwagung bezuglich umweltrelevan-
ter Wirkungen im Bauleitplanverfahren dar.

In Vorbereitung dieser Unterlage erfolgte bereits eine umfassende Nutzungs- und Biotypenkartie-
rung des Plangebiets, einschliefilich angrenzender Umgebung sowie die Prifung auf geschitzte
Arten, in Bezug auf § 44 BNatSchG. Die Untersuchungsergebnisse und der sich aus dem B-Plan
ergebende Kompensationsbedarf auf der Grundlage der Eingriffsregelung wurden hier dokumen-
tiert. Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag wurde ebenfalls erstellt.

9. Ortliche Bauvorschriften

Um die stadtebauliche Qualitdt im Plangebiet zu férdern, wurden bestimmte Festsetzungen zur
aufderen Gestalt von baulichen Anlagen wie die Auswahl der Materialvielfalt zur Dachdeckung und
Fassaden-, und Dachgestaltung festgelegt. Gebaude mit baulich historischem Hintergrund sind
davon nicht betroffen. Glanzende und das Sonnenlicht reflektierende Oberflachen, die negative
Auswirkungen auf das Ortsbild haben, sind ausgeschlossen. Das gilt auch flr den rickwertigen
Bereich unter Berucksichtigung der benachbarten Wohngebaude. Fur Anlagen zur Solarenergie-
nutzung bestehen Ausnahmen.

Zur Anpassung an den Klimawandel wird eine Fassaden- und Dachbegrinung insbesondere fur
die Hauptgebaude mit Wohnnutzung im B-Plan festgesetzt. Dabei ist ein Begrinungssystem zu
wahlen, welches das dauerhafte und vitale Wachstum von Pflanzen auch wahrend langer anhal-
tender Hitze- und Trockenheitsperioden gewahrleistet. Ausgenommen sind Flachen fur techni-
sche Aufbauten und Technikanlagen wie Photovoltaikanlagen.

Weiterhin werden Flachdacher mit max. 5°, Pultdacher mit max. 25°Neigung und Satteldacher
mit hochstens 45° Neigung in den Teilgebieten unter Berlcksichtigung der stadtebaulichen Situ-
ation zugelassen. Werbeanlagen werden zur Bewahrung des Erscheinungsbildes eingeschrankt.

Im Sinne des Boden- bzw. Moorschutzes sowie des kostensparenden Bauens wurden in den Text
(Teil B) 1.5 gem. § 86 Abs. 1 Nr. 4 LBauO M-V als ortliche Bauvorschrift aufgenommen, dass die
Bestimmungen der Stellplatz- und Fahrradabstellsatzung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald zur Anzahl der notwendigen Stellplatze nicht fir den durch Wohnungen verursachten
Bedarf oder Mehrbedarf gelten.

Mit den Bestimmungen wird keine Mindestanzahl fur die Schaffung von Stellplatzen vorgegeben.
Somit entscheiden die Bauherrinnen und Bauherren bei Wohnungen in eigener Verantwortung
Uber die Herstellung von Stellplatzen in angemessenem Umfang, wobei sie neben dem Stellplatz-
bedarf der Bewohnerinnen und Bewohner, den ortlichen Verkehrsverhaltnissen wie die Erschlie-
Bung fir den Radverkehr, der Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr insbesondere die Be-
lange von Personen mit Mobilitatseinschrankungen zu berlcksichtigen sind.

Somit wird ermdglicht, im Sinne des Boden- und Klimaschutzes und des kostenglnstigen Bauens
geringere Eingriffe in den Moor- bzw. Torfboden vorzunehmen. Des Weiteren werden eine erhdhte
Aufenthaltsqualitat durch Grin- und Freiraumgestaltung, mehr Méglichkeiten fur Freizeitaktivita-
ten und eine groRere Sicherheit von Kindern sowie geringere Verkehrs- und Umweltbelastungen
erwartet.

