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Nein:

Die Biirgerschaft der Universitdts- und Hansestadt Greifswald fasst den Entwurfs- und
Auslegungsbeschluss (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafie - wie folgt:

1. In Abdnderung des Entwurfsbeschliusses (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 -
Hafenstrafe -, Beschiuss-Nr. B583-21/17 vom 17.07.2017, wird die Plangrenze wie im
Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafle - (Anlage 1) beschlossen.

2. Der Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafie - der Universitéts- und
Hansestadt Greifswald (Anlage 1) sowie dessen Begrindung mit Umweltbericht (Anlage 2)

werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt.

Der Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafie - der Universitats- und
Hansestadt Greifswald (Anlage 1) sowie dessen Begriindung mit Umweltbericht (Anlage 2) sind
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gemaf § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) 6ffentlich auszulegen, sowie gemaf § 4a Abs. 4
BauGB in das Internet einzustellen. Die Behorden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange sind
gemaf § 4a Abs. 3 BauGB zu dem o. g. Entwurf (3. Durchgang), einschlieBlich dessen
Begriindung mit Umweltbericht zu beteiligen. Die éffentliche Auslegung des Entwurfs (3.
Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafie - der Universitéts- und Hansestadt
Greifswald (Anlage 1) und dessen Begriindung mit Umweltbericht {Anlage 2) sowie den
wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ist ortsiblich sowie im
Internet bekannt zu machen.

Sachdarstellung/ Begriindung

Ziel des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafie - ist die Entwicklung
eines innenstadtnahen Quartiers am Ryck zur Wohnnutzung und gleichzeitiger Mischnutzung in
einem urbanen Gebiet entlang der noch aufzuwertenden Uferpromenade, der HafenstraBe. Auf
Grund der stadtebaulich interessanten Lage unmittelbar am Ryck und innenstadtnah besitzt das
Areal grofie Potentiale zur Entwicklung eines attraktiven, verdichteten Wohnstandorts, um der
gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum in der Universitits- und Hansestadt Greifswald
nachzukommen.

Der Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafle - ist gemaR Integriertem Stadtentwicklungskonzept
(ISEK} Greifswald 2030plus, insbhesondere aufgrund der bestehenden Nachfrage nach
Zentrumsnahem und zielgruppenspezifischem Wohneigentum, in der ersten Prioritdt zu
entwickeln.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses am 21.12.1995 war das Plangebiet vornehmlich mit

gewerblichen Einrichtungen, die zum Teil schon aufgegeben waren bebaut.

Seitens der Stadt wurde, wie die nachfolgende Aufzahlung belegt, kontinuierlich die Umnutzung

zur Wiedernutzbarmachung der Flachen verfolgt:

- 2003 frihzeitige Beteiligung zum Vorentwurf in' Varianten;

- 20.06.2005 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (1. Durchgang);

- 2005 édffentliche Auslegung des Entwurfs (1. Durchgang);

- 2006 Durchfiihrung eines stadtebaulichen |deenwettbewerbs;

- 2009 Erarbeitung eines Stadtebaulichen Konzepts;

- 2011 Verkauf der Flachen an einen Vorhabentrager; nach Zahlungsschwierigkeiten des
Vorhabentragers 2013 Rickabwicklung des Kaufvertrags;

- 2014 Reduzierung des Geltungsbereichs;

2015 Erstellung eines neuen stadtebaulichen Entwurfs;
- 2017 Scoping, Beteiligung der Behdrden und Tréger éffentlicher Belange;
-17.07.2017 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (2. Durchgang);

2017 offentliche Auslegung des Entwurfs (2. Durchgang);

- 2017 Abschluss eines Anhandgabevertrags mit der UTB Greifswalder Projektentwicklungs-
gesellschaft mbH, im Anschluss Erstellung eines Masterplans in einem 3-stufigen
Werkstattverfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung;

- 22.02.2018 Birgerschaftsbeschluss zur Zustimmung zum Masterplankonzept der
UTB/Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH.

Die eingegangenen Stellungnahmen insbesondere zum Scoping und zum Entwurf (2. Durchgang)
von 2017 wurden bei der Erarbeitung des Entwurfs (3. Durchgang) beriicksichtigt.

Der Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafe - ist eine Angebotsplanung. Der vorliegende Entwurf (3.
Durchgang) baut jedoch weitgehend auf das Masterplankonzept der Greifswalder Projektent-
wicklungsgesellschaft mbH auf und beriicksichtigt das im Bau befindliche Stadtarchiv mit
Erweiterungsméglichkeiten fir das Pommersche Landesarchiv und das Landeskirchen Archiv
planungsrechtlich.

Die Abénderung der Plangrenze im Vergleich zum Beschluss-Nr. B583-21/17 vom 17.07.2017
betrifft diese Erweiterung der Flache fiir den Gemeinbedarf - Kulturellen Zwecke dienende
Gebdude und Einrichtungen -.
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Entlang der Hafenstrafe ist das in Teilbereichen bis zu ll-geschossige bzw. V- bis V- geschossig
bebaubare urbane Gebiet (MU) MU: festgesetzt. Die zur Hafenstrafie festgesetzte Baulinie ist ab
dem lll-Geschoss 7 m zu Uberbauen (Luftgeschoss). Das MU ist llI- bis V- geschossig zu bebauen.
Fir die MU ist eine maximale Gebaudehdhe von 19 m (iber NHN (entspricht rund 17 m Uber
Gelande) festgesetzt.

Das allgemeine Wohngebiet (WA) WA, ist lIl- bis IV-geschossig bebaubar. Fiir die MU und das WA
1 ist eine abweichende Bauweise in der Form festgesetzt, dass die Gebaude mit dem seitlichem
Grenzahstand der offenen Bauweise, jedoch langer als 50 m errichtet werden kénnen.

Im WAz nérdlich des Alten Friedhofs ist das WAz mit II- bis lll-geschossiger Bebauung in offener
Bauweise festgesetzt. Eine Hohenabstaffelung erfolgt damit von der HafenstraRe bis zum Alten
Friedhof von maximal V zu maximal lll- Geschossen.

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

Hinsichtlich der 6rtlichen Bauvorschriften sind lediglich Flachdacher oder flachgeneigte Déacher
mit einer maximalen Dachneigung von 20 Grad sowie Einschrankungen zu Werbeanlagen
festgesetzt. Mit diesem Bebauungsplan wird zunachst der Scherpunkt auf die Schaffung von
Baurecht gelegt, eine Gestaltungssatzung kann parallef oder im Anschuss aufgestellt werden.

Im Plangebiet ist eine Kindertagestatte, nach Masterplankonzept im MUz, zu realisieren.
Die erforderlichen Kinderspielplétze sind in den Baugebieten zu errichten.

Bei Umverlegung der zwei Abwasserdruckleitungen und der unterirdisch zu verlegenden
Fernwarmeleitung, bevorzugt in die Planstrafe A, ist das Plangebiet medientechnisch véllig neu
zu erschliefRen.

Die zu errichtende ErschlieBungsanlagen im Plangebiet sind entsprechend der Erfordernisse der
geplanten Bebauung und des Verkehrs ebenfalls neu herzustellen. Dies soll in Veranlassung und
weitgehend auf Kosten der Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH erfolgen.

Ein Ausbau der Strafie An den Wurthen und der Hafenstrafie ist ebenfalls erforderlich.

Paralle! zum oben dargestellten Planungsprozess wurde die Altlasten- und Schadstoffsituation in
mehreren Schritten gutachterlich untersucht und die Gebaudeberdumungen vorgenommen. Dazu
wurden eine - Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von 54 Badumen im Rahmen der
Baufeldfreimachung vom 04.12.2015 - und eine - Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
im Rahmen der Baufeldfreimachung vom 07.12.2015 - eingeholt.

Die Abarbeitung der Auflagen der o.g. Ausnahmegenehmigungen stellt sich in Anbetracht der
nicht Realisierbarkeit im Plangebiet und des entstandenen time lags zum Eingriffs als unlosbar
dar. Alle Auflagen sind nunmehr fiir Bereiche auflerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans in Klarung. Als weiterer artenschutzrechlicher Belang ist der im Plangebiet
angetroffene  Flussregenpfeifer zu beachten. Alle physischen Veradnderungen (z.B.
Baugrunduntersuchungen) auf der betroffenen Flache sind abzustimmen. In der Brutsaison
Marz/April bis August September kénnen ohne naturschutzrechtliche Abstimmung keine
MaRnahmen auf der Flache durchgefiihrt werden.

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

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

Mit der - Verkehrstechnische Untersuchung zu den B-Planen 55, 55 A, 62; merkel ingenieur
consult, Bad Doberan, Juni 2018 - wurden die zukiinftigen Verkehre in Varianten auch fiir den in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 55 A - Alter Speicher - betrachtet.

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

Zur Ermittlung der Belastungen durch Verkehrs- und Gewerbeldrm wurde die - Gerausch-
immissionsprognose B-Plan 55 der Universitats- und Hansestadt Greifswald ,Hafenstrae*, Dipl.-
ing. Gunter Ehrke, Juli 2018 - erstellt, Die Belastungen durch Gewerbeldrm bleiben innerhalb der
fiar die WA und MU nach DIN 18005 anzusetzenden Richtwerte, so dass keine gesonderten
Mafinahmen erforderlich werden. Der gutachterlich zu berlicksichtigende Gewerbelarm ist jedoch
bei der Ermittlung der Larmpegelbereiche einzubeziehen.

Die Baugebiete liegen uberwiegend im Larmpegelbereich il und lil. Nur die 6stliche Fassade des
WA 2, angrenzend an die Straf®e An den Wurthen, liegt im Larmpegelbereich IV, Damit ergeben
sich normale Anforderungen an die Schallddmmmafie der Aufienbauteile, die mit den Ublichen
Bauweisen zu erfillen sind.

Die Zunahme des Verkehrslarms an der Strafe An den Wurthen liegt Gberwiegend unter 3 dB.
Nur im siidlichen Bereich, nahe der Wolgaster Strafie, ist ein Zuwachs Uber 3 dB an der Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) ermittelt worden.

Die planungsrechtliche Erweiterungsméglichkeit fiir Archive auf der Flache des
Hundetrainingsplatzes steht in Abhdngigkeit des tatsachlichen Bedarfs. Allein aus der
Festsetzung im Bebauungsplan als Flache fiir den Gemeinbedarf, entsteht noch kein
unmittelbarer Handlungsbedarf fiir eine tatséchliche Anderung.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden sowie sonstigen Trager ffentlicher Belange zum
Entwurf (3. Durchgang) gemafd § 4a Abs. 3 BauGB erfolgt nach Bekanntmachung gem. § 4a Abs.
4 BauGB im ,Greifswalder Stadtblatt” und zusatzlich durch Einstellung in das Internet.

Die geanderte Zielstellung des Bebauungsplans ist nicht aus dem Flachennutzungsplan der
Universitats- und Hansestadt Greifswald entwickelt. Daher ist im Parallelverfahren die 23,
Anderung des Flachennutzungsplans in Aufstellung. Es wird das Zielverfolgt ryckseitig gemischte
Baufldchen und &stlich der Strade An den Wurthen eine Flache - Gemeinbedarf, Kultur und
Freizeit - Kulturellen Zwecken dienen Gebaude und Einrichtungen - zur Unterbringung von
Archiven zu entwickeln. Mit der 23. Anderung des Flachennutzungsplans der Universitats- und
Hansestadt Greifswald wird somit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung
getragen werden.

Anlagen:

1 Plan - Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafe -; Entwurf (3. Durchgang)
2 Begriindung einschlieflich Umweltbericht - Bebauungsplan Nr. 55 - Hafenstrafe -; Entwurf (3.
Durchgang) Antagen der Begriindung;:

2.1 Biotoptypenkartierung mit Ergédnzung von Juni 2018

2.2 Biotoptypenkartierung, Raith Hertelt Fufd / Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und
Regionalplanung, Stralsund November 2015 mit Erganzungen Juni 2018

2.3 Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan Nr. 55,
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung/Diplom-Landschaftsékologe Jens Berg,
G6rmin Juni 2015 mit Ergdnzung vom 17.11.2017

2.4 Brutvogelkontrolle 2018 temporéares Gewassers, IPO Ingenieurplanung - Ost GmbH, Greifswald
April 2018
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2.5 Gerduschimmissionsprognese B-Plan 55 derlUHGW , HafenstrafRe”, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Juli
2018 Auszug aus der Dokumentation Riickbau und Altlastensanierung im Bereich des B-Plans 55
«Hafenstrafie" in Greifswald, URST GmbH Dezember 2016

2.6.1 Lage der Abbruchobjekte und deren Tiefenenttrimmerung

2.6.2 Darstellung der durchschnittlichen Aushubtiefen im Baufeld

2.6.3 Darstellung der durch Bodenaustausch sanierten Bereiche
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Anlage 2 der Begriindung Beschluss Nr.: vom

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

Begrindung mit Umweltbericht
zum Entwurf 3. Durchgang

Universitits- und Hansestadt Greifswald
Stadtbauamt, Abt. Stadtentwicklung/untere Denkmalschutzbehérde

Bearbeiterin:  J.-M. Schubert
Verfasser: Raith Hertelt Fuf | Partnerschaft fiir Stadt-, Landschafts- und Regionaiplanung

Stand; 07. September 2018

Begrindung zum Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafe der Universitits- vnd Hansestadt Greifswakl
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l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziele der Planung

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

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

Gleichzeitig soll eine stadtische Flache als neuer Standort des Stadtarchivs der Universitats- und
Hansestadt Greifswald gesichert und angrenzend Erweiterungsmoglichkeiten fiir das Pommersche
Landesarchiv und des Landeskirchen Archivs planungsrechtlich vorbereitete werden.

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

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das zu {iberplanende Gelande liegt stlich der Greifswalder Innenstadt in der nordlichen Miih-
lenvorstadt und umfasst friher gewerblich genutzte Flachen, die sich weitgehend im Eigentum
der Stadt befinden.

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

Das Plangebiet liegt und wird begrenzt

» im Norden durch die HafenstrafBe bzw. die BundeswasserstraBe Ryck,

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

« im Siiden durch den Alten Friedhof,
im Osten durch die GemeindestraBe An den Wurthen bzw. den Bereich der dstlich der
StraBe vom Hundesporiverein Greifswald e.V. als Hundetrainingsplatz genutzt wird
bzw. den Bebauungsplan Nr. 62 - An den Wurthen -

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

3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Grundsitze der Raumordnung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Pliane oder Pro-
gramme aufzustellen. Fir Planungen und MaBnahmen der Universitiats- und Hansestadt

Begrindung zum Entwurf (3. Durchgang: des Bebauungsplans Nr. 58 HafenstraBe der Universitdts- und Hansestadt Greifswald
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Greifswald ergeben sich die Ziele, Grundsitze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung
aus folgenden Rechtsgrundlagen:

e Landesverordnung (ber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP) vem 27. Mai 2016

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

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

GemaB 4.1(2) RREP soll die Siedlungsentwicklung die optimale Nutzung der vorhandenen
sozialen, Kulturellen, sportlichen, wirtschaftlichen und technischen Infrastruktur unterstutzen.
Die Siedlungsentwicklung soll eine rdumliche Zusammenfihrung von Wohnen, Arbeiten, Ver-
sorgung, Dienstleistung und Kultur befordern. 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 (iberiagernd als Tourismusentwicklungsraum ausgewiesen. Nach 3.1.3(1)
RREP ist das kulturelle und kulturhistorische Potenzial der Region gezielt fir die Entwicklung
des Kultur- und Stadtetourismus und die Gestaltung der Kulturlandschaft zu nutzen.

