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Die Burgerschaft der Universitdts- und Hansestadt Greifswald fasst den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss fUr den Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafie - (Entwurf, 2. Durchgang) wie

folgt:

1. Der Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafbe - der Universitats- und
sowie dessen Begrundung mit Umwaeltbericht,
einschliefllich der Anhange (Anlage 2), werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt,

2. Der Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrae - der Universitéts- und
Hansestadt Greifswald {Anlage 1) sowie dessen Begrundung mit Umweltbericht einschliefilich
der Anhdnge (Anlage 2) sind gemaR § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich auszulegen. Die Behorden

Hansestadt Greifswald

{Anlage 1)
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und sonstigen Trager offentlicher Belange sind geméaf § 4 Abs. 2 BauGB zu dem Entwurf (2.
Durchgang) des Bebauungsplanes Nr. 55 - HafenstraRe - der Universitats- und Hansestadt
Greifswald, einschliefflich dessen Begrindung mit Umweltbericht, zu beteiligen, Die
offentliche Auslegung des Entwurfs (2. Durchgang) des Bebauungsplanes Nr. 55 -
HafenstraRe - der Universitdts- und Hansestadt Greifswald (Anlage 1) und dessen
Begriindung mit Umweltbericht einschlieflich der Anhénge (Anlage 2) ist ortsiiblich bekannt
Zu machen.

Sachdarstellung/ Begriindung

Ziel des aktuellen Entwurfes des Bebauungsplanes Nr. 55 - HafenstrafSe - der Universitdts- und
Hansestadt Greifswald (UHGW) ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit gleichzeitiger
Mischnutzung entlang der noch aufzuwertenden Uferpromenade am Ryck. Aufgrund der
lukrativen Lage unmittelbar am Ryck sowie der sehr nah gelegenen Innenstadt weist das Areal
insgesamt ein grofies Potential zur Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes auf. Das Gebiet
wurde am 01.06.2005 in das formlich festgesetzte Sanierungsgebiet Innenstadt/
Fleischervorstadt aufgenommen,.

Die Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstrafRe - der UHGW streckt sich mittlerweile
auf einen Zeitraum von ca. 22 Jahren. Seit der Einleitung des Bauleitplanverfahrens haben sich
sowohl das Bau- als auch das Naturschutz- und Umweltrecht vollstandig gedndert. Der besondere
planungsrechtliche Fokus des Gesetzgebers lag in den letzten Jahren auf der vornehmilichen
Entwicklung bzw. Reaktivierung von bereits vorhandenen Siedlungsflaichen (Bodenschutzklause!,
§ 1 BauGB). Hierzu wurde das Baurecht im Jahr 2006 und 2013 umfassend novelliert. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafie - erfiillt diese Voraussetzungen
aufgrund der Lage und der Nutzungshistorie in besonderem Mafie.

Die allgemeinen Anspriche an die verbindliche Bauleitplanung bzw. die zu beriicksichtigenden
Belange sind seit Einleitung des Bebauungsplanverfahrens 1995 insgesamt stetig gestiegen.
Insbesondere sind hier zu nennen: die Eingriffsregelung, der Artenschutz, die Umweltprifung, der
Hochwasserschutz, der allgemeine Klimaschutz bzw. die Mitigation des Klimawandels, Anspriiche
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Energiewends oder wirtschaftliche Interessen.
Diese Belange stellen bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Herausforderungen
dar, denen planerisch und planungsrechtlich Rechnung getragen werden muss.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafie - der UHGW erfordert eine dringende
stadtebauliche Notwendigkeit, welche in der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in der
UHGW liegt. Die innenstadtnahen Fldchen liegen in lukrativer Lage am Wasser und sind fir die
Wohnbauentwicklung in besonderem Mafe geeignet, da der Geltungsbereich sowohl eine Stadt-
als auch eine Naturndhe bieten kann. Gleichzeitig werden mit dem Bebauungsplan die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Beseitigung des vorhandenen stadtebaulichen
Missstandes (Wirtschaftsbrache) geschaffen.

Die Schaffung von Baurecht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafe -
gestaltete sich in der Vergangenheit aufgrund der vorgenannten Parameter ais (iberaus komplex.
Daraus begrindet sich gleichzeitig der vorliegende Geltungsbereich, welcher sich im Verhaltnis
zum Aufstellungsbeschluss 1995 anderte. Nunmehr méchte die Universitats- und Hansestadt
Greifswald die Entwicklung der stidtischen Grundsticke im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 55 Hafenstrafse hinsichtlich Planung, Bereinigung der Grundstiicke,
Erschliefung und Vermarktung zlgig vorantreiben, weshalb die Anhandgabe der Flurstlicke des
Geltungsbereiches an eine Projektentwicklungsgesellschaft durch die Birgerschaft der UHGW
beschlossen wurde (Beschluss-Nr. B540-19/17). Vertragliche Vereinbarungen wurden bereits
ausgehandelt. Die Anhandgabe erfolgt parallel zum laufenden Bauleitplanverfahren, wobei sich
der Entwurf des Bebauungsplanes im Zuge der noch ausstehenden formellen Beteiligung gem.
den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB durchaus noch &ndern kann, sofern sich noch weitere
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abwégun_gsrelevante Einwendungen oder Hinweise seitens der Trager Gffentlicher Belange (T6B)
oder der Offentlichkeit ergeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstraffe - ist gemaR dem ISEK
.Integriertes Stadtentwicklungskonzept (ISEK) Greifswald 2030plus” ein ,mit erster Prioritét
baurechtlich zu sichernder” Standort. Insbesondere aufgrund der bestehenden Nachfrage nach
zentrumsnahem und zielgruppenspezifischem Wohnungseigentum leitet sich vorliegend der
Bedarf ab, kurz- bis mittelfristig mit der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafe -
Zu beginnen.

Die Entwicklung von (Wohn-)Baufldchen an dieser innenstadtnahen Lage steht damit insgesamt
im Einklang mit der stadtischen Zielstellung der UHGW (ISEK; Erste Prioritat) - und gleichzeitig mit
den Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung, denn zentralortliche Funktionen sollen mit
der Entwicklung des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafe - weiter gestarkt werden. Die
stddtebauliche Entwicklung der seit Jahren brachliegenden Flachen ist insofern auch von
wirtschaftlichem bzw. von touristischem Interesse.

Verfahrenshistorie

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan wurde bereits am 21.12.1995 von der
Birgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald gefasst (Beschluss-Nr. 352-16/95). Die
ortsibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte am 09.01.1996 im
Greifswalder Stadtblatt. Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde durch
eine Burgerversammlung am 8. Juli 2003, die frilhzeitige Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB vom 10. Juli 2003 bis einschl. 15. August 2003, durchgeflhrt.

Am 20.06.2005 konnte daraufhin der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (Beschluss-Nr. B170-
11/05) gefasst werden, der gleichzeitig eine Anderung des rdumlichen Geltungsbereiches
beinhaltete, da fir Flachen entlang der Marienstraie kein Planungserfordernis mehr bestand. Die
Beteiligungen gem. den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB wurden durchgefiihrt - das Verfahren
ruhte im Anschluss daran. Am 30. April 2014 wurde ein erneuter Beschluss zur Anderung des
Geltungsbereiches durch die Birgerschaft der UHGW gefasst. Der damit beschlossene radumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafie - beriicksichtigt nunmehr
ausschlieflich die stadtischen Grundstiicke der Flur 44 zwischen dem sidlichen Ufer des Ryck
und der nordlichen Begrenzung des Alten Friedhofs entlang der Strafe ,An den Wurthen* {damit
war der vorliegende Geltungsbereich beschlossen). Im sidlichen Lickenschluss zum
Bebauungsplan Nr. 62 ,An den Wurthen* wurde oOstlich der StrafRe - An den Wurthen - ein
Teilbereich des Grundstiicks 25/26 der Flur 45 in den Geltungsbereich aufgenommen, um hier
das geplante Stadtarchiv planungsrechtlich zu sichern.

Vom 6. Marz 2017 bis einschlieflich 7. April 2017 wurden wichtige T6B zur aktuellen Planung
fruhzeitig beteiligt. Die Hinweise oder Anregungen wurden, sofern relevant, bei der Erarbeitung
des vorliegenden Entwurfes des Bebauungsplanes MNr, 55 - HafenstraBe - der UHGW
beriicksichtigt und eingearbeitet. Anderungen des Planentwurfes des Bebauungsplanes Nr. 55 -
Hafenstrafie - der UHGW sind dennoch méglich, da die formelle Beteiligung gem. den §§ 3 Abs. 2
und 4 Abs. 2 BauGB noch durchzufiihren ist.

Abwasserdruckrohrieitung

Der Umgang mit der im stdlichen Geltungsbereich verlaufenden Abwasserdruckrohrleitung wird
im weiteren Verfahren abschlieffend bearbeitet.
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Waldumwandiung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafie - der UHGW hat sich
in den vergangenen Jahren sukzessiv eine bestockte Fldche entwickelt, die nach dem
Landeswaldgesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern anzusprechen war. Folgende Arten
konnten in der Baumschicht vorgefunden werden: Hybridpappel (Populus hybride), Saulenpappel
(Populus nigra " ltalica "), Hangebirke (Betula pendula), Spitzahorn (Acer pseudoplatanus), Silber-
Weide (Salix alba), Sal-Weide (Salix caprea), Aufwuchs Salix alba und Salix caprea, ganz vereinzelt
Aufwuchs von Stieleiche (Quercus robur) und Aufwuchs Bergahorn (Acer pseudoplatanus).

Im Rahmen der Baufeldfreimachung 2016 wurde der gesamte Geltungsbereich, einschlieflich
der Waldflache, beraumt. Nach § 15 Abs. 5 LWaldG sind die nachteiligen Folgen der
Waldumwandlung in erster Linie als Ersatzaufforstung auszugleichen, wofir die Zustimmung der
unteren Forstbehérde (hier: Forstamt Jagerhof) erforderlich ist. Die Zustimmung
(Umwandlungserklarung) wurde mit Stellungnahme des Forstamtes Jagerhof vom 20. Mérz 2017
unter Auflagen erteilt. Die Stellungnahme des Forstamtes Jagerhof ist als Anlage 4 zum Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss beigeflgt.

Verkehrsgutachten

Bisher liegen noch keine verkehrstechriischen Untersuchungsergebnisse in Form eines
Verkehrsgutachtens vor. Das mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragte Planungsbiiro
Raith | Hertelt| Fuf liefert jedoch zeithah eine entsprechende Untersuchung als Nachtrag zum
bestehenden Werkvertrag. Die Beauftragung erfolgt im Il. Quartal 2017.

Entwurfs- und Auslegungsbeschiuss Il. Durchgang

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 55 - HafenstrafRe - (siehe Anlage 1) ist
aufgrund der wesentlich geanderten Zielstellungen in den letzten Jahren ein erneuter Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss (ll. Durchgang) erforderlich. Mit dem vorliegenden Entwurf wurden die
stadtebaulichen Zielstellungen der UHGW in Abstimmung mit wichtigen T6B planungsrechtlich
niedergeschrieben. Weiterer Abstimmungsbedarf besteht ausschlieflich mit den Stadtwerken
hinsichtlich der bereits erlduterten Problematik der Abwasserdruckrohrleitung {Stand: Mai 2017).

Die Beteiligung der Offentlichkeit gem&R § 3 Absatz 2 BauGB erfolgt durch &ffentlichen Aushang
und ist fiir das Ill. Quartal 2017 geplant. Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wird
im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung unterrichtet. Die Beteiligung der T6B gem. § 4 Abs. 2
BauGB wird parallel zur Offeniage des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstrafe - durchgefiihrt.

Abwégung

Die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach
den §§ 3 Abs.1 und 4 Abs. 1 BauGB erfolgt gesammelt und zusammen mit den Stellungnahmen
aus der formellen Beteiligung nach den §§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB. Diese werden mit einem
gesonderten Abwagungsbeschluss beschlossen.
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Anlagen:

Anlage 1 -Entwurf des Bebauungsplanes Nr, 55 - Hafenstrafie - der Universitats- und Hansestadt
Greifswald (Stand: 24. April 2017)

Anlage 2 - Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrae - (Stand:
24. April 2017), einschliefilich der Anhange zum Umweltbericht, bestehend aus:

a. Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (Juni 2015), einschliefllich einer Ergénzung
{November 2015)

b. Biotoptypenkartierung vom 25. November 2015

c. Schalltechnische Untersuchung. Untersuchung der Larmpegelbereiche entlang der

Strafle ,An den Wurthen”
Anlage 3 - Stellungnahme der Stadtwerke Greifswald vom 27. April 2017
Anlage 4 - Stellungnahme des Forstamtes Jagerhof als untere Forstbehérde vom 20. Marz 2017

Anlage 5 - Aktenvermerk Abwasserdruckrohrleitung
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Planzeichenerklarung
gem. Anlage zur PlanZV

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

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

Mischgebiete
(§ 6 BauNVO)

/O o
/ ¢ . 4

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §15 BauNVO)

0,4 Grundflachenzahl als Hochstmass
@ Geschossflachenzahl als Hochstmald
H-1v Anzahl der Vollgeschosse
als Mindest- urd Hochstmal
GH 15,0m Gebaudehdhe als Hochstmal in Metem NHN

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

. Baulinie

. Baugrenze

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

Flachen fir den Gemeinbedarf

Kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen, hier: Stadtarchiv

6. VERKEHRSFLACHEN
(§9 Abs. 1 Nr.11 UND Abs. 6 BauGB)
StralRenverkehrsflachen mit

Strallenbegrenzungslinie (auch gegenlber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

hier: - Verkehrsberuhigter Bereich

- FuBgangerbereich

7. VERSORGUNGSANLAGEN, ABFALLENTSORGUNG, ABWASSERBESEITIGUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Flachen flr Versorgungsanlagen

hier: Abfall (Wertsioffkontainer)

L .

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

— o — 00— — 0 — unterirdisch; hier

Abwasserdruckleiturg / Hauptzuleitungen zur Klaranlage

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

Grinflachen offentlich

IR hier: Parkanlagen

@ hier: Spielplatz

13. PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN
FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT (§9 Abs. 1 Nr. 20 25 BauGB )
r Umgrenzung von Flachen fir MalBhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
i BauGB)

15. SONSTIGE PLANZEICHEN

PLANZEICHEN OHNE NORMCHARAKTER

14. REGELUNGEN FUR DIE STADTERHALTUNG UND DEN DENKMALSCHUTZ

(§9 Abs. 3 BauGB)

;

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

67/7

2,16

Arkade

Luftgeschoss

Umgrenzung von Flachen, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen dulRere
Einwirkungen oder kei denen bes. bauliche
Sicherungsmalfinahen erforderlich sind

Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen, hier: Larmpegelbereich lli

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

Flachen fir Nebenarlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB), hier: Flachen fur Tiefgaragen und
Garagengeschosse)

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

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen,
hier: Abgrenzung des Males der baulichen
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 16 Abs. 5 BauNVO0)

umzuwandelnde Waldflache

bestehende Gebaude

Flurstiicksgrenze mit
Flursticksnummer Waldflache

Gelandehohe in Metern NHN

Text (Teil B)

) BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)

1.1) Art der baulichen Nutzing (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGE)

1.1.1) Allgemeine Wohngebiete - WA (§ 4 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind zulassig: Wohagebaude, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig snd: nicht stérende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.
GemalR § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO ausgeschlossen sind: die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherkergungsgewerbes, Anlagen fir die Verwaltung,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

1.1.2) Mischgebiete MI (§ 6 BauNVO)

In den Mischgebieten sind zuldssig: Wohngebaude, Geschéfts- und Birogebaduds, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Eetriebe des Beherbergungsgewerbes, Einzelhandelsbetriebe, sonstige
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Gemal § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO sind ausgeschlossen: Gartenbaubetriebe, Tankstellen, Vergniigungsstaten.

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

1.2.1) Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache

Uberschreitung mit unterirdschen Gebauden/Bauteilen sowie Garagengeschosszn (§ 16(6) BauNVO)

Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache im Snne des § 19(4) BauNVO iiber das angegebene Maf von
50% hinaus ist unzuldssig. Dies gilt auch fur teilversiegelte Flachen. Abweichend von Satz 1 darf die zulassige
Grundflache mit unterirdiscien Gebduden/Bauteilen und mit Garagengeschosse, deren Oberkante nicht mehr als
1,4 m oberhalb der erschlieRenden Verkehrsflache liegt, bis zu einer GRZ von 0,8 Gberschritten werden. Die das
Mal nach § 19(4) BauNV QO Uberschreitenden Anlagen missen ein intensiv begrintes Flachdach erhalten
(durchwurzelbare Aufbaudizke mindestens 35cm).

1.2.2) Geschossflachenzahl

a) Anrechnung von Aufentlaltsraumen in Nicht-Vollgeschossen

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Aufenthalisrdume in oberirdischen Nicht-Vollgeschossen mit einer
lichten Héhe von mindestens 2,3 m einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und einschlielich
inrer Umfassungsmauern ganz mitzurechnen (§20(3) 3auNVO).

b) Tiefgaragenbonus

Die zulassige Geschossflache ist um die Halfte der Flache notwendiger Stellplatze einschlieRlich ihrer Zufahrten,
die in Tiefgaragen oder in Garagengeschossen, derer Oberkante nicht mehr als 1,4 m oberhalb der
erschlieBenden Verkehrsfléche liegt, angeordnet wercen, zu erhdhen

-um eine GFZ von maximal 0,2 im WA-Gebiet

-um eine GFZ von maximal 0,4 im MI-Gebiet.

1.2.3) Héhe baulicher Anlagen nach §18 BauNVO

Die festgesetzte Gebdudehthe darf um bis zu 2,0 m mit technisch bedingten Anlagen (z.B. Kaminen,
Aufzugsuberfahrten, Liftungs- und Klimaanlagen, Photovoltaik-Module) Gberschriten werden. Fiir technische

Aufbauten ist ein Mindestabstand zur GebdudeauRenwaid von 1,5 m einzuhalten.

L3 Bauweise und liberbaubare Grundstlicksflachen (§ 9 1) Nr. 2 BauGB)

13.1) Uberbaubare Grunds:iicksflache

AuRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sind Stellplatze, Tiefgaragen und Garagengeschosse, deren
Oberkante nicht mehr als 1,4 m oberhalb der erschliebenden Verkehrsflache liegt, sowie Nebenanlagen,
zulassig, sofern der Plan dies festsetzt (Flache fur Tiefgaragen und Garagengeschosse).

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

Baugrenzen und Baulinien dirfen um bis zu 2,0 m Uberschritten werden mit

- Balkonen und Terrassen,
- Bauteilen nach § 6 (6) LBauO M-V, die bei der Bemessung der Abstandsflachen aulRer Betracht bleiben,

sofern ein Abstand von 2,0 m festgesetzten Verkehrsfachen eingehalten wird.

L.4) Verkehrsflachen

4.1) Anschluss der Grundstiicke an die Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr.11 BauGB)

Grundstickszufahrten sind bis zu einer Breite von maximal 4,7 m zuldssig. Mehrzre Grundstuckszufahrten auf
dem selben Grundstiick mussen mindestens 5,0 m auseinander liegen.

14.2) Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

GFLR 1: Die Flachen des GFLR 1 sind mit Leitungsrechten zugunsten des Versargungstragers zu belasten.
GFLR 2: Die Flachen des GFLR 2 sind mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinaeit sowie mit Leitungsreckten
zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

1.5) MaRnahmen zur Griinordnung

15.1) Offentliche Griinflachzn (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die 6ffentliche Grunflache ,Parkanlage” ist mit Ausnahme des Bereichs des Spielplatzes als Wiesenflache
herzustellen und extensiv zu pflegen (zwei- bis dreischirige Mahd).

1.5.2 Flachen fir MalRnahmesn zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9
(1) Nr. 20 BauGB)

a) M 1 Im Bereich der MalRhahmenflache M 7 sind ein mindestens 320 gm grof3es naturnahes Kleingewasser
anzulegen sowie auf einer Flache von mindestens 500 gm Gehdlzstrukturen durch die Pflanzung einheimischer,
standortgerechter Gehdlze zu schaffen.

b) M 2 Errichtung eines Artenschutzturms (Mast mit Aufsatz) mit 24 Brutplatzen fir Nischenbrtter und
Quartiermdglichkeiten fur Federmause (4 gm Spaltenjuartiere) im Bereich der Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage”.

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

a) Im Bereich Verkehrsflachen sind insgesamt mindestens 82 Stiick standortgerecht groRkronige Laubbaume der
Pflanzqualitadt Hochstamm, StU 16/18, 3xv, DB zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die
Baumscheiben mussen mindestens 12 gm grof3 sein und sind zu begriinen.

b) Im Bereich der 6ffentlich2n Grinflachen sind insgesamt mindestens 9 standor.gerechte, grolRkronige
Laubbdume der Pflanzqualtat Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.

¢) Auf den Baugrundstiicken im allgemeinen Wohngebiet ist je angefangene 800 gm Grundstiicksflache ein
standortgerechter Laubbaum der Pflanzqualitdt Hochstamm, StU 16/18 cm, 3xv, DB zu pflanzen und bei Akgang
gleichwertig zu ersetzen.

1.6) Umgrenzung der Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Unwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes - Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

a) Innerhalb der festgesetzien ,Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor schadichen Umwelteinwirkungen -
LPB -“ sind fur AuRenbauteile der Gebaude folgende Mindest-Schallddmm-Mal3e R'w,res zu verwirklichen:A

Larm- MaBgeblicher Erforderlichzs resultierendes Schalldammn-Maf des AuBenbauteils
pegel- Aubenlarmpegel R'wies [dB]
bereich Bettenréume in Aufenthalts- und Burordume und
[dB(A)] Krankenanstalten und Wohnraume Ahnliches
Sanaterien
I 61 bis 65 4( 35 30
v 66 bis 70 45 40 35

An Auflenbauteile von R&umen, bei denen der eindringende Aul3enldrm aufgrund der in den Rdumen
ausgelbten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt (u. a. Bader, Hausarbeitsraumes). Die Anforderungen an cie Schallddmmung gelten auch
ur Decken von Aufenthaltsraumen, die zugleich den cberen Gebdudeabschluss bilden, sowie fur Dacher und
Dachschragen von ausgebauten Dachrdumen. Bei Decken unter nicht ausgebauten Dachradumen und bei
Kriechbdden sind die Anforderungen durch Dach und Decke gemeinsam zu erfilen.

b) Fur die geplante Bebauung innerhalb Larmpegelbe-eich Il sollten bei der Grundrissgestaltung
schalltechnische Gesichtspunkte derart berticksichtigt werden, dass Schlafrdume auf der schallabgewandten
Gebaudeseite liegen. Sofem eine Anordnung dieser Fdume an der larmzugewandten Fassade nicht vermieden
werden kann, sind passive SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzfenster und Schalldammlifter insbesondere fir
Schlafrdume zur Gewahrleistung einer ausreichenden naturlichen Beliiftung) vorzusehen. Die schallgedammten
Lufter sind beim Nachweis der erforderlichen Schalldémm-Mafie im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren zu
berlicksichtigen.

II) ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGBi.V.m. § 86 LBauO M-V)

I.1.) Dachgestaltung

Dacher von Hauptgebduden sind als Flachdach oder als flach geneigtes Dach mit bis zu 25 Grad Neigung
auszufihren. Die Kombination verschiedener Dachformen ist nicht zulassig.

I.2) Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung uni dort

- bis zu einer GréRe von 2,0 gm im Allgemeinen Wohngebiet,

- bis zu einer GroRe von 5,0 gm im Mischgebiet zulassig.

Werbeanlagen dirfen nichtoberhalb des Daches bzw. bei Flachdachern oberhalb der Attika angeordnet werden.
II.3) Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer vorsatzlich oder fahrlassg im Geltungsbereich diesar Satzung

- entgegen 1.1 Dacher in andern als den angegebenen Formen und Farben ausfihrt.

- entgegen 1.2 Werbeanlagen ohne Bezug zur Statte der Leistung oder in anderer Grof3e und Form als zul&ssig
errichtet. Die genannten Ordnungswidrigkeiten kdnnen geman § 84 (3) LBauO N-V mit einer Geldbufe bis zu
500.000,- Euro geahndet werden.

) NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 Abs. 6 BauGB) UND KENNZEICHNUNGEN (§ 9 Abs. 6a BauGB)
lll.1) Bodendenkmale

Im Plangebiet ist ein Boderdenkmal bekannt, das in der Planzeichnung gekennzzichnet ist. Vor Beginn jeglicher
Erdarbeiten im Bereich des Bodendenkmals muss die fachgerechte Bergung und Dokumentation der
Bodendenkmale sichergestellt werden. Die Kosten fur diese Malinahmen tragt der Verursacher des Eingriffs [§ 6
(5) DSchG M-V]. Uber die i1 Aussicht genommenen MaRnahmen zur Bergung und Dokumentation des
Bodendenkmals ist das Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor 3eginn der Erdarbeiten zu
unterrichten.

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

Der Beginn der Erdarbeiter ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fiir Denkmalpflege
spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verdindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter
oder Beauftragte des Landesamtes fir Bodendenkmapflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell
auftretende Funde gemaf} § 11 DSchG M-V unverzigich bergen und dokumentieren kénnen.

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

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die nérdlich verlaufende Bundeswasserstrafe Ryck. Nach § 31 und § 34
Bundeswasserstrallengesetz (WaStrG)

- ist fur die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anlagen an ihren Ufern eine strom- und
schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der Schifffahrt gegebenenfalls durch
Auflagen berlcksichtigt werden,

- durfen Anlagen und ortsfeste Einrichtungen aller Art weder durch ihre Ausgestaltung noch durch ihren Betrieb
zu Verwechselungen mit Schifffahrtszeichen Anlass geben, deren Wirkung beeintrachtigen, deren Betrieb
behindem oder die Schiffsfiihrer durch Blendwirkungen, Spiegelungen oder anderes irrefihren oder behindern.
Wirtschaftswerbung in Verbindung mit Schifffahrtszeichen ist unzulassig.

Projekte von Beleuchtungsanlagen oder Leuchtreklamen im B-Plangebiet, die von der Wasserstral3e aus
sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsunc friihzeitig zur Stellungnahme/Genehmigung
vorzulegzn.

11l.3) Bodenschutz

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

111.4) Baumféllungen und Gehélzrocungen

Nach § 29 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG sind Baumfallungen und Gehdlzrodungen im Zeitraumvom 01. Méarz bis zum
30. September nicht zuldssig. Uber Ausnahmen entscheidet de Untere Naturschutzbehérde.

111.5) Satzungen der Universitats- und Hansestadt Greifswald

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

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

- Satzung Uber die Warmeversorgung in der Universitats- und Hansestadt Greifswald (Fernwarmesatzung),

- Satzung der Hansestadt Greifswad Uber die féormliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Erweiterung
Innenstadt/Fleischervorstadt” ,

- Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Universitats- und Hansestadt Greifswald
Baumschutzsatzung.

11.6) iberschwemmungsgefahrdetes Gebiet.

Das gesamte Plangebiet liegt unterialb des Bemessungshochwasser, das gemal Regelwverk Kistenschutz M-V
2-5/2012 fur den Kustenabschnitt Creifswald-Wieck mit 2,90 m NHN (entspricht 2,75 m FN) angegeben ist.
Durch den Bau von Deichen in Wiezk, Eldena und Ladebow sowie einem Sperrwerk an cer Ryckmiindung wird
die Uberschwemmungsgefahr weitestgehend gebannt. Auch nach Fertigstellung des Sperrwerkes an der
Ryckmundung und der Deiche in Wieck, Eldena und Ladebow besteht ein Restrisiko durch einen méglichen
Ausfall der Kistenschutzanlagen. Entsprechend des Restrisikos ist der Bereich als Risikogebiet im Sinne des
§ 73 Abs. 1 Satz 1 WHG nach HWRM-Richtlinie zu betrachten.

IV) HINWEISE

Fir die Umsetzung der Planung werden die folgenden Hinweise gegeben:

1IV.1) Anschluss Gelandeoberflache

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

1IV.2) Externer Ausgleich

Der Ausgleich wird extern durch Aufforstung auf Ackerflachen (Flurstiick 96, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1)
sowie durch Abbuchung von einem Okokonto (22.624 KFA) sichergestelit.

1V.3) Planzeichnung

Als Planungsgrundlage dient ein Ausschnitt der digitalen Verrmressung/ Stadtgrundkarte der Universitats- und
Hansestadt Greifswald vom Oktober 2015 mit Darstellung des aktuellen Katasterbestands im
Héhenbezugssystem DHHN 92.

1V.4) Sonstiges

Fir diese Satzung ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), anzuwenden.
Die der Planung zugrunde liegenden Rechtsgrundlagen (Gesetze, Verordnungen, Erlassz und DIN-Vorschriften)
kénnen in der Universitats- und Hansestadt Greifswald, Stadtkauamt, Am Markt 15/

Stadthats eingesehen werden.

Stral3enquerschnitte 1:200
(nachrichtlich)

PlanstralRe A, E

2,50m
Gehweg

7 7
Gehweg Parken/ KFZ
Béume

13,25m

Planstrafe B, D

2,50m
Gehweg

5 Parken/ 7 KFz
Béume

12,75m

Planstralle C

5,50m

Verfahrensvermerke

Griinstreifen mit Badumen
Spielflachen etc.

7
Griirstreifen/ Baume Verkehrsberuhigter Beeich
Srielflachen etc. 15,50m

1. Aufstellunc aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Burgerschaft vom 21. Dezember 1995. Die
ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im ,Greifswalder Stadtblatt®
am 9. Januar 1996 erfolgt.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

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

Greifswald, den Der Oberburgermeister

3. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB ist, nach ortstblicher
Bekanntmachung im ,Greifswalder Stad-blatt* am 11. Juni 2003 durch eine Blrgerversammlung
durchgefihrt worden.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

4. Die von der Planung berthrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 10. Juli 2003 friihzeitig unterrichtet und zur Auf3erung, auch im Hinblick suf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, aufgefordert worden.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

5. Die Burgerschaft hat am 20. Juni 2005 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begrindung
einschliellich Umweltbericht beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

6. Der Entwuif des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und cem Text (Teil B),
mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom 11. August 2005 bis zum 12. September 2005
wahrend folgender Zeiten gemal} § 3 Aksatz 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen:

Montag 9.00 16.00 Uhr

Dienstag 9.00 18.00 Uhr

Mittwoch 9.00 16.00 Uhr

Donnzrstag 9.00 16.00 Uhr

Freitag 9.00 12.00 Uhr
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hiaweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niedersckrift abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt
bleiben kénnen, am 3. August 2005 im ,Sreifswalder Stadtblatt® ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

7.  Der Entwurf des Bebauungsplans ist nach der offentlichen Auslegung (Ziffer 6) geandert worden.

Daher haben der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), mit Begrindung einschliellich Umweltbericht und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen, in der Zeitvom ..................... o] L5041 1 | —————— wahrend
folgender Zeiten gemaR § 4 Absatz 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegen:

Montag 9.00 16.00 Uhr

Dienstag 9.00 18.00 Uhr

Mittwoch 9.00 16.00 Uhr

Donnzrstag 9.00 16.00 Uhr

Freitag 9.00 12.00 Uhr
Die offentliche Auslegung ist mit dem Hiaweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist von
jedermann schriftlich oder zur Niedersckrift abgegeben werden kénnen und dass nicht fristgerecht
abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan unberiicksichtigt
bleiben kénnen,am ..................... im ,Greifswalder Stadtblatt” ortstiblich bekanntgemacht worden.

Weiterhin wurde bekanntgemacht, dass ein Antrag nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig
ist, wenn mit ihm nur Einwendungen gel.end gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

Nach der 6ffentlchen Auslegung wurde das Verfahren nach § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB durchgefuihrt.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

8. Der katastermaRige Bestandam .................... wird als richtig dargestellt bescheinigt. Hinsichtlich
der lagerichtigen Darstellung der Grenzpunkte gilt der Vorbehalt dass eine Prifung nur grob erfolgte, da
die rechtsverbindliche Flurkarte im Maf3stab 1 : ........... vorliegt. Regressanspriche kénnen nicht

abgeleitet werden.

Kataster- und Vermessungsamt des
Landkreises Vorpommern-Greifswald

Anklam, den

9. Die Biirgerschaft hat die fristgemal abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange am ................... gepruft. Das Ergzbnis ist mitgeteilt
worden.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde am
..................... von der Burgerschaft als Satzung beschlossen. Die Begrindung einschilief3lich
Umweltbericht zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Birgerschaft vom ..................... gebilligt.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

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

Greifswald, den Der Oberbirgermeister

12. Der Beschluss Gber den Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), sowie die Stelle, bei der der Bebauungsplan mit der Begriindung einschlieRlich Umweltbericht
und der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Absatz 4 BauGB auf Dauer wahrend der Sprechzeiten
von jedermann eingesehen werden kann und Uber den Inhalt Auskunft zu erhalten ist, sind am
.................... im ,Greifswalder Stadtblatt” ortsublich bekanntgemacht worden.

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

Die Satzung Uber den Bebauungsplan ist rrit Ablaufdes ..................... in Kraft getreten.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

Satzung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt Jeandert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2808), sowie nach § 86 der Landesbauordnung Mzcklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015 (GVOBI. M-V, S. 344), zuletzt yeadndert durch
Artikel 4 des Gesetzes vom 7. Juni 2017 (GVOBI. M-V S. 106, 107}, wird nach Beschlussfassung durch
die Blrgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom ..........c..cocccoeveiiinnnen. folgende Satzung
Uber den Bebauungsplan Nr. 55 ,,HafensiraBe“, bestehend aus cer Planzeichnung (Teil A) und dem
Text (Teil B), erlassen:

Greifswald, den Der Oberburgermeister

Universitats- und Hansestadt

Greifswald

Bebauungsplan Nr. 55
- Hafenstraf3e -

Gemarkung Greifswald, Flur 44 und Flur 45
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Bebauungsplan Nr. 55
- Hafenstrafle -
der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Begrindung und Umweltbericht
zum Entwurf
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Stadtbauamt, Abt. Stadtentwicklung/ untere Denkmalschutzbehorde

Bearbeiterin: Johannes Hansen, M.Sc.
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Stand: 17.07..2017

Begrundung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 55 - Hafenstraf3e- der Universitats-und Hansestadt Greifswald
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l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes beabsichtigt die Hansestadt Greifswald die bisher
gewerblich genutzten Flachen zwischen HafenstraBe und Altem Friedhof westlich der StraBe
An den Wurthen zu einem attraktiven Wohn- und Mischgebiet fir knapp 1.000 Einwohner (ca.
530 Wohnungen) zu entwickeln. Die Nahe zur Altstadt einerseits und zum Wasser anderer-
seits bieten glnstige Lagevorteile flr die angestrebte stadtebauliche Entwicklung, die als
nachhaltige MaBnahme der Innenentwicklung dem Wachstum der Siedlungsflachen am Stadt-
rand entgegenwirken wird.

Die HafenstraBe soll als Promenade und Flaniermeile am Ryck gestaltet werden und wird
nach der SchlieBung flir den Kfz-Verkehr eine wichtige Verbindung zum Museumshafen dar-
stellen.

Der Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan fur das gesamte Areal stdlich des Ryck-
Ufers zwischen MarienstraBe und der StraBe An den Wurthen wurde bereits am 21.12.1995
(Nr. B352-16/95) gefasst. Zusétzlich wurde das Gebiet am 01.06.2005 in das férmlich festge-
setzte Sanierungsgebiet Innenstadt/ Fleischervorstadt aufgenommen. Am 20.06.2005 wurde
ein Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (Nr. B170-11/05) gefasst, welcher unter anderem
auch die Verkleinerung des raumlichen Geltungsbereiches (von ca. 14 ha auf ca. 7,3 ha) bein-
haltete.

2. Raumlicher Geltungsbereich

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

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 56/2, 66/21, 67/7, 67/8, 68/11, 68/13, 68/16, 68/18,
68/19, 69/1 69/2, 70/5, 70/6, 70/7, 71/2, 119 der Flur 44, sowie die Flurstlicke 5/1 und 5/2 der
Flur 45 Gemarkung Greifswald. Die Plangebietsflache betrégt knapp 7,3 ha.

Das Plangebiet liegt und wird begrenzt

e im Norden durch die Hafenstral3e bzw. die BundeswasserstraBe Ryck,

e im Westen durch zum Teil genutzte, zum Teil brachgefallene Gewerbeflachen (sog.
Schwedenkontor),

e im Stden durch den Alten Friedhof,

e im Osten durch die GemeindestraBe An den Wurthen, wobei der Bereich der &stlich
der StraB3e liegende Hundewiese einbezogen wird.

Als Planungsgrundlage dient ein Ausschnitt der digitalen Vermessung/ Stadtgrundkarte der
Universitats- und Hansestadt Greifswald vom Oktober 2015 mit Darstellung des aktuellen Ka-
tasterbestands im Héhenbezugssystem DHHN 92.

3. Ubergeordnete und drtliche Planungen

3.1 Grundsatze der Raumordnung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen. Fir Planungen und MaBnahmen der Universitdts- und Hansestadt
Greifswald ergeben sich die Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
aus folgenden Rechtsgrundlagen:
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e Landesverordnung Uber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP) vom 27. Mai 2016

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

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald bilden geméan Regionalem Raumentwicklungspro-
gramm Vorpommern (RREP) von 2010 das gemeinsame Oberzentrum der Planungsregion
Vorpommern. Das Oberzentrum Stralsund — Greifswald versorgt nach 3.2.2 die Bevdlkerung
seines Oberbereiches mit Leistungen des spezialisierten, héheren Bedarfs. Das Oberzentrum
soll Entwicklungsimpulse auf die gesamte Region ausstrahlen.

GemanB 4.1(2) RREP soll die Siedlungsentwicklung die optimale Nutzung der vorhandenen
sozialen, kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstitzen.
Die Siedlungsentwicklung soll eine rdumliche Zusammenfuhrung von Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung, Dienstleistung und Kultur beférdern. Schwerpunkte der Wohnbauflachenentwicklung
sind nach 4.1(3) RREP die Zentralen Orte, die sich funktionsgerecht entwickeln sollen. Grund-
satzlich ist nach 4.1(6) RREP der Umnutzung, Erneuerung und Verdichtung vorhandener Bau-
gebiete der Vorrang vor der Ausweisung neuer Siedlungsflachen zu geben.

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

Die Starkung des bestehenden Wohnstandorts Mihlenvorstadt durch die Revitalisierung bau-
lich intensiv vorgenutzter Flachen sowie die Entwicklung urbaner, gemischt genutzter Struktu-
ren entlang des Ryck entspricht den Vorgaben der Raumordnung.

A ARIDDQF% a0
| ﬂﬂﬂjg"ﬂ”ﬂ

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt
Greifwald mit Stand Neubekanntmachung
August 2015 weist das Plangebiet weitge-
hend als Wohnbauflache aus. Nur entlang
An den Wurthen ist als Ergebnis der 14.
Anderung des Flachennutzungsplans eine
beidseitig gemischte Bauflache vorgese-
hen.

Die HafenstralBe ist als schmale Grinflache
mit Darstellung als Trasse eines Hauptrad-
wegs dargestellt. Beidseitig entlang des N

Rycks ist nachrichtlich ein Gewé&sser- N AT S
schutzstreifen im Abstand von 50 m ver- ) L SONR, Ly T
me.rkt' Auf der__Baquache selbst sind Kenn- Abbildung 1 Flachennutzungsplan Neubekanntma-
zeichnungen fir Altlastenverdacht und Bo- chyng 2015, Ausschnitt ohne MaBstab
dendenkmal erfolgt. Der gesamte Bereich

der nérdlichen Muhlenvorstadt ist als Gberflutungsgeféhrdeter Bereich gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan beabsichtigt, das Geléande als allgemeines Wohngebiet und in einem
Streifen entlang des Rycks als Mischgebiet zu entwickeln. Die Darstellung im Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren den Planungszielen angepasst (23. Anderung).

3.3 Hochwasserrisikomanagementplan

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

M307_1: Prifung, ob ggf. Hochwasserschutz fir einzelne Gebaude, Kulturglter und Denkmale
in hochwassergefahrdeten Gebieten erforderlich sowie praventive Anlagensicherheit von Ver-
und Entsorgungsanlagen im Hochwasserfall.

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 55 - HafenstrafRe- der Universitats-und Hansestadt Greifswald 5



Das Sturmflutschutzsystem fiir die Hanse-
stadt Greifswald wurde fir einen Hochwas-
serstand von 2,90 m HN (ca. 3,05 m NHN)
geplant und errichtet. Mit Fertigstellung des
Deiches Wieck ist die Stadt Greifswald vor
Hochwasser mit dem o.a. Wasserstand ge-
schitzt, so dass fir das Plangebiet nur ein
geringes Restrisiko (z.B. bei Versagen der
Anlagen) besteht.

3.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet

als Mischgebiet mit einer Wohnbebauung

entlang des Ryckufers aus. Erganzend dazu

wird ein Abbau von Beeintrachtigungen vor- 70

handener technischer Anlagen gefordert. - ~

FOr das geplante Quartier werden folgende Abbildung 2 Landschaftsplan, Entwicklungskonzeption
Aussagen getatigt: (Plan Nr. 20) Ausschnitt

e Verédnderung der Wahrnehmung der
traditionell gewachsene Stadtsilhouette (,Stadtbilder”) durch Bebauung
- Schaffung einer neuen Stadtsilhouette

e kein Verbau von Landschaftsteilen und Grinraumen mit hohem Erholungswert, die als
Grlnverbundsystem zu Ryck und Ryckwaldchen fir die Stadt Bedeutung besitzen.