Geméaf § 86 Abs. 1 Nr. 3 und 4 LBauO M-V ist bestimmt, dass die Unterbringung von Kinder-
spielplatzen sowie von notwendigen Fahrradabstellplatzen auf dem Grundstick Vorrang vor der
Unterbringung von Stellplatzen hat. Mit der Nachrangigkeit von Stellplatzen gegenlber Kinder-
spielplatzen und notwendigen Fahrradabstellplatzen sollen eine kinderfreundliche Gebietsent-
wicklung bzw. eine Reduzierung der CO2-Emissionen unterstitzt werden.

Ebenso gemafl § 86 Abs. 1 Nr. 3 und 4 LBauO M-V ist bestimmt, dass notwendige Fahrradab-
stellplatze von Wohnungen und Arbeitsstatten vor Witterung zu schitzen sind und dass uber-
dachte Fahrradabstellplatze stralenseitig unzulassig sind. Fur den Witterungsschutz notwendiger
Fahrradabstellpldtze ist die Unterbringung in Rdumen, Einhausung oder Uberdachung méglich.
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Damit soll die Attraktivitdt der Nutzung von Fahrradern erh6éht werden. Strafdenseitig sind Uber-
dachte Fahrradabstellplatze unzulassig, da sie das Ortsbild stéren wirden.

Dem B-Plan adaquate Regelungen hinsichtlich der Abdeckung des Stellplatzbedarfs von Wohnun-
gen in § 47 Niedersachsische Bauordnung (NBauO), in § 48 Abs. 1a Hamburgische Bauordnung
(HBauO) und in § 49 Abs. 1 Bauordnung fur Berlin (BauO BiIn) in der Ebene der Landesbauord-
nungen getroffen. Des Weiteren enthalt § 48 Abs. 2 HBauO eine Regelung zum Vorrang von not-
wendigen Fahrradplatzen auf dem Grundstick vor der Unterbringung von Stellplatzen.

Aufgrund der in ortstblich fuSlaufig zumutbarer Entfernung zu den Angeboten in der Steinbecker-
vorstadt und in den stadtzentrumsnahen Bereichen soll Gberwiegend der Fuf3- und Radverkehr im
Plangebiet geférdert werden. Der motorisierte Individualverkehr soll durch MaSnahmen wie ,au-
tofreies Wohngebiet oder ,Pkw-stellplatzfreier Wohnbereich® reduziert werden. Eine zentrale
Parkplatzanlage als Mobilitatsstation soll Uberwiegend der Pendler- und Besucherverkehr inner-
halb des Gesamtgebiets auffangen.

Zur Ermittlung des Fahrradabstellplatzbedarfs kénnen die in der Stellplatz- und Fahrradabstell-
satzung enthaltenen Richtzahlen herangezogen werden.

10. Wesentliche Auswirkungen des B-Plans

Im Hinblick auf die gesamtstadtische Entwicklung zur Schaffung von mehr Wohnrdumen und teil-
weise mit gemischter Gewerbenutzung sowie zur Aufwertung von vorhandenen Infrastrukturen ist
die Uberplanung der Teilbereiche der Steinbeckervorstadt von grofer Bedeutung.

Angesichts der innenstadtnahen Lage sowie der gunstigen Standortbedingungen stellt das Gebiet
gute Voraussetzungen fUr vielfaltige soziale und kulturelle Einrichtungen dar. Damit tragt die Pla-
nung zu einem guten haushalterischen Umgang mit Flachen und zur Verkehrsvermeidung bzw.
zur Verbesserung des Modalsplits bei (,Stadt der kurzen Wege“ mit gunstigen Voraussetzungen
fir Fahrradnutzung und OPNV).