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

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Universitats-
und Hansestadt Greifwald mit Stand Neu-
bekanntmachung August 2015 weist das
Plangebiet weitgehend als Wohnbauflache
aus. Nur entlang An den Wurthen ist als
Ergebnis der 14. Anderung des Flichen-
nutzungsplans eine beidseilig gemischte
Bauflache vorgesehen.

Die Hafenstrafie ist als schmale Grinflache
mit Darstellung als Trasse eines Hauptrad-
wegs dargestellt. Beidseitig entlang des
Rycks ist nachrichtlich ein Gewésser-
schutzstreifen im Abstand von 50 m ver-
merkt. Auf der Baufliche selbst sind Kenn-

g = Abblldun 1 Flchennutzungs Ian Neubekanntma- i
zeichnungen fir Altlastenverdacht und Bo- chyng 20?5 Ausschnitt ohnge ﬂaﬂstab

dendenkmal erfolgt. Der gesamte Bereich
der nérdlichen Mahlenvorstadt ist als (iberflutungsgeféhrdeter Bereich gekennzeichnet.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, da die rdumliche Ver-
teilung von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen von der Darstellung des Flachennut-
zungsplans abweicht. Auch der geplante Archivstandort dstlich An den Wurthen ist bislang
nicht in der Planzeichnung bericksichtigt. Die Darstellung im Fl&chennutzungsplan wird im
Parallelverfahren den Planungszielen angepasst (23. Anderung). Mit Wirksamwerden der 23.
Anderung des Flachennutzungsplans kann der Bebauungsplan nach § 10 BauGB genehmi-
gungsfrei bekannt gemacht werden.
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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 fiir das Plangebiet werden gefiihrt:

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

Das Sturmflutschutzsystem fiir die Universitats- und Hansestadt Greifswald wurde fiir einen
Hochwasserstand 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-
schiitzt, so dass fiir das Plangebiet nur ein geringes Restrisiko (z.B. bei Versagen der Anla-
gen) 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-
handener technischer Anlagen gefordert. rYvY

Fir das geplante Quartier werden folgende
Aussagen getatigt:

e Veranderung der Wahrmehmung der tra-
ditionell gewachsene Stadtsilhouette
(»Stadtbilder") durch Bebauung
- Schaffung einer neuen Stadtsilhouet-

te -
» kein Verbau von Landschaftsteilen und
Griinrdumen mit hohem Erholungswert, : ¥ ol

die als Grinverbundsystem zu Ryck uncd Abbildung 2 Landschaftsplan, EnMIcklungskonzeption
zum Ryckwildchen firr die Stadt Bedeu- (Plan Nr. 20) Ausschnitt
tung besitzen.

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

3.5 Verkehrsentwickliungsplan und Nahverkehrsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan 1995 sah als MaBnahme mit hoher Prioritdt den Umbau der
Wolgaster StrafBe mit Einrichtung einer Lichisignalanlage An den Wurthen/Wolgaster StraBe
vor.

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

Greifswald ist mit einem Anteil von 44% aller Wege eine ausgesprochene ,Fahrradstadt. Ge-
maB Radverkehrsplan 2010 sollen die Verkehrsmittelanteile des Radverkehrs schrittweise von
44% auf 45% (2014) und 47% (2020} erhéht werden. Der straenbegleitende Radweg entlang
der Wolgaster StraBe sowie der Ryckuferweg (Hafenstrafe) sind als Hauptrouten zentraler
Bestandteil des Radwegenetzes.

Begrindung zum Entwurf (3. Durchgangl des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafe der Universitdts- und Hansestadt Greifswald
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3.6 Integriertes Klimaschutzkonzept

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

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

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

3.7 ISEK Greifswald 2030plus

Im Juli 2015 startete die Stadiverwaltung der Universitats- und Hansestadt Greifswald den
Prozess zur zweiten Fortschreibung des 2002 erarbeiteten integrierten Stadtentwicklungskon-
zepts (ISEK). Im Zuge der bis Februar 2017 abgeschlossenen Fortschreibung fand ein umfas-
sender Beteiligungsprozess statt. Als vorrangige Handlungsfelder fiir das Quartier HafenstraBe
wurden benannt:

Das Wohnen zeitgemaB und sozial gemischt weiterentwickeln.

Den o6ffentlichen Raum und das Griin fiir die Stadtqualitat starken.

Die Erreichbarkeit und Mobilitat stadtveriraglich ausbauen.

Wissenschaft und Wirtschaft starken und vernetzen.

Als maritimes Greifswald den Tourismus erschlieBen.

Klimaschutz und Klimawandel mit Know-how und als Selbstverstandlichkeit angehen.

Das ISEK griindet auf der seitens der kommunalen Statistikstelle im Sommer 2015 aufgesteli-
ten Bevélkerungsprognose 2015 bis 2030 (vgl. Abbildung 3). Bei gleicher Ausgangssituation
und nur geringen Differenzierungen in den Wanderungsannahmen wurden 3 Szenarien unter-
sucht. Sie reichen von der optimistischen Aussage mit 58 008 (Sz. 1) Giber 55 299 (Sz. 2) bis
zu 49 634 Einwohnern (Sz. 3).

GemdafB Haushalts- und Wohnungsmarktprognose des ISEK Greifswald 2030plus (Vorzugs-
szenario 1b) besteht bis 2030 ein Neubaubedarf in Héhe von 2.962 Wohneinheiten. Dabei wird
eine Differenzierung zwischen den Wohnungsmarkisegmenten Geschosswohnungsbau und
Eigenheim (Ein- und Zweifamilienhduser, EZFH) beriicksichtigt. Der Neubaubedarf fur den
Geschosswohnungsbau betragt 1.925 WE, fur die EZFH 1.037 WE.

Die planerisch wichtige Prioritatensetzung der weiteren Flachenentwicklung unterscheidet drei
Kategorien (vgl. Tab. 38):

- sofort verfiigbar mit rechtskraftigem Bebauungsplan
- Gebiete mit erster Prioritat und
Gebiete mit zweiter Prioritét

Die Flache des Bebauungsplans Nr. 55 ist als ,Gebiet mit erster Prioritat” aufgrund der beste-
henden Nachfrage nach zentrumsnahem und zielgruppenspezifischem Wohneigentum fir die
weitere Planung und Erschlieung eingestuft worden (vgl. Karte 21).

Begrundung 2um  Entwurf (3. Durchgang} des Bebauungsplans Nr. 55 Hafenstrafe der Universitdts- und Hansestadt Greifswald

8



Entwicklung der Gesamtbevﬂlkerung 2004 - 2030 (alle Szenarien)
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Abbildung 3 Bevdlkerungsprognose 2015 bis 2030

3.8 Stadtebaulicher Rahmenplan Innenstadt/Fleischervorstadt

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Plangebietes des Stadtebaulichen Rahmenplans In-
nenstadi/Fleischervorstadt (Neufassung 2015). Demnach stellt der Bereich Hafenstrafe das
groBte Entwicklungspotenzial fur den Stadtkern dar. Die Konversion des ehemaligen Industrie-
und Gewerbegebietes zu einem innen-
stadtnahen Wohnstandort ist seit Anfang
der 1990er-Jahre Stadtentwicklungsziel.

Die Bereiche nérdlich und sidlich des Ryck
stellen laut Rahmenplan gemaB dem Motto

«Stadt

am Fluss" einen der Schwerpunki-

radume fir die Stadtentwicklung da. Drei der
sechs formulierten Leitbild-Bausteine haben
dabei einen direkten Bezug zum Plange-

biet:

Unter dem Stichwort Stadf am Fluss |

wird die Aufweriung der Erlebnisbe-
reiche am Ryck sowie die Erschlie-

Bung der Flusslagen fiir attraktives = & .

Wohnen gefordert.

GemaB dem Ziel Stadt mit besonde-
rer Wohn- und Lebensqualitat wird
der Ausbau des (innerstadtischen)
Wohnens bei Wahrung der sozialen
Mischung sowie die Starkung ver-
schiedener Milieus und Quar-
tiersprofile empfohlen.
Entsprechend dem Anspruch Kii-
magerechte Stad! sollen kompakte
und nutzungsgemischte Quartiere
entwickelt werden, die nicht zuletzt
auch den weiteren Ausbau des
Umweltverbundes unterstiitzen.

Begrindung zum Entwurf (3. Ourchgang) des Bebauungsplans

Abbildung 4 Rahmenplan, hier: Nutzungsplan
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Fir den Bereich zwischen MarienstraBe und An den Wurthen wird im Rahmenplan ein robus-
tes ErschlieBungsnetz mit einer neuen durchgehenden Verbindung zwischen Hanse-
ring/MarienstrafBe und An den Wurthen vorgeschlagen. Damit soll die Anbindung an die Innen-
stadt verbessert und die Entwickiung eines verkehrsberuhigten, weitgehend autofreien Uferbe-
reichs am Ryck erm&glicht werden.

Das neue Quartier soll durch innere Granzlge gegliedert werden, in die der bestehende Fried-
hof eingebunden wird.

Abweichend vom Fliachennutzungsplan in der Fassung der 14. Anderung schlagt der Rah-
menplan fir die HafenstraBe sowie An den Wurthen eine gemischte Nutzung vor (Wohnen,
nicht stérendes Gewerbe, Mischnutzungen, Griinflichen).

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Die bauliche Entwickiung des Geldandes begann bereits 1856 mit der Begradigung des sudli-
chen Ryckufers und dem Bau der HafenstrafBe. Ab 1860 erfoigte die Ansiedlung von Hand-
werks-, Produktions- und Handelsbetrieben. Anfangs siedelten die Betriebe nur entlang der
Hafen- und MarienstraBe. Mit der Zusammenlegung der Kleinbetriebe entstanden ab 1945 die
Mébelwerke, die Landtechnik (KfL) und die Stadtwirtschaft (GEG). Nach 1990 wurden die
GroRbetriebe aufgeldst und die baulichen Anlagen von mehreren neu gegrtindeten Unterneh-
men nachgenutzt. Mit dem Umzug der Greifswald Entsorgung an den neuen Standort am Eck-
hardsberg und die Umveriagerung der Greifswalder Technik GmbH wurde die Nutzung weit-
gehend eingestelit.

Das gesamte Areal stellt sich als gravierender stadtebaulicher Missstand dar; die aufgegebe-
nen Gebaude ziehen Vermiillung und Vandalismus an. Aufgrund der prominenten Lage unmit-
telbar am Ryck nahe der Altstadt in Richtung D&nische Wiek (Greifswalder Bodden) ist der
Zustand eine besondere Belastung fur das Landschaftsbild und damit auch der Tourismusent-
wickiung hinderlich.

Ostlich An den Wurthen befindet sich ein Hundetrainingsplatz; auf einer Teilflache wird aktuell
der Neubau des Stadtarchivs errichtet.

Die Topographie des Plangebiets ist relativ gleichbleibend, das Geldndeniveau bewegt sich
zwischen rund 1,6 m HN an der Béschung zum Ryck und etwas tiber 2,0 m NHN im Suden
des Geltungsbereiches.

Das Plangebiet ist erreichbar von der Wolgaster StraBe (ber die StraBe An den Wurthen. Im
Norden des Plangebiets befindet sich die Hafenstrafle. Die innere ErschlieBung des Gelandes
erfolgte lediglich nur tGber BetriebsstraBen oder Uberfahrtsrechte Uiber Privatgrundsticke.

Besonders die HafenstrafBe weist einen schlechten Bauzustand auf und muss grundhaft er-
neuert werden. Die StraBe An den Wurthen verfligt dstlich (iber einen durch eine Baumreihe
abgesetzten Gehweg. Durch Stellplitze wurde die Fahrbahn im sidlichen StraBenabschnitt
bereichsweise eingeengt, so dass ein Begegnungsverkehr nur noch an den dadurch vorgege-
benen Ausweichstellen mdglich ist. Auch der entlang des Alten Friedhofs verlaufende Rand-
streifen (friiner Gehweg) wurde zum Parken freigegeben. Der StraBenraum grenzt damit un-
mittelbar an den Zaun des Alten Friedhofs und ragt in den Traufbereich der Baumkronen des
Alten Friedhofs.

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

Nérdlich des Plangebiets liegt jenseits des Ryck der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
30 - Holzteichquartier, der fiir die Flachen ndrdlich des Ryck Mischgebiete ausweist. Die
Werftbereiche (GE1 im westlichen Abschnitt des Bebauungsplan Nr. 30 - Holzteichquartier -)
sowie die HanseYachts AG im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 12 - Am Rosental -
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liegen nordwestlich des Plangebiets und sind durch die im Umfeld bestehenden Wohngebaude
bereits immissionsrechtlich eingeschrinkt (HafenstraBe 36, allgemein HolzteichstraBe).

Ostlich entlang des Ryck schlieBt sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 62 — An
den Wurthen - an. Angrenzend zum Plangebiet ist ein Mischgebiet fir eine zwei- bis dreige-
schossige Bebauung mit GRZ 0,6 und einer maximalen Firsthdhe von 14,50 m (iber Verkehrs-
flache festgesetzt. Der Ostlich anschlieBende Abschnitt der HafenstraBBe ist als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung - Promenade - festgesetzt, obwohl ihm als einziger Zufahrt in
die angrenzenden Baugebiete die Funktion einer SammelstraBe zukommt.

Far den westlich angrenzenden Bereich der Gewerbebrache ist der Bebauungsplan Nr. 55 A —
Alter Speicher - in Aufstellung. Hier ist inzwischen angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 55
Wald im Sinne von § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) entstanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt gemaf Satzung der Universitéts- und Hanse-
stadt Greifswald Gber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes ,Erweiterung Innen-
stadt/Fleischervorstadt” groBteils innerhalb des Sanierungsgebiets.

4.1 Zustand des Plangebiets

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

Entwickiung zwischen 1995 bis 2015

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses
im Dezember 1995 war das Plangebiet be-
baut. Da Bauvorhaben nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) im Sinne eines in Zu-
sammenhang bebauten Siedlungsbereiches
zu beurteilen sind, wéare eine Genehmi-
gungstahigkeit allerdings lediglich fir an-
sassige gewerbliche Nutzungen etc. denk-
bar gewesen.

Seitens der Stadt wurde kontinuierlich die
Umnutzung zur Wiedernutzbarmachung der
Flachen verfolgt.