Entlang des Ryckufers ist in der Entwicklungskonzeption die Entwicklung eines durchgehen-
den Rad- / Wanderwegs vorgesehen (vgl. Abbildung 2).

3.5 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan 1995 sah als MaBnahme mit hoher Prioritdt den Umbau der
Wolgaster Stral3e mit Einrichtung einer Lichtsignalanlage An den Wurthen /| Wolgaster Stral3e
vor.

GemaB Fortschreibung Nahverkehrsplan 2007 soll bei der Ausweisung neuer Wohn- und Ge-
werbegebiete sowie grdBerer Verkehrserzeuger mit Relevanz fir den OPNV in der Regel die
Anbindung an das Stadtbussystem berticksichtigt werden. Das Leitziel der ,Stadt der kurzen
Wege" muss bei der Ausweisung neuer Bebauungsgebiete verfolgt werden, um eine effektive
und wirtschaftliche Gestaltung des OPNV zu gewahrleisten. Die Haltestelle An den Wurthen
wird von der Buslinie 2 tagsuber jeweils im 15-Minuten-Takt angefahren.

Greifswald ist mit einem Anteil von 44% aller Wege eine ausgesprochene ,Fahrradstadt”. Ge-
maf Radverkehrsplan 2010 sollen die Verkehrsmittelanteile des Radverkehrs schrittweise von
44% auf 45% (2014) und 47% (2020) erhdht werden. Der straBenbegleitende Radweg entlang
der Wolgaster Stral3e sowie der Ryckuferweg (Hafenstra3e) sind als Hauptrouten zentraler
Bestandteil des Radwegenetzes.

3.6 Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt / Fleischervorstadt

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Plangebietes des Stadtebaulichen Rahmenplans In-
nenstadt / Fleischervorstadt (Neufassung 2015). Demnach stellt der Bereich Hafenstral3e das
gréBte Entwicklungspotenzial fir den Stadtkern dar. Die Konversion des ehemaligen Industrie-
und Gewerbegebietes zu einem innenstadtnahen Wohnstandort ist seit Anfang der 1990er-
Jahre Stadtentwicklungsziel.

Die Bereiche nérdlich und sldlich des Ryck stellen laut Rahmenplan gemal dem Motto ,Stadt
am Fluss® einen der Schwerpunktrdume fir die Stadtentwicklung da. Drei der sechs formulier-
ten Leitbild-Bausteine haben dabei einen direkten Bezug zum Plangebiet:
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e Unter dem Stichwort Stadt am Fluss wird die Aufwertung der Erlebnisbereiche am Ryck
sowie die ErschlieBung der Flusslagen fur attraktives Wohnen gefordert.

e GemaB dem Ziel Stadt mit besonde-
rer Wohn- und Lebensqualitat wird
der Ausbau des (innerstéadtischen)
Wohnens bei Wahrung der sozialen
Mischung sowie die Starkung ver-
schiedener Milieus und Quar-
tiersprofile empfohlen.

e Entsprechend dem Anspruch Kii-
magerechte Stadt sollen kompakte
und nutzungsgemischte Quartiere
entwickelt werden, die nicht zuletzt
auch den weiteren Ausbau des |
Umweltverbundes unterstitzen.

Fir den Bereich zwischen MarienstralBe
und An den Wurthen wird im Rahmenplan |
ein robustes ErschlieBungsnetz mit einer |

neuen durchgehenden Verbindung zwi- Abbildun Rahmenblan: hier .

schen Hansering | MarienstraBe und An ko o e e iecher Dar
den Wurthen vorgeschlagen. Damit soll die stellung der Siedlungsstruktur
Abweichend vom Flachennutzungsplan in ll“'

der Fassung der 14. Anderung schlagt der | 4] , ;
Rahmenplan fir die HafenstraBe sowie An g il ——— e
den Wurthen eine gemischte Nutzung vor I B

(Wohnen, nicht stérendes Gewerbe,
Mischnutzungen, Griinflachen).

Anbindung an die Innenstadt verbessert
und die Entwicklung eines autofreien Ufer-
bereichs am Ryck erméglicht werden.

Das neue Quartier soll durch innere Grin-
zlige gegliedert werden, in die der beste-
hende Friedhof eingebunden wird.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige
Situation im Planbereich

Abbildung 4 Rahmenplan, hier: Nutzungsplan

Die bauliche Entwicklung des Geléndes

begann bereits 1856 mit der Begradigung des sldlichen Ryckufers und dem Bau der Hafen-
straf3e. Ab 1860 erfolgte die Ansiedlung von Handwerks-, Produktions- und Handelsbetrieben.
Anfangs siedelten die Betriebe nur entlang der Hafen- und MarienstraBe. Mit der Zusammen-
legung der Kleinbetriebe entstanden ab 1945 die Mdbelwerke, die Landtechnik (KfL) und die
Stadtwirtschaft (GEG). Nach 1990 wurden die GroBbetriebe aufgeldst und die baulichen Anla-
gen von mehreren neu gegriindeten Unternehmen nachgenutzt. Mit dem Umzug der Greifs-
wald Entsorgung an den neuen Standort am Eckhardsberg wurde die Nutzung weitgehend
eingestellt.

Das gesamte Areal stellt sich als gravierender stadtebaulicher Missstand dar; die aufgegebe-
nen Gebaude ziehen Vermillung und Vandalismus an. Aufgrund der prominenten Lage unmit-
telbar am Ryck nahe der Altstadt in Richtung Greifswalder Bodden ist der Zustand eine be-
sondere Belastung fur das Landschaftsbild und damit auch der Tourismusentwicklung hinder-
lich.
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Die Topographie des Plangebiets ist relativ gleichbleibend, das Geléandeniveau bewegt sich
zwischen rund 1,6 m HN an der Béschung zum Ryck und ca. 2,8 m HN im Siden des Gel-
tungsbereiches (Grenze Alter Friedhof).

Das Plangebiet ist erreichbar von der Wolgaster StralBe tber die StraBe An den Wurthen. Im
Norden des Plangebiets befindet sich die HafenstraBe. Eine innere ErschlieBung des Gelan-
des ist zur Zeit nur Uber BetriebsstraBen oder Uberfahrtsrechte Uber Privatgrundstiicke vor-
handen.

Die StraBe An den Wurthen und besonders die Hafenstra3e weisen einen schlechten Bauzu-
stand auf. Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebiets ist ein Ausbau dieser StraBen erfor-
derlich.

In den letzten Jahren wurden die umliegenden Gebiete durch Sanierungen und vor allem
durch zahlreiche Neubauten aufgewertet. In der StraBe An den Wurthen entstanden mehrge-
schossige Wohn- und Geschéftsgebaude; westlich des Friedhofs, erschlossen tber eine neue
StichstraBBe, eine Wohnanlage mit mehreren Gebauden.

Nordlich des Plangebiets liegt jenseits des Ryck der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
30 — Holzteichquartier, der fur die Flachen nérdlich des Ryck Mischgebiete ausweist. Die
Werftbereiche (GE1 im westlichen Abschnitt des Bebauungsplan Nr. 30 — Holzteichquartier)
sowie die Hanse Yachts im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 — Am Rosental liegen
nordwestlich des Plangebiets und sind durch die dazwischenliegenden Wohngebaude bereits
immissionsrechtlich eingeschrankt (HafenstralBe 36, allgemein Holzteichstral3e).

Ostlich An den Wurthen liegt derzeit der Hundeplatz; die Flache ist fir den Neubau des Ar-
chivs vorgesehenen (Ausweisung als Gemeinbedarfsflache), dass der Hundeplatz aufgegeben
oder zumindest nach Osten verschoben werden muss.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemal Satzung der Hansestadt Greifswald
Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Erweiterung Innen-
stadt/Fleischervorstadt® der innerhalb des Sanierungsgebiets.

4.1 Zustand des Plangebiets

Angesichts der langen Planungszeit (Aufstellungsbeschluss Dezember 1995) wurden von der
Stadt wahrend des Planverfahrens bereits umfangreiche vorbereitende MaBnahmen durchge-
fihrt, insbesondere Altlasten- und Schadstoffuntersuchungen sowie auf dieser Grundlage ab
2016 eine umfassende Gefahrstoff- und Altlastensanierung.

Entwicklung zwischen 1995 bis 2015

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
im Dezember 1995 war das Plangebiet be- =&
baut und damit Bestandteil des im Zusam- E#
menhang bebauten Siedlungsbereichs im

Sinne des § 34 BauGB. '

Seitens der Hansestadt wurde kontinuierlich
die Wiedernutzbarmachung der Flachen
verfolgt.

e Dbis 2005 Erarbeitung eines ersten

Entwurfs zum Bebauungsplan, K s
e 2006 Durchfiihrung eines stidtebau- T e
lichen Ideenwettbewerbs, Abbildung 5 Luftbild 2003 mit weitgehend urspriingli-
e 2009 Erarbeitung eines Stadtebauli- chem Gebéudebestand
chen Konzepts (https://www.umweltkarten.mv-regierung.de)

e 2011 Verkauf der Flachen an einen
Vorhabentréger; nach Zahlungs-schwierigkeiten des Vorhaben-tragers 2013 Ruickab-
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wicklung des Kaufvertrags und Reduzierung des Geltungsbereichs auf den derzeitigen
Umgriff,

e 2015 Erstellung eines neuen stédtebaulichen Entwurfs und auf dieser Grundlage 2016
eines neuen Entwurfs zum Bebauungsplan

Parallel zum Planungsprozess wurde die Altlasten- und Schadstoffsituation in mehreren Schrit-
ten gutachterlich untersucht und einzelne SicherungsmaBnahmen und Gebdudeabrisse vor-
genommen.

Wahrend der langen Zeit des Brachliegens entstanden vor allem auf den bereits berdumten
Flachen nérdlich des Friedhofs (Flst 70/6, 67/7, 71/2) sowie auf den westlich angrenzenden
Brachflachen (Flst. 87/25) durch Sukzession gréBere Gehdlzflachen, die inzwischen als Wald
im Sinne § 2 LWaldG M-V anzusprechen sind.

Berdumung und Schadstoff- / Altlastensanierung

Angesichts der gewerblichen Nutzung bestanden im Plangebiet umfangreiche Altlasten. Ne-
ben Schadstoffen in den Geb&duden handelt es sich vor allem um Bodenverunreinigungen.

Zur Gefahrenabwehr wurde 2016 eine vollstandige Altlastensanierung mit Beseitigung der 0.g.
Altdeponie sowie der Abbruch der verbliebenen Gebaude durchgefuhrt. Bereits vor 2009 wa-
ren auf dem westlich angrenzenden Areal die Geb&ude der friiheren Mdbelwerke abgerissen
worden.

Im Zuge der umfangreichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande
vollstéandig berdumt, hierzu musste auch der gesamte Bewuchs entfernt werden. Fir die Be-
seitigung gesetzlich oder nach Satzung geschutzter Einzelbdume sowie geschitzter Lebens-
statten wurden bereits Ende 2015 die erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausnahmegeneh-
migungen erteilt.

Derzeit stellt sich das Gelande einheitlich als vollstandig entsiegelte und vegetationslose Frei-
flache (Baustelle) dar.

Baurechtliche Einschétzung

Die Beseitigung der Gebaude erfolgte in Vorbereitung einer Neubebauung. Grundsatzlich gilt,
dass ein Altbestand, der vernichtet, oder eine Nutzung, die aufgegebenen worden ist, nicht
automatisch die pragende Kraft verliert, von der § 34 (1) BauGB es abhangen lasst, wie weit
der Bezugsrahmen reicht. Die Pragung dauert fort, solange mit einer Wiederbebauung oder
einer Wiederaufnahme der Nutzung zu rechnen ist. Innerhalb welcher zeitlichen Grenzen Ge-
legenheit besteht, an die friheren Verhaltnisse wieder anzuknipfen, richtet sich nach der Ver-
kehrsauffassung (vgl. BVerwG, Urteil vom 27.08.1998 - BVerwG 4 C 5.98 sowie BVerwG, Be-
schluss vom 02.10.2007 - Aktenzeichen 4 B 39.0). Dabei sind die Umstande des jeweiligen
Einzelfalles maBgebend zu bericksichtigen.

Vorliegend sind dabei zum Einen die kontinuierlichen Planungsbemiihungen der Hansestadt
(s.0.), zum Anderen die fortschreitende Sukzession auf gréBeren Teilflachen zu beriicksichti-
gen. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass der durch Waldflachen und sonstigen Gehdlz-
aufwuchs gepragte Streifen dstlich An den Wurthen die Innenbereichsqualitat verloren hat.

Die unbebaute Flache 6stlich An den Wurthen (Hundeplatz) ist als Bauliicke im Sinne § 34
BauGB anzusprechen.
4.2 Schutzgebiete

Angesichts der intensiven gewerblichen Vornutzung sowie der Lage innerhalb des Siedlungs-
bereichs befinden sich Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts erst in gréBerer Entfer-
nung.

Natura 2000-Schutzgebiete befinden sich erst in einem Abstand von mehr als einem Kilometer
(im Westen FFH-Gebiet DE 1846-302 Binnensalzstelle Greifswald, An der Bleiche).
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Im Osten liegt in rund drei Kilometer Entfernung der Greifswalder Bodden, der Bestandteil des
FFH-Gebiets DE 1747-301 Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Use-
dom sowie Uberlagernd des EU-Vogelschutzgebiets DE 1747-402 Greifswalder Bodden und
sddlicher Strelasund sowie des Landschaftsschutzgebietes L 142 Greifswalder Bodden ist.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Ryck, der als FlieBgewasser |. Ordnung ein-
gestuft ist. Nach § 29 NatSchAG M-V dirfen an Gewassern erster Ordnung sowie Seen und
Teichen mit einer GréBe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von
bis zu 50 Metern land- und gewasserwarts, von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht er-
richtet oder wesentlich gedndert werden. Das Bauverbot gilt nicht fur bauliche Anlagen, die
aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes errichtet oder wesentlich geédndert wer-
den oder fiir die im Bereich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 des Bauge-
setzbuches ein Anspruch auf Bebauung besteht.

Das nérdliche Ufer des Ryck ist ab einer Entfernung von ca. 370 m in &stlicher Richtung als
Biotop gelistet (HGWO00100 FluB; Phragmites-Réhricht als Rbhrichtbestande und Riede).

Innerhalb des Plangebiets ist ein Bodendenkmal bekannt, dessen Zerstérung nach fachge-
rechter Bergung und Dokumentation genehmigt werden kann.

Baudenkmale sind nicht vorhanden.

4.3 Uberflutungsgefahr % ‘
eVl ad
X S ali nens\n(&i

Das Plangebiet grenzt im Norden an den “Mv
Ryck und weist eine Gelandehdhe von ca. = mgg' stra;

f:_ e

1,50 m 0. HN in der HafenstraBe auf. In
Richtung Siuden steigt das Plangebiet auf
ca. 2,50 m HN an und liegt somit in vollem
Umfang unter dem Bemessungshochwas-
ser, das geman Regelwerk Kulstenschutz
M-V 2-5/2012 fir den Kustenabschnitt
Greifswald-Wieck mit 2,90 m NHN (ent- ==
spricht 2,75 m HN) angegeben ist.

Das Sturmflutschutzsystem fir die Hanse- ? 7 .. YWy S Qnora i Mum
stadt Greifswald wurde fir einen Hochwas- Abblldung 6 Hochwasserrisiko bei Extremerelgnls (HQ
serstand von 2,90 m HN (ca. 3,05 m NHN) 200 mit Deichversagen; Quelle

geplant und errichtet. Das Schutzsystem https:/www.umweltkarten.mv-regierung.de)

besteht aus der Absperrung der Ryckmun-

dung (Sperrwerk) und Linienbauwerken zu beiden Seiten der Boddenkiiste, den Deichen
Wieck, Eldena und Ladebow. Mit Fertigstellung des Deiches Wieck ist die Stadt Greifswald vor
Hochwasser mit dem o.a. Wasserstand geschiitzt.

Der SchlieBwasserstand des Sperrwerkes betragt 0,71 m NHN (056 m HN) unter Bertcksich-
tigung der Vorhersage eines Hochwasserscheitels von 1>15 m NHN (1,00 m HN).

Auch nach Fertigstellung des gesamten Schutzsystems kénnen bei geschlossenem Sperrwerk
im Extremfall Wasserstande von ca. 1,35 m Gber NHN (1,20 m tber HN) innerhalb des Ryck
nicht ausgeschlossen werden. Allerdings ist dies nur beim Zusammentreffen einer auBeror-
dentlich lang anhaltenden Sturmflut mit gleichzeitigen sehr hohen Binnenabflissen des Ryck
(extremer Niederschlag oder Schneeschmelze) mdglich.

Auch nach Fertigstellung des Sperrwerkes an der Ryckmindung und der Deiche in Wieck,
Eldena und Ladebow besteht ein Restrisiko durch einen mdéglichen Ausfall der Kistenschutz-
anlagen. Das Hochwasser fiir die Hansestadt Greifswald resultiert aus dem Sturmhochwasser
in der Ostsee und Einstrom (ber Greifswalder Bodden und Ryck. Entsprechend des Restrisi-
kos ist der Bereich als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG nach HWRM-
Richtlinie zu betrachten. Abbildung 6 gibt die Uberflutungsflache fir ein Ereignis geringer
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Wahrscheinlichkeit / Extremereignis an. Im Bereich der Kiste entspricht dies einem 200-
jahrlichen Ereignis (HQ 200 / HW 200) zuziglich eines Zuschlages von 50 cm (Klimaanpas-
sung) bei Annahme eines Versagens der Hochwasserschutzanlagen. 4.4 Bundeswasserstral3e

4.5 Baugrund

Die Flachen des Plangebietes befinden sich innerhalb des Rycktalzungenbeckens, das durch
mehrere VorstdBe eines von Nordosten nach Stidwesten vordringenden Gletschers entstand.
Mit Nachlassen der Strémungsenergie der Schmelzwésser kam es im Beckenbereich zur
Vermoorung der Niederungen. Die holozédnen organogenen (Mudde, Torf) und feinklastischen
(Schluff, Feinsand) Sedimente pragen den oberen Bereich des natirlichen Gelandes. Die Se-
dimente werden weitrdumig von anthropogenen Auffillungen mit unterschiedliche Méachtigkeit
und Zusammensetzung Uberlagert. Die Geschiebemergel der Weichsel-Eiszeit sind im Bereich
der Miihlenvorstadt bis 4 m machtig und unterlagern die holozénen Sedimente. Die Sondier-
und Bohrprofile dokumentieren in Oberflachennéhe relativ einheitliche Untergrundverhaltnisse:

Tiefe Beschreibung der Schicht

0-1,5m  Auffullung (Bauschutt, Siedlungs- und Produktionsabfalle)

1,5-2,5m Torf, stark zersetzt mit Molluskenschalen, Mudde

2,5-4 m holozane Sande mit Pflanzenresten und Schlufflagen

4-15m Geschiebemergellagen mit eingeschalteten Nach- bzw. Vorschittsanden

Die oberste Schicht setzt sich aus flachig verbreiteten Bauschuttauffillungen aus, die im ge-
samten Plangebiet anzutreffen sind und aus einer lokal begrenzten Kreideauffillung im &stli-
chen Teil zusammen. An den Wurthen und nérdlich des Alten Friedhofes sind bis zu 2 m
méchtige Mullablagerungen gefunden worden, die sich hauptsachlich im Bereich der ehemali-
gen Stadttechnik befinden.

Die Auffillungen und die organogenen Lagen wie Mudde und Torf sind nicht fir eine Lastauf-
nahme geeignet, so dass die ersten tragfahigen Schichten ab einer Tiefe von ca. 4 m unter der
jetzigen Gelandeoberkante anzutreffen sind. Flr das gesamte Plangebiet ist daher mit erhéh-
ten Grindungsaufwendungen zu rechnen. Empfohlen werden Pfahlgrindungen mit Beton-
bohr- oder rammpfahlen.

Das oberflachennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Wasserstand im Ryck, wobei die
GrundwasserflieBrichtung nach Nordosten in Richtung Ryck bei einem mittleren Grundwasser-
stand von 1,0 bis 1,5 m unter der Gelandeoberkante festzustellen ist.
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Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf Raith Hertelt FuB, Stand Februar 2016,

5. Stadtebauliche Konzeption
AnknUpfend an die Konzeption des Rahmenplans (vgl. Abschnitt 3.4) baut der Entwurf auf
einem robusten StraBennetz auf, wobei die einzelnen Bereiche entsprechend der jeweiligen

Standortqualitat unterschiedlich ausgebildet werden.
Allgemein sollen die besondere Lage des Plangebietes am Wasser und die Nahe der Altstadt
genutzt werden, um ein verdichtetes stadtisches Quartier zu entwickeln.

Der stadtebauliche Entwurf gliedert sich in Nord-Siid-Richtung in drei Zonen (vgl. Abbildung 7):

o Entlang des Ryck wird eine nach Norden hin gedffnete Baustruktur vorgesehen, welche
die Lagegunst (Wasserbezug) mit einer vorteilhaften Belichtungssituation (West-
/Ostausrichtung) kombiniert. Die L-férmigen Gebaude umschlieBen nach Norden ge-
offnete Freibereiche. Die Kdpfe der Gebaude kragen Uber die breite Promenade (Ha-
fenstral3e) am Ryck-Ufer aus; die Auskragung stellt ein wiederkehrendes einpragsa-
mes Motiv da, das bei Umsetzung durch unterschiedliche Bauherren und Architekten

vielfaltig interpretiert werden kann.
Eingebettet in die nérdliche Zone liegt ein raumlich zweiseitig gefasster Platz als Zent-

rum des neuen Quartiers. Hier sollen 6ffentlichkeitswirksame Nutzungen konzentriert
werden, wobei angesichts der Lage abseits zentraler DurchgangsstraBen vor allem
Einrichtungen zur Versorgung des neuen Quartiers realistisch sind (z.B. Gastronomie,
Béackerei mit Café und einzelne kleinere Einzelhandelseinrichtungen).

12
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e Nach Suden schlieBt ein Bereich mit robuster Blockstruktur an. Die rund 130 auf 60 m

groBen StraBengevierte kdnnen flexibel mit kleinteiligeren, im Wesentlichen vierge-
schossigen Wohngebauden bebaut werden, wobei sich freistehende Einzelhduser mit
straBenbegleitenden Zeilen abwechseln sollen.
Der 6stlichste Block stellt angesichts der Bedeutung der StraBe An den Wurthen als
HaupterschlieBungsachse einen Sonderfall dar. Hier soll starker eine straBenbeglei-
tende Raumkante aufgebaut werden. Gleichzeitig ist das geplante Archivgebaude als
sowohl funktional wie formal anspruchsvolles 6ffentliches Gebaude zu berlcksichtigen.
Durch Teilung des Blocks in eine Nord- bzw. Stidhalfte und das Freihalten des mittle-
ren Abschnitts als Freiflache mit 6ffentlichem Durchgang erhalt das Archiv ein ange-
messenes Gegenuber.

Abbildung 8: Ansicht von Osten, Raith Hertelt FuB, Stand Februar 2016

¢ Den sudlichen Abschluss bildet eine einreihige, drei- bis viergeschossige Bebauung
entlang der PlanstraBBe A, die im Siden von einem Grlinzug parallel zur Friedhofsmau-
er begrenzt wird.

Bei vollstandiger Ausschdpfung der zuldssigen Geschossflachen kénnen im Gebiet Wohnraum
fir gut 1.000 Einwohner (530 Wohnungen) und Flachen flr 260 Arbeitsplatze entstehen, da-
von rund 130 Wohneinheiten in der nérdlichen Zone am Ryck (vgl. Nachweis im Abschnitt 7).

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 versteht sich als erster Bauab-
schnitt und kann auf den westlich anschlieBenden Flachen weitergefihrt werden. Auch ohne
eine Fortsetzung ergibt das Baugebiet jedoch eine funktionstlichtige Einheit, das StraBennetz
(als von An den Wurthen abgehende ErschlieBungsschleife) kommt ohne provisorische Ab-
schnitte und Wendestellen aus.

Ein 6ffentlicher Grinzug entlang der Friedhofsmauer wird fur FuBganger und Radfahrer eine
zusatzliche Verbindung in West-Ost-Richtung anbieten.

6. Stadtebauliche Daten
Insgesamt ergibt sich flr das Plangebiet folgende Flachenbilanz:
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Nutzung GréBe Anteil GRZ  Zul. Grund-  Zul. Ver- GFZ*  Zul. Ge-

flache siegelung schossfldche
Mischgebiet 10.307 gm 14% 6.184 gm 8.246 gm 25.961 gm
davon 4.183 gm 0,6 2.509 gm 24 10.039 gm
6.124 gm 0,6 3.674 gm 2,6 15.922 gm
Allg. Wohngebiete 35.188 gm  48% 14.075 gm 21.113 gm 41.402 gm
davon 4117 gm 0,4 1.647 gm 1,0 4117 gm
31.071 gm 0,4 12.428 gm 1,2 37.285 gm
Verkehrsflachen 13.366 gm 18% 13.366 gm
davon verkehrsberuhigt  6.238 gm
Grinflachen 5.469 gm 8%
Bdschung 664 gm 1%
Gemeinbedarf 3.351 gm 5% ca. 1.340 gm
Gesamtgebiet 72.594 gqm 21.599 qm 67.363 gqm

* unter Ausschdpfung des Tiefgaragenbonus

Bei vollstéandiger Ausschépfung der zuldssigen Geschossflache im Allgemeinen Wohngebiet
ist mit einer Wohn-/Nutzflache von rund 33.000 gm zu rechnen (bei Abzug von ca. 20% Kon-
struktions- und ErschlieBungsflache), was bei einer durchschnittlichen WohnungsgréBe von
80 gm rund 400 Wohneinheiten ermdéglicht. Bei durchschnittlich rund 45 gm Wohnflache / Ein-
wohner ergibt sich eine Einwohneranzahl von gut 730.

Im Mischgebiet sind bei rund 25.960 gm Geschossflache rund 20.800 gm Hauptnutzflache
realistisch, was bei halftiger Verteilung auf Wohnen und Arbeiten rund 130 Wohneinheiten
(230 Einwohner) und rund 260 Arbeitsplatze (bei ca. 40 gm Nutzflache / Arbeitsplatz) ergibt.

7. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird zwischen einem Mischgebiet entlang des Ryck
sowie einem Allgemeinen Wohngebiet unterschieden. Der Standort des geplanten Archivs wird
als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,kulturelle Einrichtung® ausgewiesen.

Allgemeines Wohngebiet

In den Allgemeinen Wohngebieten wird der Regelkatalog des § 4 BauNVO mit wenigen Ande-
rungen Gbernommen.

Abweichend vom Regelkatalog werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir die
Verwaltung ausgeschlossen. Besucherintensive (6ffentlichkeitsférdernde) Nutzungen sollen im
nordlichen Abschnitt im Mischgebiet am Ryck konzentriert werden. Die geplante Promenade
am Ryck (HafenstraBe) wird nur dann eine gesamtstadtische Bedeutung erhalten kénnen,
wenn funktional belebende Angebote dort eine gewisse Dichte erreichen, so dass eine Zer-
streuung der Einrichtungen auf konkurrierende Standorte innerhalb des neuen Quartiers zu
vermeiden ist.

Dartber hinaus bleiben Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da es sich hier-
bei in der Regel um flachige Nutzungen handelt, die dem vorrangigen Ziel (Wohnbedarfsde-
ckung) widersprechen. Tankstellen wirden zudem eine zusatzliche Belastung fur die zukinfti-
gen Anwohner bedeuten, da sie externen Verkehr ins Gebiet hineinziehen wirden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind demnach Wohngebaude, Anlagen fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke regular sowie nicht stérende Handwerks-
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betriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig. Erganzend
sind nach § 13 BauNVO Raume fur freie Berufe méglich.

Mischgebiet

Der Bereich entlang des Ryck wird als Mischgebiet normiert. Entstehen soll ein stadtisches
(urbanes) Quartier mit einer lebendigen Mischung aus Wohnen und Arbeiten.

Zum einen wird zu einem gewissen Grad eine horizontale Mischung innerhalb der Gebaude
angestrebt; die Wohngebaude sollen vor allem im Bereich des zentralen Platzes sowie der
zum Ryck vorspringenden Gebaudekdpfe durch Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzung
unterlagert werden.

Zum anderen bestehen gute Standortvoraussetzungen fir Beherbergungsbetriebe (Innen-
stadtndhe und Wasserlage) sowie fir Blirogebaude (reprasentativer Standort am Wasser).

Die Mischung von Wohnen und Arbeiten ermdglicht eine Stadt der kurzen Wege und erhdht
ganztagig die Nutzerdichte im Quartier. Wahrend Wohngebiete tagsiber, vor allem aber vor-
mittags, oft entleert wirken, weisen Birostandorte eine entgegengesetzte Nutzungsverteilung
auf. Die Uberlagerung der zeitlich divergierenden Nutzungsmuster von Bewohnern einerseits
und Beschéaftigten andererseits verbessern die Standortbedingungen fir ergdnzende Nutzun-
gen wie Gastronomie oder Backereien mit Cafébereich/ Bistro. Die Nutzungsmischung wird
durch die Ansiedlung des neuen Stadtarchivs in einer Baullcke &stlich An den Wurthen unter-
setzt.

Durch die Nutzungsmischung bekommt das Quartier eine gesamtstadtische Bedeutung und
wird als 6ffentlicher Raum auch flr Touristen attraktiv.

Im Sinne einer breiten stédtischen Nutzungsmischung werden nur Tankstellen und Garten-
baubetriebe ausgeschlossen, aus letztlich vergleichbaren Griinden wie im allgemeinen Wohn-
gebiet. FUr beide Nutzungen sind die Flachen nicht ausreichend grof3; zudem soll das Herein-
ziehen von gebietsfremdem Verkehr vermieden werden, um die Aufenthaltsqualitat im &ffentli-
chen Raum nicht zu gefahrden. Wesentliche Bereiche des Mischgebiets grenzen an FuBBgan-
gerbereiche (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung), die soweit mdglich autofrei ge-
halten werden sollen.

Erganzend sind nach § 13 BauNVO Raume und Geb&ude fir freie Berufe zuléssig, auch ohne
dass dies ausdrucklich festzusetzen ware.
7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird entsprechend der Zonierung des Quartiers sowohl hin-
sichtlich der GRZ / GFZ als auch der Geschossigkeit abschnittsweise differenziert.

Allgemeines Wohngebiet

FOr den GroBteil des Wohngebiets wird eine verdichtete stadtische Bebauung mit vier Ge-
schossen angestrebt. Dabei werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinsichtlich der
Grundflachenzahl (GRZ 0,4) im gesamten Wohngebiet ausgeschopft.

Mit zunehmender Geschossigkeit nimmt die Parkierung einen immer gréBeren Anteil an der
Grundsticksflache ein, so dass die Wohnqualitat durch den zunehmenden Versiegelungsgrad
abzunehmen droht. Die Obergrenze des § 17 BauNVO in Verbindung mit § 19 (4) BauNVO
lassen flr allgemeine Wohngebiete eine Obergrenze fiir die Versiegelung von 60% zu. Die
Freiflachen verteilen sich auf Vorgartenbereich sowie Gemeinschaftsflachen fur die Bewohner,
darunter die nach § 8 (2) LBauO M-V bei Mehrfamilienhdusern erforderlichen Spielplatze fiir
Kleinkinder.

Eine weitergehende Versiegelung soll nur bei Bericksichtigung ausgleichender MaBnahmen
wie einer intensiv begrinten Uberdeckelung der Stellplatze zugelassen werden. Ab 35 cm
durchwurzelbarer Aufbaudicke ist sichergestellt, dass die unterbauten Flachen geeignet flr die
Begrinung mit hohen Stauden und kleineren Stréduchern sind; zudem liegt die Wasserrickhal-
tung im Jahresmittel bei rund 70% (Jahresabflussbeiwert / Versiegelungsfaktor 0,30 bei 650-
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800 mm Jahresniederschlag). Die begriinte Uberdeckung kann fiir die Bewohner als gemein-
schaftlicher Aufenthaltsbereich zur Verfigung stehen.

Eine vollstéandig unterirdische Lésung (Tiefgarage) ist hinsichtlich der Wohnqualitéat vorteilhaft,
aber angesichts der Bodenverhaltnisse am Standort kostspielig und soll daher im Interesse
von erschwinglichem Wohnraum nicht zwingend vorgeschrieben werden. Neben vollstédndig
unterirdischen Lésungen werden halb versenkte Garagengeschosse bericksichtigt, wobei
deren Oberkante weniger als 1,4 m Uber der erschlieBenden Verkehrsflache liegen darf. Im
Sinne des § 2 (6) LBauO M-V sind Geschosse, die weniger als 1,40 m Uber die Gelandeober-
flache hinausragen, als Kellergeschosse keine auf die Anzahl der zul&ssigen Geschosse anzu-
rechnenden Vollgeschosse.

Durch das halbversenkte Garagengeschoss wird das Erdgeschoss zum Hochparterre, so dass
als Nebeneffekt eine selbstverstandliche Abgrenzung zwischen o6ffentlichem Raum und pri-
vatem Wohnbereich entsteht (Schutz vor Einblick). Auch die gebdudenahen Freiflachen wer-
den voraussichtlich gegenliiber dem 6ffentlichen Raum angehoben werden und durch den Ni-
veauunterschied klar zum 6ffentlichen Raum hin abgegrenzt sein. Gleichzeitig ist der Hohen-
versatz nicht so groB3, so dass der Anspruch des § 50 LBauO M-V — Barrierefreiheit der Woh-
nungen eines Geschosses — ohne erheblichen baulichen Aufwand erfillt werden kann: entwe-
der durch eine Rampe im Vorgartenbereich oder durch einen Fahrstuhl mit ebenerdigem Zu-

gang.

Die zulassige Héhe der Gebaude wird im Wohngebiet als Regelfall auf vier Geschosse festge-
legt. Abweichend hiervon wird stdlich der PlanstraBe A mit Ausnahme einzelner Eckgrundsti-
cke die Geschossigkeit auf drei Geschosse zuriickgenommen. Vier Geschosse entsprechen
Gebaudehdéhen von rund 13 bis 15 m, so dass sich die neue Bebauung nahtlos in die umlie-
gende Bebauung einflgt.

Angesichts der zuldssigen Mehrgeschossigkeit wird neben der GRZ auch die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) normiert. Dabei sollen Aufenthaltsrdume mit einer lichten Héhe von mindes-
tens 2,3 m nach § 20 (3) BauNVO in allen Geschossen (einschl. Nicht-Vollgeschosse im Sinne
des § 2 (6) LBauO M-V) vollstéandig berlcksichtigt werden, um die stédtebaulich nicht gerecht-
fertigte Bevorzugung geneigter Dacher gegentiber Staffelgeschossen aufzuheben. Durch den
erweiterten Ansatz wird die Geschossflache zu einem gerechten Bewertungsmafstab fir die
Gesamtnutzungsintensitat eines Grundstlicks.

Auch hinsichtlich der Geschossflachenzahl wird die Obergrenze der BauNVO ausgeschopft
(GFZ 1,2), wobei der volle Wert nur unter Berticksichtigung eines Tiefgaragenbonus (§ 21a (5)
BauNVO) erreicht werden kann. Ohne unterirdische Parkierung bleibt die GFZ auf 1,0 bzw. bei
zwei Abschnitten stdlich der PlanstraBe A auf 0,8 begrenzt. Um eine stadtebaulich win-
schenswerte Parkierung in unterirdischen oder abgesenkten Garagengeschossen zu férdern,
darf die GFZ um die Flache der Garage erhdht werden, wobei je Quadratmeter Tiefgarage ein
halber Quadratmeter Geschossflache zugestanden wird. Das Gesamtmaf der zusatzlichen
Geschossflache bleibt auf eine GFZ von 0,2 beschrankt. Der "Tiefgaragenbonus" ist grund-
satzlich auf die Garagen beschrankt, die der Bauherr in Erflllung der ihm obliegenden Stell-
platzpflicht errichtet hat (erforderliche Stellplatze im Sinne der Stellplatzsatzung, vgl. BVerwG
27.2.1992 — 4 C 43/87).

Aufgrund der unterschiedlichen gesetzlichen Regelungen zur Anrechnung von Bauteilen wird
die Geschossflache pro Geschoss immer geringer als die Grundflache des jeweiligen Ge-
schosses ausfallen. Wahrend in die Grundflache séamtliche zur Hauptanlage gehérenden Bau-
teile eingehen, bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache auch Teile der Hauptanlage wie
Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Ab-
standsflachen zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen, unberticksichtigt.
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Mischgebiet

Im Mischgebiet entlang des Ryck soll eine verdichtete Bebauung mit gemischter Nutzung er-
folgen. Die Obergrenze des § 17 BauNVO hinsichtlich der GRZ von 0,6 fiir Mischgebiete wird
dafir ausgeschopft.

Zugelassen werden als Regelfall finf Geschosse. Die ergénzend festgelegte Gebaudehdhe
von 19,0 m HN ergibt sich aus 5 * 3,0 m zuztglich 1,8 m HN Gelédndehéhe zuziglich 1,4 m
oberirdischer Anteil Parkierung.

Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl wird als Maximum eine 50% Ausnutzung des
Grundstlcks bei vier Regelgeschossen und einem reduzierten Staffelgeschoss als oberem
Abschluss angesetzt (0,5 * 4,8 = GFZ 2,4). Fir die 6stlichen Baublécke wird die GFZ auf 2,6
angehoben, um die aufgrund der U-férmigen Anlage gréBere Dichte zu berlcksichtigen.

Wie im Wohngebiet soll eine vollstandige Ausschépfung der mdglichen Geschossflache nur
unter Bertcksichtigung des Tiefgaragenbonus (§ 21a (5) BauNVO) erreicht werden kénnen.

Die angestrebte Geschossflachenzahlen Uberschreiten die Obergrenze des § 17 BauNVO
deutlich. Far Mischgebiete gilt nach BauNVO hinsichtlich GFZ der unabhangig von der Ge-
schossigkeit eine Obergrenze von 1,2, bei besonderen Wohngebieten von 1,6. Nach § 17(2)
BauNVO kbnnen die Obergrenzen jedoch aus stédtebaulichen Griinden Uberschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaBnahmen ausgegli-
chen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden werden.

Die Uberschreitung ist zur Verwirklichung des stadtebaulichen Entwurfs erforderlich (vgl. Ab-
bildung 6 u. 7) und angesichts der Randlage zum Ryck auch stadtebaulich vertraglich. Die
bauliche Dichte wird nicht fir einen gréBeren zusammenhangenden Bereich wirksam, sondern
korrespondiert mit groBen Freiflachen, die als 6ffentlicher Aufenthaltsbereich (Platz, Promena-
de) sowie Natur- bzw. Wasserflachen dauerhaft nicht bebaut werden kénnen. Aufgrund der
umliegenden Freiflachen werden nicht nur die Anforderungen an Belichtung und Bellftung
gewabhrleistet, sondern darlber hinaus trotz hoher baulicher Dichte eine weite Aussicht und
damit eine gute Wohnqualitdt (Wohnen am Wasser) geboten. Nachteilige Auswirkungen auf
die Umwelt sind angesichts des derzeitigen Zustands der Flache sowie wegen der angrenzen-
den Freiflachen nicht zu erwarten. Der hoch verdichtete Bereich des Mischgebiets ist insge-
samt zu klein, um im Quartier negative Auswirkungen auf den Verkehr hervorrufen zu kénnen.

7.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Grundsatzlich wird im gesamten Wohngebiet eine offene Bauweise festgesetzt, was maximale
Gebaudelangen bis zu 50 m zuldsst. Im Mischgebiet wird auf Festsetzung einer Bauweise
verzichtet, da die kleinen Bl6cke ungeachtet einer méglichen Parzellierung méglichst durchge-
hend bebaut werden sollen und sich dadurch Gebaudelangen von tber 50 m ergeben kénnen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und in einigen wenigen, stadte-
baulich begriindeten Féllen durch Baulinien angegeben.

Im Wohngebiet werden grundsatzlich grundstiickstbergreifende Bauteppiche ausgewiesen,
und im Wesentlichen durch Baugrenzen, in speziellen Fallen auch durch Baulinien vorgege-
ben. Wahrend die durch Baugrenzen gebildeten Abschnitte eine vergleichsweise freie Anord-
nung der Gebaude mit individuellen Vor- und Rickspriingen sowohl von Baukdrpern als auch
von ganzen Gebauden erlauben, so dass die Ausbildung einer durchgehend einheitlichen Bau-
flucht vermieden wird, fihren die festgesetzten Baulinien zu préagnanten, grundstiickstbergrei-
fenden Raumkanten. Prazise Kanten erscheinen sinnvoll

e zur Ausbildung der den éstlichsten Block gliedernden Freiflache gegenlber dem neuen
Archivgebdude,
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e entlang der Westseite der PlanstraBe B und D, um durch die jeweils einseitig prazise
Raumkante sicherzustellen, dass auch bei unregelmaBiger Anordnung auf der gegen-
Uberliegenden StraBenseite eine gewisse Strenge und Ordnung gewahrt wird,

e an jedem zweiten der Kdpfe zur PlanstraBe E, um eine Auflésung der StralBenkante vor
allem gegeniber des zentralen Platzes zu verhindern.