11. Flachenbilanz

Flachenart Flachengréfie (m2) Flachenanteil (%)
Allgemeines Wohngebiet 9.250 8

Urbanes Gebiet 34.700 31

Sonstiges Sondergebiet 15.350 14

Offentliche StraRenverkehrsflache 6.420 6

Verkehrsflache (Zweckbestimmung;: 11.110 10

Verkehrsberuhigte Bereiche, Fuf- und
Radwege, 6ffentl. Parkflache)

Grunflachen 21.795 20
Wasserflache (Stadthafen) 4.410 4

Gewasserflache (Graben) 5.140 4,5
Versorgungsflache 50 0,0
Schienenverkehrsflache 3.050 2,5
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Gesamt 111.260 100

12. Prifung alternativer Planungsméglichkeiten

Durch die bereits bestehende ErschlieBung kénnen mit geringem Aufwand an der Stralsunder
Strafe bzw. an der Salinenstrale weitere Bauflachen erschlossen werden. Eine Nutzung inner-
stadtischer Flachen entspricht den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung und vermeidet
Flacheninanspruchnahme im unbebauten und hydrogeologisch sensiblen Auflenbereich. Durch
die kulturellen und potenziellen maritimen Angebote insbesondre am Museumshafen ist das
Plangebiet im Sinne der ,Stadt der kurzen Wege“ per Fufl und Rad sehr gut erreichbar. Mit An-
ordnung eines zentralen Parkhauses (Mobilitatsstation) auf der Teilflache der heutigen Parkplatz-
anlage (Parkplatz Museumshafen-Nord) kdnnen sich auf der restlichen Flache Wohnungen und
die gewerblichen Nutzungen entwickeln. Die Planung stellt einen weiteren Baustein der Innen-
entwicklung der Universitdts- und Hansestadt Greifswald dar. Sie dient neben dem Schutz des
AuBenbereichs auch der effizienten Nutzung bestehender technischer Infrastrukturen und dem
Erreichen der Ziele der Wohnungspolitik eine kompakte Bebauung in der nahen Innenstadt zu
verwirklichen.

Alternative Planungsmoglichkeiten wurden mit den beiden Varianten des stadtebaulichen Kon-
zepts gepruft. Aus diesen Alternativen wurde der Entwurf der Planung entwickelt.

Zum raumlichen Geltungsbereich besteht aufgrund der Siedlungs- und Landschaftsstruktur sowie
der Ortsgebundenheit infolge des rdumlichen Bezugs zu den weiteren Flachen der Universitats-
und Hansestadt Greifswald keine sinnvolle Alternative.

13. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

In die Planzeichnung (Teil A) und in den Text (Teil B) wurden nachrichtliche Ubernahmen gemaR §
9 Absatz 6 BauGB aufgenommen, weil von lhnen Anforderungen ausgehen, welche sich aus an-
deren gesetzlichen Vorschriften ergeben.

Nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A) wurden Gbernommen:

- Bahnanlagen (gemaf § 2 Abs. 6 AEG),

- Bundeswasserstrafie (gemafl §§ 31 und 34 Bundesstrafiengesetzt (WaStrG)),

- Flachen flr die Wasserwirtschaft (Gewasser 2. Ordnung gemaf3 § 48 LWaG M-V),

- Gewasserschutzstreifen (gemafd § 29 NatSchAG M-V),

- Biotopschutz (gemafd § 20 NatSchAG M-V),

- Umgrenzung von Flachen in denen sich Bodendenkmale befinden (gemaf § 2 Abs. 5 DSchG
M-V),

- Grenze des Sanierungsgebiets , Erweiterung Innenstadt/ Fleischervorstadt” (Satzung der Hanse
stadt Greifswald vom 02.05.2005).

Im Weiteren werden maRgeblichen Auenlarmpegel gemafd der schalltechnischen Untersuchung
nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen.

Nachrichtlich in den Text (Teil B) wurden dbernommen und zum Teil erldutert:

- Bodendenkmal (gemafs § 2 Abs. 5 DSchG M-V),

- Bemessungshochwasser gemaf Regelwerk Kiistenschutz M-V, Risikogebiet auerhalb von
Uberschwemmungsgebieten im Sinne § 78b WHG,

- BundeswasserstrafRe (gemafd §§ 31 und 34 Bundesstraflengesetzt (WaStrG)),

- Gewasser Il. Ordnung (§ 48 Abs. 1 LWaG M-V),

- Gewasserrandstreifen (gemaf} § 38 Abs. 4 WHG und § 29 Absatz 1 und 2 der Satzung des
Wasser- und Bodenverbandes Ryck-Ziese),

- Bahnanlage (gemafd § 2 Abs. 6 AEG).