I
Abbildung &: Luftbild 2003 mit weitgehend urspriing-

Bisheriges Verfahren: lichem Gebdudebestand
https:/fwww. ltk: .mv-regi K
21.12.1995 Aufstellungsbeschiuss, O Pe/www-umweltkartan.my-regierung.de)

2003 frithzeitige Beteiligung zum Vorentwurf in Varianten,

20.06.2005 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (1. Durchgang),

2005 éffentliche Auslegung des Entwurfs (1. Durchgang),

2006 Durchfiihrung eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbs,

2009 Erarbeitung eines Stadtebaulichen Konzepts,

2011 Verkauf der Flachen an einen Vorhabentrager; nach Zahlungsschwierigkeiten des
Vorhabentragers 2013 Ruckabwickiung des Kaufvertrags und Reduzierung des Gel-
tungsbereichs auf den derzeitigen Umgriff,

30.04.2014 Anderung des Geltungsbereichs,

2015 Erstellung eines neuen stadtebaulichen Entwurfs und auf dieser Grundlage 2016
eines neuen Entwurfs zum Bebauungsplan,

2017 Scoping, Beteiligung der Behérden und Trager &ffentlicher Belange,

17.07.2017 Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (2. Durchgang),

2017 dffentliche Auslegung des Entwurfs (2. Durchgang),

Begrindung zum Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 Hafenstrae - der Universititss und Hansestadt Greifswald
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* 2017 Abschiuss eines Anhandgabevertrags mit der UTB Greifswalder Projekientwick-
lungsgesellschaft mbH, im Anschluss Erstellung eines Masterplans in einem 3-stufigen
Werkstattverfahren mit Offentlichkeitsbeteiligung,

s 22.02.2018 Biirgerschaftsbeschluss zur Zustimmung zum Masterplankonzept der UTB
Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH,

o 2018 Vorbereitung des Entwurfs- und Auslegungsbeschlusse (3. Durchgang)

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

Wabhrend der langen Zeit des Brachliegens entstanden vor allem auf den bereits vor 2016 be-
raumten Flachen nérdlich des Friedhofs (Fist. 70/6, 67/7) sowie auf den westlich angrenzen-
den Brachflachen (Flst. 87/25) durch Sukzession gréBere Gehdlzflachen als inzwischen Wald
im Sinne § 2 LWaldG M-V.

Berdumung und Schadstoff- / Altlastensanierung

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

Zur Gefahrenabwehr wurde 2016 eine vollstédndige Altlastensanierung mit Beseitigung der o.g.
Altdeponie sowie der Abbruch der verbliebenen Gebaude durchgefiihrt. Bereits vor 2009 wa-
ren auf dem westlich angrenzenden Areal die Gebaude der frilheren Mobelwerke abgerissen
worden.

Im Zuge der umfangreichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande
vollstindig beraumt, hierzu musste auch der gesamte Bewuchs entfernt werden. Fiir die Be-
seitigung gesetzlich oder nach Satzung geschitzter Einzelbdume sowie geschiitzter Lebens-
stitten wurden bereits Ende 2015 die erforderiichen naturschutzrechtlichen Ausnahmegeneh-
migungen erteilt.

Derzeit stellt sich das Gelande einheitlich als vollstandig entsiegelte und vegetationslose Frei-
flache (Baustelle) dar. Aufgrund des Einbaus sickerunfahiger Substrate nach der Schadstof-
und Altlastensanierung sind groBe Bereiche derzeit temporar von Wasser tiberstaut.

Baurechtliche Einschdtzung

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 gem. § 34 (1) BauGB abhéangt, 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 Gelegen-
heit besteht, an die friheren Verhiltnisse wieder anzukniipten, richtet sich nach der Verkehrs-
auffassung (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 berlicksichtigen.

Vorliegend sind dabei zum einen die kontinuierlichen Planungsbemihungen der Stadt (s.0.),
zum anderen die fortschreitende Sukzession auf gréBeren Teilflachen zu bericksichtigen. Ins-
gesamt wird davon ausgegangen, dass der durch Waldflachen und sonstigen Gehdlzaufwuchs
gepragte Streifen westlich An den Wurthen die Innenbereichsqualitat verloren hat.

Die Flache dstlich An den Wurthen (ehem. Hundetrainingsplatz) ist in der Tiefe der angren-
zenden sddlichen Bebauung als Baullicke im Sinne § 34 BauGB anzusprechen.

Der Ryck nordlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 ist eine
BundeswasserstraBe und Gewiésser 1. Ordnung; MaBnahmen des Gewésser- und Uferschut-
zes liegen in den Zusténdigkeiten des Staatlichen Amts fir Landwirtschaft und Umwelt und
des WasserstraBen- und Schifffahrisamts.

Begringung zum Entwurf {3 Ourchgang) des Bevauungsplans #r. 55 - HafenstraBe der  Universitits: und Hansestadt Greifswald
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4.2 Schutzgebiete

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

Natura 2000-Schutzgebiete befinden sich erst in einem Abstand von mehr als einem Kilometer
{im Westen FFH-Gebiet DE 1846-302 Binnensalzstelle Greifswald, An der Bleiche).

Im Osten liegt in rund drei Kilometer Entfernung der Greifswalder Bodden, der Bestandteil des
FFH-Gebiets DE 1747-301 Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Use-
dom sowie iberlagernd des EU-Vogelschutzgebiets DE 1747-402 Greifswalder Bodden und
stdlicher Strelasund sowie des Landschaftsschutzgebietes L 142 Greifswalder Bodden ist.

Nérdlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Ryck, der als FlieBgewéasser |. Ordnung ein-
gestuft ist. Nach § 29 NatSchAG M-V dirfen an Gewéssern erster Ordnung sowie Seen und
Teichen mit einer GréBe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von
bis zu 50 Metern fand- und gewasserwarts, von der Mittelwasseriinie an gerechnet, nicht er-
richtet oder wesentlich geadndert werden. Das Bauverbot gilt nicht fir bauliche Anlagen, die
aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans 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 Fluf3; Phragmites-Réhricht als Rohrichtbestdnde und Riede).

Innerhalb des Plangebiets ist Ostlich der StraBe An den Wurthen ein Bodendenkmal bekannt,
dessen Zerstérung nach fachgerechter Bergung und Dokumentation genehmigt werden kann.

Baudenkmale sind nicht vorhanden.

4.3 Hochwasserrisiko

Das Plangebiet grenzt im Norden an den
Ryck und weist eine Gelandehdhe von ca.
1,70 m NHN in der HafenstraBe auf. In
Richtung Siiden steigt das Plangebiet auf
ca. 2,20 m NHN an und liegt somit unter
dem Bemessungshochwasser, das geman
Regelwerk Kistenschutz M-V 2-5/2012 fir
den Kustenabschnitt Greifswald-Wieck mit
2,90 m NHN angegeben ist.

Das Sturmflutschutzsystem fir die Univer- 2/ .
sitats- und Hansestadt Greifswald wurde g =1 S N TP s
fir einen Hochwasserstand von 3,05 m Abbildung 7: Hochwasserrisiko be
NHN geplant und errichtet. Das Schutzsys- 200 mit Deichversagen; Quelle
tem besteht aus der Absperrung der hitps://www.umweltkarten.mv-regierung.de)
Ryckmiindung (Sperrwerk) und Linienbau-

werken zu beiden Seiten der Boddenkiiste, den Deichen Wieck, Eldena und Ladebow etc.. Mit
Fertigstellung des Deiches Wieck ist Greifswald vor Hochwasser mit dem o.a. Wasserstand
geschiitzt.

Der SchlieBwasserstand des Sperrwerkes betragt 0,71 m NHN (0,56 m HN) unter Beriicksich-
tigung der Vorhersage eines Hochwasserscheitels von 2 1,15 m NHN (1,00 m HN).

Auch nach Fertigstellung des gesamten Schutzsystems kdnnen bei geschlossenem Sperrwerk
im Extremfall Wasserstéande von ca. 1,35 m Uber NHN (1,20 m (ber HN) innerhalb des Ryck
nicht ausgeschlossen werden. Allerdings ist dies nur beim Zusammentreffen einer auBeror-
dentlich lang anhaltenden Sturmflut mit gleichzeitigen sehr hohen Binnenabfiiissen des Rycks
{extremer Niederschlag oder Schneeschmelze) méglich.
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Es besteht nach Fertigstellung des Sperrwerkes an der Ryckmiindung und der Deiche in
Wieck, Eldena und Ladebow etc. ein Restrisiko durch einen méglichen Ausfall der Kusten-
schutzanlagen. Das Hochwasser fiir die Universitats- und Hansestadt Greifswald resultiert, wie
oben dargestellt, aus dem Sturmhochwasser in der Ostsee und Einstrom Uber Greifswalder
Bodden und Ryck. Entsprechend des Restrisikos ist der Bereich als Risikogebiet im Sinne des
§ 73 (1) Satz 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) nach der Européischen Hochwasserrisikoma-
nagement-Richtlinie (HWRM-RL) zu betrachten. Abbildung 7 gibt die Uberflutungsflache fir ein
Ereignis geringer Wahrscheinlichkeit/Extremereignis an. Im Bereich der Kiiste entspricht dies
einem 200-jahrlichen Ereignis zuzlglich eines Zuschlages von 50 cm (Klimaanpassung) bei
Annahme eines Versagens der Hochwasserschutzanlagen.

4.4 Baugrund

Die Flachen des Plangebietes befinden sich innerhalb des Rycktalzungenbeckens, das durch
mehrere VorstdBe eines von Nordosten nach Siidwesten vordringenden Gletschers entstand.
Mit Nachlassen der Stromungsenergie der Schmelzwisser kam es im Beckenbereich zur
Vermoorung der Niederungen. Die holozédnen organogenen (Mudde, Torf) und feinklastischen
(Schiuff, Feinsand) Sedimente pragen den oberen Bereich des natirlichen Gelandes. Die Se-
dimente werden weitrdumig von anthropogenen Auff(llungen mit unterschiedliche Machtigkeit
und Zusammensetzung Uberlagert. Die Geschiebemergel der Weichsel-Eiszeit sind im Bereich
der Mihlenvorstadt bis 4 m méchtig und unterlagern die holozénen Sedimente. Die Sondier-
und Bohrprofile dokumentieren in Oberflichennahe relativ einheitliche Untergrundverhéltnisse:

Tiefe Beschreibung der Schicht

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

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

25-4m holozane Sande mit Pflanzenresten und Schlufflagen

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

Die oberste Schicht setzt sich aus flachig verbreiteten Bauschuttauffiillungen aus, die im ge-
samten Plangebiet anzutreffen sind und aus einer lokal begrenzten Kreideauffullung im &stli-
chen Teil zusammen. An den Wurthen und nérdlich des Alten Friedhofs sind bis zu 2 m méch-
tige Millablagerungen gefunden worden, die sich hauptséchlich im Bereich der ehemaligen
Stadttechnik befinden. Die Sanierung der erkundeten Altlasten sowie die Beseitigung von Auf-
fallungen (Miill und Kreide) wurden 2015-2016 durchgefiihrt.

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. Fiir das gesamte Plangebiet ist daher mit erhéh-
ten Griindungsaufwendungen zu rechnen. Empfohlen werden Pfahigriindungen mit Beton-
bohr- oder rammpfahlen.

Das oberflachennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Wasserstand im Ryck, wobei die
GrundwasserflieBrichtung nach Nordosten in Richtung Ryck bei einem mittleren Grundwasser-
stand von 1,0 bis 1,5 m unter der Gelandeoberkante festzustellen ist.

4.5 Umgebung

Der nérdlich, das Plangebiet begrenzende Ryck ist BundeswasserstraBe nach Bundeswasser-
straBengesetz (WaStrG). Hinsichtlich geplanter Licht- bzw. Beleuchtungsanlagen gelten zum
Schutz der Schifffahrt besondere Auflagen (vgl. Abschnitt 12).

Der Uferbereich des Ryck von Bereich Kanzlei bis An den Wurthen ist dffentlich gewidmete
Hafenanlage, bis Schwedenkontor mit hergerichteter Kaikante fir Dauerlieger des Museums-
hafens nutzbar. Fur den verbleibenden Bereich bis An den Wurthen ware die Errichtung einer
Steganiage mit langsliegeplatzen zum Ufer denkbar.

in ca. 200 m Entfernung zur studdstlichen Bebauungsplangrenze befindet sich die SchieBanla-
ge des Schiitzenvereins 1990 ,Greif" Greifswald e. V., deren Betriebszeiten sich auch auf das
Wochenende (Samstag und Sonntag) erstrecken.
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Abbildung 8: Masterplan - stidtebaulicher Entwurf und Bau-
massendarsteliung, Baumschlager Eberle Architekten Berlin,
Stand Januar 2018,

5. Stadtebauliche Konzeption

Anknipfend an die Konzeption des  Stadtebaulichen Rahmenplans Innen-
stadt/Fleischervorstadt (vgl. Abschnitt 3.8} baut der stadtebauliche Entwurf auf einer robusten
Blockstruktur auf, wobei die einzelnen Bereiche entsprechend der jeweiligen Standortqualitat
unterschiedlich ausgebildet werden.

Aligemein sollen die besondere Lage des Plangebiets am Wasser und die Nahe der Altstadt
genutzt werden, um ein verdichtetes stadtisches Quartier zu entwickeln. Dabei soll die Hafen-
straBe (Ostseekiistenradweg) als verkehrsberuhigte Promenade ausgebaut werden, die vor-
wiegend FuBgangern und Radfahrern vorbehalten bleibt und einen attraktiven, durch entspre-
chende Erdgeschossnutzungen in den angrenzenden Gebiuden, belebten Aufenthaltsbereich
darstellt.

Der stadtebauliche Entwurf gliedert sich in Nord-Siid-Richtung in drei Zonen (vgl. Abbildung 8):

» Entlang des Ryck wird eine u-férmig
nach Norden hin gedfinete Bau-
struktur vorgesehen, welche die La-
gegunst (Wasserbezug) mit einer
vorteilhaften Belichtungssituation
(West-/Ostausrichtung) kombiniert.
Die Kdpfe der u-férmigen Gebaude
kragen Uber die ca. 20 m breite
Promenade am Ryck-Ufer aus (vgl.
Abbildung 9); die Auskragung stellt
ein wiederkehrendes einpragsames
Motiv da, das bei Umsetzung durch
unterschiedliche Bauherren und Ar-

chitekten vielféltig interpretiert wer- appiigung o: Ansicht am Ryck, Baumschlager Eberle
den kann. Entlang des Rycks sollen Architekten Berlin, Stand Januar 2018

v.a. erdgeschossig Offentlichkeits-
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wirksame Nutzungen konzentriert werden, wobei angesichts der Lage abseits zentraler
DurchgangsstraBBen vor allem Einrichtungen zur Versorgung des neuen Quartiers und
fir Spazierganger der HafenstraBe realistisch sind (z.B. Gastronomie, Backerei mit Ca-
fé und einzelne kleinere Einzelhan-
delseinrichtungen}.

e Nach Siiden schlieBt ein Bereich mit
robuster Blockstruktur an. Die drei
Baublécke, deren Bebauung jeweils
aus unterschiedlichen, um einen
gemeinschaftlichen Innenhof zu
gruppierende Einzelhdusern gebil-
det werden soll, sind unregelmaBig
geformt und unterstiitzen damit die
Ausbildung spannungsvoller Stra-
Benrdume (vgl. Abbildung 10), die
den zukinftigen Bewohnern ruhige
Gemeinschaftsbereiche bieten sol- : ; 3 g
len. Als inneres Zentrum des ge- Abblldung 10 Answht Straﬂensutualion, Baumschlager
samten Quartiers wird ein zentraler Eberle Architekten Berlin, Stand Januar 2018
Platz ausgespart.