Die straBBenbegleitenden Bauteppiche lassen jeweils den Innenbereich des Blocks frei, so dass
die die Baukdrper bei aller Lockerheit der StraBe folgen und sich im Blockinneren ein grund-
stlicksUbergreifender Freibereich ausbildet.

In der Regel wird bei der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ein straBenbeglei-
tender Vorgarten mit einer Tiefe von 3,25 m berlicksichtigt. Die Baugrenzen dirfen straBensei-
tig um 2,0 m mit Garagengeschossen sowie Balkonen, Terrassen oder untergeordneten Vor-
bauten Uberschritten werden, so dass der zu begriinender Vorgarten abschnittsweise reduziert
werden kann. Die die Baugrenze Uberschreitenden Bauteile stellen einen Puffer zur StraBe her
und werden die Ausbildung einer gegliederten StraBenfassade erleichtern. Abweichend hier-
von wird ein auf 2,0 m reduzierter Vorgarten vorgesehen sidlich entlang der PlanstraBBe A, da
hier von einer ausschlieBlichen Stdausrichtung der Gebaude ausgegangen wird und ein Puf-
fer fir Balkone an der Nordseite nicht sinnvoll ist.

Im Bereich des Mischgebiets am Ryck werden die Bauk&rper detaillierter festgelegt, um der
besonderen Lage als Stadtkante gerecht zu werden. Dabei muss im Bereich der Ulber die
Promenade auskragenden Gebaudeképfe eine ebenenweise Festlegung erfolgen. Fir die
auskragenden Obergeschosse (lll. bis V. Geschoss) werden Baufenster sowie Art der Nutzung
in einer Beizeichnung verdeutlicht.

7.4 MaBnahmen zur Griinordnung

MaBnahmen zur Grinordnung bestehen in der Ausweisung von Grinflachen sowie der Fest-
setzung von MaBnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie 135 Pflanzgeboten
fir Einzelbdume. Insgesamt werden knapp 1,2 ha und damit gut 16% des Plangebiets als 6f-
fentliche Grin- oder Aufenthaltsflachen (FuBgangerbereich oder verkehrsberuhigter Bereich)
gesichert.

Im Anschluss an den Alten Friedhof soll ein 6ffentlicher Grinzug mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage“ den nétigen Abstand zwischen den hohen Baumen des alten Friedhofes und den
neuen Wohngebauden sichern und gleichzeitig die Umverlegung der dort befindlichen Versor-
gungsleitungen ersparen.

Der rund 20 m breite Griinzug bietet einen straBenunabhéngigen Bewegungsraum. In den
Grinzug werden entsprechend der Auflage aus der artenschutzrechtlichen Genehmigung Ge-
hélzinseln und ein Teich (als Kompensation des Verlusts an Nistmdglichkeiten flr freibritende
Vogelarten sowie des Lebensraumes des Laubfrosches und des Verlusts an Jagdhabitaten
von Fledermausen und Végeln) integriert. Die festgesetzten ArtenschutzmaBnahmen werden
mit der Ausweisung als MaBnahmeflache (M 1) mit entsprechender Festlegung planungsrecht-
lich gesichert.

Baumpflanzungen werden im StraBenraum, auf den 6ffentlichen Grinanlagen sowie auf den
privaten Baugrundsticken vorgesehen.

Entlang der neuen ErschlieBungsstraBen wird die Anlage einseitiger (PlanstraBe A, B, D, E)
bzw. zweiseitiger Baumreihen (PlanstraBe C) vorgesehen. Auch auf dem neuen Platz sowie
entlang des Ryck werden einzelne Baumpflanzungen berlcksichtigt. Da die Lage der Grund-
stlickszufahrten und Ver- und Entsorgungsleitungen erst im Zuge der ErschlieBungsplanung
prazisiert werden kann, muss hinsichtlich der Pflanzstandorte eine gewisse Flexibilitat beste-
hen bleiben. Bei Pflanzungen im Bereich von vorhandenen oder geplanten Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind die Planungen und Arbeiten (Pflanzung und Leitungsbau) der verschiede-
nen Leistungsbereiche terminlich und fachlich aufeinander abzustimmen. Dazu sind die Best-
immungen aus dem DVGW-Regelwerk Baume, unterirdische Leitungen und Kanéle (Fassung
von 2013) zu bertcksichtigen.
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Insgesamt sieht die Planzeichnung 82 Pflanzungen vor, die sich wie folgt auf die einzelnen
StraBen verteilen:

PlanstraBe A 11 Baume
PlanstraBe B 8 Baume
PlanstraBe C 26 Bdume
PlanstraBe D 8 Baume
PlanstraBe E 10 Baume
HafenstraBe 10 Baume
An den Wurthen 9 Baume

Im Bereich der 6ffentlichen Grinanlagen werden Uber die artenschutzrechtlich begriindeten
MaBnahmen hinaus 9 Einzelbaumpflanzungen vorgesehen.

Zur Sicherung einer Mindestbegriinung auf den privaten Baugrundstiicken im Wohngebiet
werden Uberschreitungen der zulassigen Versiegelung von 60% der Grundstlicksflache (GRZ
0,4 zuziglich 50% gem. § 19 (4) BauNVO) nur fur unterirdische / abgesenkte Bauteile mit in-
tensiver Begrinung zugelassen. Bei mind. 35 cm durchwurzelbarer Aufbaudicke ist eine Be-
grinung mit hohen Stauden und kleineren Strauchern mdglich, zudem wird eine gewisse
Wasserrtickhaltung gewahrleistet. Erganzend werden fir die privaten Baugrundstiicke im
Wohngebiet eine Baumpflanzung je angefangene 800 gm Grundstiicksflache festgesetzt, was
bei gut 3,5 ha Baugebiet mindestens 44 Einzelbaumpflanzungen ergibt, die sich flachig Uber
das Gebiet verteilen.

7.5 AuBere Gestaltung / Festsetzungen nach LBauO M-V
Der Bebauungsplan sieht nur wenige 6rtliche Bauvorschriften vor.

Zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes des neuen Stadtquartiers werden die
Dachformen einheitlich auf flache bzw. flach geneigte Dacher mit bis zu 25 Grad Neigung fest-
gelegt. Angestrebt wird eine moderne, sich nicht an historische Formen anlehnende Gestal-
tung, wie sie bereits mit den Neubauten im westlichen Abschnitt der HafenstraBe (HafenstralBe
33 — 36) verfolgt wurde.

Neben der Dachform werden ergédnzend Umfang und GréBe der Werbeanlagen begrenzt.
Werbeanlagen sollen nicht als eigenstandige Hauptnutzung entstehen, sondern nur in erfor-
derlichem Umfang fir die im Plangebiet ansdssigen Gewerbetreibenden. Mit dem erforderli-
chen Bezug auf die Statte der Leistung sowie einer den jeweiligen Gebietscharakter bertick-
sichtigenden maximalen Grd3e kdnnen die Vorgaben eindeutig gefasst werden.

8. Verkehrliche ErschlieBung

8.1 AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes an das Verkehrsnetz der Stadt kann zur Zeit nur
uber die StraBe An den Wurthen erfolgen. Das Plangebiet wird durch eine RingerschlieBung
mit zwei Anschlliissen von An den Wurthen aus erschlossen (PlanstraBe A im Siden, Plan-
straB3e E im Norden).

Die Einmundung An den Wurthen | Wolgaster StralBe ist nach der 3-JK eine Unfallhdufungs-
stelle (EK-Unfélle mit Radfahrern). Die Verkehrsunfallkommission hat in der Sitzung am
22.09.2016 festgelegt, dass mit der Umsetzung des B-Planes 55 und der damit verbundenen
Erhéhung des Verkehrsaufkommens die Einmindung zu signalisieren ist.

Die StraBe An den Wurthen erschlieBt neben der straBenbegleitenden Bebauung im stdlichen
Abschnitt (Wohn- und Birogebaude) auch den Siedlungsbereich an der éstlichen HafenstralBe
mit den Mehrfamilienhdusern HafenstraBe 56 und 56 (ca. 12 WE), dem Kanuverein sowie der
Gewerbenutzung HafenstraBe 48 sowie den in der Umsetzung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 62 ,An den Wurthen* mit im Endausbau bis zu ca. 74 Wohneinheiten. Die 6stlich anschlie-
Bende Appartementanlage wird vom Autoverkehr GUber Am St. Georgsfeld angefahren. Insge-
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samt ist zukUnftig auf An den Wurthen von einem Verkehrsaufkommen von rund 500 Kfz/24h
als Vorbelastung auszugehen, wobei der Verkehr im stdlichen Abschnitt zunimmt.

Mit Realisierung der Nutzungen im Plangebiet wird die Verkehrsbelastung auf der StraBe An
den Wurthen erheblich zunehmen; zu rechnen ist mit einem Anstieg auf rund 3.000 Kfz/24
Stunden (vgl. Abschnitt 8.2 zur Verkehrserzeugung). Angesichts des schlechten Zustands ist
die StraBe An den Wurthen fir die Aufnahme des zusétzlichen Verkehrs auszubauen. Die As-
pekte des Schallschutzes fir die Anwohner sind zu berilcksichtigen. Die Mdglichkeiten der
zukinftigen Gestaltung (StraBenquerschnitt) sollen im Lauf des weiteren Verfahrens in einem
Gutachten untersucht werden, dabei ist auch die Leistungsféhigkeit des Anschlusses An den
Wurthen an die Wolgaster StralBe zu belegen.

Mit Weiterflhrung der PlanstraBe A und deren Anbindung an die MarienstraBe /| Holzgasse
stehen zukunftig weitere Anbindepunkte an die értlichen Hauptverkehrsstra3en zur Verfligung,
die zu einer besseren Verteilung des Verkehrs fihren werden. Mit der Umsetzung der Gesam-
tentwicklung sind hierzu weitere Untersuchungen und eventuell Anderungen der Verkehrsflh-
rung zu prufen.

Auf der Wolgaster StraBBe besteht Anschluss an das Stadtbusliniennetz (Haltestelle An den
Wurthen). Der anzustrebende 300 m-Radius um die Haltestelle deckt jedoch nur den stidlichen
Abschnitt der neuen Bebauung ab, so dass mit Fertigstellung einer durchgehenden PlanstralBe
A sowie der vollstdndigen Bebauung der bisherigen Gewerbebrache an der HafenstralBe eine
neue FUhrung der Buslinie auf der PlanstraBe A durch das Gebiet zu priifen sein wird.

Entlang des Ryck kann die Innenstadt flr Fahrradfahrer in wenigen Minuten erreicht werden.
Angesichts eines Abstands von rund 750 m zum Platz der Freiheit bzw. 550 m zum Museums-
hafen ist die Innenstadt aber auch fuBBlaufig erreichbar.

8.2 OPNV-Anbindung

Derzeit besteht Anschluss an das Stadtbusnetz auf der Wolgaster StrafBe. Angesichts standig
steigende Bedurfnisse und einer immer alter werdenden Bevdlkerung ist davon auszugehen,
dass zukilnftig Linienanpassungen notwendig werden. Geplant ist eine Flhrung durch das
Gebiet Uber An den Wurthen PlanstraBe A zur MarienstraBe. Die Einfahrt von der Wolgaster
StraB3e in die StraBe An den Wurthen, die Einfahrt von der StraBe An den Wurthen in das B-
Plan Gebiet, die Durchfahrung des B-Plan Gebietes mit Haltestellen, die Ausfahrt vom B-Plan
Gebiet in die Marienstra3e und die Ausfahrt von der MarienstralBe in die Wolgaster Stral3e sind
auf Grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens (Wohnraum fir knapp 1.000 Einwohner,
260 Arbeitsplatze ohne die Flachen der AVILA Projektmanagement GmbH) als Linienflihrung
fir den OPNV vorzusehen. Bei der StraBenbemessung zu berticksichtigen, dass ab 2018 aus
vorgenannten Grinden vom Verkehrsbetrieb Gelenkbusse mit einer Lange von 18 m ange-
schafft werden.

8.3 Verkehrserzeugung

Insgesamt kann im Gebiet voraussichtlich Wohnraum fiir knapp 1.000 Einwohner (ca. 530
Wohnungen) entstehen. Hinzu kommen bis zu 260 Arbeitsplatze im nérdlichen Abschnitt am
Ryck. Nach Hinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypten (hrsg. Von
der Forschungsgesellschaft fiir StraBen- und Verkehrswesen, Kéln 2006) kann fir die Nutzun-
gen folgendes Verkehrsaufkommen erwartet werden.

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im Wesentlichen Bewohnerverkehr. Die We-
gezahl ergibt sich aus der Einwohnerzahl, multipliziert mit der mittleren Wegehaufigkeit, die in
Neubaugebieten 3,5 bis 4 Wege pro Werktag betragt. Bei einer mittleren Wegehaufigkeit von
3,7 Wegen pro Einwohner betragt das werktagliche Verkehrsaufkommen von rund 1.000 Ein-
wohnern 3.700 Wege. Nach Abzug der bewohnerbezogenen Wege auBBerhalb des Gebiets
(10%) verbleibt das Quell-/ Zielverkehrsaufkommen der Einwohner mit 3.330 Wegen. Im be-
wohnerbezogenen Besuchsverkehr werden 167 Wege zurtickgelegt (5%). Der bewohnerbezo-
gene Wirtschaftsverkehr ist mit 0,1 Kfz-Fahrten/ Einwohner zu addieren.
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Unter Berlcksichtigung der lokalen Verhéltnisse wird flur die Verkehrsaufteilung angesichts
des starken Radverkehrsanteils (vgl. Abschnitt 3.4), der gunstigen Lage zum Stadtzentrum
und einer dichten Bebauung der Anteil der nichtmotorisierten Wege mit 50%, der OPNV-Anteil
mit 10% angesetzt, so dass fir den motorisierten Individualverkehr (MIV) 40% der Wege ver-
bleiben. Bei einem mittleren Pkw-Besetzungsgrad von 1,2 ergibt sich:

Einwohnerverkehr: 3.330 * 40% /1,2 = 1.110 Kfz-Fahrten
Besucherverkehr: 167 *40% /1,2 = 56 Kfz-Fahrten
Wirtschaftsverkehr: 1.000 * 10% = 100 Kfz-Fahrten

Das Verkehrsaufkommen von gewerblichen Nutzungen entsteht durch die Beschéftigten und
ergibt sich durch Multiplikation der Beschéftigtenzahl mit einer mittleren Wegehaufigkeit von
2,5 bis 3,0 Wegen pro Beschaftigten und Werktag (angesetzt wird der Durchschnitt von 2,75).
Dabei wird angesichts der ginstigen Zuordnung von Wohnen und Arbeiten von einem Binnen-
verkehrsabschlag von 10% ausgegangen, so dass die Beschaftigten 866 Wege verursachen.
Der Modal-Split ist abhangig von der Verfligbarkeit betriebseigener Parkplatze. Der Anteil an
MIV-Wegen wird mit 50% hbéher angesetzt als beim bewohnerbezogenen Verkehr und berick-
sichtigt die regionale Bedeutung Greifswalds als Oberzentrum mit positivem Pendlersaldo. Fir
Beschaftigtenverkehr kann ein Besetzungsgrad eines Pkws von 1,1 angenommen werden.

Hinzu kommt der Publikumsverkehr, der im Gebiet zum Einen durch Blronutzungen mit ver-
gleichsweise geringem Besucherverkehr (0,5 Besucherwege / Beschéftigten), zum Anderen
durch Restaurants / Cafes mit hohem Besucherverkehr (bis zu 60 Besucherwege / Beschaftig-
ten) bestimmt wird. Letztere sind jedoch bei der mehrgeschossigen Bebauung auf die Erdge-
schosszone und damit auf vergleichsweise geringe Flachenanteile beschrankt; zudem ist hier
angesichts der Lage an einem FuBBgangerbereich mit beschranktem Angebot an Kurzzeitstell-
platzen sowie einem hohen Binnenverkehrsanteil ein vergleichsweise geringer MIV-Anteil an-
zusetzen. Flr Besucher der Blronutzung hingegen kann beim MIV-Anteil von einer Ublichen
GréBenordnungen ausgegangen werden. Im Schnitt wird daher von 10 Besucherwegen
/Beschaftigten mit einem MIV-Anteil von 40% ausgegangen. Der Besetzungsgrad der Pkw im
Kunden- und Besucherverkehr betragt zwischen 1,2 und 1,6 Personen, so dass fur die Prog-
nose von durchschnittlichen 1,4 ausgegangen wird.

Das Aufkommen im Wirtschaftsverkehr liegt in Mischgebieten im Allgemeinen zwischen 0,5
und 1,0 Fahrten pro Beschéftigten und Tag und wird nahezu ausschlieBlich mit motorisierten
Verkehrsmitteln bewéltigt. Ausgegangen wird von durchschnittlichen 0,75 Fahrten / Beschéftig-
ten.

Beschéftigtenverkehr: 644 *50% /1,1 = 293 Kfz-Fahrten
Besucherverkehr: 260 * 10 *40% /1,4 = 743 Kfz-Fahrten
Wirtschaftsverkehr: 260* 0,75 = 195 Kfz-Fahrten

Insgesamt ergeben sich damit flr die Wohn- und Mischgebiete zusatzliche Kfz-Verkehre von
ca. 2.497 Kfz/24 Stunden. In der Maximalstunde (17.00 bis 18.00 Uhr) ist auf der Zufahrt mit
einer zusatzlichen Verkehrsstarke von rund 12% des Tageswertes zu rechnen (ca. 300 Kfz/h);
die morgendliche Spitzenstunde fallt angesichts des Zeitversatzes zwischen Bewohner- und
Besucherverkehr geringer aus.

8.4 Innere ErschlieBung

Das vorgesehene innere StraBennetz gewahrleistet eine flexible ErschlieBung. Durch die pa-
rallel zum Ryck verlaufende Planstral3e E kann das Ryck-Ufer westlich von An den Wurthen
vom regulédren Autoverkehr freigehalten werden; ausgenommen sind Rettungsfahrten und die
Anlieferung fur die gewerblichen Nutzungen (L&den, Gastronomie).

Fir die FuBganger werden kleinmaschig mehrere Querverbindungen in Nordsldrichtung vor-
gesehen, die in Verlangerung der PlanstraBen B, C und D zum Ryck flihren. Darliber hinaus
ist eine fuBlaufige West-Ost-Verbindung innerhalb eines 6ffentlichen Grinstreifens nérdlich
entlang des Friedhofs vorgesehen, die spéater in Richtung Marienstral3e weitergefiihrt werden
kann.
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ricksichtigenden  gewerblichen " ¢
Verkehre ein klassischer Stra- S o
Benaufbau mit einer 6,0 m breiten Help Tl g
Fahrbahn und beidseitigem Geh- g SN,
weg vorgesehen (Begegnungsfall 153 ) =
mit Busverkehr). Einseitig zwi-
schen Fahrbahn und Gehweg

werden Langsparkplatze  im | Vi =y i T
Wechsel mit Baumpflanzungen o
vorgesehen. Entsprechend des 2.75m 2,00m 6.00m 2,50m
asymmetrischen Aufbaus werden Gehweg Farken! KFz Celweg
die Gehwegbreiten differenziert.

13,25m
Die verbindenden PlanstraBBen B
und D sollten ungeachtet der zu
erwartenden Verkehrsstarke mit
ahnlichem Querschnitt gestaltet werden, wobei die Fahrbahnbreite angesichts des geringeren
Anteils gewerblicher Verkehre auf 5,50 m reduziert werden kann (Gesamtbreite 12,75 m). Da-
mit wird eine hohe Flexibilitat erreicht und eine ausgeglichene Verteilung des Verkehrs im Ge-
biet ermdglicht.

Abbildung 9: StraBenquerschnitt PlanstraBen A und E

Abweichend vom Querschnitt der Gbrigen ErschlieBungsstraBen wird PlanstraBe C als ver-
kehrsberuhigter Bereich vorgesehen. Die StraBe soll mit dichter Bepflanzung als Aufenthalts-
bereich ohne Parkplatze im 6ffentlichen Raum gestaltet werden. Integriert werden sollen Sitz-
und Spielflachen sowie Pflanzbereiche, wobei eine Durchfahrtsbreite von regular 5,5 m (bzw.
im Verlauf von Einengungen 3,5 m) zu gewahrleisten ist.

Die straBenverkehrsrecht-
liche Anordnung eines Ver-
kehrsberuhigten Bereiches
im Sinne des § 42 Absatz 4
a StraBenverkehrs-
Ordnung (StVO) kommt nur
in Betracht, wenn ganz
bestimmte  Ortliche und
bauliche Voraussetzungen
erfullt sind. Die an das Zei-
chen 3251 und 325.2
"Verkehrsberuhigter Be-
reich" StVO geknipften
Verkehrsregeln gehen von
einem  gleichberechtigten
Nebeneinander von FuB- |
gangern, Radfahrern und |
Kraftfahrern auf einer ge-
meinsamen Verkehrsflache
aus. In diesen so gekenn-
zeichneten Bereichen gel-
ten sowohl fir den ruhen-
den wie auch flieBenden Verkehr besondere Regeln. Dementsprechend stellen verkehrsberu-
higte Bereiche abweichend von dem "normalen" Erscheinungsbild einer StraBe (Fahrbahn mit
abgesetzten Gehwegen) einen besonderen StraBentyp" dar. Sie mussen deshalb bereits

Abbildung 10: StraBenquerschnitt PlanstraBBe C
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durch ihre Gestaltung den Eindruck vermitteln, dass die Aufenthaltsfunktion Uberwiegt und der
Fahrzeugverkehr nur untergeordnete Bedeutung hat. Dies kann nur dadurch erreicht werden,
dass sich der Ausbauzustand eines verkehrsberuhigten Bereiches deutlich von den angren-
zenden ,normalen StraBen unterscheidet und so insbesondere die Fahrzeugfihrer schon aus
dem auBeren Bild der Verkehrsflache unmissverstandlich den Eindruck gewinnen, dass sie
sich in einem Bereich mit deutlichem Gewicht auf die nicht verkehrliche Nutzung von Aufent-
halt und Spiel befinden.

Die Befestigung der inneren ErschlieBungsstral3e ist allgemein so vorzunehmen, dass sie von
Mull- und Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem Gesamtgewicht bis
zu 21 t befahren werden kdnnen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von Feuer-
wehrfahrzeugen befahren werden, ist auf DIN 1055-3:2006-03 zu verweisen. Da auf Sackgas-
sen grundséatzlich verzichtet wird, sind keine Wendeanlagen erforderlich.

Die Anbindung der privaten Baugrundstlcke an die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen soll
Uber einzelne, maximal 4,7 m breite Zufahrten erfolgen. Ein flachiges Uberfahren der straBen-
seitigen Grundstiicksgrenze wirde die Abgrenzung zwischen o6ffentlichen und privaten Fla-
chen schwachen und zu einem Konflikt hinsichtlich des angestrebten StraBenquerschnitts mit
einseitigem Parkstreifen flihren.

Grundsatzlich wird ein Anteil von rund 10% Besucherstellplatzen im &ffentlichen Raum ange-
strebt. Dabei kann Uberschlagig von folgendem Stellplatzbedarf ausgegangen werden:

Wohnungen 1 St je Wohnung 540 Stellplatze
Verwaltungs- und Biirogebaude allgemein’ 1 St je 40 gm Nutzflache 260 Stellplatze

Bei 800 erforderlichen Stellplatzen werden gut 80 6ffentliche Stellplatze im Plangebiet vorge-
sehen, die sich wie folgt verteilen:

PlanstraBe A ca. 13 Stellplatze
PlanstraBe B ca. 12 Stellplatze
PlanstraBBe D ca. 13 Stellplatze
PlanstraBe E ca. 14 Stellplatze

An den Wurthen ca. 35 Stellplatze

9. Ver- und Entsorgung

Stromversorgung: Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt Gber die Trafostation in der
HafenstraBe (Flst. 67/9), wobei der jetzige Standort eventuell in Richtung Osten verlegt wer-
den soll. Fir den Transformator wére in diesem Fall ein geeigneter Ersatzstandort unter Be-
ricksichtigung des Hochwasserschutzes zu finden. Eine Umsetzung der Station ist mit der
ErschlieBungsplanung zu prifen. Nebenanlagen zur medientechnischen Versorgung sind in
den Baugebieten zul&ssig.

FOr die geplante Bebauung ist eine neue elektrotechnische ErschlieBung zu planen und
durchzufiihren. Die technische Ldsung ist abhdngig von dem tatséchlichen elektrischen Leis-
tungsbedarf. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass geeigneter Kon-
zessionsraum fir die Errichtung Mittelspannungs-, Niederspannungs-, und Informationskabel-
netzen, Standorte flir Kabelverteilerschranke und Standorte flr Transformatoren zur Verfi-
gung gestellt wird. Jeglicher Flachenbedarf fr die Errichtung ober- und unterirdischer Anlagen
der nicht auf Konzessionsflachen zur Verfigung gestellt werden kann ist vorab mindestens
durch eine persénlich beschrankte Dienstbarkeit zu Gunsten des Versorgungsunternehmens
entschadigungslos zu bewilligen. Die An- und Einbindeméglichkeiten an den vorhandenen
Anlagenbestand auBerhalb der Grenzen des B-Plan Gebietes ist méglich.

Gasversorgung: Im Plangebiet befinden sich keine Anlagenbestande zur Gasversorgung. Le-
diglich in den Randbereichen, der HafenstraBe und der StraBe An den Wurthen befinden sich

' Laden bis 400 m? Geschossflache entsprechen hinsichtlich des Stellplatzbedarfs mit einem Ansatz von
1 Stellplatz je 40 gm Verkaufsflache in etwa den Verwaltungs- und Blrogebauden.
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Versorgungsleitung fur die Versorgung der vorhandenen Infrastruktur im Niederdruckbereich.
Eine sichere Gasversorgung diverser Abnahmestellen entlang der vorgenannten Verkehrsfla-
chen ist gewéhrleistet. Eine Erweiterung fir das B-Plan Gebiet ist mit der vorhandenen Infra-
struktur nicht mdéglich. Auf Grund der ErschlieBung des Gebietes mit Fernwdrme wird eine
weiterfihrende gastechnische ErschlieBung durch den Versorger nicht weiter verfolgt.

Fernwarme: Im Plangebiet befindet sich an der sudlichen Grenze eine oberirdische Fernwar-
me Hauptversorgungsleitung. Diese Hauptversorgungsleitung ist durch eine Grunddienstbar-
keit gesichert. Sofern eine Lageédnderung dieser oder dhnliches erfolgen soll, ist vorher eine
technische geeignete Umverlegung zu Lasten des ErschlieBungstragers zu vereinbaren.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue Fernwarme-ErschlieBung zu planen und durchzufiih-
ren. Die technische L6sung ist abhangig von dem tatsachlichen Warmebedarf. Im Rahmen der
Fernwarme ErschlieBung kann die Umverlegung der oberirdische Fernwarme Hauptversor-
gungsleitung unter vor genannten Pramissen berlcksichtigt werden. Geeigneter Konzessions-
raum flr die Errichtung Fernwarmeversorgungsanlagen kann in den Verkehrsflachen zur Ver-
flgung gestellt werden. Jeglicher Flachenbedarf fir die Errichtung ober- und unterirdischer
Anlagen, der nicht auf Konzessionsflachen zur Verfligung gestellt werden kann, ist vorab min-
destens durch eine personlich beschrankte Dienstbarkeit zu Gunsten des Versorgungsunter-
nehmens entschadigungslos zu bewilligen.

Im rédumlichen Geltungsbereich der Fernwarmesatzung sind Eigentimer verpflichtet, die
Grundstiicke an die Fernwarmeversorgungsanlagen des 6ffentlichen Warmeversorgers nach
MaBgabe der Satzung anzuschlieBen, wenn das Grundstlick bebaut ist oder mit seiner Be-
bauung begonnen wird und auf ihm Warmeversorgungsanlagen im Sinne von § 2 dieser Sat-
zung betrieben werden oder betrieben werden sollen (Anschlusszwang). Der gesamte War-
mebedarf fir Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung ist ausschlieBlich mittels Fernwar-
me des oOffentlichen Warmeversorgers nach MaBgabe dieser Satzung zu decken (Benut-
zungszwang).

Trinkwasser: Im Plangebiet befinden sich keine Anlagenbesténde zur Trinkwasserversorgung.
Lediglich in den Randbereichen, der HafenstraBe und der StraBe An den Wurthen befinden
sich Versorgungsleitung fur die Versorgung der vorhandenen Infrastruktur. Diese Versor-
gungsleitungen sind nicht ausreichend um eine Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser
und eine ausreichende Léschwasserversorgung sicher zu stellen.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue Trinkwasser ErschlieBung zu planen und durchzufih-
ren. Die technische Ldésung ist abhangig von dem tatsachlichen Wasserbedarf. Im Rahmen
des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass geeigneter Konzessionsraum fir die Er-
richtung Trinkwasserversorgungsanlagen zur Verfigung gestellt wird. Jeglicher Flachenbedarf
far die Errichtung ober- und unterirdischer Anlagen der nicht auf Konzessionsflachen zur Ver-
figung gestellt werden kann ist vorab mindestens durch eine persénlich beschrankte Dienst-
barkeit zu Gunsten des Versorgungsunternehmens entschadigungslos zu bewilligen.
Um ein Leitungsnetz mit ausreichender Versorgungssicherheit und fir eine hohe Trinkwasser-
qualitédt aufzubauen sind die die An- und Einbindemdglichkeiten an den vorhandenen Anla-
genbestand auBerhalb der Grenzen des B-Plan wie folgt vorzusehen: dstlich in der StraBe An
den Wurthen, westlich in der MarienstraBe und nérdlich in der HafenstraBe. Die bestehenden
Trinkwasserversorgungsleitungen in der StraBe An den Wurthen muss erweitert werden (gro-
Berer Leitungsquerschnitt von Wolgaster Stral3e bis Hafenstral3e). Die bestehenden Trinkwas-
serversorgungsleitungen in der Marienstral3e muss erweitert werden (gréBerer Leitungsquer-
schnitt vom Platz der Freiheit, Wolgaster Stral3e bis HafenstralBe), Die bestehenden Trinkwas-
serversorgungsleitungen in der HafenstraBe muss auf Grund des Alters ersetzt werden.

Léschwasser: Fur die Mischgebiete 1 und 2 sowie flr das Wohngebiet 1 ist nach dem Arbeits-
blatt W 405 des Deutschen Gas- und Wasserfaches e.V. ein Léschwasserbedarf von 96 m3/h
erforderlich. FlUr das allgemeine Wohngebiet 2 ist ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h erfor-
derlich. Die Léschwasserversorgung muss Uber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden
gesichert sein. Der Abstand der Hydranten sollte untereinander und zur Bebauung einen Ab-
stand von héchstens 120 m haben.
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Schmutzwasser: Im Plangebiet an der sldlichen Grenze befinden sich zwei Abwasserdruck-
rohrleitungen (Dimension DN 350 und DN 400) hierbei handelt es sich um zwei Abwasser-
druckrohrleitungen als Hauptzuleitungen zur Klaranlage Ladebow.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue Schmutz- Regenentwasserung zu planen und mit
gleichzeitigem Anschluss, und Benutzungszwang durchzufuhren. Die technische Lésung ist
abhangig von dem tatséchlichen Bedarf resultierend aus anfallendem Abwasser bzw. Regen-
wasser. Geeigneter 6ffentlich gewidmeter Bauraum fir die Errichtung der Schmutz- und Re-
genwasseranlagen kann in den Verkehrsflachen zur Verfigung gestellt werden. Eine Errich-
tung ober- und unterirdischer Anlagen zur 6ffentlichen Abwasserbeseitigung auf privaten
Grundstiicken ist gern. Abwasserbeseitigungssatzung nicht erlaubt.

Regenwasser: Der Baugrund eignet sich nicht flr eine generelle Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundsticken. Es ist eine 6ffentliche Regenkanalisation bei gleichzei-
tigem Anschluss- und Benutzungszwang vorzusehen. In der Marienstra3e liegt ein Regenwas-
sersammler DN 700 und An den Wurthen ein Sammler DN 333. Beide entwassern zum Ryck.
Fir die Ableitung des im B-Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers existieren drei Ein-
leitstellen in den Ryck (ELS 12 MarienstraBBe, ELS 13 Greifswalder Technik GmbH und ELS 14
An den Wurthen), die der Universitats- und Hansestadt Greifswald mit der wasserrechtlichen
Erlaubnis E719656/17109 vom 18.11.2009 durch das STALU Ueckerminde erlaubt wurden.
Die Einleitstelle 12 MarienstraBe verflgt bisher nicht Gber eine Regenwasservorbehandlung
entsprechend DWA-M 153 ,Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser«.

Fir das zukiinftige Baugebiet ist die RegenwassererschlieBung neu aufzubauen. Dabei sind
das Niederschlagswasseraufkommen und die Mengen aus bisher abflusswirksamen Flachen
fur diese Einleitstellen auf Grundlage des DWA-Regelwerks Merkblatt DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser' zu Uberprifen. Anderungen sind geman
Nebenbestimmung Nr.3.5 der genannten Erlaubnis der unteren Wasserbehérde anzuzeigen.
Genehmigungsbehdrde ist die Landratin des Landkreises VG als untere Wasserbehdrde.
Bei der Planung der Regenentwasserung muss auch die Mdglichkeit der Direkteinleitung in
das Gewasser (Ryck) untersucht werden.

Telekommunikation: In den vorhandenen StraBen liegen bereits Leitungen an, die mit der
NeuerschlieBung erweitert bzw. erganzt werden missen. Der Ausbau des Breitbandkommuni-
kationsnetzes ist zu prufen.

Mullentsorgung/ Wertstoffe: Die Mullentsorgung des Quartiers erfolgt mit der haushaltsbezo-
genen Tonne, die auf den privaten Grundstlicken abgestellt werden muss. An den Wurthen ist
innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ein Stellplatz fir einen Wertstoffcontainer vorgesehen.

10. Wald

Angesichts der teilweise fortgeschrittenen Sukzession sind im Plangebiet bzw. direkt angren-
zend Waldflachen entstanden. Wald soll nach § 1a (2) BauGB nur in begriindeten Fallen um-
gewandelt bzw. fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Die von einer Waldumwandlung betroffene bisherige Waldflache liegt nérdlich angrenzend an
den Friedhof (Flst 70/6, 67/7, 71/2). Es handelt es sich vorwiegend um Jungaufwuchs auf Ab-
lagerungsflachen (v.a. Bauschutt und Hausmll teilweise mit schadlichen Bodenbelastungen)
bzw. auf bereits in den 90er Jahren berdumten Gewerbeflachen.

Bei der Waldflache handelt es sich nicht um einen alten Waldstandort, der erstmalig einer an-
deren Nutzung zugefiihrt werden soll, sondern um eine langjahrig gewerblich genutzte Flache
mit baulicher Vorpragung. Der Gehdlzbestand stellt ein vergleichsweise friihes Sukzessions-
stadium aus verschiedenen Pionierbaumarten dar (Weide, Birke, Ahorn). Die Flache liegt in-
nerhalb des Siedlungsbereichs auBerhalb von Schutzgebieten oder gesetzlich geschitzten
Biotopen.

Gemal der Bewertung von Waldfunktionen (August 2015) handelt es sich um eine Waldflache
mit vergleichsweise geringem Wert.
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e Dem Wald ist hinsichtlich der Nutzfunktion nur eine geringe Wertigkeit zuzumessen.
Der Boden ist inhomogen und besteht aus Auffillungen. Eine forstwirtschaftliche Nut-
zung erfolgt nicht.

o Der Waldfunktionswert hinsichtlich der Erholungsfunktion ist ebenfalls gering. Sowohl
die vergleichsweise geringe GréBe der Flache als auch das direkte Umfeld (Gewerbe-
brache, Siedlungsflachen) schlieBen eine Erholungsnutzung aus. Die Flache stellt ei-
nen stadtebaulichen Missstand dar, der sich auch fur die umliegenden Flachen als Be-
lastung darstellt. Zur Naherholung stehen den Bewohnern im Stadtteil vor allem die
Promenade am Ryck mit dem Sankt Georgsfeld und der angrenzende Friedhof zur
Verflgung.

e Der Waldfunktionswert fir die Schutzfunktion ist gering, da es sich um junge Waldfla-
chen ohne besonderen Schutzstatus handelt.

Ein Waldbestandszuschlag zur Berlcksichtigung der Zeitspanne, die bendtigt wird, bis eine
Ersatzaufforstung den verlorengegangenen Waldbestand angemessen wiederherstellt, ist
nicht anzusetzen, da der Wald mit Ausnahme weniger Einzelbdume erst in den letzten Jahren
entstanden ist (vgl. Abbildung 4).

Die Umwandlung der Waldflache wurde seitens des Forstamts in Aussicht gestellt, da eine
waldschonende Alternativplanung kaum zu realisieren wére. Zudem besteht ein starkes 6ffent-
liches Interesse an der Planung. Es handelt sich um eine baulich vorgepragte Flache, die in-
nenstadtnah gelegen in den Siedlungsbereich eingebunden ist. Als MaBnahme der Innenent-
wicklung im Sinne des § 1a BauGB (Flachenrecycling) ist die Planung geeignet, die Inan-
spruchnahme von bislang nicht vorgepragten Landschaftsflachen an anderer Stelle zu reduzie-
ren. Mit der Entwicklung werden stadtebauliche Missstande beseitigt (Beseitigung von Brach-
flachen / Gefahrenquellen durch Abriss von Ruinen, Sanierung von Altlastenflachen). Die bis-
lang nicht gefahrlos betretbare Flache kann mit der Entwicklung fir die Offentlichkeit gedffnet
und in die angrenzenden Siedlungsbereiche eingebunden werden. Es entsteht ein durchgan-
giger kompakter Siedlungsbereich, was dem Gebot zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden im Sinne des § 1a BauGB entspricht und eine wirtschaftliche Nutzung der sozialen und
technischen Infrastruktur ermdglicht (z.B. OPNV, 6ffentliche Ver- / Entsorgungsnetze). Im Sin-
ne einer Stadt der kurzen Wege erleichtert die innenstadtnahe Lage den Verzicht auf eine pri-
vate Pkw-Nutzung.

Alternative Flachen fir eine dhnlich innenstadtnahe Wohngebietsentwicklung bestehen nicht.

Auch auf den westlich angrenzenden Brachflachen (Flst. 87/25) sind in den Jahren nach der
Aufgabe der friiheren gewerblichen Nutzung Waldflachen durch Sukzession neu entstanden.
Auch wenn hier ebenfalls mit einer Waldumwandlung zu rechnen ist, soll dieser nicht vorgegrif-
fen werden. Der gesetzliche Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V von 30 m wird mit Hauptan-
lagen (Baufenster) berlcksichtigt.

Der im Zuge der Planung entstehende Waldverlust betrégt insgesamt 1,18 ha. Unter Berick-
sichtigung der jeweiligen Ausgleichsfaktoren fir die verschiedenen Teilfunktionen ist eine
Erstaufforstung zu leisten (s. Punkt 11.3.2).

11. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Bodendenkmale

Nérdlich des Alten Friedhofes besteht ein Bodendenkmal, das nachrichtlich im Planteil A ge-
kennzeichnet wird. Bei allen Bauarbeiten, die in den Boden eingreifen, ist das Landesamt fiir
Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen, um die Bergung und Dokumentation zu veranlassen.
Die zu erteilenden Baugenehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen zu binden.

Dartber hinaus gilt die allgemeine Sorgfaltspflicht bei Erdarbeiten. Zur Information der spate-
ren Bauherren erfolgt hierzu ein entsprechender Hinweis im Textteil.

Uberflutungsgefahr

Begriindung zum Vorentwurf des Bebauungsplanes Nr. 55 - HafenstrafRe- der Universitats-und Hansestadt Greifswald 26



Das gesamte Plangebiet liegt unterhalb des Bemessungshochwasser, das gemafi Regelwerk
Kustenschutz M-V 2-5/2012 fur den Kistenabschnitt Greifswald-Wieck mit 2,90 m NHN (ent-
spricht 2,75 m HN) angegeben ist.

Durch den Bau von Deichen in Wieck, Eldena und Ladebow sowie einem Sperrwerk an der
Ryckmindung wird die Uberschwemmungsgefahr weitestgehend gebannt. Auch nach Fertig-
stellung des Sperrwerkes an der Ryckmiindung und der Deiche in Wieck, Eldena und Lade-
bow besteht ein Restrisiko durch einen méglichen Ausfall der Kustenschutzanlagen. Entspre-
chend des Restrisikos ist der Bereich als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG
nach HWRM-Richtlinie zu betrachten.

50 m Gewdsserschutzstreifen

Der 50 m Gewasserschutzstreifen nach § 29 NatSchAG M-V wird in der Planzeichnung nach-
richtlich vermerkt. Angesichts der im Planbereich bestehenden baulichen Anlagen sowie in
Fortsetzung der westlich wie dstlich anschlieBenden Bebauung sieht die Planung einen redu-
zierten Bereich vor. Eine Ausnahme ist mit Erreichen der beschlussfahigen Satzungsfassung
zu beantragen und Voraussetzung fir das In-Kraft-Treten der Planung.