Folgende zeichnerische Hinweise wurden zur weiteren Erlduterung der Planung gegeben:
- vorgesehene Haltestelle / Haltepunkt (fir Busverkehr in der Stralsunder Straf3e und fur
Schienenverkehr in der Salinenstrafie),
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- vorgesehene Rad- und Gehwege (in Grinflachen und westlich des gepl. Parkhauses),

- vorgesehener Kreisverkehr (Ausbau des Knotenpunkts der Stralsunder Strafle - zum grofien
Teil auf dem Gebiet der Nachbargemeinde Neuenkirchen),

- stadtebauliches Ziel ,Neugestaltung Stadteingang” (vorgesehene Erganzung der Bebauung
auf Gebiet der Nachbargemeinde Neuenkirchen).

Textliche Hinweise zur weiteren Erlduterung der Planung werden zu folgenden Themen gegeben:
- AusgleichmafRnahmen Naturschutz - auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
- Abstandflachen (von Gebauden)

- Baugrund, Altlasten, Bodenverunreinigungen und Moorbdden
- Kampfmittel

- Niederschlagswasserbeseitigung

- Klimawandelanpassung

- Hafengebiet

- -Stellplatzfreie Bereiche

- Schutz wertvoller Biotope

- Bodendenkmal

- Bahnanlagen - Kreuzungen mit StrafRen

14. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juni 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 192) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 29.
Marz 2026 (BGBI.2026 | Nr. 87) gedndert worden ist

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgange (Bundes-Immissionsschutzgesetz -
BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274;
2021 1S. 123), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. Juni 2026 (BGBI. 2026 |
Nr. 183) geandert worden ist

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kélteerzeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz - GEG) vom 8. August 2020
(BGBI. | S. 1728), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 9. Januar 2026 (BGBI.
2026 | Nr. 4) gedndert worden ist

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Ar-
tikel 7 des Gesetzes vom 29. Méarz 2026 (BGBI. 2026 | Nr. 84) gedndert worden ist.
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 176) geandert worden ist

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

Zwolfte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Storfall-
Verordnung - 12. BImSchV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Méarz 2017
(BGBI. I S. 483), die zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 |
Nr. 225) gedndert worden ist

Sechzehnte Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BiImSchV) vom 12. Juni 1990 (BGBI. | S. 1036), die zu-
letzt durch Artikel 1 der Verordnung vom 4. November 2020 (BGBI. | S. 2334) geandert
worden ist

DIN 4109 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen, Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erfillung der Anforderungen, 2018-01

DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Pla-
nung, 2002-07, Beiblatt 1: Berechnungsverfahren; Schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung, 2023-07
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e Kommunalverfassung fir das Land Mecklenburg-Vorpommern (Kommunalverfassung -
KV M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Mai 2024, zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom) 7. April 2026 (GVOBI. M-V S. 300, 303)

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 Ar-
tikel 1 des Gesetzes vom 4. Dezember 2025 (GVOBI. M-V S. 731)

e Gesetz uUber 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 Ausfihrung des Bundesnaturschutz-
gesetzes (Naturschutzausfuhrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI.
M-V S. 66), zuletzt geandert 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 geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 14. Mai
2024 (GVOBI. M-V S. 154, 184)

e Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) i. d. F. der Bekanntmachung
vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V 2015, S. 344), mehrfach geandert, §§ 48, 53 bis 56,
61 bis 63, 75 und 76 neu gefasst durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 26. Mai 2026
(GVOBI. M-V S. 522)

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 Hauptsatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom 27. Mai 2024, zuletzt ge-
andert am 02. Marz 2026

Greifswald, den

Der Oberburgermeister
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