¢ Den siidlichen Abschluss bildet eine kleinteiligere Bebauung, die im Sliden von einem
Griinzug parallel zum Aiten Friedhof begrenzt wird.

Ostlich der StraBe An den Wurthen wird derzeit auf einer stidtischen Flache das Stadtarchiv
der Universitits- und Hansestadt Greifswald errichtet. Im Zuge der Planung werden rlickwarti-
ge Erweiterungsméglichkeiten gesichert, um den Standort zukinftig durch Ansiedlung ergan-
zender Nutzungen ausbauen zu kénnen (z.B. das Pommersche Landesarchiv und das Lan-
deskirchenarchiv). Mit dem Archiv entsteht im Quartier eine gesamtstidtisch bedeutsame kul-
turelle Nutzung, was den Anspruch auf Urbanitat unterstreicht.

Bei Ausschdpfung der zuldssigen Geschossflachen kénnen im Gebiet rund 700 Wohnungen
sowie rund 7.500 gm Gewerbeflachen entstehen.

GemaB Anhandgabevertrag ist durch die Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH
besonderes Augenmerk auf die soziale Mischung zu legen. Zur Absicherung der sozialen Mi-
schung im Wohnungsbau wurde zusétzlich zu den Greifswalder Projektpartnern WVG, WGG
und PDV auch die Berliner Baugenossenschaft ,Besser Genossenschaftlich Wohnen von
2016" eG (BeGeno16) angefragt. Vorbehaltlich der Zustimmung durch lhre Gremien soll auch
diese Genossenschaft ca. 150 Wohnungen im Quartier anbieten. Damit wird angestrebt, so-
wohl geférderten sozialen Wohnungsbau zu 5,50 € nettokalt/m?, freifinanzierten sozialen Woh-
nungsbau zu 7,50 € nettokalt/m?, als auch freifinanzierten Mietwohnungsbau zu Marktpreisen
zu realisieren. Der geforderte Anteil von 1/3 im unteren Mietpreissegment, der zu 60% von
kommunalen/sozialen Wohnungsunternehmen realisiert werden soll, kénnte damit gesichert
werden.

Die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 versteht sich als erster Bauab-
schnitt des Quartiers am Ryck und sollte auf den westlich anschlieBenden Flachen weiterge-
fahrt werden (vgl. Bebauungsplan Nr. 55 A - Alter Speicher -}). Auch ohne eine Fortsetzung
ergibt das Baugebiet jedoch eine funktionstichtige Einheit.

Das StraBennetz kommt ohne proviscrische Abschnitte und Wendestellen aus.

Ein offentlicher Griinzug entlang des Alten Friedhofs wird fiir FuBganger und Radfahrer eine
zusatzliche Verbindung in West-Ost-Richtung ermdglichen.

6. Stadtebauliche Daten
Insgesamt ergibt sich fir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:
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Nutzung GriBe Anteill GRZ  Zul. Grund- Zul. Ver- GFZ* Z2ul. Ge-

fldche siegelung schossfliche
Urbanes Gebiet 22.011 gm % 13.206 gm 17.609 gm 55.439 gm
davon MU1 8.947 gm 06 5.368 gm 2,4 21.473 gm
MUz 13.064 gm 0,6 7.838 gm 2,6 33.966 gm
Allg. Wohngebiete 31.511 gm % 12.604 gm 18.906 gm 37.812gm
davon WA1 18.229 gm 04 7.292 qm 1,2 21.875gm
WA2 13.281 gm 0,4 5.312gm 1,2 15.937 qm
Verkehrsflachen 13.097 gm % 13.097 gm
Grinftéchen 2.173gm %
Gemeinbedarf 6.124 gm % * 3.674 qm
Gesamtgebiet 74.916 qm 25.810 gm 53.286 gm 93.251 qm

*angenommener Versiegelungsgrad 60%

Bei Ausschépfung der zuldssigen Geschossfliche im Aligemeinen Wohngebiet ist mit einer
Wohn-/Nutzflache von rund 30.000 gm zu rechnen {bei Abzug von ca. 20% Konstruktions- und
ErschlieBungsflache), was bei durchschnittlich 40 bis 45 gm Wohnflache/Einwohner eine Ein-
wohneranzahi von 670 bis 750 ergibt.

Im urbanen Gebiet (nur MU2) sind bei rund 34.000 gm Geschossflache rund 27.000 gm
Hauptnutzfliche realistisch, was bei 70% Wohnen und 30% Arbeiten rund 420 bis 470 Ein-
wohner und rund 200 Arbeitsplatze (bei ca. 40 gm Nutzflaiche/Arbeitsplatz) ergibt. Das MU+
kann bei der Ermittlung ausgeklammert werden, da hier mit einem Mobility Hub vor allem
Stellplatze und Nebenflachen sowie die Planung einer Kindereinrichtung verfolgt wird.

Insgesamt kdnnen im Baugebiet damit rund 700 Wohneinheiten fiir bis zu 1.200 Einwohner
sowie Gewerbeflachen fiir rund 200 Arbeitspléatze entstehen.

7. Ertduterungen zu den Planfestsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung wird zwischen urbanen Gebieten (MU) entlang des
Rycks sowie allgemeinen Wohngebieten (WA) unterschieden. Der Standort des im Bau befind-
lichen Stadtarchivs ist als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung - kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtung - festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete

In den allgemeinen Wohngebieten wird der Regelkatalog des § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit stadtebaulich bedingten Anderungen libernommen.

Abweichend vom Regelkatalog werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und
Schank- und Speisewirtschaften nur ausnahmsweise zugelassen sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Anlagen fir die Verwaltung ganzlich ausgeschlossen. Besucherinten-
sive (6ffentlichkeitsférdernde) Nutzungen sollen im nérdlichen Abschnitt am Ryck im MU kon-
zentriert werden. Die geplante Promenade am Ryck (Hafenstrafe) wird nur dann eine gesamt-
stadtische Bedeutung erhalten kdnnen, wenn funktional belebende Angebote dort eine gewis-
se Dichte erreichen, so dass eine Zerstreuung der Einrichtungen auf konkurrierende Standorte
innerhalb des neuen Quartiers zu vermeiden ist. Durch die Konzentration gewerblicher Nut-
zungen am Ryck werden gleichzeitig Storungen {Larm, Verkehr) in den allgemeinen Wohnge-
bieten vermieden, so dass troiz der hohen baulichen Dichte ein ruhiges Wohnumfeld ange-
strebt wird. Mit der ausnahmsweisen Zulassigkeit von der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sollen atypische Falle von Versorgungseinrichtungen
berucksichtigt werden, z.B. solche, die in einem besonderen Bezug zu dem jeweiligen Wohn-
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gebaude stehen wie ein Cafe als Begegnungsstatte einer Seniorenwohnanlage oder eines
Mehrgenerationenhauses.

Auch Ferienwohnungen, die nach § 13a BauNVO in aligemeinen Wohngebieten ausnahms-
weise zugelassen werden kdnnen, sollen nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden. Mit
dem planungsrechtlichen Ausschluss von Ferienwohnungen/Ferienhauser und Betriebe des
Beherbergungsgewerbes wird der entstehende Wohnraum dauerhaft gegeniber einer Zweck-
entfremdung durch wirtschaftlich durchsetzungsfahige Fremdenverkehrsnutzungen geschutzt.

Des Weiteren bleiben Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da es sich hierbei
in der Regel um raumgreifende Nutzungen handelt, die dem vorrangigen Ziel (Wohnbedarfs-
deckung) widersprechen. Tankstellen wiirden zudem eine zusétzliche Belastung fir die zu-
kinftigen Anwohner bedeuten, da sie externen Verkehr von der Wolgaster Strafle ins Gebiet
hineinziehen wiirden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind demnach Wohngeb&ude, Anlagen fiir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke reguladr sowie nicht stérende Handwerks-
betriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe mit Ausnahme von Ferienwohnungen
ausnahmsweise zuldssig. Ergénzend sind nach § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe méglich,
einer separaten Festsetzung bedarf das nicht.

Urbane Gebiete

Der Bereich entlang des Ryck wird als urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festgesetzt. Urbane
Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nut-
zungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein. Entstehen soll ein stadtisches (urbanes)
Quartier mit einer lebendigen Mischung aus Wohnen und Arbeiten.

Entsprechend der vorliegenden Konzepte (vgl. Masterplan Abbildung 8) ist mit einem hohen
Wohnungsanteil zu rechnen und darauf der Schwerpunkt zu legen. Die gewerblichen Nutzun-
gen konzentrieren sich v.a. im Erdgeschoss entlang des Ryck sowie im westlichen Bereich des
MU,.

Zum einen wird zu einem gewissen Grad eine horizontale Mischung innerhalb der Gebaude
angestrebt; die Wohngebaude sollen vor allem entlang des Ryck durch Einzethandels- und
Dienstleistungsnutzung unterlagert werden, was durch Nutzungseinschrankung fir das Woh-
nen planungsrechtlich auch gesichert wird (im Erdgeschoss ist an der StraBenseite = festge-
setzte Verkehrsflache eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise zuléssig).

GroBflachige Handelsbetriebe sind nicht zuldssig. Einzelhandelsnutzungen werden schon
durch das Gebiet selber sowie das ndhere Umfeld getragen. Daher sind negative Auswirkun-
gen weder auf die Vitalisierung der Innenstadt noch auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten. Im Bereich der Bebauungsplane Nr. 55, 55 A und 62 ist zukiinftig mit bis zu 1.800
Einwohnern zu rechnen, so dass ein integrierter, fuBlaufig erreichbarer Nahversorgungsstand-
ort wirtschaftlich méglich ist. Durch die angestrebte touristische Nutzung entlang des Muse-
umshafens entstehen zudem Mdglichkeiten fiir ergdnzende Branchen (z.B. Atelier, Hatenbe-
darf).Dar(ber hinaus bestehen am Ryck gute Standortvoraussetzungen fir Beherbergungsbe-
triebe (Innenstadtniahe und Wasserlage) sowie fiir Buroflachen (représentativer Standort am
Wasser), so dass (ber das gewerbliche Erdgeschoss hinaus mit einer Nutzungsmischung zu
rechnen ist.

Zum anderen soll im westlichen Abschnitt {(MU1) ein zentrales Mobility Hub fir das gesamte
Plangebiet entstehen, in dem neben den nachzuweisenden Stellplatzen umfangreiche mobili-
tatsbezogene Dienstleistungen f(ir das gesamte Quartier am Ryck angeboten werden sollen.
Vorgesehen sind entsprechend der bisherigen Plane u.a. ein quartiersbezogenes Carsharing-
Angebot, zentrales Quartiersmanagement mit Service-Tresen, Hausmeisterdienst und weite-
ren Dienstleistungen (z.B. Paketstation, Storage, Zentralisierung Miill- und Wertstoffe und/oder
Fahrradwerkstatt) sowie eine Kindertagesstatte mit groBem Freibereich Richtung Westen.

Die Mischung von Wohnen und Arbeiten erméglicht eine Stadt der kurzen Wege und erhdht
ganztagig die Nutzerdichte im Quartier. Wahrend Wohngebiete tagsiber, vor allem aber vor-
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mittags, oft entleert wirken, weisen Geschéfts- und Birostandorte eine entgegengesetzte Nut-
zungsverteilung auf. Die Uberlagerung der zeitlich divergierenden Nutzungsmuster von Be-
wohnern einerseits und Beschaftigten andererseits verbessern die Standortbedingungen fiir
erganzende Nutzungen wie Gastronomie oder Backereien mit Cafébereich/ Bistro. Die gene-
relle Nutzungsmischung im Quartier wird durch die Ansiedlung des neuen Stadtarchivs als
einer gesamtstadtisch kulturellen Einrichtung dstlich An den Wurthen untersetzt.

Durch die Nutzungsmischung bekommt das Quartier eine gesamtstadtische Bedeutung und
wird als lebendiger éffentlicher Raum auch fiir Touristen attraktiv.

Im Sinne einer breiten stadtischen Nutzungsmischung sind Ferienwohnungen/Ferienhauser,
Tankstellen, Vergnligungsstatten, Bordelle/Wohnungsprostitution aus letztlich vergleichbaren
Grinden wie in den allgemeinen Wohngebieten, ausgeschlossen. Fiir diese Nutzungen sind
die Flachen nicht ausreichend groB; zudem soll

. mit dem planungsrechtlichen Ausschiuss von Ferienwohnungen der entstehende
Wohnraum dauerhaft gegeniiber einer Zweckentfremdung geschiitzt werden. Zulassig bleiben
Betriebe des Beherbergungsgewerbes als klassisch gewerbliche Nutzungen, die neben der
Uberlassung von Raumen beherbergungstypische Dienstleistungen anbieten (OVG Greifswald
vom 19.02.2014 (3 L 212/12)).

. Die Ansiedlung einer Tankstelle wurde gebietsfremden Verkehr anziehen, wodurch die
Aufenthaltsqualitat im offentlichen Raum und damit gerade die Grundlage der angestrebten
Nutzungsmischung geféhrdet werden kénnte. Wesentliche Bereiche des urbanen Gebietes
grenzen an den Promenadenbereich am Ryck (Verkehrsflichen besonderer Zweckbestim-
mung), der so weit wie moglich autofrei gehalten werden soll.

. Vergnigungsstatten, Bordelle und Wohnungsprostitution bleiben zum Schutz des in-
nerstadtischen Wohnens im Gebiet sowie der nahen Wohngebiete ausgeschlossen. Prostituti-
onsnutzungen sind zudem erfahrungsgemag geeignet, das geschaftliche Niveau des Quartie-
res abzusenken und einen Trading-down-Effekt auszulésen. Seridse Dienstleistungs- und Ein-
zelhandelsbetriebe meiden Standorte in unmittelbarer Nahe eines Bordells oder einer bekann-
ten Prostituiertenwohnung, weil sich ihre Kunden nicht gerne in unmittelbarer Nahe solcher
Etablissements sehen lassen méchten. Damit wirde auch die angestrebten Aufenthaltsqualitat
am Ryck gefahrdet werden (vgl. Abschnitt 3.8, Stichwort Stadt am Fluss mit Aufwertung der
Erlebnisbereiche am Ryck fiir eine gesamtstadtische Bedeutung).

7.2 MaB der baulichen Nutzung

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

Urbane Gebigte

Im urbanen Gebiet entlang des Ryck soll eine verdichtete Bebauung mit gemischter Nutzung
erfolgen. Die Obergrenzen des § 17 BauNVO hinsichtlich Grundflachenzahl (GRZ) und Ge-
schossflachenzahl (GFZ) werden mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ bis 2,6 nicht ausge-
schopft.

Mit einer GRZ von 0,6 wird bewusst unterhalb der Obergrenze nach § 17 BauNVO geblieben.
Grund hierfir ist die angestrebte gute Wohnqualitdt gerade auch entlang des Rycks.

Zugelassen werden als Regelfall finf Geschosse. Die erganzend festgelegte Gebaudehdhe
von 19,0 m Gber NHN ergibt sich aus 5 * 3,0 m zuziiglich 1,8 m ber NHN Gelandehéhe zu-
ziiglich 1,4 m oberirdischer Anteil Parkierung.