WasserstralBe Ryck

Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) ist bei der Bebauung darauf zu
achten, dass keine Licht. bzw. Beleuchtungsanlagen errichtet werden, die die Schifffahrt st6-
ren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfihrer durch
Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder
Leuchtreklamen, die von der WasserstraBBe aus sichtbar sind, sind dem Wasser- und Schiff-
fahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

Kampfmittel

Die Flache des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Allgemein
sind in Mecklenburg-Vorpommern Munitionsfunde nicht auszuschlieBen. Geméan § 52 LBauO
ist der Bauherr fir die Einhaltung der éffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich.

12. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Bei der Abwagung ist neben den erklarten Planungszielen insbesondere auf die im Folgenden
aufgefihrten 6ffentlichen Belange einzugehen.

Die Nachnutzung der brachliegenden Flachen ist allgemein als Aufwertung und Verbesserung
des Stadtbildes anzusehen und dient der nachhaltigen Stadtentwicklung. Die Beseitigung des
stadtebaulichen Missstands wird positiv auf das Umfeld ausstrahlen und dort weitere Investiti-
onen anstoBen.

Far die Gesamtentwicklung der Hansestadt Greifswald ist die Entwicklung dieses Wohn- und
Arbeitsstandortes von groBer Bedeutung, da das Angebot fir Wohnen am Wasser erweitert
wird und das Ryckufer auch fir den Tourismus erschlossen wird.

Von der Planung sind betroffen

o die Belange der Wohnungsversorgung: mit der Planung werden Flachen flr einen ver-
dichteten Wohnungsbau in gleichzeitig zentraler wie topographisch bevorzugter Lage
entwickelt. Angesichts eines robusten Grundgerists kann in der Umsetzung eine breite
soziale Mischung bericksichtigt werden. Insgesamt wird im Gebiet voraussichtlich in-
nerstadtischer Wohnraum flr bis zu knapp 1.000 Einwohner (530 Wohnungen) entste-
hen kénnen. Mit der Starkung der Wohnraumversorgung wird die Funktion als Ober-
zentrum entsprochen.

e die Belange der Wirtschaft, im Mischgebiet am Ryck werden hochwertige Flachen fir
nicht stérendes Gewerbe bereitgestellt. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und
6kologischen Ausgangslage des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeits-
platzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen eine hohe
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Bedeutung einzurdumen. Diese MaBgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemein-
den zu bertcksichtigen (§ 1(6) Nr. 8c BauGB).

Nordwestlich des Plangebiets liegen jenseits des Ryck groBe gewerblich genutzte Fla-
chen (Hanse Yachts AG, Yachtwerft Greifswald GmbH), die Planungsrechtlich durch
die Bebauungsplédne Nr. 30 — Holzteichquartier bzw. Nr. 12 — Am Rosental gesichert
sind. Die geplante Bebauung riickt nicht naher als bestehende Wohn- und Mischnut-
zung an die Gewerbestandorte heran. Die immissionsrechtliche Zulassigkeit wird durch
die Bestandsgebaude Hafenstral3e 36 sowie allgemein die Gebaude an der Holzteich-
stral3e bestimmt.

e die Belange von Freizeit und Erholung; mit der Neubebauung der Gewerbebrache wer-
den hochwertige Aufenthaltsbereiche am Ryck entstehen und damit der Bezug der
Stadt zum Wasser gestarkt. Angesicht der Lage in einem Tourismusentwicklungsraum
genieBt die Attraktivitatssteigerung einen hohen Stellenwert.

o de Belange sicherer Wohn- und Arbeitsverhéltnisse: Das gesamte Plangebiet liegt un-
terhalb des Bemessungshochwasser, das gemafl Regelwerk Kistenschutz M-V 2-
5/2012 fur den Kustenabschnitt Greifswald-Wieck mit 2,90 m NHN (entspricht 2,75 m
HN) angegeben ist. Durch den Bau von Deichen in Wieck, Eldena und Ladebow sowie
einem Sperrwerk an der Ryckmiindung wurde die Uberschwemmungsgefahr zwar wei-
testgehend gebannt. Auch nach Fertigstellung des Sperrwerkes an der Ryckmindung
und der Deiche in Wieck, Eldena und Ladebow besteht jedoch ein Restrisiko durch ei-
nen moéglichen Ausfall der Kiistenschutzanlagen. Entsprechend des Restrisikos ist der
Bereich als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG nach HWRM-Richtlinie
zu betrachten.

e die Belange von Natur- und Umweltschutz: schon durch die erforderliche, 2016 durch-

gefihrte Altlasten- und Schadstoffbeseitigung ging die bestehende Biotopausstattung
vollstéandig verloren, dabei ist die Vorpragung durch die bestehende Bebauung sowie
den angrenzenden Siedlungsbereich zu bericksichtigen. Die Lebensstatten geschitz-
ter Tierarten (Flederméause, gebaudebewohnende Végel) sind geman der Auflagen des
besonderen Artenschutzes zu berucksichtigen (vgl. die bereits vorliegende Ausnahme-
genehmigung gem. § 44 BNatSchG).
Die Planung konzentriert sich auf baulich vorgepragte, bereits erschlossene Flachen;
durch deren Widernutzbarmachung kénnen bestehende Flachenbedarfe an einem vor-
genutzten Standort im Sinne des Bodenschutzes gem. § 1a BauGB sparsam und
schonend berUcksichtigt werden.

e die Belange der Forst: Im Plangebiet sowie westlich angrenzend bestehen zwei Ge-

hoélzflachen, die als Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V anzusprechen sind. Die in den
letzten Jahren durch Sukzession entstandene Waldflache innerhalb des Plangebiets
(1,18 ha auf Flursttick 70/6 und 67/7 teilweise) muss umgewandelt und gerodet wer-
den. Bei der lberplanten Waldflache handelt es sich um eine forstwirtschaftlich nicht
genutzte Waldflache, die Bedeutung als Erholungswald spielt in diesem Bereich keine
Ubergeordnete Rolle. Der Waldverlust ist durch Erstaufforstung auszugleichen. Fir die
Umwandlung wurde mit Stellungnahme vom 22.03.2017 durch das zusténdige Forst-
amt eine Umwandlungserklarung nach § 15a LWaldG M-V erteilt.
Von Wald ist nach § 20 LWaldG M-V mit baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum
Wald einzuhalten. Grundsétzlich sind in der Abwéagung die Ausnahemdglichkeiten nach
WADbstVO zu bertcksichtigen. Flr besagte WA-Flachen wurde innerhalb des 30 m
Waldabstands keine Uberbaubare Grundstlcksflache ausgewiesen, so dass keine
Wohngebaude / Gebadude mit Raumen zum dauerhaften Aufenthalt zugelassen wer-
den. Nebenanlagen (z.B. Stellplatze) kénnen nach WAbstVO im Waldabstand zugelas-
sen werden, so dass ein ganzlicher Ausschluss unverhaltnismésig ware und nicht in
Betracht kommen kann.

e die Belange des Denkmalschutzes: mit der Entwicklung ist die Beseitigung des im Gel-
tungsbereich nach gegenwartigem Kenntnisstand befindlichen Bodendenkmals ver-
bunden. Eine Verénderung oder Beseitigung kann nach § 7 DSchG M-V genehmigt
werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Doku-
mentation dieser Bodendenkmale sichergestellt wird.
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o die Belange des Klimaschutzes: Angesichts der innerstadtischen Lage sowie glnstigen
Standortbedingungen kann eine hohe Nutzungsdichte sowie eine urbane Nutzungsmi-
schung erreicht werden. Damit tragt die Planung zu einem haushalterischen Umgang
mit Flache und zur Verkehrsvermeidung bzw. zur Verbesserung des Modalsplits bei
(,Stadt der kurzen Wege®“ mit glnstigen Voraussetzungen fir Fahrradnutzung und
OPNV.).

Die privaten Rechte (Bestandsschutz, Nachbarrechte) sind zu beriicksichtigen. Das Plangebiet
liegt nach Aufgabe der friheren Nutzungen brach. Innerhalb des Plangebiets besteht keine
bauliche Nutzung. Angesichts der GréBe des Areals kann eine neue bauliche Nutzung nur auf
der Grundlage eines Bebauungsplans erméglicht werden.

Die Entwicklung bedeutet fir das Umfeld allgemein eine Steigerung der Wohnqualitat durch
Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands. Mit der Offnung des derzeit unzuganglichen
Gebiets entstehen neue attraktive Aufenthaltsbereiche.

Gleichzeitig bedeutet die Entwicklung zusatzlichen Verkehr und damit eine Verstarkung der
Larmbelastung auf der derzeit einzigen Zufahrt An den Wurthen. Die Verkehrszunahme ist
erheblich; bei unverédndertem Querschnitt und einer zuldssigen Geschwindigkeit von 50 km/h
wirden die Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von tags 59 dB(A)und nachts 49
dB(A) Uberschritten. Zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse in den Bestandsgebauden An
den Wurthen wird derzeit eine Ausbaukonzeption fir An den Wurthen mit schalltechnischer
Beurteilung erstellt. Dabei sind gesunde Wohnverhaltnisse durch Reduzierung der Geschwin-
digkeit auf 30 km/h sowie evil. Verschiebung der Fahrbahn nach Osten und Anlage eines brei-
teren Park- / Grinstreifens entlang der Wohngebaude sicherzustellen.

13. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine umfassende Neuordnung der Grundstiicke ist mit der ErschlieBung des Geléandes vorzu-
nehmen. Eine umfassende Baufeldfreimachung (Abriss aller Hochbauten, Altlastensanierung)
erfolgte in der ersten Jahreshélfte 2016. Der Uberwiegende Teil der Flachen befindet sich im
Eigentum der Hansestadt.

14. Kosten

Far die Sanierung der Altlasten und die Baufeldfreimachung sind erhebliche finanzielle Auf-
wendungen zu planen.

Far die NeuerschlieBung sind erhdhte Kosten durch den nicht tragfahigen Boden einzuplanen.
Der Ausbau der angrenzenden Straf3en ist langfristig unvermeidbar.

Eine detaillierte Kostenschatzung liegt fir die GesamtmaBnahme nicht vor und kann erst mit
der ErschlieBungsplanung erfolgen.
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Il. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Allgemeine Angaben

Die Umweltprifung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die méglicher-
weise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Schutzglter des Naturraums und der Landschaft (Boden,
Wasser, Klima / Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft / Landschaftsbild), das Schutzgut
Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Der Bebauungsplan sieht die Umwandlung der friiheren Gewerbeflachen zwischen Hafenstra-
Be und Friedhof vor. Voraussetzung fir die Wiedernutzung ist die Berdumung der Flachen von
baulichen Anlagen und die umfassende Sanierung der festgestellten Altlasten.

Mit der ErschlieBung des Gelandes kann ein attraktives, dichtes Stadtquartier in der Nahe zur
Innenstadt sowie in vorteilhafter Wasserlage gewonnen werden. Das Plangebiet weist auf ei-
ner Flache von knapp 7,3 ha vorrangig Misch- und allgemeine Wohngebiete aus (vgl. Ab-
schnitt 6).

Von der Planung gehen die folgenden erkennbaren umweltrelevanten Auswirkungen aus:

Anlagebedingt wird durch die geplante Bebauung die Versiegelung im Plangebiet fur Gebau-
de, Nebenanlagen, PKW-Stellplatze sowie Verkehrsflachen partiell zunehmen. Dies betrifft vor
allem die bereits vor vielen Jahren beraumte Flachen ndrdlich des alten Friedhofs sowie die
unbebaute Flache 6stlich An den Wurthen. Mit der Neubebauung gehen die bisherige Bio-
topausstattung sowie die vorhandenen Lebensstéatten vollstdndig verloren, darunter auch eine
durch Sukzession entstandene Waldflache im Umfang von 1,18 ha.

Nach der Neubebauung jedoch kann das derzeit aufgrund des Gefahrenpotenzials unzugang-
liche Areal fur die Offentlichkeit ge6ffnet werden, mit den ausgewiesenen Grinflachen, den
Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum sowie den zu begriinenden Grundstlicksteilen der
privaten Baugrundsticke werden neue Grlnstrukturen und damit auch neue Lebensraume
entstehen.

Betriebsbedingt wird durch die zusatzlichen Nutzungen im Plangebiet (ca. 530 Wohneinheiten
fir schatzungsweise knapp 1.000 Einwohner, bis zu 260 Arbeitsplatze) eine deutlich erhéhte
Frequentierung der ZufahrtsstraBBe An den Wurthen durch PKWs sowie Ver- und Entsorgungs-
verkehre verursacht. Insgesamt resultieren aus den Wohn- und Mischgebieten zusatzliche Kiz-
Verkehre von ca. 2.500 Kfz/24 Stunden. In der Maximalstunde (17.00 bis 18.00 Uhr) ist auf der
Zufahrt mit einer zuséatzlichen Verkehrsstarke von rund 12% des Tageswertes zu rechnen (ca.
300 Kfz/h).

Da es sich bei den zuldssigen Nutzungen insgesamt um nicht wesentlich stérende Nutzungen
handelt, sind Nutzungskonflikte nicht absehbar. Die zukinftigen Nutzungen (Misch- und
Wohngebiete) entsprechen grundsétzlich den im Umfeld bereits vorhandenen Nutzungen
(Wohnen, Gewerbe).

Baubedingt wird es im Plangebiet sowie im Bereich der Zuwegung zu erh6htem Verkehrsauf-
kommen mit entsprechender Larmbelastung kommen. Das Errichten von Geb&duden wird mit
typischem Baustellenlarm innerhalb der normalen Tages-Arbeitszeiten verbunden sein. Stoffli-
che Belastungen aus dem Baustellenbetrieb werden bei fach- und sachgerechter Bauweise
nicht zu erwarten sein.

Die Bodensanierung, die als vorbereitende MaBnahme bereits Anfang 2016 durchgefthrt wur-
de, erforderte die vollstandige Rodung samtlicher Gehdlze. Bei Einhaltung der gesetzlich ge-
regelten Zeiten fur Baumféallungen, den Vorgaben zum Schutz des Oberbodens sowie einer
der guten fachlichen Praxis entsprechenden Bauausfiihrung werden potenzielle Auswirkungen
als nicht erheblich eingeschatzt und kébnnen vernachlassigt werden.

Bei der Umweltprifung wurde auf folgende Unterlagen zurtickgegriffen:
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

e spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 55, Kompetenzzent-
rum Naturschutz und Umweltbeobachtung / Diplom-Landschaftsékologe Jens Berg,
Goérmin Juni 2015

e Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vom 07.12.2015 (70.1/ParNGA-B-1 5-089)

o Biotoptypenkartierung, Raith Hertelt Fu3 | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und
Regionalplanung, Stralsund November 2015

e Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von Badumen des Landkreises Vorpommern-
Greifswald vom 04.12.2015 (70.1/28/12/15/297)

Schutzguter Boden / Wasser

¢ Dokumentation Rickbau und Altlastensanierung im Bereich des B-Plans 55 ,Hafen-
straBe" in Greifswald; 9. Dezember 2016 URST GmbH

o Gefahrstoffkataster zur RlickbaumaBnahme An den Wurthen / HafenstraBe, BALANCE
GmbH&Co0.KG, Greifswald Marz 2011

o Altlasteninformationssystem V2/05 fir den Bereich des Bebauungsplans Nr.55 Hafen-
straBe, URST Umwelt- und Rohstofftechnologie GmbH, Greifswald Oktober 2005

o Altlasteninformationssystem fir den Bereich des Bebauungsplans Nr.55 Hafenstral3e,
URST Umwelt- und Rohstofftechnologie GmbH, Greifswald Dezember 2004

o Gefahrdungsabschatzung fur die Teilflache An den Wurthen, URST Umwelt- und Roh-
stofftechnologie GmbH Greifswald Oktober 2003

Schutzgut Mensch

e Schalltechnische Untersuchung zum B - Plan Nr. 55, Stadtbauamt, Abt. Umwelt, Dipl.
Phys. Karl Hildebrand, Stand: 08.12.2016

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben: Angesichts der umfangreich vorlie-
genden Unterlagen traten keine Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der Angaben zum
Plangebiet auf.

Nicht abschlieBend bewertet werden konnte die Immissionsbelastung fir die bestehenden
Wohngebdude An den Wurthen. Die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
kann ohne passiven Schallschutz nur bei Durchfihrung verkehrslenkender (Geschwindigkeits-
begrenzung) und bauliche MaBnahmen (Verschiebung der Fahrbahn) im Zuge des StraBen-
ausbaus sichergestellt werden. Die Umsetzbarkeit (und damit auch Wirksamkeit) dieser Maf3-
nahmen ist im Zuge weiterer Untersuchungen zu klaren.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen
Fachgesetze und einschldgige Vorschriften

Im Sinne des Ressourcenschutzes ist ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und
Boden zu gewahrleisten; dabei ist der Innenentwicklung Vorrang vor einer Entwicklung auf der
sog. grinen Wiese zu geben (§ 1a BauGB). In diesem Sinne entspricht die Konversion ehe-
mals gewerblich genutzter Fldchen bzw. die Konzentration der Siedlungsentwicklung auf bau-
lich vorgenutzte Flachen der gesetzlichen Zielstellung.

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die Zielsetzungen und Grundsatze des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) zu
bericksichtigen. Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den
Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen, insbesondere
bodenschadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und
schonend umzugehen. Flachenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.
Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig, Fremdbdden
auf-oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen
das Entstehen schéadlicher Bodenveranderungen zu treffen.

Im Sinne des Bodenschutzes sind schadliche Bodenverunreinigungen zu sanieren und die
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Versiegelungen zu begrenzen.

Nach § 8 (1) LBauO M-V sind nicht mit Geb&uden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmeféhig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

Nach § 1 WHG sind Gewasser allgemein als Bestandteil des Naturhaushalts, als Lebens-
grundlage des Menschen, als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
sichern. Im Geltungsbereich bestehen keine oberirdischen Gewasser. Hinsichtlich des Grund-
wassers gibt § 47 WHG das Erreichen und Erhalten eines guten mengenmafigen Zustands
sowie eines guten chemischen Zustands vor.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemai § 1 a (3) BauGB zu bilanzieren und ggf. auszu-
gleichen. Dabei sind Eingriffe, die vor der planerischen Entscheidung erfolgt (bebaute Berei-
che) oder zulassig (Innenbereiche nach § 34 BauGB) waren, nicht mehr zu berlcksichtigen.

Wald soll nach § 1a (2) BauGB nur in begriindeten Fallen umgewandelt bzw. fir andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden. Nach LWaldG M-V ist ein Waldverlust durch Erstauf-
forstung auszugleichen. Bei der Bewertung des Waldverlusts sind 6kologische Qualitat, Erho-
lungspotenzial und forstwirtschaftliche Bedeutung der umzuwandelnden Waldflache zu Be-
racksichtigen.

Zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind schadliche Umwelteinwirkun-
gen, vor allem Larmeinwirkungen auf schutzbedlrftige Nutzungen, zu begrenzen. Dabei sind
fir Verkehrslarm DIN 18005 sowie fur Larm gewerblicher Einrichtungen TA-Larm zu bertck-
sichtigen. Die Immissionsrichtwerte fir Verkehrs- und Gewerbelarm nach DIN 18005 bzw. TA-
Larm far

e MI tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fir Verkehrs- bzw. 45 dB(A) fir Gewerbelarm,
o WA tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fir Verkehrs- bzw. 40 dB(A) fir Gewerbelarm.

Die schalltechnischen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte sind keine Grenzwerte,
haben aber vorrangig Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen
Nutzungen sowie von Vorhaben, von denen Gerduschimmissionen auf schutzbedurftige Ge-
biete einwirken. Sie sind als sachverstandige Konkretisierung fir die in der Planung zu be-
ricksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu nutzen. Grundsétzlich soll die Larmeinwirkung
auf die Betroffenen soweit wie mdglich vermieden werden.

GemaB 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) gelten fiir wesentliche Anderungen an
StraBen folgende Immissionsgrenzwerte:

e Ml tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A),
o WA tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A).

Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als Mischgebiet mit einer
Wohnbebauung entlang des Rycks aus.

Fur die Flussgebietseinheit Warnow/Peene wurden geman §§ 82 und 83 des Wasserhaus-
haltsgesetzes-WHG3 fur den zweiten Bewirtschaftungszeitraum (2016-2021) Bewirtschaf-
tungs- und MaBnahmenplanungen aufgestellt, die am 22.12.2015 fertiggestellt und im Amts-
blatt M-V, Nr. 49, hier im Amtlichen Anzeiger 2015, S. 677, 6ffentlich bekannt gemacht worden
sind. Grundlage fir das MaBnahmenprogramm ist der Bewirtschaftungsplan zur Umsetzung
der WRRL. Dieser integriert gemai Art. 13 WRRL (§ 83 WHG) alle im Sinne der Richtlinie
erforderlichen Angaben fir die einzugsgebietsbezogene Gewasserbewirtschaftung mit dem
Ziel, den guten Zustand bzw. das gute 6kologische Potenzial in Oberflachengewassern und
den guten Zustand im Grundwasser zu erreichen. Als konkrete MaBBnahmen flr den relevanten
Abschnitt bezuglich der weiteren Umsetzung der Wasserrahmenrichtlinie-WRRL ist zu benen-
nen:
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e RYZI-1900_M_05: (gesamter Gewasserverlauf) Ermittlung der Haupteintragspfade von
Nahrstoffbelastungen (Nitrat-N) und Ableitung méglicher MaBnahmen (Gebiet Prioritat
2); es handelt sich hierbei um eine konzeptionelle MaBnahme im Sinne der weiteren
Umsetzung der WRRL.

Das Plangebiet grenzt mit der bestehenden HafenstraBe an den Wasserkorper an. Ein Bezug
zur Planung ist funktional nicht erkennbar. Wohn- und Mischgebiete verursachen in der Regel
keine Nitrat-Belastung.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden im
Folgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt und die mit der Planung verbunde-
ne Veranderung bewertet. Die der Planung kausal zuzuschreibenden Umweltauswirkungen
sollen herausgestellt und MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-
heblich negativer Umweltauswirkungen aufgezeigt werden.

Der Zustand des Plangebiets hat sich im Laufe der langen Planungszeit seit dem Aufstel-
lungsbeschluss 1995 erheblich veréndert. Angesichts der Anfang 2016 vorgezogen durchge-
fihrten Baufeldfreimachung mit Schadstoffbeseitigung und Bodensanierung wird als Stichtag
fur die Bewertung der Zustand des Plangebiets Ende 2015 zugrunde gelegt.

2.1 Schutzgut Mensch

Bestand / Bewertung: Innerhalb des Plangebiets bestehen bislang keine schutzwirdigen Nut-
zungen (Wohn- und Erholungsnutzung). Das Plangebiet war bis zur Rickbau eingezaunt und
kann von der Offentlichkeit erst seit der erfolgten Beseitigung des Gefahrenpotenzials frei be-
treten werden. Fir die Umgebung stellt sich das Plangebiet als stadtebaulicher Missstand da,
der die Wohnqualitat fir das Umfeld mindert.

In der naheren Umgebung bestehen sowohl Wohngebaude (Gertrudenstral3e, Wolgaster Stra-
Be 130a-c, An den Wurthen 4 bis 22) als auch gewerbliche Nutzungen (HafenstralBe 41, 48,
An den Wurthen 28). Als Vorbelastung ist von einer Verkehrsbelastung im stdlichen Bereich
An den Wurthen von rund 500 Kfz/24 Stunden auszugehen.

Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen
grundsétzlich geman DIN 18005-1. Die Norm ist keine Rechtsvorschrift, gilt aber mittelbar als
anerkannte Regel der Technik. Zur Beurteilung der Immissionen sind im Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 schalltechnische Orientierungswerte festgelegt: Der Bereich An den Wurthen gegen-
Uber des Friedhofs ist als Allgemeines Wohngebiet einzustufen; demnach sind als Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 fUr die zulassige Larmbelastung durch Verkehrslarm anzusetzen:
55 dB(A) tags (d.h. 06.00 bis 22.00 Uhr) bzw. 45 dB(A) nachts (d.h. 22.00 bis 06.00 Uhr). Der
im Plangebiet liegende Abschnitt von An den Wurthen ist als Mischgebiet anzusprechen; dem-
nach sind als Orientierungswerte flr die zuldssige Larmbelastung durch Verkehrslarm anzu-
setzen: 60 dB(A) tags (d.h. 06.00 bis 22.00 Uhr) bzw. 50 dB(A) nachts (d.h. 22.00 bis 06.00
Uhr).

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Die Entwicklung wirkt
sich sowohl positiv als auch negativ auf das Schutzgut Mensch aus.

Die Entwicklung schafft attraktive Wohnflachen in innerstadtischer Lage und entspricht der
hohen Nachfrage nach Wohnraum. Mit der Entwicklung des Gebiets werden qualitatsvolle 6f-
fentliche Aufenthaltsbereiche entstehen, die auch fir die Bewohner der umliegenden Wohnge-
baude eine Verbesserung bedeuten (Beseitigung des stadtebaulichen Missstands). Mit der
Neubebauung wird das Areal flr die Offentlichkeit ge6ffnet und die Barrierewirkung der derzeit
unzuganglichen Gewerbebrache beseitigt. Vor allem Uber die HafenstralBe entsteht eine neue
attraktive Fahrradroute zur Innenstadt.

Anders als bei der friiheren gewerblichen Nutzung (Mdbelwerke, Stadttechnik) handelt es sich
bei den zukinftigen Nutzungen um nicht wesentlich stérende Nutzungen, die selbst keine er-
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heblichen Belastungen durch Larm oder Gerliche verursachen. Die Schadstoffemissionen von
den Heizungsanlagen werden unter Einhaltung moderner Warmestandards und Heiztechnik zu
keiner Belastung flr die Bewohner fuhren.

Mit der Entwicklung unumganglich ist die Zunahme des Verkehrs auf der derzeit einzigen Zu-
fahrtstraBe An den Wurthen. Mit der Verkehrszunahme ist die Zunahme der Larmbelastung far
die Anwohner verbunden. Insgesamt resultieren aus den Wohn- und Mischgebieten zusatzli-
che Kfz-Verkehre von ca. 2.500 Kfz/24 Stunden (vgl. Abschnitt 8.2). In der Maximalstunde
(17.00 bis 18.00 Uhr) ist auf der Zufahrt mit einer Verkehrsstarke von rund 12% des Tageswer-
tes zu rechnen (ca. 300 Kfz/h); die morgendliche Spitzenstunde fallt angesichts des Zeitver-
satzes zwischen Bewohner- und Besucherverkehr demgegenlber geringer aus.

Im Rahmen der Konfliktbewaltigung und === : o =
Folgenabschéatzung ist zu untersuchen, wie ——mm—r— — = =
sich die Erhéhung des Verkehrsaufkom- i
mens auf die geplanten und bestehenden ' B
Wohngebaude auswirkt bzw. welche Larm- & /
pegelbereiche nach DIN 4109 an den stra- == e ,
Benzugewandte Gebaudefassaden erfor- / Y = 77777 IR éﬁé
derlich werden. Fir die Ausbreitungsrech- 7 M 27717, y 772774 G
nung nach RLS90 wird unter Berlcksichti- 7 N Al ~ |
gung der Vorbelastung eine zukinftige A s Wi T ;
Verkehrsbelastung von 3.000 Kfz/24 Stun- 8L G T (H
den zu Grunde gelegt — weiterhin eine zu- ‘ ) 775 ¥ oo sy AdH
lassige Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h

und ein Lkw — Anteil von 3% am Tag und /& A T e
Nacht, sowie ein asphaltierter Fahrbahnbe- 22228\ 07> el 7 72 7, ilir®
lag. Damit ergibt sich nach RLS90 ein : Y 77/
Emissionspegel Lng von 55,5 dB(A) am Fosss P
Tag und von 46,7 dB(A) im Nachtzeitraum. ¢ » %
Die Ausbreitungsrechnung erfolgte mit dem

Programmsystem Lima der Stapelfeldt In-

genieurgesellschaft, Dortmund. Die fla-

chendeckende Berechnung erfolgte im 2,5 IPocH
x 2,5 m Raster in einer H6he von 4 m (ber

Gelande. Der Abstand der Isophonen be- IP07,
tragt 1 dB.

Kénnen die Orientierungswerte mit aktiven
SchallschutzmaBnahmen nicht eingehalten
werden, so ist durch andere geeignete
MaBnahmen (z. B. Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmaf3-
nahmen) ein Ausgleich vorzusehen. Der Larmbelastung ist deshalb durch passive MaBnah-
men an den Gebauden zu begegnen. Nach der DIN 18005 kdnnen bei zu hohen Pegeln vor
der Fassade wenigstens die Innenrdume durch schallddmmende AuBenbauteile, in der Regel
Fassaden und Fenster (siehe DIN 4109), geschitzt werden.

B T TS

Abbildung 11 Lage der Immissionsorte, Stadtbauamt,
Abt. Umwelt, Dipl. Phys. Karl Hildebrand

Bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche wurden der gem. Pkt. 5.5.2 der DIN 4109 mit 3 dB
beaufschlagte StraBenverkehrslarm herangezogen, da relevanter Gewerbelarm im Wohnge-
biet nicht vorhanden ist.

Die geplanten neuen Gebaude liegen im Larmpegelbereich Ill (61 bis 65 dB(A)). Fir die von
der maBgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der ,mallgebliche Aufien-
larmpegel" ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) gemindert werden.
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Hohe Giber Geldnde Beurteilungspegel MaRgeblicher AuRenlarmpegel | Lirmpegelbereich nach DIN 4109
indB(A)
Tag Nacht
IPO1 2,8 62,3 53,6 65,3 1l
IPO1 5,8 61,7 52,9 64,7 1l
1PO1 8,8 60,7 52,0 63,7 11
IPO1 11,8 59,8 51,1 62,8 11
IPO1 14,8 59,0 50,2 62,0 11
1PO2 2,8 62,4 53,6 65,4 1l
1PO2 5,8 61,7 52,9 64,7 11
IPO2 8,8 60,7 52,0 63,7 1l
IPO2 11,8 59,8 51,1 62,8 1l
1PO2 14,8 59,0 50,2 62,0 11
IPO3 2,8 62,6 53,9 65,6 I\
IPO3 5,8 62,1 53,3 65,1 Il
IPO3 8,8 61,0 52,2 64,0 1l
IPO3 11,8 60,0 51,3 63,0 1l
IPO3 14,8 59,1 50,4 62,1 1l
IPO4 2,8 60,9 52,2 63,9 1l
IPO4 5,8 60,6 51,9 63,6 1l
IPO5 2,8 62,5 53,7 65,5 11
IPO6 2,8 60,6 51,9 63,6 11
IPO6 5,8 60,4 51,7 63,4 11
IPO6 8,8 59,9 51,1 62,9 1l
IPO6 11,8 59,2 50,5 62,2 1l
IPO7 2,8 60,3 51,5 63,3 11l
IPO7 5,8 60,1 51,4 63,1 1l
IPO7 8,8 59,6 50,8 62,6 1l
IPO7 11,8 59,0 50,3 62,0 1l

Tabelle: Berechnung Immissionspunkte sind die Beurteilungspegel und die Larmpegelbereiche nach DIN
4109, Stadtbauamt, Abt. Umwelt, Dipl. Phys. Karl Hildebrand, Stand: 08.12.2016

Bei der bestehenden Wohnbebauung An den Wurthen 10 bis 22 (IP 06, 07) ist eine Zunahme
des Verkehrslarms im unglnstigsten Fall auf 60,6 dB(A) tags und 51,9 dB(A) nachts zu erwar-
ten und damit eine Uberschreitung sowohl der Orientierungswerte der DIN 18005 als auch der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung). Die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) werden
um knapp 3 dB(A) Uberschritten.

Im Zuge der weiteren Planung sind vor allem die Méglichkeiten der Minimierung der zusatzli-
chen Belastung an den bestehenden Wohngeb&uden zu untersuchen, dies kann z.B. umfas-
sen:

¢ Reduzierung der Geschwindigkeit auf 30 km/h, durch die Geschwindigkeitsbegrenzung
verringert sich die Belastung in 10 m Abstand zur Fahrbahnachse um rund 2,6 dB(A),

e Verschiebung der Fahrbahn nach Osten und Anlage eines breiteren Park- / Grinstrei-
fens entlang der Wohngebaude.

Sofern die Einhaltung des Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht nachgewiesen wer-
den kann, ist zur Sicherung gesunder Wohnbedingungen passiver Schallschutz entsprechend
Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 an den straBenzugewandte Gebaudefassaden erforder-
lich.

Die Dimensionierung der betroffenen AuBenbauteile (Wand/Fenster) erfolgt allgemein unab-
héangig von der DIN 18005 nach DIN 4109. Die Anforderungen an die Schalldimmung der Au-
Benbauteile nach DIN 4109 (passiver Schallschutz) sind nicht von der Gebietsausweisung
abhangig. In der DIN 4109 sind Anforderungen an den Schallschutz mit dem Ziel festgelegt,
Menschen in Aufenthaltsrdumen vor unzumutbaren Beldstigungen und SchallUbertragungen
zu schitzen. Fir AuBBenbauteile von Aufenthaltsraumen - bei Wohnungen mit Ausnahmen von
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Kichen, Badern und Hausarbeitsrdumen - sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und
Raumnutzung Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4109 einzuhalten. Der
Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

In den Larmpegelbereichen | bis Il werden die Anforderungen an die Schallddmmung geman
DIN 4109 in der Regel bereits von herkdmmlichen AuBBenwandkonstruktionen aufgrund der
Bestimmungen in anderen Vorschriften, wie beispielsweise der Energieeinsparverordnung
erfillt. Ausnahmen kénnen sich lediglich bei Fassaden mit einem sehr hohen Fensterflachen-
anteil ergeben.

Neben der grundsétzlichen Anforderung zur Luftschallddmmung von AufBenbauteilen ist die
Bedeutung der Frischluftzufuhr in schutzbedurftigen Raumen unter anderem aus Grliinden der
Hygiene und der Begrenzung der Luftfeuchte hervorzuheben. Im Tagzeitraum wird davon aus-
gegangen, dass eine StoBliftung durch ein kurzzeitiges Offnen der Fenster (in Abhangigkeit
des AuBenlarmpegels) zugemutet werden kann. Im Nachtzeitraum sollten dagegen ins-
besondere Raume, die dem Schlafen dienen, Uber eine ausreichende, vom Handeln der Be-
wohner unabhéngige, Frischluftzufuhr verfiigen. Geman VDI 2719 sollte der Mittelungspegel in
allgemeinen Wohngebieten im Nachtzeitraum in SchlafrAumen 30 dB(A) nicht Uberschreiten.
Es wird dabei davon ausgegangen, dass der AuBBengerduschpegel bei gekipptem Fenster um
ca. 15 dB(A) gemindert werden kann. Demnach wird ab einem né&chtlichen AuBBengerauschpe-
gel von Uber 45 dB(A) bei Raumen, die dem Schlafen dienen, eine schallgeddmmte fensterun-
abhangige Luftungseinrichtung notwendig.

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation nicht erheblich verandern. Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs in
der Baullicke An den Wurthen, wirden nach § 34 BauGB bebaut werden. Ohne die Aussicht
auf eine grundlegende Neubebauung héatten sich in den bestehenden Gebauden voraussicht-
lich erneut gewerbliche Nutzungen etabliert. Ansonsten wirden der Verfall der Gebdude sowie
die Sukzession auf den bereits berdumten Freiflachen weiter voranschreiten, so dass erneut
Wald entstehen wirde. Bei einem anhaltenden Brachliegen missten Investitionen in die stad-
tische Infrastruktur des Bereichs unterbleiben.

Angesichts des hohen Wohnfladchenbedarfs in der Hanse- und Universitatsstadt Greifswald
wlrden bei einem Verzicht auf die Planung jedoch aller Voraussicht nach alternative Flachen
erschlossen werden, die vorwiegend am Stadtrand oder jenseits der Stadtgrenze gelegen sein
werden. Aufgrund der peripheren Lage solcher Baugebiete wirde das Verkehrsaufkommen in
der Stadt steigen, der Anteil umweltfreundlicher Verkehrsarten (Fahrrad, OPNV) wirde auf-
grund der im Schnitt dann langeren Wege zuriickgehen. Auch wenn bei einem Planungsver-
zicht sich das bisherige Verkehrsaufkommen lokal nicht erheblich verdndern wirde, wirde
damit das Verkehrsaufkommen in der Stadt insgesamt stérker zunehmen als bei Entwicklung
der zentralen, innenstadtnahen Flachen.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf eine derzeit unzugangliche Gewerbe-
brache als anthropogen vorgepragte Flache mit teilweise hohem Versiegelungsgrad be-
schrankt. Zugunsten der Neubebauung werden die alten Anlagen zurlickgebaut.

Die innerstadtische, innenstadtnahe Lage des Baugebiets verbessert die Nutzungsbedingun-
gen fur umweltfreundliche Verkehrsarten (Fahrrad, OPNV) und erleichtert den Verzicht auf
private Pkw-Nutzung. Nichts desto trotz wird das Baugebiet eine erhebliche Verkehrszunahme
bewirken, die zu einer nicht nur unwesentlichen Veranderung der Larmbelastung fihrt.

Zustand nach Durchfuihrung: Die Errichtung eines neuen Wohnquartiers eroffnet dringend er-
forderlichen Wohnungsangebote fir Greifswalder Einwohner. Der stadtebauliche Missstand
wird einschliellich der vorhandenen Schadstoffbelastung beseitig und ein Gefihl der Ordnung
und Sicherheit im Gebiet hergestellt.

Die geplante Offnung der Zugéanglichkeit des Ryckufers, die Durchgriinung und Anbindung des
Gebietes an Ubergeordnete Weg- und Erholungssysteme bewirkt eine positive Veranderung
des Gebietes im Sinnen des Schutzgutes. Die mit der Wiedernutzung des Gebietes verbunde-
ne Zunahme des ortlichen Verkehrs, welcher potenziell als stérend empfunden wird, muss als
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mit der Wohnnutzung verbundene Funktion zugunsten des Wohnungsangebotes toleriert wer-
den.

Die bestehenden Wohngebaude entlang An den Wurthen werden durch den zusatzlichen Ver-
kehr stark belastetet. Sofern die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV durch
verkehrslenkende und bauliche MaBnahmen im Zuge des StraBenausbaus nicht sichergestellt
werden kann, besteht Anspruch auf passiven Schallschutz nach DIN 4109 (entsprechend
Larmpegelbereich Ill).

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand Pflanzen: In Vorbereitung der Baufeldfreimachung und Bodensanierung wurde der
Zustand Ende 2015 umfassend dokumentiert.

Das gesamte Plangebiet ist stark anthropogen beeintréchtigt. Die Béden sind durch Asphalt,
Betonplatten und Betonpflaster in weiten Abschnitten voll versiegelt. Dort wo die Versiegelung
bereits vor Jahren abgebrochen wurde, sind die Béden entweder stark verdichtet oder es sind
Aufschittungen, Betonreste, Bauschutt, etc. vorhanden. In den Gehdlzen und im Bereich der
Gebaude befinden sind teilweise Mullablagerungen. Das Plangebiet wird weitgehend als
Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV, 14.11.3) mit Siedlungsgehdlzen und -
geblschen kartiert. Die Flachen 1 und 3 werden angesichts der fortgeschrittenen Sukzession
als Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (im Sinne eines Vorwaldes) angesprochen.
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Abblldung 12 Bloloptypenkarllerung (ohne MaBétab), maBstabsgerechte Darstellung s. Anlage 1
Flache 1: Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS)

Fast vollstandig mit Gehdlzen bewachsen (~70-80% Deckung), insg. 1,3 ha, davon 0,43 ha
Jungaufwuchs
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Baumschicht

Populus hybride, Populus nigra "ltalica’, Betula pendula, Acer
pseudoplatanus, Salix alba, Salix caprea, Aufwuchs Salix alba und
Salix caprea, ganz vereinzelt Aufwuchs von Quercus robur und
Aufwuchs Acer pseudoplatanus

Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus

Strauchschicht randlich, vereinzelt: Crataegus monogyna, Cornus sanguinea,
Symphoricarpos albus, Rosa rugosa, Corylus avellana
Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arr-
Krautschicht henatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras),

Festuca pratensis (Wiesenschwingel

Flache 2: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen OBV 14.11.3
Vereinzelte Straucher und Aufwuchs von Weide und Birke (~10-20% Deckung), Boden ist teil-

weise versiegelt (Betonplatten)

Baumschicht

Aufwuchs von Uberwiegend Betula pendula, Aufwuchs Salix alba

Hippophae rhamnoides, am Rand Cornus sanguinea und Rubus

Strauchschicht frut

ruticosus

Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arr-
Krautschicht henatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras),

Festuca pratensis (Wiesenschwingel)

Flache 3: Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (WXS)
Fast vollstandig mit Gehdlzen bewachsen (~80% Deckung)

Baumschicht

Acer pseudoplatanus, Robinia pseudoacacia, Salix alba, Salix cap-
rea, Betula pendula, Aufwuchs Salix alba und Salix caprea, Auf-
wuchs Betula pendula

Strauchschicht Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus
Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arr-
Krautschicht henatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras),

Festuca pratensis (Wiesenschwingel)

Flache 4: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen OBV 14.11.3
Geschotterte Flache umgrenzt von Gehdlzen

Baumschicht

Strauchschicht -
div. Graser Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius
(Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis
Krautschicht (Wiesenschwingel), Jasione laevis (Ausdauerndes Sandgléckchen),

Trifolium pratense (Rot-Klee), Senecio vulgaris (Gemeines Greis-
kraut)

Flache 5: Brachflache der Verkehrs- und Industrie-

flachen OBV 14.11.3 Flache komplett mit Grasern
bewachsen. Beginnende Sukzession mit Weiden
(Salix alba) St.D. ca. 1 — 2 cm, Deckung Aufwuchs
ca. 40-50 %; in der Flache befinden sich 2 gréBere
Schotterflachen ohne Gehdlzaufwuchs sowie an der
Weide (Einzelbaum) eine grof3e Betonflache (altes

Fundament) ca. 14 x 7 m
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Baumschicht -

Strauchschicht Aufwuchs Salix alba

Uberwiegend Solidago virgaurea (Goldrute), div. Graser Poa trivialis
Krautschicht (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glo-
merata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel)

Flache 6: Brachflache der Verkehrs- und Industrie-
flachen OBV 14.11.3 Flachig vollversiegelte Fla-
chen (Asphalt, Betonplatten, Betonpflaster)

Baumschicht div. Einzelbdume

Strauchschicht Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus, Koniferen

Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer),
Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwin-
Krautschicht gel), Jasione laevis (Ausdauerndes Sandgléckchen), Senecio vul-
garis (Gemeines Greiskraut), Trifolium pratense (Rot-Klee), Cirsium
arvense (Acker-Kratzdistel)

Flache 7: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen OBV 14.11.3
planierte Flache, Betonreste und Schotter

Baumschicht div. Einzelbdume am Rand

Strauchschicht Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus

Mittig: Matricaria discoidea (Strahlenlose Kamille), Matricaria cha-
momilla (Echte Kamille), Achillea millefolium (Gemeine Schafgar-
be), Leucanthemum vulgare (Wiesen-Margerite), Equisetum arven-
se (Acker-Schachtelhalm), Malva sylvestris (Wilde Malve), Artemisia
vulgaris (Gemeine Beifu3), Plantago major (Breitwegerich), Planta-
go lanceolata (Spitzwegerich), Taraxacum officinale (Gewdéhnlicher
Léwenzahn)

Randlich (nérdlich und westlich): Solidago virgaurea (Goldrute)

Krautschicht

Weitere kleinere Einzelflachen bestehen aus:

Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten PWX 13.1.1 mit

PWX 1 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 2 Aufwuchs von Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 3 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea, Hippophae rhamnoides

PWX 4 Aufwuchs von Uberwiegend Salix alba, Aufwuchs Betula pendula, Salix caprea, Hippophae
rhamnoides, Rubus fruticosus

PWX 5 Prunus spec.