Bei der Ermittlung der Geschossfldchenzahi wird fiir den eher flachigen Baukérper des Mobility
Hubs im MU als Maximum eine 50% Ausnutzung des Grundstiicks bei vier Regelgeschossen
und einem reduzierten Staffelgeschoss als oberem Abschluss angesetzt (0,5 * 4,8 = GFZ 2,4).
Fir die dstlichen Baubldcke im MU2 wird die GFZ auf 2,6 angehoben, um die groBere Dichte,
die bezogen auf das eigentliche Baugrundstick durch die Auskragung (ber die HafenstraBe
entsteht, zu bericksichtigen.
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Die hohe bauliche Dichte ist zur Verwirklichung des stadtebaulichen Ziels - dringender Wohn-
bedarf in Innenstadtndhe - erforderlich {vgl. Abbildung 8 u. 9) und angesichts der Randlage
zum Ryck auch stadtebaulich vertraglich. Die bauliche Dichte wird nicht fiir einen groBeren
zusammenhangenden Bereich wirksam, sondern korrespondiert mit groBen Freifldchen, die
als offentlicher Aufenthaltsbereich {(HafenstraBe als Promenade am Ryck) sowie Natur- bzw.
Wasserflachen dauerhaft nicht bebaut werden kénnen. Aufgrund der umliegenden Freiflachen
werden nicht nur die Anforderungen an Belichtung und Beliftung gewahrleistet, sondern dar-
ber hinaus trotz hoher baulicher Dichte eine weite Aussicht und damit eine gute Wohnqualitét
(Wohnen am Wasser) geboten. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind angesichts des
derzeitigen Zustands der Flache sowie wegen der angrenzenden Freiflaichen nicht zu erwar-
ten. Der hoch verdichtete Bereich der urbanen Gebiete ist insgesamt zu klein, um im Quartier
negative Auswirkungen auf den Verkehr hervorrufen zu kénnen.

Allgemeine Wohngebiete

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

Unter Berticksichtigung der erforderlichen Nebenflachen lassen die Obergrenze des § 17
BauNVO in Verbindung mit § 19 (4) BauNVO fUr aligemeine Wohngebiete eine Obergrenze fir
die Versiegelung von 60% zu. Die verbleibenden mind. 40% Freifldchen verteilen sich auf Vor-
gartenbereich sowie Gemeinschaftsflaichen fiir die Bewohner, darunter die nach § 8 (2) Lan-
desbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) bei Mehrfamilienhausern erforderli-
chen Spielplatze flr Kleinkinder.

Eine weitergehende Versnegelung soll nur durch Unterbauung und dann bei Beriicksichtigung
ausgleichender MaBnahmen, wie einer intensiv begriinten Uberdeckelung der Stellplatze, zu-
gelassen werden. Ab 35 cm durchwurzelbarer Aufbaudicke ist sichergestellt, dass die unter-
bauten Fléchen geeignet flr die Begriinung mit hohen Stauden und kleineren Strduchern sind;
zudem liegt die Wasserrlickhaltung im Jahresmittel bei rund 70% (Jahresabflussbei-
wert/Versiegelungsfaktor 0,30 bei 650-800 mm Jahresniederschlag). Die begriinte Uberde-
ckung kann fir die Bewohner als gemeinschaftlicher Aufenthaltsbereich zur Verfligung stehen,
so dass der Anteil von mind. 40% nutzbarer Freiflachen durch die Unterbauung nicht verringert
werden wirde.

Eine vollstandig unterirdische Lésung (Tiefgarage) wire hinsichtlich der Wohnqualitat vorteil-
haft, aber angesichts der Bodenverhélinisse am Standort kostspielig und soll daher im Interes-
se von erschwinglichem Wohnraum nicht zwingend vorgeschrieben werden. Neben volistandig
unterirdischen Lésungen werden bei der Festsetzung zur Uberschreltungsmogllchkelt halb
versenkte Garagengeschosse beriicksichtigt, wobei deren Oberkante weniger als 1,4 m (iber
der erschlieBenden Verkehrsflache liegen darf. Im Sinne des § 2 (6) LBauO M-V sind Ge-
schosse, die weniger als 1,40 m (iber die Gelandeoberflache hinausragen, als Kellergeschos-
se keine auf die Anzahl der zuladssigen Geschosse anzurechnenden Voligeschosse.

Durch das halbversenkte Garagengeschoss wird das Erdgeschoss zum Hochparterre, so dass
als Nebeneffekt eine selbstverstandliche Abgrenzung zwischen dffentlich nutzbarem Raum
und privatem Wohnbereich entsteht (Schutz vor Einblick). Auch die gebdudenahen Freiflachen
werden voraussichtlich gegeniiber dem &ffentlichen Raum angehoben werden und durch den
Niveauunterschied klar zum offentlichen Raum hin abgegrenzt sein. Gleichzeitig ist der He-
henversatz nicht so groB3, so dass der Anspruch des § 50 LBauO M-V — Barrierefreiheit der
Wohnungen eines Geschosses — weiterhin erfiillt werden kann: entweder durch eine Rampe
im Vorgartenbereich oder durch einen Fahrstuhl mit ebenerdigem Zugang.

Die zulassige Hohe der Gebaude wird im WA1 als Regelfall auf drei bis vier Geschosse festge-
legt. Abweichend hiervon wird siidlich der Planstrafie A die Geschossigkeit auf zwei bis drei
Geschosse zur{ickgenommen. Vier Geschosse entsprechen Geb&udehdhen von rund 13 bis
15 m, so dass sich die neue Bebauung nahtlos in die umliegende Bebauung einflgt.

Begrondung zum Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrabe - der Universitdis- und Hansestadt Greifswald

20



Angesichts der zuldssigen Mehrgeschossigkeit wird neben der GRZ auch die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) festgesetzt. Dabei sollen Aufenthaltsrdume mit einer lichten Hohe von mindes-
tens 2,3 m nach § 20 (3) BauNVQ in allen Geschossen (einschl. Nicht-Vollgeschosse im Sinne
des § 2 {6) LBau© M-V) vollstédndig bericksichtigt werden, um die stadtebaulich nicht gerecht-
fertigte Bevorzugung geneigter Dacher gegeniiber Staffelgeschossen aufzuheben. Durch den
erweiterten Ansatz wird die Geschossflache zu einem gerechten BewertungsmaBstab fiir die
Gesamtnutzungsintensitat eines Grundsticks.

Auch hinsichtlich der Geschossflachenzahl wird die Obergrenze der BauNVO ausgeschopft
(GFZ 1,2).

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

7.3 Bauweise, (iberbaubare Grundstiicksflachen

Nur im Bereich siidlich der PlanstraBe A im WA, wird eine offene Bauweise festgesetzt, um
dort eine kleinteiligere Bebauung zu erreichen. in der offenen Bauweise sind maximale Ge-
baudelangen nur bis zu 50 m zuldssig, so dass die Baublocke jeweils aus einzelnen freiste-
henden Gebauden zusammengesetzt werden missen.

Die uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen und in einigen wenigen, stadte-
baulich begrindeten Fallen durch Baulinien angegeben.

Im gesamten Quartier werden grundsétzlich grundstiicksiibergreifende Bauteppiche ausge-
wiesen und im Wesentlichen durch Baugrenzen, in speziellen Féllen auch durch Baulinien
vorgegeben. Wahrend die durch Baugrenzen gebildeten Abschnitte eine vergleichsweise freie
Anordnung der Gebadude mit individuellen Vor- und Rickspriingen sowohl von Baukérpern als
auch von ganzen Geb&uden erlauben, filhren die festgesetzten Baulinien zu pragnanten,
grundsticksibergreifenden Raumkanten. Prazise Kanten erscheinen sinnvoll

¢ zur rdumlichen Ausbildung der das Quartier gliedernden zwei Freiflachen,
¢ an den Kdpfen entlang der Hafenstrafe, um eine pragnante, weil dhnliche Wiederho-
lung des Motivs sicherzustellen.

Die straBenbegleitenden Bauteppiche lassen jeweils den Innenbereich des Blocks frei, so dass
die Baukérper bei aller Lockerheit der StraBle folgen und sich im Blockinneren ein grund-
stiicksiibergreifender Freibereich ausbildet, der als halbéffentlicher Bereich den Nutzern zur
Verfligung steht.

Entlang der PlanstraBe A wird bei der Festlegung der iiberbaubaren Grundstiicksflache ein
straBenbegleitender Vorgarten mit einer Tiefe von 3 m (sidlich der StraBe) bzw. 5 m (ndrdlich
der StraBe) bericksichtigt. Die Asymmetrie begriindet sich aus der unterschiedlichen Wertig-
keit der Fassaden: fiir die besonnte Siidseite mit den zu erwartenden Balkonen/Loggien ist der
Abstand wichtiger als an den voraussichtlich starker geschlossenen Nordseiten der Gebaude.

Die Baugrenzen diirfen straBenseitig um 2 m mit Garagengeschossen sowie Balkonen, Ter-
rassen oder untergeordneten Vorbauten Oberschritten werden, so dass der zu begriinende
Vorgarten abschnitisweise reduziert werden kann. Voraussetzung ist ein Mindestabstand zur
StraBe (feslgesetzte Verkehrsflache) von 2 m. Die die Baugrenze Uberschreitenden Bauteile
stellen einen Puffer zur StraBBe her und werden die Ausbildung einer gegliederten StraBenfas-
sade erleichtern.
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Entlang des Rycks werden die Baukérper detaillierter festgelegt, um der besonderen Lage als
Stadtkante gerecht zu werden. Dabei muss im Bereich der iiber die HafenstraBBe auskragen-
den Gebaudekdpfe eine ebenenweise Festlegung erfolgen. Fiir die auskragenden Oberge-
schosse (IH. bis V. Geschoss) werden Baufenster sowie Art der Nutzung in einer Beizeichnung
verdeutiicht.

Grundsétzlich sind die Gebaude mit Berlick-
sichtigung der seitlichen und riickwartigen
Grenzabstande nach § 6 LBauQ M-V zu er-
richten, was grundséatzlich den Pramissen
einer offenen Bauweise entspricht. Um die
angestrebten raumbildenden Blockstrukturen
zu ermdglichen, kénnen jedoch Gebaudelan-
gen von Uber 50 m entstehen. Die Baufens-
ter lassen im MU2 sowie im WA1 bei voller
Ausnutzung Abschnitte bis 80 m und im MUA1
bis 136 m zu. Daher ist hier eine abweichen-
de Bauweise festgesetzt.

Im siidlichen WA2 wird entsprechend der im
Ubergang zu Alten Friedhof vorgesehenen
kleinteiligeren Bebauungsstruktur eine offene

Bauweise festgesetzt. Abblldung 11: angestrebte Blockstruktur, Baumschla-
ger Eberte Architekten Berlin, Stand Januar 2018

7.4 MaBnahmen zur Griinordnung

MaBnahmen zur Griunordnung bestehen in der Ausweisung einer Grunflache sowie der Fest-
setzung von Pflanz- und Erhaltungsgeboten fiir Einzelbaume.

Im Anschluss an den Alten Friedhof soll ein Grinzug mit der Zweckbestimmung - Parkanlage -
den nétigen Abstand zwischen den hohen Baumen des Alten Friedhofs und den neuen Wohn-
gebauden sichern. Der rund 11 m breite Griinzug bietet einen straBenunabhéngigen Bewe-
gungsraum.

Baumpflanzungen sind im StraBenraum, auf der Griinflache sowie auf den privaten Baugrund-
stiicken in den allgemeinen Wohngebieten festgesetzt.

Entlang der neuen inneren HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) wird die Anlage einer
einseitigen Baumreihe vorgesehen. Da die Lage der Hauseingange, Feuerwehrzufahrten und
Ver- und Entsorgungsleitungen erst im Zuge der ErschlieBungsplanung prézisiert werden
kann, muss hinsichtlich der Pflanzstandorte eine gewisse Flexibilitat bestehen bleiben. Bei
Pflanzungen im Bereich von vorhandenen oder geplanten Ver- und Entsorgungsleitungen sind
die Planungen und Arbeiten (Pflanzung und Leitungsbau) der verschiedenen Leistungsberei-
che terminlich und fachlich aufeinander abzustimmen. Dazu sind die Bestimmungen aus dem
DVGW-Regelwerk Baume, unterirdische Leitungen und Kandle (Fassung von 2013) zu be-
ricksichtigen.

Insgesamt sehen die Festsetzungen 20 Pflanzungen im StraBenraum sowie 9 Pflanzungen im
Bereich der Griinflache vor, die sich wie folgt auf die einzelnen StraBen verteilen:

PlanstraBe A 11 Baume
An den Wurthen 9 Baume

Zur Sicherung einer Mindestbegriinung auf den privaten Baugrundstiicken in den allgemeinen
Wohngebieten werden zudem je angefangene 1.000 gm Grundstiicksflache eine Baumpflan-
zung festgesetzt, was bei 3,15 ha Baugebiet mindestens 31 Einzelbaumpfianzungen ergibt,
die flachig tiber das WA zu verteilen sind.

Angestrebt sollte auch die Anpflanzung einer Baumreihe stlich entlang der PlanstraBe B wer-
den. Dies solite bei der Uberplanung des WA, Beriicksichtigung finden.
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Im Bereich des Archivstandorts wird der erhaltenswerte Gehdlzbestand gesichert und damit
gleichzeitig ein Mindestabstand von 7 m zur Grabenoberkante von flachigen baulichen Anla-
gen freigehalten.

Erganzend werden zur Sicherung eines angemessenen Freiflichenanteils fir die privaten
Baugrundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten Uberschreitungen der zuldssigen Versie-
gelung von 60% der Grundstiicksflache (GRZ 0,4 zuziiglich 50% gem. § 19 (4) BauNVO) nur
fir unterirdische/abgesenkte Bauteile mit intensiver Begriinung zugelassen. Bei mind. 35 cm
durchwurzelbarer Aufbaudicke ist eine Begriinung mit hohen Stauden und kleineren Strau-
chern mdglich, zudem wird eine gewisse Wasserriickhaltung gewabhrleistet. Die begriinte
Uberdeckung kann fiir die Bewohner als gemeinschaftlicher griiner Aufenthaltsbereich zur
Verfiigung stehen.

Zur rechtskonformen Umsetzung ist als Vermeidungsmagnahme im Falle eines Brutgesche-
hens des Flussregenpfeifers flr die Baufeldfreimachung eine Sperrfrist fir die Zeit zwischen
dem 1. Marz und dem 31. August einzuhalten.

Zum Schutz der Brutvgel sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. § 39 (5) BNatSchG gene-
rell nur im Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. eines jeden Jahres zuldssig. Auf die
MaBnahmen wird im Plan Teil B Text hingewiesen.

For die éffentliche Beleuchtung sollten insektenfreundliche LED-Leuchtmittel mit warmweiBem
Licht eingesetzt werden.

7.5 Immissionsschutz

Im Rahmen der Konfliktbewaltigung und Folgenabschéatzung ist zu untersuchen, wie sich die
Belastung durch den zu erwartenden Verkehr auf die geplanten Wohngebaude auswirkt bzw.
welche Larmpegelbereiche nach DIN 4108 an den straBenzugewandte Gebaudefassaden er-
forderlich werden. Zur Ermittlung der Belastungen durch Verkehrs- und Gewerbelarm wurde
die - Gerauschimmissionsprognose zum Vorhaben: B-Plan Nr. 55 der Universitats- und Han-
sestadt Greifswald, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Stralsund 07/2018 - (Anlage 5) erstellt.

Die Belastungen durch Gewerbelarm blei- |
ben innerhalb der fiir die Gebiete nach DIN
18005 anzusetzenden Richtwerte, so dass
keine gesonderten MaBnahmen erforder-
lich werden. Der Gewerbeldrm ist jedoch
bei der Ermittlung von Larmpegelbereichen
zu berlcksichtigen.

Der das Plangebiet belastende Verkehrs-
larm entsteht vor allem durch die im Plan-
gebiet selbst erzeugten Verkehre. Fur die
Ausbreitungsrechnung nach RLSS80 wird
fiir die PlanstraBe A als worst-case-Fall
eine zukiinftige Verkehrsbelastung von
2.870 Kfz/24 Stunden zu Grunde gelegt §
(vgil. Abschnitt |. 8.2 — Motorisierter Indivi-
dualverkehr (MIV) -) — weiterhin eine zu-
lassige Hdchstgeschwindigkeit von 30
km/h und ein Lkw — Anteil pT = 3,9 % tags
und pN = 1,3 % nachts. Die Ausbreitungs-
rechnung erfolgte mit dem Programmsys-
tem Lima der Stapelfeldt Ingenieurgesell-
schaft, Dortmund. Es wurden die Raster
des Verkehrslarms auf den Freiflichen in
1,8 m Gber Gelande und der maBgeblichen

40.0 dB(A)
<= 45.0 dB(A)
<= 50.0 dB(A)
<= 55.0 dB({A)
<= 60.0 dB{A)
<= 65.0 dB{A)

i <= 70.0 dB{A)
Abbildung 12: Rasterlirmkartan Verkehrsliirm tags
{oben), nachts {unten)
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AuBenlarmpegel (Larmpegelbereiche) in 11 m Gber Geldnde untersucht.

Die Belastung durch Verkehrslarm wurde in Rasterlarmkarten jeweils getrennt fiir den Beurtei-
lungszeitraum tags (06.00 bis 22.00 Uhr) und nachts (22.00 bis 06.00 Uhr) ermittelt (vgl. Abbil-
dung 12 bzw.in Anlage 5 der Begriindung; Anlage 2 Blatt 1 und 2). Demnach liegt die Belas-
tung an den Fassaden entlang der HauptzufahrtsstraBen (An den Wurthen, PlanstraBe A,
PlanstraBe B) im Wesentlichen <60 dB(A) tags und bei rund 50 dB{A) nachts, so dass die Ori-
entierungswerte fir allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 iiberschritten werden. Entlang
An den Wurthen stidlich der PlanstraBe A treten Belastungen von <65 dB(A) tags und <55
dB(A) nachts auf.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwénde) scheiden angesichts der innerdrtlichen
Situation aus. Durch die Beschrinkung auf 30 km/h wurde die Larmbelastung bereits im Ver-
gleich mit der Belastung durch eine unbeschrinkte StadtstraBe vermindert. Durch die konse-
quente Blndelung der Verkehre entstehen im Gegenzug groBe beruhigte Bereiche (mit Belas-
tungen unter 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts).

Kénnen die Orientierungswerte mit aktiven SchallschutzmaBnahmen nicht eingehalten wer-
den, so ist durch andere geeignete MaBnahmen (z. B. Gebaudeanordnung und Grundrissge-
staltung, bauliche SchallschutzmaBnahmeny} ein Ausgleich vorzusehen. Der Larmbelastung ist
deshalb durch passive MaBnahmen an den Geb&uden zu begegnen. Nach der DIN 18005
kénnen bei zu hohen Pegeln vor der Fassade wenigstens die Innenrdume durch schalldam-
mende AuBenbauteile, in der Regel Fassaden und Fenster {siehe DIN 4109}, geschiitzt wer-
den.

Die mafBgeblichen AuBenlarmpegel ergeben sich aus dem StraBenverkehrs- und Gewerbe-
larm. GeméaBs DIN 4109 wurden die Beurteilungspegel der linienhaften Quellen mit 3 dB beauf-
schlagt.

Die geplanten neuen Gebaude liegen im Wesentlichen im Larmpegelbereich {LPB) lli (61 bis
65 dB(A)) sowie im LPB li {56 bis 60 dB(A)). Die zur StraBe An den Wurthen gerichtete Fas-
sade des siiddstlichen Baufeldes des WA; liegt im LPB V.

Dabher ist festgesetzt, dass die Gebdudeseiten und Dachfldchen von schutzbediirftigen Rau-
men im Sinne der DIN 4109 (Schlafraume, Wohnrdume, Blrordume etc.) innerhalb der aus-
gewiesenen Larmpegelbereiche entsprechend der Nutzung so auszufithren sind, dass die er-
forderlichen resultierenden bewerteten Schalldamm-MaBe (erf. R’y es) gemas Tabelle 7 der
DIN 4109-1:2018-01 eingehalten werden.

Fir die von der maBgeblichen Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten darf der ,mabBgebliche
AuBenlarmpegel” ohne besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB(A) gemindert
angesetzt werden. Damit ergeben sich normale Anforderungen an die resultierenden Schall-
damm-MaBe der AuBenbauteile, die mit den (blichen Bauweisen zu erfillen sind.

Die Dimensionierung der betroffenen AuBenbauteile (Wand/Fenster) erfolgt allgemein unab-
héngig von der DIN 18005 nach DIN 4109. Die Anforderungen an die Schalldammung 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 Schalliibertragungen
zu schitzen. Fir AuBenbauteile von Aufenthaltsriaumen - bei Wohnungen mit Ausnahmen von
Kiichen, Badern und Hausarbeitsrdumen - sind unter Beriicksichtigung der Raumarten und
Raumnutzung Anforderungen an die Luftschallddmmung nach DIN 4108 einzuhalten. Der
Nachweis ist im Rahmen des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens zu erbringen.

Neben der grundsétzlichen Anforderung zur Luftschalldammung von AuBenbauteilen ist die
Bedeutung der Frischluftzufuhr in schutzbedirftigen Rdumen unter anderem aus Griinden der
Hygiene und der Begrenzung der Luftfeuchte hervorzuheben. Im Tagzeitraum wird davon aus-
gegangen, dass eine StoBliftung durch ein kurzzeitiges Offnen der Fenster (in Abhéngigkeit
des AuBenlarmpegels) zugemutet werden kann. Im Nachtzeitraum sollten dagegen ins-
besondere Raume, die dem Schiafen dienen, iiber eine ausreichende, vom Handeln der Be-
wohner unabhangige, Frischluftzufuhr verfligen. GemaB VD1 2719 sollte der Mittelungspegel in
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allgemeinen Wohngebieten im Nachtzeitraum in Schlafrdumen 30 dB(A) nicht Gberschreiten.
Es wird dabei davon ausgegangen, dass der AuBengerduschpege! bei gekipptem Fenster um
ca. 15 dB(A) gemindert werden kann. Demnach wird ab einem nachtlichen AuBengerauschpe-
gel von Uber 45 dB(A) bei R&umen, die dem Schlafen dienen, eine schallgedammte fensterun-
abhéngige Liftungseinrichtung notwendig.

7.6 Fldachen fiir den Gemeinbedarf

Fiir den Bereich des im Bau befindlichen Stadtarchivs sowie die rickwértige Erweiterungsfla-
che wird eine Gemeinbedarfsflaiche nach § 9 (1) Nr. 5 BauGB mit der Zweckbestimmung -
Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen - festgesetzt. Mégliche Erganzun-
gen waren die Ansiedlung weiterer Archive (z.B. Pommerschen Landesarchiv und Landeskir-
chenarchiv) oder sonstiger kultureller Einrichtungen wie z.B. Museen und Ausstellungsfiachen.

Flachen fir den Gemeinbedarf sind allgemein Flachen fiir Anlagen oder Einrichtungen, die der
Aligemeinheit dienen und in denen eine offentliche Aufgabe wahrgenommen wird, wobei ein
etwaiges privatwirtschaftliches Gewinnstreben eindeutig zuriicktritt, wie es flir 6ffentliche Be-
triebe, erst recht fiir kulturelie Einrichtungen wie Archive kennzeichnend ist.

Bei Flachen fir den Gemeinbedarf bedarf es — anders als bei Baugebieten nach §§ 3 bis 11
BauNVO - auch in ,qualifizierten" Bebauungsplanen nach § 30 BauGB nicht der Festsetzung
des MaBes der baulichen Nutzung und der (berbaubaren Grundsticksflachen. Auf ergénzen-
de Festlegungen kann folglich allgemein verzichtet werden. Dennoch ist anzustreben, dass
sich die geplante Bebauung zur StraBe An den Wurthen orientient. :

7.7 AuBere Gestaltung/Festsetzungen nach LBauO M-V
Der Bebauungsplan sieht nur wenige értliche Bauvorschriften vor.

Mit diesem Bebauungsplan wird zunachst der Schwerpunkt auf die Schaffung von Baurecht
gelegt. Eine Gestaltungssatzung kann parallel oder im Anschluss zum Bebauungsplanverfah-
ren aufgestellt werden.

Zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbilds des neuen Stadtquartiers werden die
Dachformen einheitlich auf flache bzw. flach geneigte Dacher mit bis zu 20 Grad Neigung fest-
gelegt. Angestrebt wird eine moderne, sich nicht an historische Formen anlehnende Gestal-
tung, wie sie bereits mit den Neubauten im westlichen Abschnitt der HafenstraBe (Nr. 33 — 36)
verfolgt wurde.

Neben der Dachform werden erganzend Umfang und GréBe der Werbeanlagen begrenzt.
Werbeaniagen sollen nicht als eigenstéandige Hauptnutzung entstehen, sondern nur in erfor-
derlichem Umfang fiir die im Plangebiet anséssigen Gewerbetreibenden. Mit dem erforderli-
chen Bezug auf die Statte der Leistung sowie einer den jeweiligen Gebietscharakter bertick-
sichtigenden maximalen GrdBe kénnen die Vorgaben eindeutig gefasst werden. Werbeanla-
gen sollen sich den Gebauden unterordnen und sind daher unterhalb des Daches bzw. der
Attika anzuordnen, Werbeanlagen mit sich bewegenden Bildern oder Licheffekten (z.B. blin-
kende Lichtreklame), die in besonderem MaBe durch ihre Unruhe die Aufmerksamkeit auf sich
ziehen, bleiben zum Schutz des Stadtbilds ausgeschlossen.

Dachbegriinungen sind zulassig.

8. Verkehrliche ErschlieBung

8.1 AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes an das Verkehrsnetz der Stadt erfolgt zur Zeit le-
diglich Gber die Straflen An den Wurthen sowie HafenstraBe.

Das Plangebiet wird von An den Wurthen aus durch PlanstraBe A als StichstraBe erschlossen;
nach Norden besteht Uber die PlanstraBe B eine ergdnzende Anbindung an die Hafenstrafe.
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Die HafenstrafBe soll zuklinftig vor allem FuBgéanger und Radverkehr aufnehmen und ist daher
von Durchgangsverkehr frei zu halten. Aufgrund der ErschlieBungsfunktion auch fiir die Nach-
bargebaude (,Schwedenkontor”) kann jedoch auf eine regulare Befahrbarkeit nicht verzichtet
werden. Durchgangsverkehr kann durch eine Abpollerung der Hafenstrafe in Héhe des MUz,
westlicher Bereich, verhindert werden.

Mit Weiterfilhrung der PlanstraBBe A und deren Anbindung an die MarienstraBe/Holzgasse ste-
hen zukiinftig weitere Anbindepunkte an die 6rtlichen HauptverkehrsstraBen wie Hansering
und Wolgaster StraBe zur Verflgung, wodurch die HafenstrafSe entlastet und eine bessere
Verteilung des Verkehrs erreicht wird. Die Voraussetzung des Anschlusses an das libergeord-
nete StraBennetz (Hansering, Wolgaster StraBe) wurde durch die - Verkehrstechnische Unter-
suchung zu den B-Planen 55, 55A, 62 (merkel ingenieur consult, Bad Doberan Juni 2018} -
nachgewiesen.

Die StraBe An den Wurthen erschlieBt neben der straBenbegleitenden Bebauung im stdlichen
Abschnitt (Wohn- und Burogebaude) auch den sich in der Umsetzung befindenden Bebau-
ungsplan Nr. 62 - An den Wurthen - ,mit im Endausbau rund 80 Wohneinheiten (mit den Mehr-
familienhausern HafenstrafBe 56 und 56 (ca. 12 WE), dem Kanuverein sowie der gewerblichen
Nutzung HafenstraBBe 48). Die anschlieBende Appartementanlage ,Wohnresidenz* wird fiber
Am St. Georgsfeld angefahren.

Insgesamt ist auf An den Wurthen an der Einmindung zur Hafenstraf3e derzeit von einem
Verkehrsaufkommen von knapp 500 Kfz/24h als Vorbelastung auszugehen. Durch die Wohn-
und Gewerbenutzung nimmt der Verkehr nach Stiden hin stark zu und erreicht an der Einmiin-
dung auf die Wolgaster Straf3e einen DTV-Wert von 1. 520 Kfz/24h. Fiir den Prognosefall 2030
ist ohne Entwicklung des Plangebiets fir An den Wurthen von einer geringen Zunahme auf
rund 1.700 Kfz/24h an der stdlichen Einmiindung auszugehen.

Die Einmundung An den Wurthen/Wolgaster StraBe ist nach der 3-JK eine Unfalihdufungsstel-
le (EK-Unféalle mit Radfahrern). Die Verkehrsunfallkommission hat in der Sitzung am
22.09.2016 festgelegt, dass mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 55 und der damit
verbundenen Erhdhung des Verkehrsaufkommens die Einmiindung zu signalisieren ist.

Mit Realisierung der Nutzungen im Plangebiet sowie unter Berlicksichtigung der Entwicklung
im Bereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird die Verkehrsbelastung auf den
umliegenden StraBen deutlich zunehmen.

8.2 Motorisierte Individuaiverkehr (MiV)
Verkehrserzeugung und -verteifung

Insgesamt kann im Gebiet voraussichtlich Wohnraum fiir knapp 1.200 Einwohner (ca. 700
Wohnungen) entstehen. Hinzu kommen bis zu 200 Arbeitsplatze im nérdlichen Abschnitt am
Ryck. Zur Ermittlung des planinduzierten Verkehrsaufkommens wurde die - Verkehrstechni-
sche Untersuchung zu den B-Planen 55, 55 A, 62 erstellt (merkel ingenieur consult, Bad
Doberan, Juni 2018} - erarbeitet.

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im Wesentlichen Bewohnerverkehr. Die We-
gezahl ergibt sich aus der Einwohnerzahl, mulitipliziert mit der mittleren Wegehaufigkeit, die in
Neubaugebieten 3,2 bis 3,6 Wege pro Werktag betragt. Davon entfallen zwischen 30% und
40% auf den MIV bei einem Pkw-Besetzungsgrad von 1,1.