PWX 6 Salix alba, Salix caprea, Betula pendula

PWX 7 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea
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PWX 8 Salix alba
PWX 9 Salix alba

Siedlungsgebilisch aus heimischen Gehdlzarten 13.2.1 PHX mit

PHX 1 Rubus fruticosus

PHX 2 Hippophae rhamnoides
PHX 3 Hippophae rhamnoides
PHX 4 Salix caprea

PHX 5 Hippophae rhamnoides
PHX 6 Rubus fruticosus

PHX 7 Rubus fruticosus

PHX 8 Rubus fruticosus

Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten PWY 13.1.2 mit

PWY 1 Thuja spec.
PWY 2 Thuja spec.
PWY 3 Thuja spec.

Siedlungsgeblisch aus nichtheimischen Gehdlzarten 13.2.2 PHY mit

PHY 1 Chamaecyparis spec.
PHY 2 Chamaecyparis spec.

Uberlagernd zu o.g. Flachen wurden im Bereich des frilheren Gewerbegrundstiicks durch
Herrn Dr. Vogler (URST GmbH Greifswald) folgende Einzelbdume Kkartiert, die Anfang 2016
beseitigt wurden.

4
-

Baumart

Stammumfang in
1,3 m Hohe in cm
(erforderlicher
Ersatz in Stiick)

Bemerkung

1 Birke (B. pendula) 97 (1)
2 | Birke (B. pendula) 53 (1)
3 | Birke (B. pendula) 91 (1)
4 | Birke (B. pendula) 94 (1)
5 | Weide (S.caprea, S.alba) 173 (2)
6 | Birke (B. pendula) 66 (1)
7 | Birke (B. pendula) 66 (1)
8 | Birke (B. pendula) 82 (1)
9 Pappel (P. nigra ,ltalica®) 94 (1)
10 | Pappel (P. nigra ,ltalica“) 66 (1)
11 | Weide (S.caprea, S.alba) 157 (2)
12 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1)
13 | Ahorn (A. platanoides) 63 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
14 | Weide (S.caprea, S.alba) 116 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
15 | Ahorn (A. platanoides) 63 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
16 | Ahorn (A. platanoides) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
17 | Ahorn (A. platanoides) 66 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
18 | Ahorn (A. platanoides) 88 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
19 | Ahorn (A. platanoides) 85 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
20 | Weide (S.caprea, S.alba) 110 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
21 | Weide (S.caprea, S.alba) 126 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
22 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
23 | Weide (S.caprea, S.alba) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
24 | Birke (B. pendula) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
25 | Birke (B. pendula) 101 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
26 | Birke (B. pendula) 72 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
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27 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 110 Standort im Wald nach LWaldG M-V *

Standort im Wald nach LWaldG M-V *

38 | Weide (S.caprea, S.alba )

157 (2) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
)
)

39 | Weide (S.caprea, S.alba

(1)
28 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 113 (1)
29 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 119 (1)
30 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 141 (1)
31 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 88 (1)
32 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 97 (1)
33 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 82 (1)
34 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 88 (1)
35 | Birke (B. pendula) 69 (1)
36 | Birke (B. pendula) 72 (1)
37 | Birke (B. pendula) 72 (1)

(

(

)

)
40 | Weide (S.caprea, S.alba) 107 (1
41 | Weide (S.caprea, S.alba) 167 (2
42 | Weide (S.caprea, S.alba) 97 (1)
43 | Weide (S.caprea, S.alba) 53 (1)
44 | Birke (B. pendula) 116 (1)
45 | Weide (S.caprea, S.alba) 97 (1)
46 | Birke (B. pendula) 119 (1)
47 | Weide (S.caprea, S.alba) 110 (1)
48 | Weide (S.caprea, S.alba) 123 (1)
49 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1)
50 | Weide (S.caprea, S.alba) 82 (1)
51 | Weide (S.caprea, S.alba) 94 (1)
52 | Weide (S.caprea, S.alba) 85 (1)
53 | Weide (S.caprea, S.alba) 75 (1)
54 | Weide (S.caprea, S.alba) 66 (1)

Kompensationserfordernis 40 Stlck
* kein Einzelbaumausgleich erforderlich, forstliche Kompensation

Bewertung: Das friihere Gewerbegrundstiick (ca. 6,36 ha) ist in groBen Teilen bebaut bzw.
stark versiegelt (ca. 28.420 gm); weitere ca. 10.590 gm Flachen sind befestigt. Vor allem rand-
lich bestehen kleinere Gehdlzinseln (ca. 7.970 gm) sowie zwei gréBere zusammenhangende
Flachen mit fortgeschrittener Sukzession, die als Wald / Vorwald anzusprechen sind (ca.
16.650 gm, davon ca. 1,2 ha Wald im Sinne§ 2 LWaldG M-V)).

Wertgebende Biotoptypen im Sinne der Anlage 2 zu § 20 (1) NatSchAG M-V bestehen im
Plangebiet nicht.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Durch die Neubebau-
ung werden dauerhaft Flachen durch Gebaude und Verkehrsflachen versiegelt.

Im Zuge der umfangreichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande
bereits Anfang 2016 berdumt, hierzu musste auch der Bewuchs vollstandig entfernt werden.
Flr die Beseitigung gesetzlich oder nach Satzung geschitzter Einzelbdume wurde bereits
Ende 2015 die erforderliche naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt. Genehmigt
wurde die Féllung von 15 Birken, 10 Pappeln, 23 Weiden und 6 Ahornbdumen; die beauflagten
Ersatzpflanzungen sollen im Planbereich umgesetzt werden. Dabei handelt es sich insgesamt
um die Pflanzung von 58 einheimischen, standorttypischen Laubbdumen als Hochstamm mit
Stammumfang 16-18 cm in der Pflanzqualitat 3-mal verpflanzt, Befestigung mittels Dreibock,
die als Pflanzgebote im Bebauungsplan zu bertcksichtigen sind.
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Aufgrund der im Nachgang zum Féllantrag festgestellten Lage von 17 zur Fallung beantragten
Baumen innerhalb der Waldkulisse reduziert sich die notwendige Einzelbaumkompensation
auf 40 Stick.

Nach Abschluss der Bebauung werden die Grunflachen sowie die nicht bebauten Grund-
stlcksfreiflachen begriint. Die Verkehrsflachen werden durch Baumpflanzungen aufgewertet
wobei die Vorgaben der vorliegenden Fallgenehmigung zu berticksichtigen sind.

Der fir den Neubau des Archivs vorgesehene Bereich des Hundesportplatzes stellt sich als
artenarme Rasenflache da. Es besteht Baurecht nach § 34 BauGB.

Bestand Tiere: Das Plangebiet wurde im Mai 2015 auf Hinweise zu Vorkommen geschutzter
Tierarten bzw. deren Lebensstétten untersucht (spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum
Bebauungsplan Nr. 55, Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung / Diplom-
Landschaftsékologe Jens Berg, Gérmin Juni 2015). Zur Erfassung von Vogelarten wurden an
vier Terminen Gelandebegehungen absolviert. Parallel wurden Amphibien erfasst und potenti-
elle Versteckplatze von Reptilien kontrolliert. Zur Erfassung von Fledermausquartieren und
Jagdhabitaten wurden eine abendliche bzw. nachtliche und zwei morgendliche Kartierungen
durchgeflihrt. Dabei kamen automatische Echtzeiterfassungsgerate (BatCorder) zum Einsatz.
Zur Artbestimmung wurden die Lautaufzeichnungen analysiert. Daneben wurde das mdégliche
Vorkommen und das Gefahrdungspotential anderer geschitzter oder gefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der Ortslage beurteilt.

Umfangreichste Artengruppe sind die V6gel, wobei als Brutvdgel vor allem Baum-/ Geblsch-
brater, zum Teil auch Nischen- und Hohlenbrlter angetroffen wurden. Die Fortpflanzungs- und
Ruhestatten ersterer befinden sich in Baumen, Hecken, Feldgehdlzen und Gebiischen; einige
der Arten legen ihre Nester z. T. auch am Boden oder bodennah an. Bei den festgestellten
Vogelarten handelt es sich um in Mecklenburg-Vorpommern i. d. R. weit verbreitete und nicht
im Bestand gefahrdete Arten. Grundsatzlich bietet das Plangebiet zusammen mit dem be-
nachbarten Friedhofsgeldnde und dem benachbarten Fluss (Ryck) einen abwechslungsrei-
chen Lebensraum.

Die Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Nischen- und Héhlenbriter befinden sich in oder an
Gebauden, in Baumhdhlen und Nistkasten. Es werden die verschiedensten Nischen und Héh-
lungen genutzt, wobei der umfangreiche Gebaudeleerstand in Verbindung mit den angrenzen-
den Nahrungshabitaten gute Bedingungen bietet.

Im Plangebiet konnten insgesamt Vorkommen folgender Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie festgestellt werden:

- Haussperling (Passer domesticus) Brutvogel
- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) Brutvogel
- Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)  Nahrungsgast
- Mauersegler (Apus apus) Nahrungsgast
- Bachstelze (Motacilla alba) Brutvogel
- Heckenbraunelle (Prunella modularis) Brutvogel
- Stieglitz/ Distelfink (Carduelis carduelis) Nahrungsgast
- Buchfink (Fringilla coelebs) Nahrungsgast
- Granfink (Carduelis chloris) Nahrungsgast
- Sommergoldhahnchen (Regulus ignicapilla) Nahrungsgast
- Kleiber (Sitta europaea) Nahrungsgast
- Buntspecht (Dendrocopos major) Nahrungsgast
- Rotkehlchen (Erithacus rubecula) Brutvogel
- Zaunkonig ( Troglodytes troglodytes) Brutvogel
- Kohimeise (Parus major) Nahrungsgast
- Blaumeise (Cyanistes caeruleus) Nahrungsgast
- Sumpfmeise (Poecile palustris) Nahrungsgast
- Ménchgrasmiicke (Sylvia atricapilla) Nahrungsgast
- Gartengrasmicke (Sylvia borin) Brutvogel
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- Zilpzalp (Phylloscopus collybita) Nahrungsgast

- Girlitz (Serinus serinus) Brutvogel

- Star (Sturnus vulgaris) Nahrungsgast
- Amsel (Turdus merula) Brutvogel

- Singdrossel ( Turdus philomelos) Nahrungsgast
- Nachtigall (Luscinia megarhynchos) Nahrungsgast
- Sprosser (Luscinia luscinia) Nahrungsgast
- Elster (Pica pica) Nahrungsgast
- Nebelkrahe (Corvus corone cornix) Nahrungsgast
- Dohle (Corvus monedula) Nahrungsgast
- Mehlschwalbe (Delichon urbicum) Nahrungsgast
- Rauchschwalbe (Hirundo rustica) Nahrungsgast, Brutversuch
- Ringeltaube (Columba palumbus) Nahrungsgast
- Turmfalke (Falco tinnunculus) Nahrungsgast

An den Bestandsgeb&uden konnten unter einer Blechabdeckung und in einem Spalt zwischen
Fensterstirzen Tagesquartiere der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und ein Hang-
platz des Braunen Langohrs (Plecotus auritus) festgestellt werden. Als Jagdhabitat wird die
Flache von weiteren Arten genutzt. Quartiere in Gehoélzen wurden nicht festgestellt.

Der Laubfrosch wurde wiederholt punktuell im Plangebiet verhért. Daneben wurden einzelne
Erdkréten und Grasfrésche beobachtet. Eidechsen wurden nicht festgestellt, jedoch konnte
eine Ringelnatter beobachtet werden.

Auf dem Gelande gibt es zudem einen Fuchsbau.
Folgender Arten sind dabei nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzt:

- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) Einzelquartiere, Jagdhabitat
- Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) Nahrungsgast

- Rauhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) Nahrungsgast

- Abendsegler (Nyctalus noctula) Nahrungsgast

- Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) Nahrungsgast

- Braunes Langohr (Plecotus auritus) Einzelquartier, Jagdhabitat
- Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) Nahrungsgast

- Fransenfledermaus (Myotis nattereri) Nahrungsgast

- Europaischer Laubfrosch (Hyla arborea) Rufwarten, Jagdhabitat

AuBerhalb des Plangebiets ist auf der nahe gelegenen Landzunge der Hanseyacht (Flur 5
26/21) das Vorkommen des streng geschutzten Castor fiber (Biber) sowie im &stlich gelegenen
Ryckwéldchen eine Kolonie des besonders geschitzten Ardea cinerea (Graureiher) belegt.

Bewertung Tiere: Fir die Beseitigung geschitzter Lebensstatten wurde bereits Ende 2015 die
erforderliche naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt. Als Voraussetzung fir die
Durchfiihrung der vorbereitenden MaBnahmen wurde daher eine Ausnahmegenehmigung
nach § 44 BNatSchG erforderlich, die mit folgenden Auflagen hinsichtlich des Verlusts der Le-
bensrdume von Fledermausen, Végeln und Amphibien Ende 2015 erteilt wurde:

o Kompensation verlorengehender Brutpldtze und Ruhestéatten von Gebaudebritern und
Fledermausquartieren durch Errichtung eines Artenschutzturms (Mast mit Aufsatz) mit
Brutplatzen far Nischenbriiter und Quartiermdglichkeiten fir Fledermause,

o Kompensation verlorengehender Nistmdglichkeiten von Vogelarten durch zwei geeig-
nete Nischen- bzw. Halbhéhlenbriterkdsten mit Marderschutz an geeigneten Badumen
in Nachbarschaft zum Plangebiet.

Dartber hinaus sind zur Kompensation des Verlusts an Nistmdglichkeiten fur freibritende Vo-
gelarten und des Lebensraumes des Laubfrosches angrenzend zum Friedhofsgelande auf
einer Flache von mindestens 500 gm Grinstrukturen durch die Pflanzung einheimischer,
standortgerechter Gehdlze zu schaffen sowie zur Kompensation des Verlusts von Lebensrau-
men, insbesondere Jagdhabitaten von Flederm&usen und Végeln innerhalb der Grinstruktur
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angrenzend zum Friedhofsgeldande ein mindestens 20 m im Durchmesser betragendes natur-
nahes Kleingewasser anzulegen. Die Griinstrukturen mit Gewéasser sind bis zum 31. Oktober
2017 umzusetzen und als MaBnahmeflache planungsrechtlich zu sichern.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Im Zuge der umfang-
reichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande Anfang 2016 voll-
standig beraumt, hierzu musste auch der Bewuchs vollstéandig entfernt werden.

Durch die Neubebauung werden dauerhaft Flachen durch Gebaude und Verkehrsflachen ver-
siegelt. Nach Abschluss der Bebauung werden die Grinflachen auch entsprechend der arten-
schutzrechtlichen Vorgaben angelegt sowie die nicht bebauten Grundstiicksfreiflachen be-
grunt; die Verkehrsflachen werden durch Baumpflanzungen aufgewertet.

Mit den neuen Grlnstrukturen werden Ersatzhabitate fur Tiere geschaffen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Mit den bereits Anfang 2016 durchgeflihrten vorbereitenden
MaBnahmen (Schadstoff- und Altlastensanierung) sind die Eingriffe in die Schutzglter Tiere
und Pflanzen bereits erfolgt.

Ohne die Aussicht auf eine grundlegende Neubebauung wéaren Schadstoff- und Altlastensa-
nierung jedoch nicht durchgefiihrt worden, vielmehr hatten sich in den bestehenden Geb&uden
erneut gewerbliche Nutzungen etabliert. Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs
in der Baulicke An den Wurthen, wirden nach § 34 BauGB bebaut werden. Ansonsten wirde
die Sukzession vor allem auf den Flachen westlich An den Wurthen weiter voranschreiten.

Minimierung und Vermeidung: Mit der Planung soll die Wiedernutzung einer intensiv baulich
vorgepragten Flache im Siedlungszusammenhang vorbereitet werden. Lebensraumverluste
geschutzter Arten werden durch entsprechende MaBnahmen (Anlage von Wasser- und Ge-
hélzflachen, Anbringung von Kunstnestern) ausgeglichen.

Zustand nach Durchfuihrung: Bei Beachtung der VermeidungsmaBnahmen und Durchflihrung
der vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen kann dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbe-
sténde des § 44 (1) BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den MaBgaben
des § 44 (1) BNatSchG zulassig.

2.3 Schutzgut Boden

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet liegt im innerstédtischen Raum und ist stark anthropogen
beeinflusst.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich innerhalb des Rycktalzungenbeckens, das durch
mehrere VorstdBe eines von Nordosten nach Stdwesten vordringenden Gletschers entstand.
Mit Nachlassen der Strdmungsenergie der Schmelzwésser kam es im Beckenbereich zur
Vermoorung der Niederungen. Die holozanen organogenen (Mudde, Torf) und feinklastischen
(Schluff, Feinsand) Sedimente prédgen den oberen Bereich des natirlichen Gelandes. Die Se-
dimente werden weitrdumig von anthropogenen Auffillungen mit unterschiedliche Machtigkeit
und Zusammensetzung Uberlagert. Die Geschiebemergel der Weichsel-Eiszeit sind im Bereich
der Mihlenvorstadt bis 4 m machtig und unterlagern die holozénen Sedimente. Die Sondier-
und Bohrprofile lassen sich zu folgendem idealisierten Normalprofil zusammenfassen

Tiefe Beschreibung der Schicht

0-1m Aufflllung (Bauschutt, Siedlungs- und Produktionsabfalle)

1-2m Kreideauffillungen bzw. Siedlungsmuillablagerungen

2-25m Torf, stark zusetzt mit Molluskenschalen, Mudde

2,5.3m  holozane Sande mit Pflanzenresten und Schlufflagen

4-15m Geschiebemergellagen mit eingeschalteten Nach- bzw. Vorschittsanden

Die oberste Schicht setzt sich aus flachig verbreiteten Bauschuttauffiillungen, die im gesamten
Plangebiet anzutreffen sind und aus einer lokal begrenzten Kreideauffiillung im éstlichen Teil
zusammen. An den Wurthen und nérdlich des Alten Friedhofes sind bis zu 2 m machtige Mall-
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ablagerungen gefunden worden, die sich hauptséchlich im Bereich der ehemaligen Stadttech-
nik befinden.

Im Rahmen der vorangegangenen Untersuchungsetappen wurden Boden- und Grundwasser-
kontaminationen festgestellt. Angesichts der gewerblichen Vornutzung bestanden im Plange-
biet umfangreiche Altlasten. Neben Schadstoffen in den Geb&uden handelt es sich vor allem
um Bodenverunreinigungen:

¢ ehemalige Hausmiilldeponie im Bereich an der StraBe An den Wurthen sowie weitere
Mullablagerungen im Sidwesten des Plangebiets. Die Siedlungsmillablagerung be-
steht aus teilweise vererdetem Haus- und Siedlungsmill mit Kontamination des Bo-
dens mit PAK, MKW und Schwermetallen. Der Siedlungsmuiill wurde bis 1925 im Be-
reich An den Wurthen in eine feuchte Niederung verbracht.

o Leichtflissigkeitsabscheider sowie ehemalige Betriebstankstelle KfL. Am Standort der
ehemaligen Tankstelle ist eine hohe MKW- Kontamination festgestellt worden, die Bo-
denaustausch erfordert. Bereits 1992 wurde der Boden ausgehoben, eine Plane einge-
bracht und der belastete Boden wieder eingebracht und die Oberflache mit Beton ver-
siegelt.

Im Zuge der Baufeldfreimachung 2016 wurden alle Gebaude auf den einzelnen Flurstiicken
zuruckgebaut und eine Tiefenenttrimmerung durchgefihrt. In die Tiefenenttrimmerung waren
auch Altfundamente von ehemaligen Geb&uden einzubeziehen und das bestehende Leitungs-
system rlickzubauen.

Die Boden- und Grundwasserkontaminationen waren lokal begrenzte Kontaminationen mit
Mineral6lkohlenwasserstoffen im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle, PAK durch Teerdl
eines ehemaligen Asphaltwerkes und weitere produktionsbedingte Ablagerungen. Hinzu ka-
men groBflachige Bereiche der Auffillung, die im Hinblick auf die geplante sensible Nutzung
auszutauschen und aufzuarbeiten bzw. zu entsorgen waren. Hierzu gehérten eine Bau-
schuttauffillung, eine Kreideauffullung und eine Siedlungsmdllaltablagerung.

Im Baufeld wurde ein Bodenaustausch im Bereich einer flichenhaften Kreideablagerung und
einer flachenhaften Siedlungsmdllaltablagerung durchgefuhrt. Weiterhin wurden kleinrdumige
Bodenkontaminationen mit MKW (Treib- und Schmierstoffe) und PAK (Teerél und Teerpappe)
separiert und nachfolgend entsorgt.

¢ Mit Mineralélkohlenwasserstoffen kontaminierter Boden wurde im Bereich der ehemali-
gen Betriebstankstelle des Kreisbetriebs fir Landtechnik ausgetauscht. Bereits 1992
wurden die Tanks der ehemaligen Betriebstankstelle geborgen, der kontaminierte Bo-
den jedoch vor Ort belassen und mit einer Folie eingeschlagen. Bei Durchfiihrung des
Bodenaustausches im Zeitraum vom 03.06.2016 bis 07.06.2016 wurde anfallender
kontaminierter Boden separiert. Die beschriebene Abdeckfolie wurde in diesem Zu-
sammenhang nicht vorgefunden. Das im Bereich der ehemaligen Tankstelle durch
Handhabungsverluste und Undichtigkeiten ausgetretene Mineralél hatte sich durch
Eindringen in die bestehende Regenentwdsserung in den Tonrohren in stdliche Rich-
tung ausgebreitet und im Bereich der Leitungen den Boden unterschiedlich stark kon-
taminiert. Bereiche mit einer hohen Kontamination im Bereich der Leitungen wurden
nachfolgend ebenfalls ausgetauscht.

e Wahrend der Erdarbeiten wurden an insgesamt 4 Stellen kleinrdumige Verunreinigun-
gen des Bodens mit Teerdl festgestellt Diese Verunreinigungen mit Teerdl waren im
Vorfeld. nicht bekannt und sind méglicherweise auf die Verwendung von Teerdl fir den
StraBenbau (ehem. Asphaltwerk) bzw. als Impragniermittel fir Holz (ehem. Sagewer-
ke) zurlckzufihren. Es erfolgte der Ausbau dieses Bodens.

e Ein kompletter Austausch der Kreideablagerung war im Vorfeld der BaumaBnahme
nicht vorgesehen, da die Produktionsabfalle des ehemaligen Kreidewerkes keinen ge-
fahrlichen Abfall darstellen. Aus diesem Grund wurde die Kreideablagerung im Vorfeld
der Rickbau- und SanierungsmaBnahme nicht gezielt erkundet. Wahrend der Erdar-
beiten wurde die grof3flachige Verbreitung der Kreideablagerung im Liegenden der
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Bauschutt-Auffillung festgestellt. Die Uberwiegend wassergesattigte Kreideablagerung
(Kreideschlamme) war mit einer breiigen bis weichen Konsistenz nicht zur Lastauf-
nahme geeignet, so dass spatestens im Zuge der Bebauung eine Entsorgung héatte er-
folgen missen. Die Kreideablagerung wurde bis zu einer Restméchtigkeit <0,5 m aus-
getauscht. Die Festlegung der Restmachtigkeit <0,5 m wurde parallel auch flr die
Siedlungsmillaltablagerung getroffen.

Die Entsorgung der Abfélle erfolgte off site.

Der Standort wurde fir eine sensible Nutzung (Wohnbebauung) hergerichtet. Nur in den Be-
reichen Dbeidseits der Abwasserdruckleitungen verblieben die flachenhaften Bauschutt-
Auffillungen, teilweise Kreideablagerungen und méglicherweise Altfundamente im Untergrund.

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Durch die Neubebau-
ung werden die Eingriffe in die B6den unumgénglich. Schadstoff- und Altlastensanierung be-
dingen umfangreiche Erdarbeiten und sind Voraussetzung flr eine nicht-gewerbliche Nachnut-
zung des Standorts. Grindung und unterirdische Bauteile (Keller, Tiefgarage od. halbversenk-
tes Parkierungsgeschoss) bedingen Bodenaushub. Partiell ist mit einer Zunahme des Versie-
gelungsgrads zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung: Eine Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzgutes Boden nicht verédndern. Die vorhandene Bodenbelastung sowie die
bestehende Versiegelung waren ohne die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unver-
andert belassen worden. Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs in der Baulu-
cke An den Wurthen, wiirden nach § 34 BauGB bebaut werden.

Minimierung und Vermeidung: Im Plangebiet herrschen anthropogen stark veranderte Boden-
bedingungen vor. Vorhandene Gebaude sowie bestehende Bodenbelastungen wurden in Vor-
bereitung einer Neubebauung zurtickgebaut. Mit dem Abriss der bisher gewerblich genutzten
Gebaude ist eine Freilegung von Boden méglich. Da aber die gesamte Flache im Rycktalzun-
genbecken liegt, wurden in der Vergangenheit groB3flachige Aufschittungen mit unterschiedli-
cher Machtigkeit getétigt. Fir eine Neubebauung war ein Bodenaustausch mit Abtransport der
eingelagerten Altlasten vorzunehmen. Nach der Sanierung und Auffillung mit unbelastetem
Boden ist eine Verbesserung der Bodenqualitét festzustellen.

Der Bebauungsplan sieht nérdlich des Alten Friedhofes einen ausgedehnten Griinzug vor.

Im Zuge der Bebauung sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubes und anderer
mineralischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abféllen —Technische Regeln- der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA 20) von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 zu beachten. Dazu zahlt auch eine Deklarati-
onsanalyse, um den zulassigen Verwertungsweg bestimmen zu kénnen. Wird der Boden aus-
getauscht, ist er ordnungsgeman zu behandeln, zu verwerten oder zu entsorgen.

Zustand nach Durchfihrung: Die Umsetzung des Bebauungsplans verursacht zusatzliche Ver-
siegelungen flr die Errichtung von Gebauden mit Nebenanlagen sowie die erforderlichen Er-
schlieBungsflachen. Im Gegenzug werden bestehende Bodenbelastungen beseitigt und Ver-
siegelungen zurlickgebaut. Durch Nutzung vorbeeintrachtigter Standorte wird der Flachenver-
brauch ungestorter Freiflachen reduziert und ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewahrleistet.

Durch die Konversion ehemaliger Gewerbeflachen als MaBnahme der Innenentwicklung kann
auf eine Ausweisung von Baugebieten auf ungestérten Standorten verzichtet werden.

Bauliche Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind
nicht absehbar.
2.4 Schutzgut Wasser

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet grenzt im Norden an den Ryck als Gewasser |. Ordnung.
Weitere Flie3- oder Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden.
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Das Bemessungshochwasser fur den Kistenabschnitt Greifswald-Wieck wird geman Regel-
werk Kistenschutz M-V 2-5/2012 mit 2,90 m NHN (entspricht 2,75 m HN) angegeben. Durch
den Bau von Deichen in Wieck, Eldena und Ladebow sowie einem Sperrwerk an der Ryck-
mundung wurde die Uberschwemmungsgefahr weitgehend gebannt. Ein Restrisiko besteht
jedoch weiterhin, so dass der Bereich als Risikogebiet nach HWRM-Richtlinie zu betrachten ist
(vgl. Abbildung 6). Dabei wird von einem Extremereignis (HQ 200 mit Deichversagen) ausge-
gangen.

Das oberflachennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Oberflachenwasser des Ryck, der
den Vorfluter bildet. Die nichtbindigen Sedimente (vor allem Sande) Uber bzw. zwischen den
einzelnen Geschiebemergelbanken bilden die mehr oder weniger gut voneinander getrennten
Grundwasserleiter (GWL). Im tieferen Untergrund kann kaum mit einem nutzbaren Grundwas-
serstockwerk gerechnet werden; Bohrungen unmittelbar nérdlich der Stadt haben zwar mehre-
re Grundwasserleiter angetroffen, jedoch war das Wasser in allen Fallen stark chloridhaltig.

Der erste flachenhaft ausgebildete Grundwasserleiter ist an die holozanen Sande und die Auf-
flllungen gebunden. Das Grundwasser ist im Bereich von Torf- und Muddelagen teilweise ge-
spannt. Das oberflachennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Wasserstand im Ryck,
wobei die GrundwasserflieBrichtung nach Nordosten in Richtung Ryck bei einem mittleren
Grundwasserstand von 1,0 bis 1,5 m unter der Gelandeoberkante festzustellen ist. Bei hohen
Wasserstéanden des Ryck kann die Grundwasserdruckrichtung auch gegenlaufig sein.

Angesichts der Bodenverunreinigungen durch die frihere gewerbliche Nutzung wurden bei
Messungen lokale Belastungen festgestellt (PAK15-Gehalt lokal bis 31,39 pg/I und damit tber
der MaBnahmeschwelle nach LAWA).

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Voraussetzung fir die
Neubebauung fir eine nicht-gewerbliche Nachnutzung des Standorts ist eine umfangreiche
Schadstoff- und Altlastensanierung, die 2016 erfolgte.

Angesichts der Versiegelungen ist im Vergleich zum friheren Zustand nur partiell mit einer
Zunahme des Versiegelungsgrads zu rechnen.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
sehr schwer bzw. nicht versickerungsféhigen Béden und des oberflachennahen Grundwasser-
standes nicht méglich. Niederschlagswasser wird gesammelt und Gber eine Vorflut in den
Ryck abgegeben. Angesichts des mafBgeblich durch den Ryck beeinflussten Grundwasser-
stands wird dadurch jedoch der lokale Wasserhaushalt nicht verandert.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzgutes Wasser nicht verandern. Die schadlichen Bodenbelastungen sowie
die bestehende Versiegelung wéaren ohne die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache
unverandert belassen worden.

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs in der Baullicke An den Wurthen, wir-
den nach § 34 BauGB bebaut werden.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben beansprucht einen langjahrig baulich genutzten
Bereich. Durch Rickbau nicht mehr benétigter Gebaude und Anlagen wird der Anteil zuséatzli-
cher Versiegelungen minimiert. Mit der Sanierung der Altlasten wurde eine mdgliche Ver-
schmutzung des Grundwassers durch Auswaschen des belasteten Bodens ausgeschlossen.

Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heiz6lanlagen, Trafostation) ist gem. § 20
Abs.1 des Landeswassergesetzes M-V der unteren Wasserbehérde des Landkreises VG an-
zuzeigen.

Zustand nach Durchfihrung: Mit der ErschlieBung und Neubebauung wird Versickerungsfa-
higkeit des Bodens auf den brachliegenden Flachen eingeschrénkt. Niederschlagswasser
muss auch zuklnftig gesammelt und ordnungsgemafl abgeleitet werden. Angesichts des
mafgeblich durch den Ryck beeinflussten Grundwasserstands wird dadurch jedoch der lokale
Wasserhaushalt nicht verédndert.
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Die ordnungsgemafle Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an die 6ffentliche Kanalisati-
on als Trennsystem sichergestellt.

Unter Beachtung der Bestimmungen zum Grundwasserschutz sind Art und Umfang der ge-
planten Bebauung nicht geeignet, das Schutzgut Wasser erheblich zu beeintrachtigen. Anlage-
und betriebsbedingte Verdnderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Wasser sind nicht abzusehen.

2.5 Schutzgut Luft und Klima

Bestand/ Bewertung: Das Klima im Untersuchungsgebiet wird in den Klimatyp der geméBigten
Breiten eingestuft. Dieser zeichnet sich vor allem durch deutliche jahreszeitliche Schwankun-
gen mit hohen Temperaturunterschieden zwischen Sommer und Winter aus.

Der stark maritime Einfluss des Westwindgurtels sorgt in diesen Gebieten der héheren mittle-
ren Breiten (35°-60°) flr ganzjahrige Niederschlage. Des Weiteren ist der temperaturausglei-
chende Einfluss der Ostsee an relativ geringen Temperatur-dahresschwankungen (Amplitude
= 17-18 °C) erkennbar. Greifswald mit Umgebung wird als niederschlagsnormal ausgewiesen.
Der Jahresniederschlag betragt 565 mm, der Monat mit den warmsten Temperaturen ist der
August mit durchschnittlich 21,5°C und der kalteste Monat ist der Januar mit durchschnittlich -
2,9°C.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stidéstlich der Altstadt der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald, stdlich des Ryck. Sudlich grenzt in Teilbereichen ein Friedhof an, dessen
alter Baumbestand eine leichte klimatische Regulierungsfunktion im unmitteloaren Umfeld be-
wirkt. Stadtklimatisch hat dieser Gehdlzbestand keine Auswirkung. Richtung Osten schlief3t
lockere Bebauung mit einer groBBen zentralen Freiflache an.

Aufgrund der kustennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation ist der
Standort als klimatisch weitestgehend ungestdrt anzusprechen. Er Ubernimmt keine im
Uberdrtlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion. Die 6stlich gelegenen umge-
benden Freiflachen fungieren als Kaltluftentstehungsgebiete.

Hinsichtlich stofflicher Belastungen kann das Klima im Randbereich von Greifswald allgemein
als leicht vorbelastet angesprochen werden. Im unmittelbaren Plangebiet gehen vom Hanse-
ring sowie der Wolgaster StralBe Emissionen aus, die als lokale klimatische Vorbeeintrachti-
gung bewertet werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung: Angesichts der beste-
henden massiven Uberbauung und Versiegelung ist nur partiell mit einer Zunahme des Ver-
siegelungsgrads zu rechnen. Durch die Frischluftschneise des Ryck wird trotz der hohen bau-
lichen Dichte eine gute Belliftung gewéhrleistet.

Der Verlust der Waldflache wird sich klimatisch nicht negativ auswirken, da von der betroffe-
nen Waldflache keine klimaregulierende Wirkung ausging. Positive klimatische Effekte werden
in starkerem MaBe vom Altbaumbestand des angrenzenden Friedhofs bewirkt bzw. durch An-
pflanzung von zahlreichen Einzelbdumen perspektivisch fir das Gebiet selbst vorbereitet.

Stark emittierende Nutzungen werden nicht vorgesehen. Die durch die Verkehrszunahme be-
wirkte zusatzliche Schadstoffbelastung der Luft wird schon angesichts der glinstigen BelUf-
tungssituation am Standort (Kustenklima, keine Korridorstrae mit beidseitig geschlossener
Bebauung) nicht zu einer Uberschreitung der Grenzwerte flihren.

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzgutes Klima nicht verandern. Die bestehende Versiegelung wére ohne die
Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unverandert belassen worden, die Sukzession
wirde weiter voranschreiten.

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs in der Bauliicke An den Wurthen, wir-
den nach § 34 BauGB bebaut werden.
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Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf ehemalige Gewerbeflachen mit bereits
hohem Versiegelungsgrad beschrankt. Zugunsten der Neubebauung werden die alten Anlagen
zurlickgebaut, so dass der Versiegelungsgrad insgesamt nicht erheblich zunimmt. Angesichts
der innerstadtischen Lage sowie glnstigen Standortbedingungen kann eine hohe Nutzungs-
dichte sowie eine urbane Nutzungsmischung erreicht werden. Damit tragt die Planung zur
Verkehrsvermeidung bzw. zur Verbesserung des Modalsplits bei (,Stadt der kurzen Wege" mit
glnstigen Voraussetzungen fir Fahrradnutzung und OPNV.).

Zustand nach Durchfihrung: Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Aus-
wirkungen auf die klimatische Situation in der Hansestadt Greifswald verursachen. Anlage-
und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintréachtigungen der klimatischen
Situation wie z.B. durch veranderte Windzirkulation / Kanalisierung der Winde oder bermasi-
ge Beschattung angrenzender Nutzungen sind nicht abzusehen. Emittierende Nutzungen wer-
den nicht vorgesehen.

Die baulichen Veranderungen innerhalb des Plangebietes werden sich nicht messbar auf das
lokale Klima auswirken. Fir das Schutzgut Luft / Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.6 Schutzgut Landschaft

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet gehdrt groBraumig zum Nérdlichen Insel- und Bodden-
land. Entsprechend der ,Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns® wird das
Plangebiet in den Landschaftsbildraum: Urbaner Raum (28) eingeordnet. Nordlich des Ruiyck,
jenseits der vorhandenen Bebauungen liegt der Landschaftsbildraum Wiesen-Ackerflachen um
Neuenkirchen (lll 6 — 27). Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Land-
schaftspotenziale wurde die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes nach den Kriterien Viel-
falt, Eigenart und Schénheit bewertet. Dem Untersuchungsgebiet wird keine Kategorie zuge-
ordnet. Auf einer 4-stufigen Skala wurde das nérdlich des Ryck gelegene Gebiet der Stufe
mittel bis hoch zugeordnet (LAUN 1996).

Das Plangebiet befindet sich éstlich der historischen Altstadt, durch diese durch breite Grin-
flachen, die vielbefahrene vierspurige StraBe Hansering sowie weitere Siedlungs- und Brach-
flachen getrennt. Dabei fungiert der markante Speicher an der Ecke HafenstraBe und Marien-
straBBe als pragende Landmarke, die weithin in der Landschaft zu sehen ist.

Nordlich des Ryck liegt ein Yachthafen in Kombination mit einem Werftstandort, welcher durch
die Bebauung mit gréBeren Hallen gekennzeichnet ist.

Das Plangebiet selbst stellt als ehemaliger brachgefallener Gewerbestandort einen gravieren-
den stadtebaulichen Missstand dar.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Mit der Umsetzung der
Planung wirde der stadtebauliche Missstand der Gewerbebrache beseitigt und die stadtisch
gepragte Bebauung entlang des Ryck nach Osten verlangert. Die vorgesehene Gebaudehbhe
entspricht mit Ausnahme der zwei Akzente der im Bereich des Museumshafens in den letzten
Jahren realisierten Bebauung (HafenstraBe 33 — 36).

Prognose bei Nichtdurchflihrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzgutes Landschaft nicht verédndern. Die bestehende Bebauung wéare ohne
die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unverandert belassen worden. Mit fortschrei-
tender Sukzession wirde sich der Gehdlzbestand / Wald im Plangebiet entwickeln. Ohne Nut-
zung ware jedoch Pflege / Verkehrssicherung nicht gewéhrleistet, so dass der verwahrlote
Eindruck nicht beseitigt werden kénnte.

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs in der Baullicke An den Wurthen, wr-
den nach § 34 BauGB bebaut werden.

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf ehemalige Gewerbeflachen innerhalb
des Siedlungsgebiets beschrankt. Zugunsten der Neubebauung werden die alten Anlagen
zurlickgebaut.
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Zustand nach Durchflihrung: Mit der Umsetzung der Planung wird sich der bisherige Sied-
lungsrand entlang der Hafenstral3e und damit auch die nérdliche Stadtansicht verandern.

Das Ryckufer wird durch eine durchgehend flinfgeschossige stadtische Bebauung gepragt. Mit
einer zulassigen Gebaudehdhe von bis zu 19 m HN werden die neuen Gebaude die H6hen-
dominante des Speichers nicht Uberschreiten.