Das Verkehrsaufkommen von gewerblichen Nutzungen entsteht durch die Beschéftigten sowie
den Publikumsverkehr, der im Gebiet zum Einen durch Biironutzungen mit vergleichsweise
geringem Besucherverkehr, zum Anderen durch kundenorientierte Nutzungen wie Einzelhan-
del, Restaurants und Cafes mit hohem Besucherverkehr bestimmt wird. Insgesamt prognosti-
ziert die 0.g. Verkehrstechnische Untersuchung bei mittleren Anséatzen ein gebietsinduziertes
Verkehrsaufkommen von rund 2.870 Kfz/24h.

Der planinduzierte zusatzliche Verkehr wird sich auf An den Wurthen sowie HafenstraBe (und
spater PlanstraBe A) verteilen. Dabei kann entsprechend der bisherigen Verkehrsstrdme von
folgender Aufteilung ausgegangen werden:
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Queliverkehr 70% lber An den Wurthen
30% iiber Holzgasse nach Norden

Zielverkehr  60% Uber An den Wurthen aus Osten
20% liber MariensitrafBe aus Westen
20% liber Holzgasse aus Norden

Far An den Wurthen als am starksten betroffene StraBe bedeutet die Entwicklung damit eine
Verkehrszunahme um rund 1.870 Kfz/24h und damit eine gute Verdoppelung des bisherigen
Verkehrsaufkommens  an  der Einmiindung auf  die Wolgaster  Strafe.

Variantenuntersuchung

In der o.g. Verkehrstechnische Untersuchung wurden zwei grundsétzliche Varianten fiir die
ErschlieBung des neuen Quartiers am Ryck untersucht.

* Variante 1 geht von einer vélligen Trennung zwischen der westlichen und &stlichen Be-
bauung aus, so dass das Plangebiet ausschlieflich Gber An den Wurthen erschlossen
werden kann.

* Variante 2 geht in Weiterfilhrung der Grundkonzeption des Stadtebaulichen Rahmen-
plans Innenstadt/Fleischervorstadt (vgl. Abschnitt I. 3.8 - Stadtebaulicher Rahmenplan
Innenstadt/Fleischervorstadt -, Abbildung 5§ und 6) von einer Verbindung zwischen An
den Wurthen und Marienstrafe in Verlangerung der Holzgasse aus.

Der Planung zugrunde gelegt wurde Variante 2, da nur diese eine robuste, leistungsfahige
ErschtieBung erméglicht. Ein einziger Anschluss des gesamten Bereichs der dstlichen Hafen-
straBe nur {iber An den Wurthen ware extrem anféllig gegenuber Stérungen und Havarien.
Gleichzeitig wiirde voraussichtlich eine Anderung der Verkehrsfihrung an der Ausfahrt der
Holzgasse auf den Hansering erforderlich, da filr den gesamten westlichen Abschnitt des
Quartiers bei Beibehaltung der derzeitigen Verkehrsfihrung ein Abfluss in Richtung Osten
ausgeschlossen wéire, was unweigerlich regelwidriges Verhalten provoziert. Die Vernetzung
stérkt hingegen die Einheit des in zwei Bauabschnitten entstehenden Quartiers am Ryck, folgt
damit der Tradition der europaischen Stadt und entspricht darliber hinaus den bisherigen Pla-
nungen der Universitits- und Hansestadt Greifswald.

Variante 1 hat demgegentiber keine erkennbaren Vorteile. Die Belastung sowoh| der Wohnun-
gen entlang PlanstraBe A als auch der angrenzenden Wohnnutzung An den Wurthen fallt in
beiden Fallen nahezu gleich aus.

Leistungsfihigkeit Knoten An den Wurthen

Durch die Verkehrszunahme ist ein Ausbau des Knotens An den Wurthen/Wolgaster Strafle
unumganglich. Bereits im Bestand ohne Entwickiung des Plangebiets ist der Vorfahrtknoten fiir
den Prognosefall 2030 in der relevanten Spatspitze mit QSV E an der Leistungsfahigkeits-
grenze. Die max. Wartezeit der Nebenrichtung (linksabbiegende Fahrzeuge in der Ausfahrt An
den Wurthen) betragen 47 s und der Riickstau 18 m. Ohne MaBnahmen wiirde der Vorfahrt-
knoten im Bestandsausbau bei Entwicklung des Plangebiets auf die Qualitatsstufe QSV F
(nicht mehr leistungsfahig) absinken.

Bei Ausstattung des Knotens mit einer Lichtsignalanlage {LSA) kann eine ausreichende Leis-
tungsfahigkeit mit mindestens Qualitatsstufe QSV D hergestellt werden. Die Lange der auf der
Wolgaster Strafe vorhandenen Linksabbiegespur betragt 30 m und ist auch fiir den Ausbau
ausreichend. In An den Wurthen kann es in der Ausfahrt bei einer Mischspur fiir beide Rich-
tungen bleiben.

Beim Ausbau der StraBe An den Wurthen ist der schiitzenswerte Baumbestand (naturschutz-
und denkmalrechtlich) zu beachten. Bauarbeiten im Wurzelbereich der Baume sind genehmi-
gungspflichtig.

Verkehrsbelastung Plansirale A
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Mit der Weiterflihrung der PlanstraBe A bis zur MarienstraBBe/ Holzgasse sowie der Umsetzung
des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird der anfanglich Gber die Hafenstrafe gefihr-
te Verkehr auf die PlanstraBe A verlagert. Gleichzeitig wird durch die Offnung nach Westen
zusétzlicher Verkehr aus den angrenzenden Baugebieten durch das Plangebiet gefiihrt. Das
fir den Bebauungsplan Nr. 55 A auf Grundlage der bisherigen Nutzungskonzeption prognosti-
zierte Verkehrsaufkommen liegt mit rund 2.700 Kfz/24 h nur geringfiigig niedriger als das des
Plangebiets.

Mit der internen Verbindung wird die Vernetzung im entstehenden Stadtquartier an der Hafen-
strafle verbessert und gleichzeitig die Robustheit des ErschlieBungsnetzes (z.B. im Havarie-
fall) gestarkt. Um unnétigen Binnenverkehr zu vermeiden, soll die Durchfahrt im Bereich des
Bebauungsplans Nr. 55 A erschwert werden (Verkehrsberuhigung, Gestaltung als shared
space). Da sich Abfluss und Zufluss jedoch nahezu ausgleichen, fihrt nach den Prognosen
der o0.g. Verkehrstechnischen Untersuchung die Durchgéngigkeit der PlanstraBe A am Knoten
An den Wurthen/Wolgaster Strafe insgesamt nur zu einer nicht signifikanten Anderung der
Verkehrsstarke (Anderung <5%).

Angesichts der ausgewogenen Verkehrsstrome zwischen den Baugebieten wird im Sinne ei-
ner worst-case-Betrachtung f(ir die PlanstraBe A fiir den Endausbau ein Verkehrsaufkommen
in Héhe des gesamten planinduzierten Verkehrsvolumens von rund 2.870 Kfz/24h zugrunde
gelegt.

8.3 FuB- und Radverkehr

Entlang des Rycks (Ostseekistenradweg Treidelpfad) kann westlich die Innenstadt und dstlich
Wieck sowie Eldena fir Fahrradfahrer in wenigen Minuten erreicht werden. Angesichts eines
Abstands von rund 750 m zum Platz der Freiheit bzw. 550 m zum Museumshafen ist die In-
nenstadt aber auch fuBlaufig erreichbar.

Mit der Anbindung der PianstraBe A an die MarienstraBe/Holzgasse sowie einer Unterbre-
chung des Durchfahrtsverkehrs durch eine Abpollerung in Hohe des Plangebiets wird die Ha-
fenstrafBe verkehrlich stark entlastet.

8.4 OPNV-Anbindung

Auf der Wolgaster StraBe besteht Anschluss an das Stadtbusliniennetz {Haltestelle An den
Wurthen). Der anzustrebende 300 m-Radius um die Haltestelle deckt jedoch nur den siidlichen
Abschnitt des Plangebiets ab, so dass mit Fertigstellung einer durchgehenden Planstrae A
sowie der vollstandigen Bebauung der bisherigen Gewerbebrache an der HafenstraBe eine
neue Fiihrung der Buslinie auf der PlanstraBe A durch das Gebiet angestrebt wird.

Angesichts standig steigender Bedirfnisse und einer immer élter werdenden Bevdlkerung ist
davon auszugehen, dass zuk(nftig Linienanpassungen notwendig werden. Geplant ist eine
Fahrung durch das Gebiet (ilber An den Wurthen PlanstraBe A zur Marienstrafe. Die Einfahrt
von der Wolgaster StraBe in die StraBe An den Wurthen, die Einfahrt von der StraBe An den
Wurthen in das Bebauungsplangebiet Nr. 55, die Durchfahrung des Bebauungsplans Nr. 55
und Nr. 55 A mit Haltestellen, die Ausfahrt vom Bebauungsplan Nr. 55 A in die MarienstraBe
und die Ausfahrt von der MarienstraBe in die Wolgaster Strafe sind auf Grund des zu erwar-
tenden Verkehrsaufkommens als Linienfiihrung fiir den OPNV vorzusehen. Bei der StraBen-
bemessung ist zu berticksichtigen, dass ab 2018 aus vorgenannten Griinden vom Verkehrsbe-
trieb Gelenkbusse mit einer Lange von 18 m angeschafft werden.

8.5 Gestaltung StraBe An den Wurthen

Im Bestand weist der Verkehrsraum (das Flst. 119) An den Wurthen eine abschnittsweise un-
terschiedliche Breite auf, die zwischen 11,0 m auf Hbhe des siidlichen Griinzugs sowie 16,0 m
im nérdlichen Abschnitt schwankt. Daher ist bei einer geringen Erweiterung der Verkehrsflache
durch Einbeziehung von Teilflichen der westlich angrenzenden Fist. Insbesondere dem Fist.
70/6 eine durchgangige Breite von 16,0 m festgesetzt.
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Der damit zur Verf-
gung stehende Stra-
Benraum erlaubt
damit einen Ausbau
mit einseitigem Park-
streifen (durch Ein-
zelbaumpflanzungen
gegliederte Querpar-
ker) mit erforderlich
6,0 m Fahrbahnbrei-
te und beidseitig
Gehwegen mit an-
gemessen2,5m
Breite.

. 1600 m
Abbildung 13: StraBenquerschnitt An den Wurthen

Auf Grund der exponierten Lage am Ryck, kann im Plangebiet der Parkplatzbedarf fir samtli-
che Interessenlagen, wie z.B. Spazierganger, Angler, Anlieger des Kanusportvereins, des
Stadtarchivs, der Liegeplatze im Ryck, die Erreichbarkeit des Museumshafens nicht gedeckt
werden. In dem Teil der StraBBe An den Wurthen, der sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans befindet, sind daher die vorhandenen éffentlichen Parkplatzkapazititen zu erwei-
tern.

8.6 Gestaltung Innere ErschiieBung

Fir die PlanstraBe A, die
spater Uber den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans
Nr. 55 A an die Marienstra-
Be anbinden wird, wird an-
gesichts der zu erwartenden
Verkehrsbelastung ein klas-
sischer StraBenquerschnitt
mit einer 6,0m breiten
Fahrbahn und beidseitigen
Gehwegen vorgesehen (Be-
gegnungsfall mit Busver-
kehr). Einseitig zwischen
Fahrbahn und Gehweg sol-
len im Wechsel mit Baum-
pflanzungen Langsparkpléat-
ze angeordnet werden, die
vor allem als Behinderten-
parkplatze dienen werden. 7 13,25m
Entsprechend des asymmet- Abbildung 14: StraBenquerschnitt PlanstraBe A
rischen Aufbaus werden die Gehwegbreiten differenziert.

Fir den Ausbau der PlanstraBe B, die die Hauptzufahrt zum geplanten Mobility Hub sowie zur
KITA darstellt, ist bei auf 11 m reduziertem Querschnitt ebenfalls eine klassische Gliederung
mit beidseitigen Gehwegen vorgesehen.

Fur die HafenstraBe sowie den ndrdlichen Abschnitt der PlanstraBe B wird wegen ihrer (iber-
geordneten Funktion fiir FuBganger und Radfahrer {(Ostseekustenradweg) sowie der ange-
strebten Nutzung als Verweilbereich (mit AuBengastronomie) eine Verkehrsfliche besonderer
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Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung - Verkehrsberuhigter Bereich - festgesetzt. Mog-
lich ist der Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich oder als verkehrsberuhigter Geschéftsbe-
reich - Tempo 20 Zone mit Mischverkehrsfliche. Ein Durchgangsverkehr zwischen Marienst-
rafBe und An den Wurthen soll durch Poller unterbunden werden.

Mit einem platzartigen Querschnitt von ca. 20 m, der zu erwartenden Bespielung durch die
gewerblichen Erdgeschossnutzungen (Gastronomie) sowie den ber den StraBenraum aus-
kragenden Geb&uden, wird sich die HafenstraBe bei entsprechender Gestaltung als Aufent-
haltsbereich prasentieren, der sich vom "normalen” Erscheinungsbild einer StraBe deutlich
abhebt.

Mit Ausnahme der beiden SammelstraBen mit AuBerer Anbindung (Planstraf3e A und B) haben
die inneren ErschlieBungsstraBen keinen &ffentlichen Charakter, sondern dienen vor allem den
Bewohnern als gemeinschaftlicher Aufenthaltsraum sowie als Rettungswege. Auf die pla-
nungsrechtliche Ausweisung von Verkehrsflichen wird daher verzichtet. Durch die Darstellung
als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen wird auf die ErschlieBungs-
funktion dieser Flachen hingewiesen. Mit der Sicherung von Gehrechten zugunsten der Offent-
lichkeit wird eine kleinmaschige Durchwegung dauerhaft gewahrleistet. Die Errichtung bauli-
cher Nebenanlagen (z.B. Fahrradabstellplatze) auf den fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gekennzeichneten Flachen wird ausgeschlossen, um deren Funktion dauerhaft zu gewéhrleis-
ten.

Die Befestigung der erforderlichen ErschlieBungsstraBen ist allgemein so vorzunehmen, dass
sie von MUll- und Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem Gesamtge-
wicht bis zu 21 t befahren werden kdnnen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von
Feuerwehrfahrzeugen befahren werden, ist auf DIN 1055-3:2006-03 zu verweisen. Da auf
Sackgassen grundsétzlich verzichtet wird, sind keine Wendeanlagen erforderlich.

Besucherstellplitze im Quartier werden in geringem Umfang entlang der PlanstraBe A (v.a.
Behinderten- und Kurzzeitparkplatze), ansonsten an zentraler Stelle im Mobility Hub zur Ver-
fiigung stehen (rund 10 % der WE soliten beriicksichtigt werden).

Bei der Errichtung von Anlagen richten sich Bereitstellung von Stellpldtzen fiir Kfz nach der
Stellplatzsatzung der Universitits- und Hansestadt Greifswald.

9. Ver- und Entsorgung

9.1 Medientechnische ErschlieBung

Die Leitungen sind grundsatzlich in die Verkehrsflichen bzw. in die festgesetzten mit Leitungs-
rechten zu belastenden zu verlegen. Geeigneter Konzessionsraum kann in den Verkehrsfla-
chen zur Verfiigung gestellt werden.