2.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestand/ Bewertung: Im Plangebiet besteht ein Bodendenkmal. Einzeldenkmale sind nicht
vorhanden.

Prognose dber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Angesichts der erfor-
derlichen Erdarbeiten (Altlastensanierung, ErschlieBung, Griindung) ist eine Zerstérung des
Bodendenkmals unumgénglich.

Prognose bei Nichtdurchflhrung: Eine Nichtdurchfiihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzgutes Kultur- und Sachguter nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Eine Veranderung oder Beseitigung des Bodendenkmals kann
nach § 7 DSchG M-V genehmigt werden, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation sichergestellt wird. Alle durch diese MaBnahmen anfallen-
den Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§ 6 (5) DSchG M-V]. Uber die in Aus-
sicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation der Bodendenkmale ist das
Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten zu unterrich-
ten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Zustand nach Durchfiihrung: Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter kénnen nicht festgestellt werden. Das bestehende Bodendenkmal wird geborgen
und dokumentiert.

2.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprifung sind neben den einzelnen Schutzgitern nach § 1 (6) Nr. 7
BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu berlcksichtigen.

Der Mensch ist indirekt von allen Beeintrachtigungen der Schutzguter in seiner Umwelt betrof-
fen.

Die umfangreiche Sanierung der Altlasten dient dem Schutz sowohl von Boden und Wasser
als auch des Menschen, erfordert aber ihrerseits einen gewissen Eingriff in den Boden. Um
Baufreiheit auch fir die Altlastensanierung zu erlangen missen auch die bestehenden bauli-
chen Anlagen entfernt werden, die bisher V6geln und Fledermausen als Lebensraum dienen.
Die anschlieBende Uberbauung des Plangebietes flihrt partiell zu einer zuséatzlichen Versiege-
lung von brachliegenden Flachen und verhindert die Versickerung von Oberflachenwasser.

Durch die Entfernung des Gehdlzbestands und die geplante mehrgeschossige Bebauung mit
partiell zusatzlicher Versiegelung wird sich das Mikroklima am Standort verandern. Die gute
Durchluftung aufgrund der kistennahen Lage bleibt jedoch erhalten. Ein verdichtetes Stadt-
quartier mit guter innerstadtischer Anbindung stellt eine flachensparende Siedlungsform dar
(Nutzer je Flacheneinheit) und erleichtert die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrsmittel (Mo-
dal Split). MaBnahmen der Innenentwicklung sind daher unabhangig von einzelnen lokalen
Eingriffen insgesamt positivim Sinne des Boden- und Klimaschutzes zu werten.

Mit der Entwicklung kann die bislang unzugangliche Gewerbebrache fiir die Offentlichkeit ge-
offnet werden, mit der Promenade am Ryck und den neuen Aufenthalts- und Griinbereichen
entstehen Freibereiche mit guter Erholungseignung, was dem Schutzgut Mensch zugute-
kommt. Gleichzeitig bedeutet die Zunahme der Nutzungsintensitat zusétzlichen Verkehr und
damit eine verstérkte Larmbelastung fur die Bewohner umliegender Flachen.

Im Ergebnis ist eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.
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3. Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Eingriffe in Natur und Landschaft sind geman Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG, Artikel 1
G. v. 29.07.2009 BGBI. | S. 2542; Geltung ab 01.03.2010) und Naturschutzausfiihrungsgesetz
Mecklenburg-Vorpommern [NatSchAG M-V, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Bereini-
gung des Landesnaturschutzrechts vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V S. 66)] zu vermeiden,
zu mindern und soweit nicht vermeidbar, auszugleichen. Ausgenommen sind nach § 1a
BauGB solche Eingriffe, die zum Zeitpunkt der Planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder
zuléssig waren.

Grundsatzlich wird zwischen einer naturschutzfachlichen sowie einer forstlichen Bewertung
unterschieden.

3.1 Naturschutzfachliche Eingriffs-/ Ausgleichbilanz

MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft: Das Vorhaben wird in seinen baulichen Bestandteilen auf das erforderliche Mindest-
maf3 begrenzt. Es werden bereits anthropogen gepragte Flachen beansprucht, welche zuguns-
ten des Vorhabens von Altlasten bereinigt werden. Es werden keine ungestérten Landschafts-
rdume verandert; gem. § 20 NatSchAG M-V besonders geschitzte Biotope sind nicht betrof-
fen.

Die Féllung geschutzter Baume sowie die Zerstérung geschultzter Lebensrdume wurden be-
reits genehmigt, die als Auflage festgesetzten Pflanzgebote werden Gbernommen und pla-
nungsrechtlich gesichert.

Die nicht unmittelbar fir die bauliche Nutzung benétigten Freiflachen sind nach § 8 (1) LBauO
M-V wasseraufnahmefahig zu belassen und zu begriinen oder zu bepflanzen. Die gartnerische
Anlage der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache wird als kompensationsmindernde Maf3-
nahme bewertet.

Unvermeidbare Beeintrdchtigungen: Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisie-
rung kommt, sind Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft unvermeidbar. Dabei wer-
den die vorhandenen Gebaude und Versiegelungen zugunsten der Neubebauung zurtickge-
baut. Im Plangebiet gehen samtliche Gehdlzbestéande verloren.

Eingriffsermittlung: Der Eingriffsermittlung liegt eine Kartierung des Plangebiets vor Durchfuh-
rung der vorbereitenden MaBnahmen geman Anleitung fiir die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen, LUNG 2013 / Heft 2 aus dem Jahr 2015 zugrunde. Die Eingriffsermitt-
lung erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung von 1999 / Heft 3.

Die Eingriffsermittlung erfolgt zum Stichtag
Ende 2015, da zu diesem Zeitpunkt mit der
Durchfihrung vorbereitender MaBnahmen
(Baufeldfreimachung und Bodensanierung)
noch nicht begonnen worden war. Hinsicht-
lich des planungsrechtlichen Status wird
wie folgt unterschieden:

e Der westliche Bereich (24.420 gm) Sy
ist durch eine umfangreiche Be- s i s
bauung und Versiegelung gepragt,
so dass mit einer Wiederbebauung
oder einer Wiederaufnahme der
Nutzung zu rechnen ist. Angesichts
eines Versiegelungsgrads von 85%
wird die Eingriffsintensitat nicht
weiter zunehmen.

e Die Flache nérdlich des Friedhofs
westlich An den Wurthen bis zum Ryck im Norden (36.940 gm) ist aufgrund der hier
frihzeitig erfolgten Abrisse von einer fortgeschrittenen Sukzession gepragt, so dass

[ llof - e =

Abbildung 13 Biotoptypenkartierung mit Kennzeichnung
der Bereiche mit erfolgten / zuldssigen Eingriffe
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nicht mehr ohne weiteres mit einer Wiederbebauung zu rechnen ist. Die Eingriffsinten-
sitéat wird durch die Neubebauung zunehmen. Der sudliche Abschnitt der Flache ist zu-
dem bereits als Wald anzusprechen.
e Die Flache 6stlich An den Wurthen stellt eine Baullicke im Sinne des § 34 BauGB da
(3.340 gm) und wird bei der Ermittlung der Eingriffe nicht berticksichtigt. Ebenso wer-
den die StraBengrundstiicke von HafenstralBe sowie An den Wurthen nicht berlcksich-
tigt (11.235 gm).

Die bereits vorhandene Versiegelung wird mindernd berlcksichtigt. Der Freiraumbeeintrachti-
gungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbe-
lasteten Flachen vom Schwerpunkt des Vorhabens betragt < 50m. Dies entspricht einem Kor-

rekturfaktor von 0,75.

Erlauterungen zum Kompensationserfordernis: Da die als Verlust zu berechnenden Flachen im

Wirkbereich des Siedlungsgebietes liegen und bereits anthropogenen Einflissen unterliegen,
wird eine Kompensation allgemeiner Naturraumfunktionen als ausreichend erachtet.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust:

Tabelle Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Biotoptyp Code gem. Flachen- Wert Kompensationserfordernis + @ Flachenaquiva-
Schlissel = verbrauch |stufe Zuschlag Versiegelung x Kor- | lent fir Kom-
des Lan- (m?2) rekturfaktor Freiraumbeein- pensation
des M-V trachtigungsgrad

Sonstiger Laubholz-

bestand heimischer 1.10.5 9.520,00 1 [1,5+0,5]x0,75 14.280,00

Arten (WXS)

Siedlungsgehdlz aus

heimischen Baumar- 13.1.1 3.242,00| 2 [2+0,5]x0,75 6.078,75

ten (PWX)

Siedlungsgehélz aus

nicht heimischen 13.1.2 160,00 1 [1,0 +0,5]x 0,75 180,00

Baumarten (PWY)

Siedlungsgeblsch aus

heimischen Gehdlzar- 31.2.1 1.065,00| 1 [1,0 +0,5]x 0,75 1198,13

ten (PHX)

Brachflache der Ver-

kehrs- und Industrie- 14.11.3 8.183,00| 1 [1,0 +0,5]x 0,75 9.205,88

flachen (OBV)

gesamt 22.170,00 30.942,76

Biotopbeseitiqung mit Funktionsverlust

Tabelle: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Code gem. | Flachen- Wert Kompensationserfordernis + | Flachenaquiva-
Schlissel | verbrauch stufe | Zuschlag Versiegelung x Kor- | lent fir Kom-
des Lan- (m?2) rekturfaktor Freiraumbeein- pensation
des M-V trachtigungsgrad

Sonstiger  Laubholz-

bestand  heimischer| 1.10.5 7.132,00 1 1,5x0,75 8.023,50

Arten (WXS)

Siedlungsgeblisch aus| 13.2.1 293,00 1 1,0x 0,75 219,75
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heimischen Gehdlzar-

ten (PHX)

Brachflache der Ver-

kehrs- und Industrie-| 14.11.3 3.091,00 1 1,0x 0,75 2.318,25
flachen (OBV)

gesamt 10.516,00 10.561,50

Mittelbare Eingriffswirkungen

Mittelbare Eingriffswirkungen aufgrund negativer Randeinflisse des Vorhabens betreffen gem.
Stufe 3 der Ermittlung des Kompensationserfordernisses (Hinweise zur Eingriffsregelung im
Land Mecklenburg-Vorpommern, Schriftenreihe des Landesamtes fir Umwelt, Naturschutz
und Geologie 1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung = 2 innerhalb pro-
jektspezifisch zu definierender Wirkzonen.

Umgebend sein keine wertgebenden Biotoptypen vorhanden, welche im Hinblick auf mittelbare
Eingriffswirkungen zu bertcksichtigen waren, so dass fiur das Vorhaben mittelbaren Eingriffs-
wirkungen rechnerisch nicht zu berlcksichtigen sind.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 30.942,76 Kompensationsflachenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 10.561,50 Kompensationsflachenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkungen 0,00 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff 41.504,26 Kompensationsflachenpunkte

AusqgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich)

Ermittlung des Fldchendquivalents fur die Kompensationsmal3nahmen

Tabelle: Okologische Wertermittlung der KompensationsmaBnahmen

Biotoptyp Flache | Wertstu- | Kompensations- | Leistungs-

in m2 fe wertzahl faktor Flachenaquivalent

Aufforstung auf Acker-
flachen

Flurstlick 96, Gemarkung 11.800 2 2.0 08 18.880
Steffenshagen, Flur 1

Gesamtumfang der Kompensation (Flachenaquivalent flir Kompensation): 18.880

Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 22.624 Kompensationsflachenpunkten. Der Aus-
gleich muss extern durch Beteiligung an einer Sammelkompensation / Abbuchung von einem
Okokonto erbracht werden.

3.2 Forstliche Eingriffs-/ Ausgleichbilanz (gem. Zuarbeit Forstamt Jagerhof)

Die Herleitung des Kompensationsfaktors erfolgt anhand von Kategorien fir die Nutz-, Schutz-
und Erholungsfunktionen der Waldumwandlungsflache und der Kompensationsflache. Dies
erfolgt nach der Methodik ,Bewertung von Waldfunktionen bei Waldumwandlungen und Kom-
pensation in M-V*.

Die zur Waldumwandlung geplante Flache in der Gemarkung Greifswald, Flur 44, Flurstiick
70/6 und 67/7 im Geltungsbereich des B-Plan Nr. 55 der Stadt Greifswald in Héhe von 1,18 ha
erreichte in Bezug auf die Einschatzung der Waldfunktionen einen Waldaquivalenzwert in H6-
he von 1,60 Punkte / m2. Es ergeben sich auszugleichende Waldpunkte in H6he von 18.880.
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Die fur eine Ersatzaufforstung in Steffenshagen, Flur 1, Flursticke 96+97 angebotene Fla-
chenkulisse konnte nach o.g. Bewertung einen Waldaquivalenzwert in Héhe von 1,65 Punk-
te /m2 erreichen.

Damit ergibt sich rechnerisch ein Flachenerfordernis fir die Ersatzaufforstung in H6he von
11.442 m2. Da es in Mecklenburg-Vorpommern geman § 2 Abs. 2 LWaldG M-V den Grundsatz
der Walderhaltung gibt, wird ein Mindestkompensationsverhaltnis in Hohe von 1:1 festgesetzt.

Damit muss in der Gemarkung Steffenshagen eine Flache in H6he von 11.800 m? aufgeforstet
werden.

Das Forstamt Poggendorf hat am 14.08.2008 diese Flachenkulisse fir eine Erstaufforstung
genehmigt und am 09.11.2013 diese bis zum 31.12.2018 verlangert (EAG.6.08). Die Geneh-
migung inklusive Verlangerung liegt vor. Die Auflagen aus diesem Genehmigungsbescheid
sind einzuhalten. Die Erstellung der Pflanzplane ist auf der Grundlage des vorliegenden
Standortgutachtens mit dem Forstamt Jagerhof sowie mit dem Forstamt Poggendorf abzu-
stimmen.

4. Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Die Sanierung der Altlasten wurde durch die untere Bodenschutzbehérde begleitet und Uber-
wacht.

Die Ausfuhrung der AusgleichsmaBnahmen wird von dem zustandigen Fachamt durchgefuhrt
und Uberwacht.

Um den Erfolg der artenschutzrechtlichen MaBnahme Ml und M2 Uberprifbar zu machen ist
eine Wirkungskontrolle durchzuftihren.

5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet ist eine der zentralen Baulandreserven der Stadt und bietet dariiber hinaus die
Chance eine nachhaltige Stadtentwicklung zu betreiben.

Far die auBere ErschlieBung steht derzeit nur die StraBe An den Wurthen zur Verfigung; mit
Entwicklung der westlich angrenzenden Flachen wird ein zweiter Anschluss im Bereich Holz-
gasse / MarienstralBe entstehen. Die HafenstralBe soll zukUnftig nicht mehr fir den Kfz-Verkehr
zur Verfigung stehen und als Promenade fir FuBganger und Radfahrer die Verbindung zwi-
schen dem Museumshafen und dem Treidelpfad bilden.

Auf einer Flache von knapp 5 ha Nettobauland (als Mischgebiet bzw. allgemeines Wohnge-
biet) kénnen rund 540 neue Wohnungen sowie bis zu 260 Arbeitsplatze entstehen, die eine
ErschlieBungsflache von ca. 1,3 ha beanspruchen. Nérdlich des Alten Friedhofes wird ein
Griinzug angelegt.

In dem Plangebiet sind umfangreiche Altlasten im Boden festgestellt worden, die 2016 saniert
wurden. In diesem Zusammenhang ist auch der Baugrund bezlglich seiner Tragfahigkeiten far
Gebé&ude untersucht worden, mit dem Ergebnis, dass fur Teile des Plangebietes eine Bau-
grundschwéche bestatigt wurde; die Hochbauten kdnnen nur mit Pfahlgrindung oder nach
Bodenaustausch gegriindet werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Anwendung von anerkannten Beurtei-
lungsmafstaben bewertet und der Ausgleich groBteils auBerhalb des Plangebietes durchge-
fuhrt.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2(4) BauGB sind die Ein-
griffe in den Boden anzusehen, da zum Einen die Altlasten entfernt werden und mit der Er-
schlieBung und den Hochbauten vorr. bis zu 4 m tief in den Boden eingegriffen werden muss.
Die anschlieBende Neuversiegelung und damit die Einschrankung der Versickerungsfahigkeit
des Bodens bleibt als Umweltauswirkung dauerhaft bestehen.
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Auf die Beeintrachtigung der Lebensraume fur Tiere und Pflanzen reagiert der Bebauungsplan
mit der Festsetzung von Grinflachen sowie eingebettet darin spezifischen MaBnahmen zur
Gestaltung vielféltiger Lebensraume (Wasser- und Gehdlzflachen, Kunstnester).

Die Gestaltung des Landschaftsraumes wird mit der Schaffung eines attraktiven stadtischen
Quartiers aufgewertet. Mit der Aufhebung der Barrierewirkung steht die Flache zuklnftig auch
zur Naherholung zur Verfligung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berilcksichtigung der MaBnahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Wohngebietsentwicklung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Greifswald
Juli 2017
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1. Einfihrung

1.1 Vorbemerkung

Zum Erhalt der biologischen Vielfalt hat die Europaische Union die Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) verabschiedet. Das Gesamtziel
besteht fir die FFH-Arten sowie fir alle europdischen Vogelarten darin, einen ginstigen
Erhaltungszustand zu bewahren, beziehungsweise die Bestdnde der Arten langfristig zu
sichern. Um dieses Ziel zu erreichen, hat die EU Uber die beiden genannten Richtlinien zwei
Schutzinstrumente eingeflihrt: Das Schutzgebietssystem NATURA 2000 sowie die strengen
Bestimmungen zum Artenschutz.

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften betreffen dabei sowohl den Schutz von Tieren und
Pflanzen als auch den Schutz ihrer Lebensstatten. Sie gelten geman Art. 12 FFH-RL far alle
Arten des Anhangs IV beziehungsweise gemaR Art. 5 V-RL fir alle européaischen Vogel-
arten. Anders als das Schutzgebietssystem NATURA 2000 gelten die strengen Artenschutz-
regelungen flachendeckend — also Uberall dort, wo die betroffenen Arten vorkommen.

1.2  Rechtliche Grundlagen

Mit der Novelle des BNatSchG Dezember 2008 hat der Gesetzgeber das deutsche Arten-
schutzrecht an die europaischen Vorgaben angepasst und diese Anderungen auch in der
Neufassung des BNatSchG vom 29. Juli 2009 Ubernommen. In diesem Zusammenhang
mussen seither die Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und
Zulassungsverfahren entsprechend den européischen Bestimmungen geprift werden.

Die rechtliche Grundlage dieses artenschutzrechtlichen Fachbeitrages bildet das Bundes-
naturschutzgesetz — BNatSchG — in der Fassung vom 29. Juli 2009 [BGBI. | S. S. 2542], das
am 01.03.2010 in Kraft getreten ist. Der Artenschutz ist in den Bestimmungen der §§ 44 und
45 BNatSchG verankert.

Die generellen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind
folgendermalen gefasst:

,ESs ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzten oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-

men, zu beschéddigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschltzten Arten und der europdischen Vogelarten

wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungs-
zeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die
Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschditzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschéddigen oder zu
zerstéren (Zugriffsverbote).

Diese Verbote sind um den Absatz 5 erganzt, mit dem bestehende und von der Euro-

paischen Kommission anerkannte Spielrdume bei der Auslegung der artenschutzrechtlichen

Vorschriften der FFH- und Vogelschutzrichtlinie genutzt und rechtlich abgesichert werden

sollen, um akzeptable und im Vollzug praktikable Ergebnisse bei der Anwendung der Ver-

botsbestimmungen des Absatzes 1 zu erzielen:

1.

Fir nach § 15 zuldssige Eingriffe in Natur und Landschaft sowie fiir Vorhaben im
Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
zuldssig sind, gelten die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote nach MalBgabe
der Sétze 2 bis 5.

Sind in Anhang IV Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefihrte Tierarten,
europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefihrt sind, liegt ein Versto3 gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbot des Absatzes 1
Nummer 1 nicht vor, soweit die ékologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erf(llt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene KompensationsmalBnahmen (CEF-
MaBBnahmen) festgesetzt werden.

Fir Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IVb der Richtlinie 92/43/EWG
(FFHRichtlinie) aufgefihrten Arten gilt Satz 2 und 3 entsprechend.

Sind andere besonders geschlitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen die Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote nicht vor.
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Entsprechend dem obigen Absatz 5 gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15
BNatSchG zulé&ssigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nur fir
die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten sowie europaische
Vogelarten.

Werden Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG bezlglich der
gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten erflllt, missen die Ausnahmevoraussetzungen
des § 45 Abs. 7 BNatSchG gegeben sein.

Dieser Absatz regelt die Ausnahmevoraussetzungen, die bei Einschldgigkeit von Verboten
zu erflllen sind. ,Die nach Landesrecht flir Naturschutz und Landschaftspflege zustédndigen
Behdrden kénnen von den Verboten des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

1. zur Abwendung erheblicher land-, forst-, fischerei-, wasser- oder sonstiger erheb-
licher wirtschaftlicher Schaden,

2. zum Schutz der natdrlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

3. fir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiedlung oder diesen
Zwecken dienende MalBnahmen der Aufzucht oder kinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der é6ffentlichen Sicherheit, einschliel3-
lich der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevélkerung, oder der maBgeblich
gunstigen Auswirkungen auf die Umwelt oder

5. aus anderen zwingenden Griinden des Uberwiegenden 6&ffentlichen Interesses ein-

schlieBlich solcher sozialer oder wirtschatftlicher Art.

Eine Ausnahme darf nur zugelassen werden, wenn
1. ,zumutbare Alternativen nicht gegeben sind und
2. sich der Erhaltungszustand der Populationen einer Art nicht verschlechtert (soweit
nicht Artikel 16 Absatz 1 der Richtlinie 92/43/EWG weiter gehende Anforderungen
enthélt. Artikel 16 Absatz 3 der Richtlinie 92/43/EWG und Artikel 9 Absatz 2 der
Richtlinie 79/409/EWG sind zu beachten.)”

1.3  Anlass und Aufgabenstellung

Auf einem ca. 7,5 ha groBen Areal an der HafenstraBBe in Greifswald sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes geschaf-
fen werden.
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Es soll eine Quartierstruktur mit Wohnungsangeboten fiir verschiedene Nutzergruppen (ca.
175 - 200 Wohneinheiten) und hochwertigen, 6ffentlichen Freiflachen sowie Mischnutzungen
entlang der HafenstraBe und der StraBe - An den Wurthen - entstehen. Es erfolgt eine
Qualifizierung der o6ffentlichen Bereiche entlang des Flusses als Mischverkehrsflache fiir
FuBgéanger, Fahrradfahrer sowie eingeschrankten Kfz-Verkehr und eine stringente Durch-
griinung in den sldlichen Lagen.

Der Geltungsbereich wurde um Grundstiicksbereiche 6stlich der StraBe - An den Wurthen —
erweitert, um hier die baurechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung des Stadtarchivs zu
schaffen.

Im Rahmen der Erstellung der Genehmigungsunterlagen sind mégliche Vorkommen sowie
die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben
zu Uberprifen. Die artenschutzrechtliche Priifung stellt die Ergebnisse der Erfassungen und
Betrachtungen dar und dient den Genehmigungsbehérden als Entscheidungsgrundlage.

Ziel ist es, die aus artenschutzrechtlicher Sicht relevanten Konfliktpotenziale zusammenzu-
fassen und diesen mogliche VermeidungsmafBnahmen bzw. vorgezogene Ausgleichsmal3-
nahmen (sog. CEF-MaBnahmen) gegenuberzustellen. Auf diese Weise soll die Notwendig-
keit der Zulassung von Ausnahmen von den Verbotstatbestdnden des § 44 BNatSchG sei-
tens der zusténdigen Naturschutzbehdrde bzw. der Beantragung einer Befreiung gemaf §
67 BNatSchG ermittelt werden.

1.4  Bearbeitungsschritte

In einem ersten Bearbeitungsschritt wird das Eintreten einschlagiger Verbotstatbestande
zundchst Oberpruft. In der Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde eintre-
ten, werden somit Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintréachtigungen einbezogen.
Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen setzen am Projekt an. Sie flhren
dazu, dass Projektwirkungen entweder vollstdndig unterbleiben oder soweit abgemildert
werden, dass - auch individuenbezogen - keine erhebliche Einwirkung auf geschitzte Arten
erfolgt.

Lassen sich Beeintrachtigungen der 6kologischen Funktionen der vorhabensbedingt betrof-
fenen Lebensrdume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchflihrung von vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in Betracht gezogen (sog. CEF-
MaBnahmen). Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen Funktionalitét betroffener Le-
bensstatten. Kénnen solche vorgezogenen MaBnahmen mit raumlichem Bezug zu betroffen-
en Lebensstatten den dauerhaften Erhalt der Habitatfunktion und ein entsprechendes Be-
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siedlungsniveau gewahrleisten, liegt geman § 44 Abs. 5 BNatSchG kein Verstol3 gegen die
einschlagigen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

1.5  Wirkungen

Die potenziellen Wirkungen des Vorhabens auf Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie so-
wie auf alle heimischen Vogelarten sind Ausgangspunkt fir die Ermittlung und Darstellung
der umwelterheblichen Auswirkungen. Hierzu werden die unmittelbar durch das Vorhaben
verursachten bau-, anlage- und betriebsbedingten direkten und indirekten Wirkungen auf die
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten untersucht.

Baubedingte potentielle Wirkungen
- zeitweise Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lager-
platze und Baustellenzufahrten
- temporéare Larmemission und Erschitterungen bei den Bautétigkeiten zur Er-
richtung neuer Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den zunehmenden
Baustellenverkehr
- temporéare Scheuchwirkungen fir Tiere
- temporéare Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel
- temporére optische Stérung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Rest-
mittellagerungen
Baubedingte Auswirkungen sind kurzzeitiger Natur und belasten nur vortibergehend die Um-
welt. Sie werden verursacht z. B. durch Errichten von Lagerplatzen, Erd- und Griindungsar-
beiten, Baustellenverkehre sowie Gelandemodellierungen. Es ist davon auszugehen, dass
Arbeitsstreifen und Baustelleneinrichtungen nur innerhalb der Flachenausweisungen des Be-
bauungsplanes angeordnet und die gesetzlichen Regelungen (Landesbauordnung, Abfallge-
setz, Baustellenverordnung) eingehalten werden.

Die Zufahrt zum Baugebiet erfolgt tber bereits bestehende verkehrliche Anbindungen. Inan-
spruchnahmen von Béden und Vegetationen fir den Baustellenverkehr sind somit nicht
erforderlich.

FlOr Schutzgebiete zeichnen sich baubedingte Wirkungen durch das Planvorhaben nicht ab.
Veranderungen der abiotischen Standortfaktoren, wie Veréanderungen des Bodens, der mor-
phologischen/ hydrologischen Verhéltnisse sowie standortrelevanter Verhéltnisse in Schutz-
gebieten sind mit der Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten.
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Der Bauherr hat wahrend der Bauphase daflir Sorge zu tragen, dass der Baustellenverkehr
unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen insbesondere zum Immissionsschutz erfolgt.

Anlagenbedingte potentielle Wirkungen

- Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundfldchen (z. B. Entfernen der
Vegetation, Bodenauftrag und -abtrag, Bodenverdichtung)

- Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelungen (Speicher- und Puffer-
funktionen, Lebensraumfunktion) und Nutzungsénderungen

- ggf. Habitat- und Funktionsverlust durch Zerschneidung von Lebensrdumen
durch geplante bauliche Anlagen

- ggf. Zerstérung von Lebensstatten gebdudebesiedelnder Tierarten beim Ab-
bruch von Geb&uden

- ggf. Zerstérung von Lebensstatten durch Rodung von Baumen und Blschen

- visuelle Beeintrachtigungen durch bauliche Anlagen

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen ergeben sich aus den Zielen des Bebauungsplanes. Ziel des
Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes. Es liegt im Charakter
der Anlage, dass stérende Larmbeeintrachtigungen vermieden werden. Es ergibt sich in Teil-
flachen jedoch eine erhéhte menschliche Prasenz und eine Erhéhung des Verkehrs und der
Lichtemissionen.

Auf Grund der geplanten Nutzung und der Vorbelastung durch angrenzende Nutzungen sind

keine nennenswerten betriebsbedingten Auswirkungen zu erwarten.

2. Relevanzprifung (siehe Anlage)

Die Ableitung der relevanten Artenkulissen erfolgt in Tabellenform. Fir die Abschichtung der
Arten des Anhang IV der FFH-RL und der Européischen Vogelarten wurden die Tabellen aus
den Arbeitshilfen des LUNG M-V zugrunde gelegt. In den Tabellen in der Anlage werden
jene Arten gekennzeichnet, fur die nachfolgend eine vertiefende Betrachtung in Form von
Steckbriefen erfolgt. Fir die anderen FFH-Arten erfolgt eine kurze Begriindung, warum sie
von den weiteren Prufschritten ausgeschlossen werden.

Durch die geplanten Abbrliche der Bestandsgebaude und durch Rodungen, Pflege- und
VerkehrssicherungsmaBnahmen kénnen geschutzte Tierarten erheblich gestdrt oder getbtet

werden bzw. konnen deren Lebensstatten zerstort werden. Betroffen sein kbnnen v. a. Vo-
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gel- und Fledermausarten, ggf. Insekten wie Stechimmen und xylobionte Kéaferarten. Zudem
ist eine Betroffenheit von Amphibien- und Reptilienvorkommen mdglich.
Eine Gefahrdung anderer Tiergruppen und von geschiitzten Pflanzenarten kann ausge-

schlossen werden.

3. Datenquellen der Bestandsanalyse

Das Plangebiet wurde im Mai 2015 begangen. Die Bestandsgebaude und der Gehdlzbe-
stand wurden auf Hinweise zu Vorkommen geschutzter Tierarten bzw. deren Lebensstatten
untersucht (Brutplatze, Fledermausquartiere, Lebensstatten von xylobionten Kéfern etc.).

Zur Erfassung von Vogelarten wurden an vier Terminen Geldndebegehungen absolviert,
eine abendliche und eine morgendliche Begehung. Parallel wurden Amphibien erfasst und
potentielle Versteckplatze von Reptilien kontrolliert.

Zur Erfassung von Fledermausquartieren und Jagdhabitaten wurde eine abendliche bzw.
nachtliche und zwei morgendliche Kartierung durchgefiihrt. Dabei kamen automatisch Echt-
zeiterfassungsgerate (BatCorder) zum Einsatz. Zur Artbestimmung wurden die Lautaufzeich-
nungen analysiert.

Daneben wurde das mdgliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential anderer geschitz-
ter oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der Orts-
lage beurteilt.

4. MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalitat

Folgende MaBnahmen zur Abwendung der Einschléagigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstat-

bestédnde sind vorgesehen und werden bei der weitergehenden Konfliktanalyse entsprech-

end berUcksichtigt:

41 Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

V1 Gebaudeabbriiche werden nur auBerhalb der Vogelbrutzeit und auBBerhalb der Nutz-
ungszeit von Fledermaus-Sommerquartieren durchgefihrt, d. h. im Zeitraum Novem-

ber bis Méarz.

V2 Rodungen von Gehdlzen werden nur auBBerhalb der Brutzeiten durchgefuhrt, d. h. im
Zeitraum von Oktober bis Marz. Zudem werden durch diese Regelung Laubfrésche
geschont, die die Gehdlze ggf. als Rufwarten nutzen.
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4.2 MaBnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat
(vorgezogene AusgleichsmaBnahmen - CEF-MaBnahmen)

CEF1 Um den Verlust von Lebensstatten gebdudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren,
wird auf einer Freiflache im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit
Brutplatzen fir Nischenbriiter und Quartiermdglichkeiten fir Fledermause errichtet.

CEF2 Um den Verlust an Nistmdglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruch-
en, zu kompensieren, werden zwei geeignete Nischen-/ bzw. Halbhdhlenbriterkast-
en mit Marderschutz an geeigneten Baumen im Plangebiet bzw. in Nachbarschaft
zum Plangebiet (z. B. Friedhofsgeldnde) montiert.

CEF3 Um den Verlust an Nistmdglichkeiten fir freibriitende Vogelarten und des Lebens-
raumes des Laubfrosches zu kompensieren, werden angrenzend zum Friedhofsge-
lande auf einer Flache von mind. 500 m? Grlnstrukturen durch die Pflanzung von

heimischen Gehdlzen geschaffen.

CEF 4 Um den Verlust von Lebensraumen, insbesondere Jagdhabitaten von Fledermausen
und Végeln zu kompensieren, wird im Plangebiet innerhalb einer Grinstruktur an-
grenzend zum Friedhofsgelande ein mind. 20 m im Durchmesser betragendes
naturnahes Kleingewéasser angelegt.

5. Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG im Zuge des Vorhabens wird
nachfolgend unter Beriicksichtigung der vorangehend beschriebenen Vermeidungsmafnah-
men untersucht. Aus Effektivitatsgrinden und zur Vermeidung unnétiger Redundanzen wer-
den Aussagen, wo zutreffend, nicht artbezogen erlautert, sondern auf Artengruppen ange-
wendet. Werden Verbote erflllt, wird Gberpruft, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzung-
en fir die ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG in Uber-
einstimmung mit den Vorgaben des Art. 16 abs. 1 FFH-RL vorliegen (d. h. Verweilen der Po-
pulationen betroffener Arten trotz Ausnahmeregelung in einem gunstigen Erhaltungszu-
stand).

Grundlage fir die folgende artenschutzrechtliche Bewertung vorhabenbedingter Beeintrach-
tigungen sind die aus den Verbotstatbesténden des § 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5 BNatSchG
zusammenfassend abgeleiteten Schadigungs-, Stérungs- und Tétungsverbote.
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5.1 Bestand und Betroffenheit der Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Im Plangebiet konnten Vorkommen folgender Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie fest-
gestellt werden:

- Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) - Einzelquartiere, Jagdhabitat
- Mickenfledermaus (Pipistrellus pygmaeus) - Nahrungsgast

- Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) - Nahrungsgast

- Abendsegler (Nyctalus noctula) - Nahrungsgast

- Breitflligelfledermaus (Eptesicus serotinus) - Nahrungsgast

- Braunes Langohr (Plecotus auritus) - Einzelquartier, Jagdhabitat
- Wasserfledermaus (Myotis daubentonii) - Nahrungsgast

- Fransenfledermaus (Myotis nattereri) - Nahrungsgast

- Europaischer Laubfrosch (Hyla arborea) - Rufwarten, Jagdhabitat

An den Bestandsgebduden konnten unter einer Blechabdeckung und in einem Spalt zwisch-
en Fensterstirzen Tagesquartiere der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und ein
Hangplatz des Braunen Langohrs (Plecotus auritus) festgestellt werden. Als Jagdhabitat wird
die Flache von weiteren Arten genutzt. Quartiere in Gehdlzen wurden nicht festgestellt.

Der Laubfrosch wurde wiederholt punktuell im Plangebiet verhért. Daneben wurden einzelne
Erdkréten und Grasfrosche beobachtet. Eidechsen wurden nicht festgestellt, jedoch konnte
eine Ringelnatter beobachtet werden.

Auf dem Gelande gibt es zudem einen Fuchsbau.

5.1.1 Saugetiere

Sammelsteckbrief Fledermause
Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

1 Grundinformationen
Arten im UG: [X] nachgewiesen [ ] potenziell méglich

Fledermduse nutzen Spalten, Nischen und Héhlen in Baumen und Gebduden als Sommerquartier und bei Frostfrei-
heit auch als Winterquartier. Einige Arten sind auf unbeheizte, frostfreie und feuchte Kellerraume als Winterquartier
angewiesen.

Bei néchtlichen Jagdfliigen werden insektenreiche Flachen, wie z. B. die Luftrdume iiber Gewassern oder an Wald-
s&umen, zur Nahrungssuche angeflogen. Die Flugkorridore verlaufen haufig entlang von strukturellen und linearen
Leitlinien wie Waldrdndern, Baumreihen, Hecken oder Ufergehdlzen von Gewéssern.

Lokale Population:

Von der Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und dem Braunen Langohr (Plecotus auritus) wurden Einzelquar-
tiere im Plangebiet festgestellt werden. Es handelt sich mit hoher Wahrscheinlichkeit um Mannchenquartiere, weil
Weibchen in der Regel im Sommer in Kolonien, sog. Wochenstuben, leben.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann nicht sicher bewertet werden, da dazu eine hinreichende
Datengrundlage fehlt. Die Zwergfledermaus z&hlt aber in Mecklenburg-Vorpommern zu den héufigen und landesweit

10
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Sammelsteckbrief Fledermause

Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

verbreiteten Fledermausarten, auf Grund ihrer engen Bindung an Geb&ude sind Zwergflederméuse und deren Quar-
tiere jedoch haufig baubedingten Gefahrdungen ausgesetzt.

2.1

Prognose der Tétungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
Tétungen und Verletzungen sind durch den Abbruch von besiedelten Quartiergebduden méglich.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
- Gebaudeabbriiche werden aulerhalb der Nutzungszeit von Fledermaus-Sommerquartieren durchge-
fihrt, d. h. im Zeitraum November bis Méarz.

] CEF-MaRnahmen erforderlich: -
Totungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.2

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Eine Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten geht mit dem Abbruch von Quartiergebau-
den einher.

] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
X] CEF-MaRnahmen erforderlich:
- Um den Verlust von Lebensstatten gebaudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird auf einer

Freiflache im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit Brutplatzen fiir Nischenbriiter und
Quartiermdglichkeiten fir Flederméuse errichtet.

Schidigungsverbot ist erfillt: [lja X nein

2.3

Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Mit Rodungen und Biotopveranderungen sind Stérungen verbunden, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungs-
zustandes der lokalen Populationen fiihren kdnnen.

] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -
X] CEF-MaRnahmen erforderlich:
- Um den Verlust von Lebensraumen, insbesondere Jagdhabitaten von Fledermausen und Vogeln zu

kompensieren, wird im Plangebiet innerhalb einer Griinstruktur angrenzend zum Friedhofsgelande ein
mind. 20 m im Durchmesser betragendes naturnahes Kleingewasser angelegt.

Storungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

5.1.2 Amphibien

Européischer Laubfrosch (Hyia arborea)

Tierart nach Anhang IV der FFH-RL

Grundinformationen
Rote-Liste Status Deutschland: 3 M-V: 3  Artim UG: [X] nachgewiesen [ ] potenziell méglich

Der Laubfrosch beansprucht je nach saisonaler Aktivitat sehr unterschiedliche aquatische und terrestrische Teille-
bensraume.

11
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Europaischer Laubfrosch (Hyla arborea)

Tierart nach Anhang IV der FFH-RL

Lokale Population:
Im Vorhabengebiet sind Vorkommen rufender Laubfrésche in terrestrischen Teillebensraumen, auf Gehélzen, die als
Sitz- und Rufwarten dienen, festgestellt worden.

Der Erhaltungszustand der lokalen Population kann im Vorhabengebiet nicht sicher bewertet werden, da die Art
nur in terrestrischen Teillebensrdumen festgestellt wurde.

2.1

Prognose des Tétungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Verletzungen oder Tétungen von Individuen bei Rodungen kénnen durch eine Bauzeitenregelung vermieden wer-
den.

XI Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Rodungen von Gehdélzen werden nur auRerhalb der Brutzeiten durchgefihrt, d. h. im Zeitraum von Oktober bis Mérz.
Zudem werden durch diese Regelung Laubfrdsche geschont, die die Geholze als Rufwarten nutzen.

[] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [ ]ja X nein

2.2

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Eine Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungsstatten des Laubfrosches kann ausgeschlossen werden, da
keine Laichgewésser zerstort oder beeintrachtigt werden. Ruhestatten gehen jedoch verloren.

[] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -

[XI CEF-MaRnahmen erforderlich:

Um den Lebensraumverlust des Laubfrosches zu kompensieren, werden angrenzend zum Friedhofsgelédnde auf
einer Flache von mind. 500 m? Griinstrukturen durch die Pflanzung von heimischen Gehdlzen geschaffen.

Schidigungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.3

Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Erhebliche Stérungen sind zu erwarten, da eine nahezu vollstandige Berdumung der Flache erfolgt.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:

Rodungen von Gehdlzen werden nur auBerhalb der Brutzeiten durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum von Oktober bis Méarz.
Zudem werden durch diese Regelung Laubfrdsche geschont, die die Gehélze als Rufwarten nutzen.

X CEF-MaRnahmen erforderlich:

Um den Lebensraumverlust des Laubfrosches zu kompensieren, werden angrenzend zum Friedhofsgelédnde auf
einer Flache von mind. 500 m? Griinstrukturen durch die Pflanzung von heimischen Gehdlzen geschaffen.

Stérungsverbot ist erfiillt: [ ] ja X nein
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5.2  Bestand und Betroffenheit der Europaischen Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie

Im Plangebiet konnten Vorkommen folgender Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-Richt-
linie festgestellt werden:

- Haussperling (Passer domesticus) - Brutvogel

- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) -> Brutvogel

- Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus) > Nahrungsgast

- Mauersegler (Apus apus) - Nahrungsgast
- Bachstelze (Motacilla alba) -> Brutvogel

- Heckenbraunelle (Prunella modularis) - Brutvogel

- Stieglitz/ Distelfink (Carduelis carduelis) - Nahrungsgast
- Buchfink (Fringilla coelebs) - Nahrungsgast
- Grlnfink (Carduelis chloris) - Nahrungsgast
- Sommergoldhahnchen (Regulus ignicapilla) - Nahrungsgast
- Kleiber (Sitta europaea) - Nahrungsgast
- Buntspecht (Dendrocopos major) - Nahrungsgast
- Rotkehlchen (Erithacus rubecula) - Brutvogel

- Zaunkonig ( Troglodytes troglodytes) - Brutvogel

- Kohlmeise (Parus major) - Nahrungsgast
- Blaumeise (Cyanistes caeruleus) - Nahrungsgast
- Sumpfmeise (Poecile palustris) - Nahrungsgast
- Ménchgrasmiicke (Sylvia atricapilla) - Nahrungsgast
- Gartengrasmuticke (Sylvia borin) - Brutvogel

- Zilpzalp (Phylloscopus collybita) - Nahrungsgast
- Girlitz (Serinus serinus) -> Brutvogel

- Star (Sturnus vulgaris) - Nahrungsgast
- Amsel (Turdus merula) - Brutvogel

- Singdrossel ( Turdus philomelos) - Nahrungsgast
- Nachtigall (Luscinia megarhynchos) - Nahrungsgast
- Sprosser (Luscinia luscinia) - Nahrungsgast
- Elster (Pica pica) - Nahrungsgast
- Nebelkrahe (Corvus corone cornix) - Nahrungsgast
- Dohle (Corvus monedula) - Nahrungsgast
- Mehlschwalbe (Delichon urbicum) - Nahrungsgast
- Rauchschwalbe (Hirundo rustica) - Nahrungsgast, Brutversuch
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- Ringeltaube (Columba palumbus) - Nahrungsgast

- Turmfalke (Falco tinnunculus) - Nahrungsgast

Sammelsteckbrief Baum-/Gebuschbriiter

Européische Vogelarten gemaB Art. 1 VS-RL

Grundinformationen
Tiergruppe im UG: [X] nachgewiesen [ ] potenziell méglich Status: Brutvogel bzw. Nahrungsgast

Fortpflanzungs- und Ruhestatten dieser Arten befinden sie in Badumen, Hecken, Feldgehdlzen und Geblischen. Ei-
nige der Arten legen ihre Nester z. T. auch am Boden oder Bodennah an.

Lokale Population:
Einzelne Lebensstatten sind auf Grund des beobachteten Revierverhaltens einiger Arten im Plangebiet belegt.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann nicht sicher bewertet werden, da dazu eine hinreichende
Datengrundlage fehlt. Das benachbarte Friedhofsgelande bietet jedoch zusammen mit dem rel. offenen Gelande der
Bebauungsplanflache und dem benachbarten Fluss (Ryck) einen abwechslungsreichen Lebensraum. Bei den festge-
stellten Vogelarten handelt es sich um in Mecklenburg-Vorpommern i. d. R. weit verbreitete und nicht im Bestand ge-
fahrdete Arten.

2.1

Prognose der Tétungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Toétungen und Verletzungen von Nestlingen sind insbesondere durch Rodungen und Biotopumwandlungen im Zuge
der Baumafinahmen zu erwarten.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
- Rodungen von Geholzen werden nur auRerhalb der Brutzeiten durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum von
Oktober bis Mérz.

] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.2

Prognose der Schadigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Eine Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist insbesondere durch Rodungen und
Biotopumwandlungen im Zuge der BaumaRnahmen zu erwarten.

[ ] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -

X CEF-MaRnahmen erforderlich:

- Um den Verlust an Nistmdglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen, zu kompen-
sieren, werden zwei geeignete Nischen-/ bzw. Halbhohlenbriiterkasten mit Marderschutz an geeignet-
en Baumen im Plangebiet bzw. in Nachbarschaft zum Plangebiet (z. B. Friedhofsgelande) montiert.

- Um den Verlust an Nistmdglichkeiten fiir freibritende Vogelarten zu kompensieren, werden angrenz-
end zum Friedhofsgelande auf einer Flache von mind. 500 m? Griinstrukturen durch die Pflanzung von
heimischen Gehdlzen geschaffen.

Schidigungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.3

Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch die den Verlust von Nistplatzen, Ruhestatten und Nahrungshabitaten, durch die nahezu vollstdndige Berdum-
ung der Flache, kann es zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen kommen.
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Sammelsteckbrief Baum-/Gebuschbriiter

Européische Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
- Rodungen von Geholzen werden nur aufRerhalb der Brutzeiten durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum von
Oktober bis Mérz.

X] CEF-MaRnahmen erforderlich:

- Um den Verlust an Nistmdglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen, zu kompen-
sieren, werden zwei geeignete Nischen-/ bzw. Halbh6hlenbriterk&sten mit Marderschutz an geeignet-
en Baumen im Plangebiet bzw. in Nachbarschaft zum Plangebiet (z. B. Friedhofsgelande) montiert.

- Um den Verlust an Nistmoglichkeiten fir freibriitende Vogelarten zu kompensieren, werden angrenz-
end zum Friedhofsgelande auf einer Flache von mind. 500 m? Griinstrukturen durch die Pflanzung von
heimischen Gehdlzen geschaffen.

- Um den Verlust von Lebensrdumen von Vogeln zu kompensieren, wird im Plangebiet innerhalb einer
Griinstruktur angrenzend zum Friedhofsgelande ein mind. 20 m im Durchmesser betragendes natur-
nahes Kleingewasser angelegt.

Stoérungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

Nischen- und Hohlenbriter
Européische Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL

1 Grundinformationen
Tiergruppe im UG: [X] nachgewiesen [ ] potenziell méglich Status: Brutvogel bzw. Nahrungsgast

Fortpflanzungs- und Ruhestéatten dieser Arten befinden sich in oder an Gebauden, in Baumhéhlen und Nistkasten.
Es werden die verschiedensten Nischen und Hohlungen genutzt.

Lokale Population:

An und in den abzubrechenden Geb&uden konnten einzelne Nistplatze von Haussperlingen, dem Hausrotschwanz
und der Bachstelze festgestellt werden.

Der Erhaltungszustand der lokalen Populationen kann auf Grund der unzureichenden Datenlage nicht sicher
bewertet werden. Der umfangreiche Geb&udeleerstand in Verbindung mit den angrenzenden Nahrungshabitaten
bietet jedoch gute Bedingungen.

2.1 Prognose des Tétungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
Toétungen und Verletzungen sind bei einem Gebaudeabbruch wéhrend der Vogelbrutzeit zu erwarten.

XI Konflikivermeidende MaRnahmen erforderlich:
- Gebaudeabbriiche werden nur auerhalb der Vogelbrutzeit und aulerhalb der Nutzungszeit von Fle-
dermaus-Sommerquartieren durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum November bis Marz.

[] CEF-MaRnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.2 Prognose des Schadigungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Beim Abbruch von Geb&uden gehen Nistplatz von Nischenbritern verloren.
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Nischen- und Hohlenbriter
Européische Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL

[] Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich: -

IX] CEF-MaRnahmen erforderlich:

- Umden Verlust von Lebensstatten gebaudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird auf einer
Freiflache im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit Brutplatzen fur Nischenbrtter und
Quartiermdglichkeiten fir Flederméuse errichtet.

- Um den Verlust an Nistméglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen, zu kompensie-
ren, werden zwei geeignete Nischen-/ bzw. Halbhéhlenbriiterkasten mit Marderschutz an geeigneten
Baumen im Plangebiet bzw. in Nachbarschaft zum Plangebiet (z. B. Friedhofsgelande) montiert.

Schadigungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

2.3 Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Durch die den Verlust von Nistplatzen, Ruhestatten und Nahrungshabitaten, durch die nahezu vollstandige Berdum-
ung der Flache, kann es zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen kommen.

X Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
- Gebaudeabbriiche werden nur auerhalb der Vogelbrutzeit und aulerhalb der Nutzungszeit von Fle-
dermaus-Sommerquartieren durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum November bis Mérz.

X CEF-MaRnahmen erforderlich:

- Umden Verlust von Lebensstatten gebaudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird auf einer
Freiflache im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit Brutplatzen fur Nischenbrtter und
Quartiermdglichkeiten fir Flederméuse errichtet.

- Um den Verlust an Nistméglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen, zu kompensie-
ren, werden zwei geeignete Nischen-/ bzw. Halbhéhlenbriiterkasten mit Marderschutz an geeigneten
Baumen im Plangebiet bzw. in Nachbarschaft zum Plangebiet (z. B. Friedhofsgelande) montiert.

- Umden Verlust von Lebensrdumen von Végeln zu kompensieren, wird im Plangebiet innerhalb einer
Grinstruktur angrenzend zum Friedhofsgeldnde ein mind. 20 m im Durchmesser betragendes natur-
nahes Kleingewasser angelegt.

Storungsverbot ist erfiillt: [lja X nein

5.3  Bestand und Betroffenheit weiterer geschiitzter Arten, die keinen gemein-
schaftsrechtlichen Schutzstatus aufweisen

Nachfolgend werden die im Untersuchungsraum potenziell vorkommenden geschutzten Tier-
arten aufgefihrt, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder gem. Art. 1
Vogelschutzrichtlinie geschiitzt sind.

Grasfrosch

Erdkrote

Ringelnatter

Fuchs
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Bei Durchfiihrung der o. g. Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wird dem Schutz auch
dieser Arten Rechnung getragen.

6. Gutachterliches Fazit

Bei Beachtung der o. g. VermeidungsmaBBnahmen und Durchfihrung der vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen kann dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbestande des § 44 Abs.
1 BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den MaBgaben des § 44 Abs. 1
BNatSchG zul&ssig.
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Anlage

Tab. 1 Relevanzprifung fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

[wissenschaftlicher Deutscher Name Empfindlichkeit gegeniiber Pro-\Vorkommen bzw. potenzielles |Priifung der Verbotstatbestan-
Name jektwirkungen durch Vorhaben |Vorkommen im Vorhabenge- |de notwendig
moglich biet-Wirkraum
[Amphibien
BBombina bombina Rotbauchunke ja kein Nachweis nicht notwendig, da das Gebiet
Bufo calamita Kreuzkréte nicht als Lebensraum geeignet ist
Bufo viridis Wechselkrote
Pelobates fuscus Knoblauchkréte
Rana dalmatina Springfrosch
Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch
Hyla arborea Laubfrosch ja belegtes Vorkommen notwendig
Triticus cristatus Kammmolch ja kein Nachweis nicht notwendig
Rana arvalis Moorfrosch
Reptilien
Coronella austriaca Schlingnatter ja kein Nachweis nicht notwendig, da das Gebiet
nicht als Lebensraum geeignet ist
Lacerta agilis Zauneidechse ja kein Nachweis nicht notwendig
Emys orbicularis Europaische nein kein Nachweis nicht notwendig, da das Gebiet
Sumpfschildkrote nicht als Lebensraum geeignet ist
Flederméuse
Eptesicus nilsonii Nordfledermaus ja kein Nachweis nicht notwendig, Vorhaben liegt
Plecotus austriacus Graues Langohr nicht im aktuellen Verbreitungs-
gebiet der Art
Barbastella barbastellus  |Mopsfledermaus
Myotis mystacinus Bartfledermaus
Myotis brandtii Brandtfledermaus ja kein Nachweis nicht notwendig
Myotis dasycneme Teichfledermaus
Myotis myotis GroRes Mausohr
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus
|Myotis daubentonii Wasserfledermaus ja Jagdhabitat notwendig
|Myotis nattereri Fransenfledermaus
Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus
Nyctalus noctula Abendsegler
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus
Pipistrellus pygmaeus  [Miickenfledermaus
Pipistrellus pipistrellus  |[Zwergfledermaus ja Quartiernachweise und notwendig
Plecotus auritus Braunes Langohr Jagdhabitat
|Weichtiere
[Anisus vorticulus Zierliche Tellerschnecke nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da keine Em-
Unio crassus Kleine Flussmuschel pfindlichkeit gegeniiber den Pro-
- - ektwirkungen zu erwarten ist bzw,
Vertigo angustior Schmale das Gebiet nicht als Lebensraum
Windelschnecke geeignet ist
Vertigo geyeri Vierzéhnige
Windelschnecke
Vertigo moulinsiana Bauchige
Windelschnecke
Libellen
IAeshna viridis Griine Mosaikjungfer nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da keine Em-

Gomphus flavipes

Asiatische Keiljungfer

Leucorrhinia albifrons

Ostliche Moosjungfer

Leucorrhinia caudalis

Zierliche Moosjungfer

Leucorrhinia pectoralis

GroRe Moosjungfer

Sympecma paedisca

Sibirische Winterlibelle

pfindlichkeit gegentiber den Pro-
jektwirkungen zu erwarten ist
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Anlage Fortsetzung Tab. 1 Relevanzpriifung fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

|wissenschaftlicher
Name

Deutscher Name

Empfindlichkeit gegeniiber Pro-
jektwirkungen durch Vorhaben

Vorkommen bzw. potenzielles
Vorkommen im Vorhabenge-

Priifung der Verbotstatbestén-
de notwendig

IRomanogobio belingi (2)

Stromgriindling

Salmo salar

Lachs

moglich biet-Wirkraum/ Erfassung
Kafer
Carabus menetriesi Menetries-Laufkafer nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da keine Em-
Cerambyx cerdo GroRer Eichenbock Ipfmdl}chkelt gegenliber der) Pro-
- — - ektwirkungen zu erwarten ist bzw,
Dytiscus latissimus Breitrand das Gebiet nicht als Lebensraum
" Schmalbindiger geeignet ist
Graphoderus bilineatus Breitfligel-Tauchkifer
Lucanus cervus Hirschkafer
Osmoderma eremita Eremit, Juchtenkafer ja kein Nachweis nicht notwendig
Falter
Euphydryas aurinia Goldener nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da keine Em-
Scheckenfalter pfindlichkeit gegentiber den Pro-
Lycaena dispar GroRer Feuerfalter 'ektwirkulngerj zu erwarten ist bzw,
Lycaena helle Blauschillernder daslGeblgt nicht als Lebensraum
Feuerfalter geeignet ist
Proserpinus proserpina  |[Nachtkerzenschwarmer
|Meeresséuger
Phocoena phocoena Schweinswal nein Erfassung nicht erforderlich keine signifikanten Auftretungs-
Wwahrscheinlichkeiten im VG
Landséuger
Lutra lutra Fischotter nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da keine Em-
pfindlichkeit gegentiber den Pro-
Castor fiber Biber jektwirkungen zu erwarten ist bzw,|
i i da das Gebiet nicht als Lebens-
Muscardinus avellanarius [Haselmaus raum geeignet ist
Canis lupus Européischer Wolf
Rundmauler
Lampetra fluviatilis Flussneunauge nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da das Gebiet
Lampetra planeri Bachneunauge nicht als Lebensraum geeignet ist
Petromyzon marinus Meerneunauge
Fische
lAlosa alosa Maifisch nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da das Gebiet
[Acipenser oxyrinchus (1) [Stor nicht als Lebensraum geeignet ist
IAlosa fallax Finte
[Aspius aspius Rapfen
Coregonus oxyrinchus ~ [Nordseeschnépel/
Ostseeschndpel
Cobitis taenia Steinbeiler
Misgurnus fossilis Schlammpeitzger
Pelecus cultratus Ziege
Cottus gobio Westgroppe
Rhodeus amarus Bitterling
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Anlage Fortsetzung Tab. 1 Relevanzpriifung fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Iwissenschaftlicher
Name

Deutscher Name

Empfindlichkeit gegeniiber Pro-

jektwirkungen durch Vorhaben

Vorkommen bzw. potenzielles
Vorkommen im Vorhabenge-

Priifung der Verbotstatbestéan-
de notwendig

Jurinea cyanoides

Sand-Silberscharte

Sumpf-Glanzkraut, Torf-

moglich biet-Wirkraum/ Erfassung
GefaRpflanzen
Angelica palustris Sumpf-Engelwurz nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da das Gebiet
' Kriechender nicht als Lebensraum geeignet ist
Apium repens Scheiberich, - Sellerie
Cypripedium calceolus  |Frauenschuh

Liparis loeselii Glanzkraut
. Schwimmendes
Luronium natans
Froschkraut
Erlauterungen:

(1) Acipenser oxyrinchus (Stor) wird im Anhang der FFH-Richtlinie als Acipenser sturio gefihrt.

(2) Romanogobio belingi (Stromgrindling) wird im Anhang der FFH-Richtlinie als Gobio albipinnatus (WeiBflossiger Griindling) geftihrt.

EG-VO 338/97: Verordnung {iber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels
FFH-RL Anh. IV: Art gelistet in Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
BArtSchV Anl. 1 Sp. 3: Art gelistet in Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung

0 ausgestorben bzw. verschollen

RL M-V: Abkiirzungen der RL:

Artin M-V nicht unwahrscheinlich

22

1 vom Aussterben bedroht

2 stark gefahrdet

3 gefahrdet

4 potenziell bedroht
- in der jeweiligen RL nicht gelistet
R extrem selten
Potenzielles Vorkommen: Vorkommen im Untersuchungsraum maglich, d. h. ein Vorkommen ist nicht sicher auszuschlieRen und auf Grund der Lebensraumausstattung des Gebietes und der Verbreitung der
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Bei den Vogelarten werden die Arten, die auf Grund ihrer Verbreitung oder ihren Lebens-
raumansprichen keine Empfindlichkeit gegentber den Projektwirkungen aufweisen ausge-

schlossen und bereits die Kartierungsergebnisse bertcksichtigt.

Anlage Tab. 2 Relevanzprifung fir europdische Vogelarten

[wissenschaftlicher Deutscher Name EG-VO |VSRL |BArtSchV |RL |Empfindlichkeit  [Vorkommen bzw. |Priifung der Ver-
Name 338/97 |Anh.1 |Anl1, Sp.3 M-V [gegeniiber Projekt- |potenzielles Vor-  |botstatbestande
/Anh. A [streng wirkungen durch  [kommenim UR/  |notwendig
|geschiitzt] Vorhaben méglich |Vorhabengebiet
IAccipiter gentilis Habicht v ja nein nicht notwendig
IAccipiter nisus Sperber v ja nein nicht notwendig
échs(Ci;g Zijg‘: Drosselrohrsénger ja nein nicht notwendig
[Acrocephalus paludicola  |Seggenrohrsanger v 0 ja nein nicht notwendig
IAcrocephalus palustris ~ |Sumpfrohrsénger ja nein nicht notwendig
.?CC;ZZ% Z:Igr‘?us Schilfrohrsénger v ja nein nicht notwendig
IAcrocephalus scipaceus  |Teichrohrsanger ja nein nicht notwendig
Acitis hypoleucos Flussuferlaufer v 1 ja nein nicht notwendig
lAegithalos caudatus Schwanzmeise ja nein nicht notwendig
[Aegolius funereus Rauhfukauz v v ja nein nicht notwendig
Aix galericulata Mandarinente ja nein nicht notwendig
Aix sponsa Brautente ja nein nicht notwendig
Alauda arvensis Feldlerche ja nein nicht notwendig
Alca torda Tordalk ja nein nicht notwendig
Alcedo atthis Eisvogel v v 3 ja nein nicht notwendig
lAnas acuta SpieRente 1 ja nein nicht notwendig
lAnas clypeata Loffelente 2 ja nein nicht notwendig
lAnas crecca Krickente 2 ja nein nicht notwendig
lAnas penelope Pfeifente ja nein nicht notwendig
lAnas platyrhynchos Stockente ja nein nicht notwendig
lAnas querquedula Knakente v 2 ja nein nicht notwendig
lAnas strepera Schnatterente ja nein nicht notwendig
lAnser albifrons Blessgans ja nein nicht notwendig
lAnser anser Graugans ja nein nicht notwendig
lAnser canadensis Kanadagans ja nein nicht notwendig
lAnser erythropus Zwerggans ja nein nicht notwendig
lAnser fabalis Saatgans ja nein nicht notwendig
lAnser fabalis fabalis Waldsaatgans ja nein nicht notwendig
lAnser fabalis rossicus Tundrasaatgans ja nein nicht notwendig
lAnthus campestris Brachpieper v v 1 ja nein nicht notwendig
lAnthus pratensis Wiesenpieper Vv ja nein nicht notwendig
lAnthus trivialis Baumpieper ja nein nicht notwendig
lApus apus Mauersegler ja Nahrungsgast nicht notwendig
lAquila chrysaetus Steinadler 0 ja nein nicht notwendig
lAquila clanga Schelladler ja nein nicht notwendig
lAquila pomarina Schreiadler v v 1 ja nein nicht notwendig
lArenaria interpres Steinwalzer 0 ja nein nicht notwendig
lArdea cinerea Graureiher ja nein nicht notwendig
Asio flammeua Sumpfohreule v v 0 ja nein nicht notwendig
Asio otus Waldohreule v ja nein nicht notwendig
lAthene noctua Steinkauz v 1 ja nein nicht notwendig
IAythya ferina Tafelente 2 ja nein nicht notwendig
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Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzprfung fiir européische Vogelarten

IWissenschaftIicher Deutscher Name EG-VO |VSRL |BArtSchV |RL |Empfindlichkeit  |[Vorkommen bzw. |Priifung der Ver-
Name 338/97 |Anh.1 |Anl1,Sp.3 M-V |gegeniiber Projekt- |potenzielles Vor-  |botstatbesténde
Anh. A [streng wirkungen durch  [kommenim UR/  |notwendig
|geschiitzt] Vorhaben méglich |Vorhabengebiet

IAythya fuligula Reiherente 3 ja nein nicht notwendig
[Aythya marila Bergente ja nein nicht notwendig
[Aythya nyroca Moorente v v v 0 ja nein nicht notwendig
BBonasa bonasia Haselhuhn v 0 ja nein nicht notwendig
Botaurus stellaris Rohrdommel v v 1 ja nein nicht notwendig
Branta leucopsis WeiRwangengans ja nein nicht notwendig
Bubo bubo Uhu v v 1 ja nein nicht notwendig
Bucephala clangula Schellente ja nein nicht notwendig
Burhinus oedicnemus Triel 0 ja nein nicht notwendig
Buteo buteo Mausebussard v ja nein nicht notwendig
Buteo lagopus Rauhfubussard ja nein nicht notwendig
Calidris alpina ssp. schinzii K:gian:srtran dliufer v 1 ja nein nicht notwendig
Calidris alpina ssp. alpina EI(:) Zj:]ss??aenr didufer 1 ja nein nicht notwendig
Caprimulgus europaeus  |Ziegenmelker v 1 ja nein nicht notwendig
Carduelis cannabina Bluthanfling ja nein nicht notwendig
Carduelis carduelis Stieglitz ja Vorkommen notwendig

Carduelis chloris Griinfink ja Vorkommen notwendig

Carduelis flammea Birkenzeisig ja nein nicht notwendig
Carduelis spinus Erlenzeisig ja nein nicht notwendig
Carpodacus erythrinus ~ [Karmingimpel v ja nein nicht notwendig
Certhia brachydactyla Gartenbaumlaufer ja nein nicht notwendig
Certhia familiaris Waldbaumlaufer ja nein nicht notwendig
Charadrius alexandrinus  |Seeregenpfeifer ja nein nicht notwendig
Charadrius dubius Flussregenpfeifer v ja nein nicht notwendig
Charadrius hiaticula Sandregenpfeifer v 1 ja nein nicht notwendig
Chlidonias hybridus Weilbart-Seeschwalbe v ja nein nicht notwendig
Chlidonias niger Trauerseeschwalbe v v 1 ja nein nicht notwendig
Ciconia ciconia WeiRstorch v v 3 ja nein nicht notwendig
Ciconia nigra Schwarzstorch v v 1 ja nein nicht notwendig
Cinclus aeruginosus Rohrweihe v v ja nein nicht notwendig
Cinclus cinclus Wasseramsel ja nein nicht notwendig
Circaetus gallicus Schlangenadler 0 ja nein nicht notwendig
Circus cyaneus Kornweihe v v 1 ja nein nicht notwendig
Circus macrourus Steppenweihe ja nein nicht notwendig
Circus pygargus Wiesenweihe v v 1 ja nein nicht notwendig
f;cccﬁmfjss}f; Kernbeiler ja nein nicht notwendig
Columba livia f. domestica |Haustaube ja nein nicht notwendig
Columba oenas Hohltaube ja nein nicht notwendig
Columba palumbus Ringeltaube ja Nahrungsgast nicht notwendig
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Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzpriifung flir européische Vogelarten

[wissenschaftlicher Deutscher Name EG-VO |VSRL |BArtSchV |RL [Empfindlichkeit |[Vorkommen bzw. |Priifung der Ver-
Name 338/97 |Anh.1 |Anl1, Sp.3 M-V |gegeniiber Projekt- |potenzielles Vor-  |botstatbesténde
Anh. A [streng wirkungen durch  [kommen im UR/  [notwendig
|geschiitzt] Vorhaben madglich |[Vorhabengebiet

Corvus corax Kolkrabe ja nein nicht notwendig
Corvus corone Aaskrahe/ Nebelkrahe ja Nahrungsgast nicht notwendig
Corvus frugilegus Saatkrahe 3 ja nein nicht notwendig
Corvus monedula Dohle 1 ja Nahrungsgast nicht notwendig
Cortunix cortunix Wachtel ja nein nicht notwendig
Crex crex Wachtelkonig v v ja nein nicht notwendig
Cuculus canorus Kuckuck ja nein nicht notwendig
Cygnus bewickii Zwergschwan ja nein nicht notwendig
Cygnus cygnus Singschwan v v ja nein nicht notwendig
Cygnus olor Hockerschwan ja nein nicht notwendig
Delichon urbica Mehlschwalbe ja Nahrungsgast nicht notwendig
Dendrocopus medius Mittelspecht ja nein nicht notwendig
Dendrocopus minor Kleinspecht ja nein nicht notwendig
Dryocopus martius Schwarzspecht v v ja nein nicht notwendig
Emberiza citrinella Goldammer ja nein nicht notwendig
Emberiza hortulana Ortolan v 4 ja nein nicht notwendig
Emberiza schoeniculus ~ [Rohrammer ja nein nicht notwendig
Erithacus rubecula Rotkehlchen ja Brutvogel notwendig
Falco peregrinus Wanderfalke ja nein nicht notwendig
Falco subbuteo Baumfalke v \Y ja nein nicht notwendig
Falco tinnunculus Turmfalke v ja Nahrungsgast nicht notwendig
Falco vespertinus Rotfulfalke v ja nein nicht notwendig
Ficedula hypoleuca Trauerschnapper ja nein nicht notwendig
Ficedula parva Zwergschnapper ja nein nicht notwendig
Fringilla coelebs Buchfink ja Nahrungsgast nicht notwendig
Fringilla montifringilla Bergfink ja nein nicht notwendig
Fulica atra Blasshuhn/Blessralle ja nein nicht notwendig
Galerida cristata Haubenlerche 4 \Y ja nein nicht notwendig
Gallinago gallinago Bekassine v 2 ja nein nicht notwendig
Gallinula chloropus Teichhuhn v ja nein nicht notwendig
Garrulus glandarius Eichelhdher ja nein nicht notwendig
Gavia arctica Prachttaucher ja nein nicht notwendig
Gavia stellata Sterntaucher ja nein nicht notwendig
Glaucidium passerinum  |Sperlingskauz v v ja nein nicht notwendig
Grus grus Kranich v v ja nein nicht notwendig
Haematopus ostralegus  |Austernfischer 1 ja nein nicht notwendig
Haliaeetus albicilla Seeadler v v ja nein nicht notwendig
Himantopus himantopus  |Stelzenlaufer ja nein nicht notwendig
Hippolais icterina Gelbspotter ja nein nicht notwendig
Hirundo rustica Rauchschwalbe ja Nahrungsgast nicht notwendig
Ixobrychus minutus Zwergdommel 1 ja nein nicht notwendig
Jynx torquilla Wendehals v 2 ja nein nicht notwendig
Lanius collurio Neuntdter v ja nein nicht notwendig

25




Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Bebauungsplan Nr. 55 ,HafenstraBe” der Universitéats- und Hansestadt Greifswald

Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzpriifung flir européische Vogelarten

[wissenschaftlicher Deutscher Name EG-VO |VSRL |BArtSchV |RL [Empfindlichkeit |[Vorkommen bzw. |Priifung der Ver-
Name 338/97 |Anh.1 |Anl1, Sp.3 M-V |gegeniiber Projekt- |potenzielles Vor-  |botstatbesténde
Anh. A [streng wirkungen durch  [kommen im UR/  [notwendig
|geschiitzt] Vorhaben mdglich |[Vorhabengebiet

Lanius excubitor Raubwiirger v 3 ja nein nicht notwendig
Lanius minor Schwarzstimwiirger 0 ja nein nicht notwendig
Lanius senator Rotkopfwiirger 0 ja nein nicht notwendig
Larus argentatus Silberméwe ja nein nicht notwendig
Larus canus Sturmmowe 3 ja nein nicht notwendig
Larus melanocephalus ~ |Schwarzkopfmdwe v 2 ja nein nicht notwendig
Larus marinus Mantelméwe 2 ja nein nicht notwendig
Larus minutus Zwergmowe ja nein nicht notwendig
Larus ridibundus Lachmowe 3 ja nein nicht notwendig
Limosa limosa Uferschnepfe 1 ja nein nicht notwendig
Locustella fluviatilis Schlagschwirl ja nein nicht notwendig
Locustella luscinioides Rohrschwirl 4 ja nein nicht notwendig
Locustella naevia Feldschwirl ja nein nicht notwendig
Loxia curvirostra Fichtenkreuzschnabel ja nein nicht notwendig
Lullula arborea Heidelerche v v ja nein nicht notwendig
Luscinia luscinia Sprosser ja Nahrungsgast nicht notwendig
Luscinia megarhynchos  [Nachtigall ja Nahrungsgast nicht notwendig
Luscinia svecica Blaukehichen v v ja nein nicht notwendig
Lymnocyptes minimus ~ |Zwergschnepfe v ja nein nicht notwendig
Melanitta fusca Samtente ja nein nicht notwendig
Melanitta nigra Trauerente ja nein nicht notwendig
Mergellus albellus Zwergsager ja nein nicht notwendig
Mergus merganser Ganseséger 2 ja nein nicht notwendig
Merqus serrator Mittelsager ja nein nicht notwendig
Merops apiaster Bienenfresser v ja nein nicht notwendig
Miliaria calandra Grauammer v ja nein nicht notwendig
Milvus migrans Schwarzmilan v \Y ja nein nicht notwendig
Milvus milvus Rotmilan v ja nein nicht notwendig
|Motacilla alba Bachstelze ja Vorkommen notwendig
Motacilla cinerea Gebirgsstelze v ja nein nicht notwendig
Motacilla citreola Zitronenstelze ja nein nicht notwendig
Motacilla flava Wiesenschafstelze vV ja nein nicht notwendig
Muscicapa parva Zwergschnapper 4 v ja nein nicht notwendig
Muscicapa striata Grauschnapper ja nein nicht notwendig
Netta rufina Kolbenente ja nein nicht notwendig
Nucifraga caryocatactes  [Tannenhaher ja nein nicht notwendig
Numenius arquata GroRer Brachvogel v 1 ja nein nicht notwendig
Oeahthe oeanthe Steinschmétzer 2 ja nein nicht notwendig
Oriolus oriolus Pirol ja nein nicht notwendig
Pandion haliaetus Fischadler 4 4 ja nein nicht notwendig
Panurus biarmicus Bartmeise ja nein nicht notwendig
Parus ater Tannenmeise ja nein nicht notwendig
Parus caeruleus Blaumeise ja Nahrungsgast nicht notwendig
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Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzpriifung flir europaische Vogelarten

[wissenschaftlicher Deutscher Name EG-VO |VSRL [BArtSchV [RL [Empfindlichkeit  Vorkommen bzw. |Priifung der Ver-
Name 338/97 [Anh.1 |Anl 1, Sp.3 [M-V |gegeniiber Projekt- |potenzielles Vor-  |botstatbestande
Anh. A [streng wirkungen durch  [kommen im UR/  [notwendig
|geschiitzt] Vorhaben mdglich |[Vorhabengebiet

Parus cristatus Haubenmeise ja nein nicht notwendig
Parus major Kohlmeise ja Nahrungsgast nicht notwendig
Parus montanus Weidenmeise ja nein nicht notwendig
Parus palustris Sumpfmeise ja Vorkommen notwendig

Passer domesticus Haussperling V ja Brutvogel notwendig

Passer montanus Feldsperling v ja nein nicht notwendig
Perdix perdix Rebhuhn 2 ja nein nicht notwendig
Pernis apivorus Wespenbussard v \Y ja nein nicht notwendig
Phalacrocorax carbo Kormoran ja nein nicht notwendig
Phalaropus lobatus Odinshiihnchen ja nein nicht notwendig
Phasianus colchicus Fasan ja nein nicht notwendig
Philomachus pugnax Kampflaufer v 4 1 ja nein nicht notwendig
Phoenicurus ochruros Hausrotschwanz ja Brutvogel notwendig

Phoenicurus phoenicurus |Gartenrotschwanz ja Vorkommen notwendig

Phylloscopus collybita Zilpzalp ja Vorkommen notwendig

Phylloscopus sibilatrix Waldlaubsanger ja nein nicht notwendig
Phylloscopus trochilus ~ |Fitis ja nein nicht notwendig
Pica pica Elster ja Nahrungsgast nicht notwendig
Picoides major Buntspecht ja nein nicht notwendig
Picoides medius Mittelspecht v v ja nein nicht notwendig
Picoides minor Kleinspecht ja nein nicht notwendig
Picus canus Grauspecht v v ja nein nicht notwendig
Picus viridis Griinspecht v 3 ja nein nicht notwendig
Podiceps auritus Ohrentaucher ja nein nicht notwendig
Podiceps cristatus Haubentaucher 3 ja nein nicht notwendig
Podiceps griseigena Rothalstaucher v ja nein nicht notwendig
Podiceps nigricollis Schwarzhalstaucher v ja nein nicht notwendig
Porzana parva E:Z:;gsRi“empthhn/ v 1 ja nein nicht notwendig
Porzana porzana Timpelsumpfhuhn v ja nein nicht notwendig
Porzana pusilla Zwergsumpthuhn ja nein nicht notwendig
Prunella modularis Heckenbraunelle ja Brutvogel notwendig

Psittacula krameri Halsbandsittich ja nein nicht notwendig
Pyrrhula pyrrhula Gimpel ja nein nicht notwendig
Rallus aquaticus Wasserralle ja nein nicht notwendig
Recurvirostra avosetta  |Sabelschnébler v v 2 ja nein nicht notwendig
Regulus ignicapillus Sommergoldhéhnchen ja Vorkommen notwendig

Regulus regulus Wintergoldh&hnchen ja nein nicht notwendig
Remiz pendulinus Beutelmeise ja nein nicht notwendig
Riparia riparia Uferschwalbe v v ja nein nicht notwendig
Saxicola rubetra Braunkehichen ja nein nicht notwendig
Saxicola torquata Schwarzkehlichen ja nein nicht notwendig
Scolopax rusticola Waldschnepfe ja nein nicht notwendig
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Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzpriifung flir européische Vogelarten

[wissenschaftlicher Deutscher Name EG-VO |VSRL |BArtSchV |RL |Empfindlichkeit  |[Vorkommen bzw. |Priifung der Ver-
Name 338/97 |Anh.1 |Anl1,Sp.3 M-V |gegeniiber Projekt- |potenzielles Vor-  |botstatbesténde
Anh. A [streng wirkungen durch  [kommenim UR/  |notwendig
|geschiitzt] Vorhaben méglich |Vorhabengebiet

Serinus serinus Girlitz ja Brutvogel notwendig
Sitta europaea Kleiber ja Nahrungsgast nicht notwendig
Sterna albifrons Zwergseeschwalbe v v 1 ja nein nicht notwendig
Sterna caspia Raubseeschwalbe v v 1 ja nein nicht notwendig
Sterna hirundo Flussseeschwalbe v v 2 ja nein nicht notwendig
Sterna paradisaea Kiistenseeschwalbe v v 1 ja nein nicht notwendig
Sterna sandvicensis Brandseeschwalbe v v 2 ja nein nicht notwendig
Streptopelia decaocto Tlirkentaube ja nein nicht notwendig
Streptopelia turtur Turteltaube v 3 ja nein nicht notwendig
Strix aluco Waldkauz v ja nein nicht notwendig
Sturnus vulgaris Star ja Nahrungsgast nicht notwendig
Sylvia atricapilla Maénchgrasmiicke ja Vorkommen notwendig
Sylvia borin Gartengrasmiicke ja Brutvogel notwendig
Sylvia communis Dormgrasmiicke ja nein nicht notwendig
Sylvia curruca Klappergrasmiicke ja nein nicht notwendig
Sylvia nisoria Sperbergrasmiicke v v ja nein nicht notwendig
Tachybaptus ruficollis Zwergtaucher ja nein nicht notwendig
Tadoma tadorna Brandgans 3 ja nein nicht notwendig
Tringa glareola Bruchwasserlaufer v ja nein nicht notwendig
Tringa ochropus Waldwasserlaufer v ja nein nicht notwendig
Tringa totanus Rotschenkel v 2 ja nein nicht notwendig
Troglodytes troglodytes  [Zaunkonig ja Brutvogel notwendig
Turdus iliacus Rotdrossel ja nein nicht notwendig
Turdus merula Amsel ja Brutvogel notwendig
Turdus philomelos Singdrossel ja Nahrungsgast nicht notwendig
Turdus pilaris Wacholderdrossel v ja nein nicht notwendig
Turdus viscivorus Misteldrossel v ja nein nicht notwendig
Tyto alba Schleiereule v ja nein nicht notwendig
Upupa epops Wiedehopf v 1 ja nein nicht notwendig
Uria aalge Trottellumme ja nein nicht notwendig
Vanellus vanellus Kiebitz v 2 ja nein nicht notwendig
Erlauterungen:

EG-VO 338/97: Verordnung iiber den Schutz von Exemplaren wildiebender Tier- und Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels
FFH-RL Anh. IV: Art gelistet in Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
BArtSchV Anl. 1 Sp. 3: Art gelistet in Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung
0 ausgestorben bzw. verschollen
1 vom Aussterben bedroht

RL M-V: Abkiirzungen der RL:

2 stark gefahrdet
3 gefahrdet
R extrem selten

Potenzielles Vorkommen: Vorkommen im Untersuchungsraum méglich, d. h. ein Vorkommen ist nicht sicher auszuschlieBen und auf Grund der Lebensraumausstattung des Gebietes und der Verbreitung der
Artin M-V nicht unwahrscheinlich
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Tabelle Kartierungsergebnisse und Ersatz-Lebensstatten

Tiergruppe/Art | Kartierungsergebnis MaBnahme Lebensstatten-
anzahl
Nischen-/Halb- 2 x Haussperlingsnest, Artenschutzturm 24 Brutplatze
héhlenbriter 2 x Hausrotschwanznest, (Nischenbriter/
1 x Bachstelzennest, Fledermé&use)
5 x ohne Zuordnung zwei Nischen-/ bzw. 2 Brutplatze

Halbhohlenbriiterkasten
mit Marderschutz an

Baumen
Flederméause Einzelquartiere Artenschutzturm bis zu 4 m?
5 Zwergflederméause (Nischenbriter/ Spaltenquartier
1 Braunes Langohr Flederméause)

gez. Jens Berg
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Biotoptypenkartierung / Gehélzerfassung BP 55 Hansestadt Greifswald

Das gesamte Plangebiet ist stark anthropogen beeintrachtigt. Die Béden sind durch Asphalt,
Betonplatten und Betonpflaster voll versiegelt. Dort wo die Versiegelung abgebrochen wurde, sind

die Boden entweder stark verdichtet oder es sind Aufschiittungen, Betonreste, Bauschutt, etc.

vorhanden. In den Gehdlzen und im Bereich der Gebadude befinden sind teilweise Millablagerungen.
Das Plangebiet wird als Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV, 14.11.3) mit
Siedlungsgehdlzen und -geblischen kartiert. Die Flachen 1 und 3 werden als Vorwald kartiert.

Fliche 1

Fast vollstandig mit Gehdlzen bewachsen (~70-80% Deckung)

Biotoptyp: Vorwald aus heimischen Baumarten frischer Standorte (WVB)

Flache 1

Baumschicht

Populus -Hybr., Populus nigra “ltalica’, Betula pendula, Acer pseudoplatanus, Salix
alba, Salix caprea, Aufwuchs Salix alba und Salix caprea, ganz vereinzelt Aufwuchs
von Qercus robur und Aufwuchs Acer pseudoplatanus

Strauchschicht

Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus
randlich, vereinzelt: Crataegus monogyna, Cornus sanguinea, Symphoricarpos
albus, Rosa rugosa, Corylus avellana

Krautschicht

Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius
(Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel)

Von der Stralle An den Wurthen hinter den Garagen




Fliche 2

Vereinzelte Straucher und Aufwuchs von Weide und Birke (~10-20% Deckung)
-Boden ist teilweise versiegelt (Betonplatten)

Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflichen OBV 14.11.3

Flache 2

Baumschicht Aufwuchs von iberwiegend Betula pendula, Aufwuchs Salix alba

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, am Rand Cornus sanguinea und Rubus fruticosus

Krautschicht Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum
elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis
(Wiesenschwingel)

Ostlich der Flache westlich der Flache



Flache 3
Fast vollstandig mit Gehdlzen bewachsen (~80% Deckung)
Biotoptyp: Vorwald aus heimischen Baumarten frischer Standorte (WVB)

Flache 3

Baumschicht Acer pseudoplatanus, Robinia pseudoacacia, Salix alba, Salix caprea, Betula
pendula, Aufwuchs Salix alba und Salix caprea, Aufwuchs Betula pendula

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus

Krautschicht Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum
elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis
(Wiesenschwingel)

Vom Plangebiet in Richtung Stden Von der StralRe An den Wurthen

Fliche 4
Geschotterte Flache umgrenzt von Geholzen
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflaichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht -

Strauchschicht | -

Krautschicht div. Graser Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer),
Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel), Jasione
laevis (Ausdauerndes Sandgléckchen), Trifolium pratense (Rot-Klee), Senecio
vulgaris (Gemeines Greiskraut)

In Richtung Planmitte In Richtung Westen (Boschung) mit PWX 7



BP 55

Fliche 5

Flache komplett mit Grasern bewachsen. Beginnende Sukzession mit Weiden (Salix alba) St.D. ca. 1 -
2 cm, Deckung Aufwuchs ca. 40-50 %

In der Flache befinden sich 2 gréRere Schotterflachen ohne Gehdlzaufwuchs sowie an der Weide
(Einzelbaum) eine groRe Betonflache (altes Fundament) ca. 14 x 7 m

Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflaichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht

Strauchschicht | Aufwuchs Salix alba

Krautschicht Uberwiegend Solidago virgaurea (Goldrute), div. Graser Poa trivialis (Gemeine
Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glomerata (Knaulgras), Festuca
pratensis (Wiesenschwingel)

In Richtung Stidwest (beide Fotos)



BP 55
Fliche 6
Flachig vollversiegelte Flachen (Asphalt, Betonplatten, Betonpflaster)
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflaichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht div. Einzelbdume

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus, Koniferen

Krautschicht Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis
glomerata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel), Jasione laevis
(Ausdauerndes Sandglockchen), Senecio vulgaris (Gemeines Greiskraut), Trifolium
pratense (Rot-Klee), Cirsium arvense (Acker-Kratzdistel)

In Richtung HafenstralRe (hinter Gebaude) beide Fotos

Zwischen Gebaude 1 und 2 In Richtung Stiden



BP 55
Fliche 7

planierte Flache, Betonreste und Schotter
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht div. Einzelbdume am Rand

Strauchschicht | Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus

Krautschicht Mittig: Matricaria discoidea (Strahlenlose Kamille), Matricaria chamomilla (Echte
Kamille), Achillea millefolium (Gemeine Schafgarbe), Leucanthemum vulgare
(Wiesen-Margerite), Equisetum arvense (Acker-Schachtelhalm), Malva sylvestris
(Wilde Malve), Artemisia vulgaris (Gemeine Beiful), Plantago major
(Breitwegerich), Plantago lanceolata (Spitzwegerich), Taraxacum officinale
(Gewdhnlicher Lowenzahn)

Randlich (nérdlich und westlich): Solidago virgaurea (Goldrute)

In Richtung Stidwest In Richtung Fliche 3 (WVB)

Von der HafenstralRe aus (beide Fotos)

Sonstiges

Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten PWX 13.1.1
PWX 1 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 2 Aufwuchs von Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 3 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea, Hippophae rhamnoides

PWX 4 Aufwuchs von lGberwiegend Salix alba, Aufwuchs Betula pendula, Salix caprea, Hippophae
rhamnoides, Rubus fruticosus

PWX5 Prunus spec.

PWX 6 Salix alba, Salix caprea, Betula pendula



PWX 7 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea
PWX 8 Salix alba
PWX 9 Salix alba

Siedlungsgeblisch aus heimischen Gehélzarten 13.2.1 PHX
PHX 1 Rubus fruticosus

PHX 2 Hippophae rhamnoides

PHX 3 Hippophae rhamnoides

PHX 4 Salix caprea

PHX 5 Hippophae rhamnoides

PHX 6 Rubus fruticosus

PHX 7 Rubus fruticosus

PHX 8 Rubus fruticosus

Siedlungsgeholz aus nichtheimischen Baumarten PWY 13.1.2
PWY 1 Thuja spec.
PWY 2 Thuja spec.
PWY 3 Thuja spec.

Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehdlzarten 13.2.2 PHY
PHY 1 Chamaecyparis spec.

PHY 2 Chamaecyparis spec.
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1.9 Vorwald heimischer Baumarten (WV)

Vorwald aus heimischen Baumarten frischer Standorte
Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

10.1 Staudensaum und Ruderalflur (RHU)

RHU

10. Staudensdume, Ruderalfluren und Trittrasen (R)

13.1 Geholzflache des Siedlungsbereiches (PW)

Siedlungsgeholz aus heimischen Baumarten
13.1 Geholzflache des Siedlungsbereiches (PW)

Siedlungsgeholz aus nichtheimischen Baumarten
13.2 Siedlungsgebiisch / -hecke (PH)
Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten

13. Griinanlagen der Siedlungsbereiche (P)

14.7 Verkehrsflache (OV)

13.3 Freiflache des Siedlungsbereiches (PE)
StralRe

Artenarmer Zierrasen

14.11 Brachflache der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriegebiete (OB)

Brache der Verkehrs- und Industrieflachen (geringer Versiegelungsgrad)
14.11 Brachflache der Siedlungs-, Verkehrs- und Industriegebiete (OB)

Brache der Verkehrs- und Industrieflachen (hoher Versiegelungsgrad)

Ahorn (A. platanoidis)

Baumart (A)
Baumart (P)

PER

OVL
OBV 1
OBV 2
B Baumart (B)
Birke (B. pendula)

Baumarten

@A

14. Biotopkomplexe der Siedlungs-, Verkehrs- und Industrieflaichen (O)

MaRstab 1:1000 .

Frankendamm 5, 18439 Stralsund

Biotoptypenkartierung

Pappel (P. nigra)
www.stadt-landschaft-region.de

WBaumart (W)
Weide (S. caprea, S. alba)
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Untersuchung der Larmpegelbereiche im Bereich der StraBe an den Wurthen

Aufgabenstellung

Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des B-Planes Nr. 55 war zu untersuchen, wie sich die Er-
héhung des Verkehrsaufkommens auf die bestehenden Wohngeb&ude auswirkt bzw. welche
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 an den straBenzugewandte Gebaudefassaden der zuklinftigen
Bebauung erforderlich werden.

Eingangsdaten

Fir die Ausbreitungsrechnung nach RLS90 ist eine Verkehrsbelastung von 3.000 Kfz/24 h zu
Grunde gelegt worden — weiterhin eine zulassige Héchstgeschwindigkeit von 50 km/h und ein Lkw
— Anteil von 3% am Tag und Nacht, sowie eine asphaltierter Fahrbahnbelag. Damit ergibt sich
nach RLS90 ein Emissionspegel L g von 55,5 dB(A) am Tag und von 46,7 dB(A) im Nachtzeit-
raum.

Ausbreitungsrechnung

Die Ausbreitungsrechnung erfolgte mit dem Programmsystem Lima der Stapelfeldt Ingenieurge-
sellschaft, Dortmund. Die flachendeckende Berechnung erfolgte im 2,5 x 2,5 m Raster in einer
H6he von 4 m Uber Gelande. Der Abstand der Isophonen betragt 1 dB.

Ergebnisse der Einzelpunktberechnung
Fir die im Bild 1 dargestellten Immissionspunkte sind die Beurteilungspegel und die Larmpegelbe-
reiche nach DIN 4109 in der nachfolgenden Tabelle zusammengestellt worden.

Hohe iber Geldnde Beurteilungspegel MaBgeblicher AuRenlarmpegel | Lairmpegelbereich nach DIN 4109
in dB(A)
Tag Nacht
1PO1 2,8 62,3 53,6 65,3 11
1PO1 5,8 61,7 52,9 64,7 I
1PO1 8,8 60,7 52,0 63,7 I}
1PO1 11,8 59,8 51,1 62,8 11
1PO1 14,8 59,0 50,2 62,0 I}
1P02 2,8 62,4 53,6 65,4 111
1P02 5,8 61,7 52,9 64,7 I
1P02 8,8 60,7 52,0 63,7 11
1P02 11,8 59,8 51,1 62,8 I
1P02 14,8 59,0 50,2 62,0 11
1PO3 2,8 62,6 53,9 65,6 IV
1PO3 5,8 62,1 53,3 65,1 11
1PO3 8,8 61,0 52,2 64,0 111
1P03 11,8 60,0 51,3 63,0 I
1PO3 14,8 59,1 50,4 62,1 11
I1P04 2,8 60,9 52,2 63,9 I
1P04 5,8 60,6 51,9 63,6 11
IPOS 2,8 62,5 53,7 65,5 I
IPO6 2,8 60,6 51,9 63,6 11
I1P06 5,8 60,4 51,7 63,4 I
IP06 8,8 59,9 51,1 62,9 11
I1P06 11,8 59,2 50,5 62,2 I
1PO7 2,8 60,3 51,5 63,3 I
1PO7 5,8 60,1 51,4 63,1 11
1PO7 8,8 59,6 50,8 62,6 I}
P07 11,8 59,0 50,3 62,0 11

Greifswald, 08.12.2016 Dipl. Phys. Karl Hildebrand
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Stadtwerke Greifswald GmbH | Postfach 3155 | 17461 Greifswald

Universitats- und Hansestadt Greifswald

Stadtbauamt

Markt 15

17489 Greifswald

Kontakt Telefon Fax E-Mail Datum
Patrick Kunkel 03834 53-2211 03834 53-2250 Patrick Kunkel@sw-greifswald.de 27.04.2017

Bebauungsplan Nr. 55 ,,HafenstraBe®, Entwurf Il. Durchgang (Stand: 28.02.2017) Friihzeitige
Beteiligung der Behorde und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur Beteiligung im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Hafenstralle”, Entwurf II. Durchgang (Stand:
28.02.2017) nehmen wir wie folgt Stellung:

allgemein:

Auf Grundlage der Konzessionsvereinbarungen fiir Wasser, Strom und Fernwarme betreibt und unterhalt
die Netzwirtschaft der Stadiwerke Greifswald GmbH Versorgungsnetze, die eine Versorgung von
Letztverbrauchern sicherstellen muss. Die zu entwickelnden Flachen befinden sich im Konzessionsgebiet
der Stadtwerke Greifswald GmbH, die Errichtung und der Betrieb von Versorgungsnetzen fiir die
Versorgung von Letztverbrauchern in dem B-Plan Gebiet 55 ist damit eine Kernaufgabe der Stadtwerke
Greifswald GmbH. Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass geeigneter
Konzessionsraum fiir die Errichtung der Versorgungsnetze zur Verfligung gestellt wird. Offentlicher
Konzessionsraum wie Straften, Wege, Platze ist in den Planungspramissen vorzusehen.

Strom/Informationskabel:

Im Plangebiet und in den Randbereichen befinden sich elekirotechnische Anlagenbesténde. Diese
umfassen mehrere Mittelspannungs,- Niederspannungs- und Informationskabelsysteme und eine
Transformatorenstation. Sofern eine Lageanderung dieser oder ahnliches erfolgen soll, ist vorher eine
technische geeignete Umverlegung zu Lasten des Erschliefungstragers zu vereinbaren.

Fir den Transformator ist ein geeigneter Ersatzstandort unter Berilicksichtigung des
Hochwasserschutzes zu finden.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue elektrotechnische Erschliefung zu planen und durchzufiihren.
Die technische Lésung ist abhangig von dem tatsachlichen elektrischen Leistungsbedarf. Im Rahmen des
Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass geeigneter Konzessionsraum fiir die Errichtung
Mittelspannungs-, Niederspannungs-, und Informationskabelnetzen, Standorte flir
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Kabelverteilerschranke und Standorte flr Transformatoren zur Verfligung gestellt wird. Jeglicher
Flachenbedarf fiir die Errichtung ober- und unterirdischer Anlagen der nicht auf Konzessionsflachen zur
Verfligung gestellt werden kann ist vorab mindestens durch eine persénlich beschrankte Dienstbarkeit zu
Gunsten des Versorgungsunternehmens entschadigungslos zu bewilligen.

Die An- und Einbindemdéglichkeiten an den vorhandenen Anlagenbestand auRerhalb der Grenzen des B-
Plan Gebietes ist méglich.

Trinkwasser:

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagenbestdnde zur Trinkwasserversorgung. Lediglich in den
Randbereichen, der Hafenstrale und der Strafte An den Wurthen befinden sich Versorgungsleitung fir
die Versorgung der vorhandenen Infrastruktur. Diese Versorgungsleitungen sind nicht ausreichend um
eine Versorgung des B-Plan Gebietes mit Trinkwasser und eine ausreichende Léschwasserversorgung
sicher zu stellen.

Far die geplante Bebauung ist eine neue Trinkwasser Erschlieung zu planen und durchzufiihren. Die
technische Losung ist abhangig von dem tatsachlichen Wasserbedarf. Im Rahmen des Bebauungsplanes
ist  darauf hinzuwirken, dass geeigneter Konzessionsraum  fir  die  Errichtung
Trinkwasserversorgungsanlagen zur Verfligung gestellt wird. Jeglicher Flachenbedarf flr die Errichtung
ober- und unterirdischer Anlagen der nicht auf Konzessionsflachen zur Verfligung gestellt werden kann
ist vorab mindestens durch eine personlich beschrankte Dienstbarkeit zu Gunsten des
Versorgungsunternehmens entschadigungslos zu bewilligen.

Um ein Leitungsnetz mit ausreichender Versorgungssicherheit und fiir eine hohe Trinkwasserqualitit
aufzubauen sind die die An- und Einbindemdglichkeiten an den vorhandenen Anlagenbestand auf3erhalb
der Grenzen des B-Plan wie folgt vorzusehen: ostlich in der Strale An den Wurthen, westlich in der
Marienstralie und nérdlich in der Hafenstral’e. Die bestehenden Trinkwasserversorgungsleitungen in der
StralRe An den Wurthen muss erweitert werden (groRerer Leitungsquerschnitt von Wolgaster StraRe bis
Hafenstralle). Die bestehenden Trinkwasserversorgungsleitungen in der Marienstralle muss erweitert
werden (grolRerer Leitungsquerschnitt vom Platz der Freiheit, Wolgaster Stralle bis Hafenstralle), Die
bestehenden Trinkwasserversorgungsleitungen in der Hafenstrale muss auf Grund des Alters ersetzt
werden.

Fernwarme:

Im Plangebiet befinden sich an der sildlichen B-Plan Grenze eine oberirdische Fernwirme
Hauptversorgungsleitung. Diese Hauptversorgungsleitung ist durch eine Grunddienstbarkeit gesichert.
Sofern eine Lagednderung dieser oder ahnliches erfolgen soll, ist vorher eine technische geeignete
Umverlegung zu Lasten des Erschlieffungstragers zu vereinbaren.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue Fernwarme ErschlieBung zu planen und durchzufiihren. Die
technische Losung ist abhingig von dem tatsdchlichen Warmebedarf. Im Rahmen der Fernwirme
Erschliefung kann die Umverlegung der oberirdische Fernwarme Hauptversorgungsleitung unter vor
genannten Pramissen berlicksichtigt werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass geeigneter Konzessionsraum fir die
Errichtung Fernwarmeversorgungsanlagen zur Verfligung gestellt wird. Jeglicher Fl&chenbedarf fiir die
Errichtung ober- und unterirdischer Anlagen der nicht auf Konzessionsflachen zur Verfiigung gestellt
werden kann ist vorab mindestens durch eine personlich beschrénkte Dienstbarkeit zu Gunsten des
Versorgungsunternehmens entschadigungslos zu bewilligen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken dass jeder Eigentiimer eines Grundstlickes im
raumlichen Geltungsbereich der Fernwarmesatzung verpflichtet ist, sein Grundstiick an die
Fernwarmeversorgungsanlagen des offentlichen Warmeversorgers nach MalRgabe der Satzung
anzuschlieRen, wenn das Grundstlick bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen wird und auf ihm
Warmeversorgungsanlagen im Sinne von § 2 dieser Satzung betrieben werden oder betrieben werden
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sollen (Anschlusszwang).

Der gesamte Warmebedarf fiir Grundstiicke im Geltungsbereich der Satzung ist ausschlieRlich mittels
Fernwarme des offentlichen Warmeversorgers nach MalRgabe dieser Satzung zu decken
(Benutzungszwang).

Die Pramissen Anschlusszwang/ Benutzungszwang Fernwarme sind im Bebauungsplan fest
zuschreiben.

Gas:

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagenbestande zur Gasversorgung. Lediglich in den Randbereichen,
der HafenstralRe und der StraRe An den Wurthen befinden sich Versorgungsleitung fiir die Versorgung
der vorhandenen Infrastruktur im Niederdruckbereich. Eine sichere Gasversorgung diverser
Abnahmestellen entlang der vorgenannten Verkehrsflachen ist gewahrleistet. Eine Erweiterung fiir das B-
Plan Gebiet ist mit der vorhandenen Infrastruktur nicht méglich.

Sofern eine Lage&nderung dieser oder ahnliches erfolgen soll, ist vorher eine technische geeignete
Umverlegung zu Lasten des Erschlieffungstragers zu vereinbaren.

Auf Grund der ErschlieBung des Gebietes mit Fernwdrme wird eine weiterfiihrende gastechnische
ErschlieBung durch den Versorger nicht weiter verfolgt. Die Erschlieung des Gebietes mit Erdgas ist
nicht mdglich.

Abwasser:
In Abstimmung mit dem Abwasserwerk teilen wir folgendes mit:

Im Plangebiet an der sldlichen B-Plan Grenze befinden sich zwei Abwasserdruckrohrleitungen
(Dimension DN 350 und DN 400) hierbei handelt es sich um zwei Abwasserdruckrohrleitungen als
Hauptzuleitungen zur Kléranlage Ladebow. Die Bezeichnung ,Hauptzuleitungen zur Kldranlage” ist in der
Bebauungsplanung zu verwenden. Einer Uberbauung und Umverlegung kann nicht zugestimmt werden.
Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass eine Uberbauung und Umverlegung der
Leitungen ausgeschlossen ist.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue Schmutz- Regenentwdsserung zu planen und mit
gleichzeitigem Anschluss, und Benutzungszwang durchzufiihren. Die technische Losung ist abhingig
von dem tatsachlichen Bedarf resultierend aus anfallendem Abwasser bzw. Regenwasser. Im Rahmen
des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass geeigneter &ffentlich gewidmeter Bauraum fiir die
Errichtung der Schmutz- und Regenwasseranlagen zur Verfligung gestellt wird. Eine Errichtung ober-
und unterirdischer Anlagen zur 6ffentlichen Abwasserbeseitigung auf privaten Grundstiicken ist gem.
Abwasserbeseitigungssatzung nicht erlaubt.

Bei der Planung der Regenentwasserung muss auch die Moglichkeit der Direkteinleitung in das
Gewasser (Ryck) untersucht werden.

OPNV:
In Abstimmung mit dem Verkehrsbetrieb teilen wir folgendes mit:

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass &ffentliche Strallen so auszubauen und
zu unterhalten sind, dass eine Nutzung durch den OPNV mdglich ist. Es ist davon auszugehen, dass
durch sténdig steigende Bedurfnisse und eine immer &lter werdende Bevdlkerung Linienanpassungen
notwendig werden. Weiter ist bei der Strallenbemessung zu beriicksichtigen, dass ab 2018 aus vor
genannten Grinden vom Verkehrsbetrieb Gelenkbusse mit einer Lénge von 18 m angeschafft werden.
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Die Einfahrt von der Wolgaster StralRe in die StraRe An den Wurthen, die Einfahrt von der Strale An den
Wourthen in das B-Plan Gebiet, die Durchfahrung des B-Plan Gebietes mit Haltestellen, die Ausfahrt vom
B-Plan Gebiet in die Marienstrale und die Ausfahrt von der Marienstrale in die Wolgaster Stralle sind
auf Grund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens (Wohnraum fiir knapp 1.000 Einwohner, 260
Arbeitsplétze ohne die Flachen der AVILA Projektmanagement GmbH) als Linienfiihrung fiir den OPNV
vorzusehen.

Freundliche GriRke
lhre Stadtwerke Greifswald

Hang Al k Patrick Kunkel
Berelchsleiter Netzwirtschaft Abteilungsleiter Bau/Investition

Anlagen: Leitungsauskunft vom 10.03.2017, Bestandsplan Abwasser, Fernwérme, Gas, Infokabel, Strom
Trinkwasser
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- Anstalt des offentlichen Rechts -
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Universitits- und Hansestadt Gréf¥§iwatds- und Hansesdaslietvon:  Frau Breithaupt
Creifswald

Der Oberbiirgermeister S X Telefon: 03834/83610-19
Stadtbauamt: z.H. Herr Hansen _. AR gl = ac = I 03834/83610-25
-ingand. E-Mail: biapga breithaupt@lfoa-mv.de
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Markt 15 weieraaleitet: 22 kil Ay
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nachrichtlich: Landesforst M-V, A6R, Forstamt Poggendorf, z.H. Frau Abraham @’23 ‘B\:S: Liuditns

Grimmer Strasse 16, 18516 Siderholz

17489 Greifswald

Bebauungsplan Nr. 55 ,,HafenstraBe“ der Stadt Greifswald
Entwurf, 2. Durchgang mit Stand vom 28.02.2017

- Vorabstimmung mit dem Planungsbliro ,raith hertelt ful“ vom 18.04.2016 (Waldbilanz)
- Ihr Schreiben vom 03.03.2017 ~TOB-Beteiligung nach § 4a Abs.1 BauGB

- Stellungnahme der Forstbehérde zur 23. Anderung des FNP der Stadt Greifswald vom
09.03.2017: Zustimmung fir den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 55

Stellungnahme des Forstamtes Jagerhof

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrter Herr Hansen,

zur vorliegenden Entwurfsfassung mit Stand vom 28.02.2017 des o.g. Bebauungsplans
der Stadt Greifswald nehme ich als 6rtlich zustandige Verwaltungseinheit im Auftrag
des Vorstandes der Landesforst Mecklenburg-Vorpommern als untere Forstbehérde wie
folgt Stellung:

GRUNDLAGEN

GemaR § 10 LWaldG ' haben Trager 6ffentlicher Vorhaben bei Planungen und Mal}-
nahmen, die eine Inanspruchnahme von Waldflachen vorsehen oder die in ihren Aus-
wirkungen Waldflachen betreffen kénnen, Entscheidungen nur im Einvernehmen mit der
zustandigen Forstbehérde zu treffen.

Als Wald im Sinne des § 2 LWaldG gelten alle mit Waldgehélzen bestockten Flachen:
zusammenhangender Bewuchs mit Waldgehdlzen mit einer Mindestflachengréfle von
2.000 m?, einer mittleren Breite von 25 Metern und einer mittleren Hoéhe von 1,5 Metern
oder einem Alter von 6 Jahren.

P
: b
Kommissarischer Vorstand: Manfred Baum Bankverbindung: Telefon: 039 94/ 2 35-0 i
Deutsche Bundesbank Telefax: 03994/235-1p9 . f}
Landesforst Mecklenburg-Vorpommern BIC: MARKDEF1150 E-Mail: zentrale@Ifoa-mly.de
- Anstalt des 6ffentlichen Rechts - IBAN: DE87 1500 0000 0015 0015 30 Internet; www.wald-mv.de

Fritz - Reuter - Platz 9 Steuernummer: 079/133/80058
17139 Malchin
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Gemal § 20 LWaldG ist zur Sicherung vor Gefahren durch Windwurf und Waldbrand
bei der Errichtung baulicher Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten. Un-
terschreitungen des Waldabstandes durfen nicht genehmigt werden, wenn es sich um
Anlagen handelt, die Wohnzwecken oder dem vorilbergehenden Aufenthalt von Men-
schen dienen (§ 3 WAbstVO M-V ?).

Eine Teilflache in H6he von 1,18 ha im geplanten Geltungsbereich (Gemarkung Greifs-
wald, Flur 44, Flursticke 70/6 und 67/7 teilweise) gelten als Wald im Sinne des § 2
LWaldG (siehe Lageskizze Waldflache).

Aus den Planungsunterlagen geht eine vollstdndige Inanspruchnahme der auf den
Grundstiicken s.o. befindlichen Waldflache als Wohngebiets- und Verkehrsflachen so-
wie anteilig als Grunflachen hervor.

Daraus ergibt sich eine dauerhafte Umwandlung von Wald in eine andere Nutzungsart
gemiR § 15 LWaldG. Diese bedarf der vorherigen Genehmigung der Forstbehérde —
nachteilige Folgen sind vom Antragsteller auszugleichen.

Nach § 15 Abs. 5 LWaldG sind die nachteiligen Folgen der Waldumwandlung in erster
Linie als Ersatzaufforstung auszugleichen. Diese leiten sich u.a. aus der 6kologischen
Wertigkeit, Art des Eingriffes, Landschaftsbild, Alter, Flachengré3e, Erholungsleistun-
gen, Bestockung und Waldverteilung in Verbindung mit der grundséatzlichen Erhal-
tungswiirdigkeit des Waldes ab.

Im Zuge des Beteiligungsverfahrens zur Aufstellung des B-Planes ist durch die Forst-
behérde eine Umwandlungserklarung entsprechend § 15 a LWaldG abzugeben
bzw. zu versagen und {iber die Inanspruchnahme von Wald zu entscheiden.
Waldflachen darfen nur in Anspruch genommen werden soweit die Ma3nahmen nicht
auf anderen Flachen verwirklicht werden kénnen.

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

Ebenso unterschreitet das WA im Bereich der Waldabstandsgrenze den Waldabstand.
Im Rahmen der B-Planung sind im Waldabstandsbereich keine Bebauungen auszuwei-
sen. Mdgliche Unterschreitungen des Waldabstandes kdnnen nur einzelfallbezogen im
Rahmen von Baugenehmigungsverfahren gemal WAbstVO M-V durch die Forstbehor-
de entschieden werden.

UMWANDLUNGSERKLARUNG

Die Erklarung bezieht sich auf folgende mit Waldgehdlzen bestockte Flursticke: 70/6
und 67/7 teilweise, in der Flur 44 der Gemarkung Greifswald in Héhe von 1,18 ha. Die
Umwandlungsflache ist Bestandteil des o0.g. Bebauungsplanes Nr. 55 der Stadt Greifs-
wald.

Das Forstamt Jagerhof hat die Unterlagen zum B-Plan bzgl. der Umwandlung von
Waldfléchen zugunsten von Wohn-, Verkehrs- und Griinflachen entsprechend der in

§ 15a Abs. 1 LWaldG genannten Regelungen geprift.

Kommissarischer Vorstand: Manfred Baum Bankverbindung: Telefon: 0 39 94/ 2 35-0
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Beim Geltungsbereich handelt es sich um eine baulich vorgepragte Flache, die innen-
stadtnah gelegen in den Siedlungsbereich eingebunden ist. Als MalBnahme der Innen-
entwicklung im Sinne des § 1a BauGB * (Flachenrecycling) ist die Planung geeignet,
die Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Landschaftsflachen an anderer
Stelle zu reduzieren. Mit der Entwicklung werden stadtebauliche Missstande beseitigt
(Beseitigung von Gefahrenquellen durch Abriss von Ruinen und Sanierung von Altlast-
flachen). Die bislang nicht gefahrlos betretbare Flache kann mit der Entwicklung fiir die
Offentlichkeit gedffnet und in die angrenzenden Siedlungsbereiche eingebunden wer-
den.

Alternative Flachen fur eine ahnlich innenstadtnahe Wohngebietsentwicklung bestehen
nicht.

Bei der Gberplanten Waldflache handelt es sich um eine forstwirtschaftlich nicht genutz-
te Waldflache, die Bedeutung als Erholungswald spielt in diesem Bereich keine tiberge-
ordnete Rolle.

Die Herleitung des Kompensationsfaktors erfolgte anhand von Kategorien fur die Nutz-,
Schutz- und Erholungsfunktionen der Waldumwandlungsfliche und der Kompensati-
onsflache.

Der Waldédquivalenzwert der umzuwandelnden Waldflache liegt bei 1,60 Punkte/m?.
Damit ergeben sich fur die Waldumwandlungsflache 18.880 Waldpunkte, die mit ei-
ner entsprechenden Ersatzaufforstungsflache auszugleichen sind.

Im vorliegenden Fall sind fur die Bewertung der Waldumwandlungsflache die Kriterien
hinsichtlich hohem Wuchspotential des Standortes, hoher Bedeutung hinsichtlich Klima-
und Larmschutzfunktion sowie mittlerer Bedeutung als Waldflache im stadtnahen Be-
reich fur Erholung herangezogen worden.

KOMPENSATION

Die fir eine Ersatzaufforstung (§ 15 Abs. 5 LWaldG) in der Gemarkung Steffenshagen,
Flur 1, Flursticke 96+97/2 im Forstamt Poggendorf vorgeschlagene Flachenkulisse
konnte nach o.g. Bewertung einen Waldaquivalenzwert in Hohe von 1,65 Punkte / m?
erreichen (siehe Lageskizze Ersatzaufforstung).

Damit ergibt sich rechnerisch ein Flachenerfordernis fur die Ersatzaufforstung in Héhe
von 11.442 m? Da es in Mecklenburg-Vorpommern gemaR § 2 Abs. 2 LWaldG den
Grundsatz der Walderhaltung gibt, wird ein Mindestkompensationsverhaltnis in Hohe
von 1:1 festgesetzt.

Damit muss auf den Flurstiicken 96 und 97/2 (Gemarkung Steffenshagen, Flur 1)
eine Fldche in Hohe von 11.800 m? fiir die Waldumwandlung des B-Plan Nr. 55 der
Stadt Greifswald aufgeforstet werden.

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

Kommissarischer Vorstand: Manfred Baum Bankverbindung: Telefon: 0 39 94/2 35-0
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Zudem gilt bei einer Ersatzaufforstung gemaf § 15 Abs. 5 Ziffer 1 LWaldG Folgendes:

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

2. Verantwortlich fur die Erstellung von Standortgutachten ist der Antragsteller/ Vorha-
benstréger.

3. Zudem muss die Ersatzaufforstung in Anlehnung an § 15 Absatz 5 LWaldG eine mit
Waldgeholzen bestockte Flache darstellen. Als Sukzessionsfldchen ausgewiesene Be-
reiche kdnnen fur den forstrechtlichen Ausgleich nicht mit angerechnet werden.

4. Die Ersatzaufforstung ist bis spitestens 31.12.2018 zu realisieren (siehe Erstauf-
forstungsgenehmigung).

5. Die Fertigstellung der Aufforstung ist dem Forstamt Poggendorf anzuzeigen, im An-
schluss wird eine Uberprifung vor Ort vorgenommen (Fertigstellungsprotokoll).

Unter Beachtung der vorgenannten Punkte erkennt das Forstamt Jagerhof die Flache
als Kompensation an.

1. Unter Beriicksichtigung vorgenannter Aspekte wird von Seiten der Forstbehor-
de kein abschlieBendes Einvernehmen zum vorliegenden Entwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 55 der Stadt Greifswald - ,,HafenstraBe“ hergestelit.

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

3. Die Planzeichnung muss hinsichtlich Erlduterungen zum Waldabstand liberar-
beitet werden. Eine erneute Beteiligung der Forstbehorde ist daher notwendig.

HINWEISE

1. Nachdem der Bebauungsplan rechtskraftig geworden ist, darf die Waldumwandlung
nach § 15 LWaldG beantragt werden (vgl. § 15a Abs. 3 LWaldG). Die Erteilung einer
Umwandlungsgenehmigung steht zum jetzigen Zeitpunkt unter dem Vorbehalt der Her-
stellung des Einvernehmens mit der unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vor-
pommern-Greifswald entsprechend § 42 NatSchAG M-V 4.

2. Ich bitte um eine Information seitens des Stadtbauamtes Greifswald zum o. g. Be-
bauungsplan, wenn die Planungen Rechtskraft erlangt haben, um das Waldumwand-
lungsverfahren im Anschluss ziigig durchfiihren zu kénnen.

3. Die zur Waldumwandlung vorgesehene Flache (> 1,0 ha) Uiberschreitet, den fur eine
standortbezogene UVP-Vorprifung (UVPG %) vorgegebenen Schwellenwert fiir Rodun-
gen von Wald. Damit ist von Seiten der Forstbehtrde eine entsprechende Vorprifung

Kommissarischer Vorstand: Manfred Baum Bankverbindung: Telefon: 0 39 94/ 2 35-0
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durchzuftihren - dieses Verfahren wird im Rahmen des Waldumwandlungsverfahren
durchgefihrt.

4. Diese Stellungnahme ergeht unbeschadet Rechte Dritter.

Mit freundlichen Griiden Anlagen:
Im Auftrag Lageskizze_Waldflache
¢ el -~ Lageskizze_Ersatzaufforstung
z _
Hackert

Forstamtsleiter

! Landeswaldgesetz M-V (LWaldG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Juli 2011 (GVOBI. M-V
S. 870), letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 2, 13, 28, 51 geandert durch Artikel 14 des Gesetzes vom
27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436).

: Verordnung zur Bestimmung von Ausnahmen bei der Einhaltung des Abstandes baulicher Anlagen zum
Wald (Waldabstandsverordnung - WAbstvO M-V) vom 20. April 2005 (GVOBI. M-V 2005, S. 166), die
zuletzt durch Verordnung vom 16. Oktober 2014 (GVOBI. M-V S. 601) geéndert worden ist

® Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) geandert worden
ist

* Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfithrung des Bundesnaturschutzgesetzes (Natur-
schutzausfihrungsgesetz - NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010 (GVOBI. M-V 2010, S. 66), geandert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 27. Mai 2016 (GVOBI. M-V S. 431, 436)

® Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
24. Februar 2010 (BGBI. | S. 94), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 21.Dezember 2015
(BGBI. S. 2490) geéndert worden ist

Kommissarischer Vorstand: Manfred Baum Bankverbindung: Telefon: 0 39 94/ 2 35-0

Deutsche Bundesbank Telefax: 039 94/2 35-1 99
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LAGESKIZZE _Waldflache 5
hier: Waldumwandlung fir B-Plan 55 HGW
Gemarkung Greifswald, Flur 44,

Flurstiicke 70/6 + 67/7 tiw.

in Hohe von 1,18 ha

‘g Landesforst
Macklenburg-Vorpemmenn

uhw-mz-b-w

-n vort Landesforst M-V
-Anstalt d. 5. Rechts-
uﬂoﬂl am: 17 03 2917 A
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(% ) Greifswald

Aktenvermerk Stadtbauamt

Abteilung Stadtentwicklung/untere
Denkmalschutzbehdrde

Thema: Bebauungsplan Nr. 55 ,Hafenstrafe“; Umverlegung der Datum: 23.05.2017
Abwasserdruckrohrleitung im shdlichen Zeit: 11:00 Uhr
Bebauungsplangebiet Ort: RH30

Bearbeiter: Hr. Hansen
Tel.: -4235

Teilnehmer: Herr Kunkel (Stadtwerke Greifswald), Frau Siekmeier [ Jtelefonisch
(Abwasserwerke Greifswald), Herr Kremer (Dez. 2, UHGW), [Xpersénlich
Frau Willert (Beteiligungsmanagement), Frau Koppe
(Abwasserwerke Greifswald), Herr Wilde (Abt. Ltr. 60.2 der
UHGW), Herr Kaiser (AL 60 der UHGW), Herr Hansen (60.2
der UHGW)

Einleitung
Anlass dieser Besprechung bildet die Steliungnahme des Abwasserwerkes der UHGW zum
Bebauungsplan Nr. 55 ,Hafenstrafie” vom 27. April 2017. In dieser wird der Verlegung bzw. der
Uberbauung einer durch den Geltungsbereich verlaufenden Abwasserdruckrohrleitung nicht zugestimmt,
da dies [t. den Aussagen der Abwasserwerke einen enormen technischen Aufwand bedeute, welcher
ohne ganzheitliche Netzberechnung wenig sinnvoll sei.

Sofern einer Umverlegung seitens des Abwasserwerkes nicht zugestimmt werden wiirde, ware jedoch die
Anderung der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Hafenstrafe“ erforderlich, da bislang als
~Wohngebiet" (W) festgesetzte Flachen in Grinflachen oder Verkehrsflachen geandert werden mdissten,
um die Abwasserdruckrohrleitung freizuhalten. Dies hatte andererseits zur Folge, dass weniger Flache
dem Wohnungsbau zur Verfligung gestellt werden kbnnte.

Die Terminkette des Bebauungsplanes Nr. 55 ,Hafenstrale” sah zudem bislang den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss durch die Blrgerschaft der UHGW flr den 17. Juli 2017 vor. Dieser Termin kénnte
bei Aufrechthaltung der Stellungnahme des Abwasserwerkes der UHGW aufgrund einer erneuten
notwendigen Anderung der Planzeichnung nicht gehalten werden.

Ergebnisse der Besprechung:

Die Zustimmung zur Umverlegung kann grundsatzlich in Aussicht gestellt werden, da eine geplante
Erneuerung des Ryck-Diikers wahrscheinlich auch die Erneuerung der Leitungen vom PW Marienstrafie
zum Ddker erforderlich machen. Seitens des Abwasserwerkes scheint dies jedoch zum gegenwartigen
Zeitpunkt und ohne konkrete Kenntnisse (iber den kinftigen Bedarf unter Berlicksichtigung des
geplanten Wohngebietes aus technischer Sicht wenig sinnvoll, da ohne Netzberechnung keine konkrete
Dimensionierung der Leitung ermittelt werden kann. Ferner ist die Zustimmung der Abwasserwerke zur
Umverlegung der Druckrohrleitung an folgende Voraussetzungen gebunden:

1. Die Kosten der Umverlegung gehen nicht zu Lasten des Abwasserwerkes

2. Die Netzplanung sowie die bauliche Umverlegung werden in steter Abstimmung mit dem
Abwasserwerk durchgefihrt.

Um Sicherzustellen, dass diese Voraussetzungen eingehalten werden kdnnen, ist im Bebauungsplan Nr.
55 ,Hafenstrafe” ggf. zusétzlich eine Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB erforderlich. Demnach kdnnte
im o.g. Bebauungsplan auch ohne dessen erneute Anderung (Wohngebiet in Griinfliche oder
Verkehrsflache) z.B. festgesetzt werden, dass die bauliche Nutzung des Uber der
Abwasserdruckrohrleitung befindlichen Wohngebietes erst erfolgen darf, wenn eine Umverlegung der
Abwasserdruckrohrleitung unter den o.g. Bedingungen des Abwasserwerkes erfolgt ist. Bis zum Eintritt
dieses Umstandes, ist die wohnbauliche Nutzung somit ausgeschlossen.
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Da sich die Stellungnahme des Abwasserwerkes auf die friihzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
bezieht, wird die Stellungnahme im Rahmen der formellen Beteiligungsrunde (§ 4 Abs. 2 BauGB) des
Bebauungsplanes ergdnzt bzw. geandert. Dieses Protokoll dient insofern als grundsatzliche
Inaussichtstellung der Zusage des Abwasserwerkes zur vorliegenden Planung unter den o.g.
Bedingungen. Die Stellungnahme der Stadtwerke der UHGW wird im Rahmen der formellen Beteiligung
(diese wird etwa im Juli/August stattfinden) unter Berlcksichtigung der Ergebnisse dieser Besprechung
geandert bzw. angepasst. Eine Zustimmung des Abwasserwerkes der UHGW zur Planung des
Bebauungsplanes Nr. 55 ,Hafenstrafe" wird via Stellungnahme mitgeteilt.

Die spater umverlegten Abwasserleitungen bleiben in oGffentlicher Hand. Hierfiir ist die notarielle
Eintragung einer Grunddienstbarkeit erforderlich.

Weitere Abstimmungen

Fir das gesamte Areal zwischen der Hafenstrafle und der StraRe ,,An den Wurthen* scheint aufgrund der
laufenden Planungen des Bebauungsplanes Nr. 55 ,HafenstrafSe“ und des Bebauungsplanes Nr. 55A
JAlter Speicher” die Erarbeitung eines GesamterschlieBungskonzeptes fiir beide Plangebiete sinnvoll.
Dies ware z.B. fir die gesamten spateren Bauablaufe, deren Koordinierungen und sémtliche zeitliche
Abfolgen von Vorteil. Die Erarbeitung des Konzeptes sollte mit den kinftigen Investoren abgestimmt
werden.

Gegenseitige grundsatzliche Abstimmungen zwischen dem Investor des angrenzenden Bebauungsplanes
Nr. 55A ,Alter Speicher” und der UHGW einschliefilich der Stadtwerke Greifswald sollten bereits in dieser

Planungsphase durchgefiihrt werden.

Das Abwasserwerk erkiarte weiter, dass aufgrund der nicht 6ffentlichen Widmung der Straffen und Wege
in dem Gebiet kein dffentliches Schmutz- und Regenwassernetz errichtet werden kann. Das "innere Netz"
ist dann Sache des Grundstlickseigentimers und wird als private Grundstlcksentwasserungsanlage

betrachtet.

1-6@\904

Hansen

Verflgung:
D/ an alle Teilnehmer z.K. per Mail

D/ 60.2 z.d.V.
D/ TD

Einwande, Hinweise oder Anregungen kénnen dem Verfasser dieses Protokolls bis spatestens 1 Woche
nach Erhalt schriftlich oder per E-Mall (i.nansen@greifswald.de) mitgeteilt werden.
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