Dariiber hinaus sind Nebenanlagen zur medientechnischen Versorgung nach § 14 (2) BauN-
VO auch in den Baugebieten zuldssig.

Jeglicher Flachenbedarf fur die Errichtung ober- und unterirdischer Anlagen, der nicht auf
Konzessionsflachen zur Verfugung gestellt werden kann, ist vorab mindestens durch eine per-
sénlich beschriankte Dienstbarkeit zu Gunsten des Versorgungsunternehmens zu sichern.

Stromversorgung: Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt derzeit Uber die Trafostation
in der HafenstraBe (Flst. 67/9). Fir die geplante Bebauung ist eine neue elektrotechnische
ErschlieBung zu planen und durchzufiihren. Die An- und Einbindung an den vorhandenen An-
lagenbestand auBerhalb der Grenzen des Plangebietes ist méglich. Angesichts der Anzahl an
Wohnungen und Gewerbeflachen ist dabei ein Bedarf fir mindestens zwei zusatzliche Orts-
netzstationen zu erwarten. Die erforderlichen Stelliflachen missen die Anforderungen an den
Hochwasserschutz, den Bedienflachen fiir den Betrieb und die allgemeinen notwendigen
rechtlichen Anforderungen erfiillen. Weiterhin sind nach Bedarf Flachen flr die Errichtung von
Kabelverteilerschranken zur Verfigung zu stellen. Fir die Kabelsysteme in Mittel-, Nieder-
spannung und der Fernmeldeebene sind ausreichende und geeignete Trassen zu ermogli-
chen.

Begriondung zum Entwurf (3. BDurchgangl des Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstraBe - der Universitits- und Hansestadt Greifswald

30



Gasversorgung: Im Plangebiet befinden sich keine Anlagenbesténde zur Gasversorgung. Le-
diglich in den Randbereichen der HafenstraBe und der Strafle An den Wurthen befinden sich
Versorgungsleitung fiir die Versorgung der vorhandenen Infrastruktur im Niederdruckbereich.
Eine sichere Gasversorgung diverser Abnahmestellen entlang der vorgenannten Verkehrsfla-
chen ist gewabhrleistet. Eine Erweiterung fir das Bebauungsplangebiet ist mit der vorhandenen
Infrastruktur nicht moglich. Auf Grund der ErschlieBung des Gebietes mit Fernwarme wird eine
weiterflhrende gastechnische ErschlieBung durch den Versorger nicht weiter verfolgt.

Fernwarme: Im Plangebiet befindet sich an der sidlichen Grenze eine oberirdische Fernwér-
me-Hauptversorgungsleitung, die im Zuge der ErschlieBung des Plangebiets unterirdisch be-
vorzugt in die PlanstraBe A umverlegt werden soll. Die bisherige Trasse der Fernwérmeleitung
ist durch Grunddienstbarkeit gesichert und ist im Bebauungsplan als wegfallend nachrichtlich
dargestellt.

Fir die geplante Bebauung ist eine neue FernwirmeerschlieBung zu planen und durchzufiih-
ren. Die technische Lésung ist abhangig von dem tatsachlichen Warmebedarf.

Das Plangebiet befindet sich im raumlichen Geltungsbereich der Fernwarmesatzung der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald. Damit sind Eigentliimer verpflichtet, die Grundstiicke an
die Fernwirmeversorgungsanlagen des o&ffentlichen Warmeversorgers nach MaBgabe der
Satzung anzuschlieBen, wenn das Grundstiick bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen
wird und auf ihm Wéarmeversorgungsanlagen im Sinne von § 2 dieser Satzung betrieben wer-
den oder betrieben werden sollen (Anschlusszwang). Der gesamte Warmebedarf ist aus-
schlieBlich mittels Fernwarme des &ffentlichen Warmeversorgers nach MaBgabe dieser Sat-
zung zu decken (Benutzungszwang}. D.h. die Fernwarmesatzung lasst nur in bedingtem MaBe
Ausnahmen vom Anschlusszwang zu, wenn regenerative Energiequellen, z.B. Solarenergie,
Geothermie, Warmerlickgewinnung o.4. in ihrer Anwendung und Wirtschaftlichkeit nachgewie-
sen werden kdnnen und in der Ausnahme dann durch das Stadtbauamt, Abt. Umwelt geneh-
migt werden.

Trinkwasser: Im Plangebiet befinden sich lediglich Anlagenbestidnde zur Trinkwasserversor-
gung in den Randbereichen der Hafenstrafle und der StraBe An den Wurthen. Fir die geplan-
te Bebauung ist eine neue TrinkwassererschlieBung zu planen und durchzufiihren. Die techni-
sche Lésung ist abhéngig von dem tatsachlichen Wasserbedart.
Um ein Leitungsnetz mit ausreichender Versorgungssicherheit und fir eine hohe Trinkwasser-
qualitdt aufzubauen sind die die An- und Einbindemdglichkeiten an den vorhandenen Anla-
genbestand auBerhalb der Grenzen des Bebauungsplans wie folgt vorzusehen: dstlich in der
StraBe An den Wurthen, westlich in der Marienstraf3e und nérdlich in der HafenstraBe. Die
bestehenden Trinkwasserversorgungsleitungen in der StraBe An den Wurthen muss erweitert
werden (gréBerer Leitungsquerschnitt von Wolgaster Strafe bis Hafenstrafe). Die bestehen-
den Trinkwasserversorgungsleitungen in der MarienstraBe muss erweitert werden {groBerer
Leitungsquerschnitt vom Platz der Freiheit, Wolgaster Straf3e bis HafenstraBe). Die bestehen-
den Trinkwasserversorgungsieitungen in der HafenstraBe muss auf Grund des Alters ersetzt
werden.

Léschwasser: Fir die urbanen Gebiete sowie fiir das ndrdliche Wohngebiet ist wegen der ho-
hen baulichen Dichte nach dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Gas- und Wasserfaches
e.V. ein Léschwasserbedarf von 96 m¥%h erforderlich. Fiir das siidliche aligemeine Wohngebiet
ist ein Loschwasserbedarf von 48 m®h ausreichend. Die Léschwasserversorgung muss Gber
einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden gesichert sein. Der Abstand der Hydranten sollte
untereinander und zur Bebauung einen Abstand von héchstens 120 m haben.

Eine Léschwasserbereitstellung fiber die durch das Trinkwassemetz gewahrten Kapazititen
hinaus kann durch Anlage einer Entnahmestelle am Ryck erfolgen. Erganzend sind private
Léschzisternen/Wassertanks méglich, die als Nebenanlage in den Baugebieten zuléssig sind.

Schmuizwasser: Im Plangebiet an der stidlichen Grenze befinden sich zwei Abwasserdruck-
rohrleitungen (Dimension DN 350 und DN 400). Hierbei handelt es sich um zwei Hauptzulei-
tungen zur Kiaranlage Ladebow, die mit der ErschlieBung des Plangebiets moglichst in die
PlanstraBe A umverlegt werden sollen. Anbindepunkt ist der Bebauungsptan Nr. 55 A — Alter
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Speicher. Die vorhandenen Leitungen sind im Plan als wegfallend nachrichtlich dargestellt.
Fir die geplante Bebauung ist eine neue Schmutzentwédsserung zu planen und mit gleichzeiti-
gem Anschluss- und Benutzungszwang durchzufilhren. Die technische Lésung ist abhéngig
von dem tatsachlichen Bedarf resultierend aus anfallendem Abwasser bzw. Regenwasser.

Regenwasser: Der Baugrund eignet sich nicht fiir eine generelle Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Grundstiicken. Es ist eine dffentliche Regenkanalisation bei gleichzei-
tigem Anschluss- und Benutzungszwang vorzusehen. Dennoch sollte mdglichst das Regen-
wasser auf den Grundstiicken gesammelt, versickert bzw. verzogert in die Regenentwésse-
rung abgefiihrt werden. Die Gelandeoberfliche an den Verkehrsflachen und Nachbargrund-
stiicken ist so anzugleichen, dass unzumutbare Beladstigungen durch Regenwasser nicht ent-
stehen.

In der MarienstraBe liegt ein Regenwassersammler DN 700 und An den Wurthen ein Sammler
DN 300 bzw. 250. Beide entwissern zum Ryck. Fiir die Ableitung des im Bebauungsplange-
biet anfallenden Niederschlagswassers existieren drei Einleitstelien in den Ryck (ELS 12 Mari-
enstrafe, ELS 13 Greifswalder Technik GmbH und ELS 14 An den Wurthen), die der und Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald mit der wasserrechtlichen Erlaubnis E719656/17109 vom
18.11.2009 durch das StALU Ueckermiinde erlaubt wurden.

Die Einleitstelle 12 MarienstraBe verfiigt bisher nicht Uber 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
fir diese Einleitstellen auf Grundlage des DWA-Regelwerks Merkblatt DWA-M 153 ,Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser' zu (iberpriffen. Anderungen sind geméaB
Nebenbestimmung Nr. 3.5 der genannten Erlaubnis der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.
Bei der Planung der Regenentwasserung muss auch die Mdglichkeit der Direkteinleitung in
das Gewasser (Ryck) untersucht werden. Im Falle einer Direkteinleitung des Niederschlags-
wassers in den Ryck ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. §§ 89 des Wasserhaushaltsge-
setzes (WHG) bei der unteren Wasserbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald er-
forderlich.

Telekommunikation: Fir die telekommunikationstechnische ErschlieBung wird eine Erweite-
rung des Telekommunikationsnetzes erforderlich. In den umliegenden vorhandenen StraBen
liegen bereits Leitungen an, die mit der NeuerschlieBung erweitert bzw. erganzt werden mis-
sen. Der Ausbau des Breitbandkommunikationsnetzes ist zu prifen. Fir den rechtzeitigen
Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem StraBenbau und den
BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet dem Versorgungstrager, Deutsche Tele-
kom Technik GmbH, so friih wie mdglich, mindestens 2 Monate vor Baubeginn, schriftlich an-
gezeigt werden.

Millentsorqung/ Wertstoffe: Der Landkreis V-G als dffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist
fir die Entsorgung von Abfallen zustandig. Die Eigentlimer von Grundstiicken im Landkreis,
auf denen nach MaBgabe der geltenden Satzung iiber die Vermeidung, Verwertung und Ent-
sorgung von Abfillen im Landkreis (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) und der Abfallgebihren-
satzung (AgS) Abfille aus privaten Haushalten oder Abfélle zur Beseitigung aus anderen Her-
kunftsbereichen als privaten Haushalten anfalien kénnen, sind verpflichtet, ibre Grundstiicke
an die Abfallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang), insbesondere die notwendigen Vo-
raussetzungen fiir die satzungsmaBige Gestaltung und Vorhaltung von Abfallbehaltern auf
dem Grundstiick nach den Bestimmungen dieser Satzung zu schaffen. Die Anschlusspflichti-
gen und alle anderen Erzeuger und Besitzer von Abféllen aus privaten Haushalten (Haupt-
und/oder Nebenwohnung) und von Abféllen zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen
als privaten Haushalten (Gewerbe, 6ffentliche Verwaltung und Einrichtungen, Selbststandige
u. a.), fur die eine Uberlassungspflicht nach § 17 KrWG besteht, sind verpflichtet, dem Land-
kreis die Abfalle zu Uiberlassen und die Abfallentsorgung nach MaBgabe dieser Satzung zu
benutzen (Benutzungszwang). Dies gilt auch fiir gewerblich genutzte Grundstiicke, insoweit
Abfalle mit hausmilldhnlichem Charakter anfallen.

Der Werntstoffcontainerstandort in der StraBe An den Wurthen wurde vor Jahren eingezogen.
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Bis auf weiteres wird zur Entsorgung der Weristoffe auf die nachstliegenden Sammelplatze im
Ostseeviertel und in der Innenstadt verwiesen.

Da Werlistoffcontainer als untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO in allgemei-
nen Wohngebieten, wenn sie den im Baugebiet gelegenen Grundstiicken dienen und der Ei-
genart des Gebiets nicht widersprechen, zuldssig sind (dies ist bei Altglascontainern in der
Regel erfiillt, da das Glas in den privaten Haushalten anfallt (sozialadaquate Einrichtung}},
wird mit einer Festsetzung eines Standortes fir Weristoffe der weiteren Planung nicht vorge-
griffen.

Mit dem Mobility Hub ist von Greifswalder Projektentwicklungsgesellschaft mbH ist eine Zent-
ralisierung von Miill (ggf. mit Mdlidruckleitung) und Wertstoffen geplant.

9.2 Soziale Infrastruktur

Die raumlich néachsten Kindertagesstatten sind die Kita ,Campuskinder” (Schillstrafe 3) und
der Ev. Kindergarten St. Marien (Rudolf-Breitscheid-StraBe 32). Grundsétzlich werden derzeit
in der Universitats- und Hansestadt Greifswald weitere Kapazititen im Bereich Kindertages-
statten (Krippe/Kindergarten) benétigt. Es gibt vereinzelte MaBnahmen um dem Kapazitéts-
mangel enigegen zu wirken. Diese MaBnahmen betreffen jedoch, nach derzeitigem Wissen-
stand, keine Einrichtung im Bereich der Nérdlichen Miihlenvorstadt. Entsprechend ist die Ein-
richtung einer Kindertageseinrichtung bei Erhéhung der Wohneinheiten im Plangebiet sinnvoll,
um keine weiteren Fehlkapazititen zu erzeugen und den Eltern wohnortsnah eine gute Ver-
sorgung zu erméglichen. Erfahrungsgemas ist eine Kindertageseinrichtung wirtschaftlich effek-
tiv mit ca. 70 — 100 Kapazitaten/Kindern zu betreiben. Entsprechend sollte die geplante Kin-
dertageseinrichtung konzipiert werden.

Bei Schulen ist derzeit gesamtstédtisch ein Mangel an Kapazitaten v.a. im Primarbereich vor-
handen und wird auch weiter prognostiziert. Voraussichtlich wird sich dieser Mangel auch auf
den Regionalschulbereich fortsetzen. Im Umfeld der Innenstadt gibt es Planungen fir die Er-
richtung einer Grundschule mit Orientierungsstufe an der verlangerten ScharnhorststraBe (Ent-
fernung Luftlinie zum Plangebiet ca. 1, 5 km). Sofern sich konkret ein Grundschulbedarf ab-
zeichnen sollte, ist grundsétzlich die Errichtung in den urbanen Gebieten sowie allgemeinen
Wohngebiete méglich.

Die nichstgelegenen Kinderspielmdéglichkeiten bestehen entlang der Hafenstrafle Ecke Mari-
enstrafle und Ecke Kleine HafenstraBe. Diese sind fiir das Plangebiet nicht ausreichend, da-
her sind fir Kinder ab 5 Jahren auf den nicht (iberbaubaren Grundstiicksfidchen in den urba-
nen Gebieten und/oder in den allgemeinen Wohngebieten Kinderspielmdglichkeiten vorzuse-
hen.

Kleinkindspielplatze sind ohnehin gemas § 8 LBauO M-V fir Gebaude ab 3 Wohnungen zu
beriicksichtigen.

9.3 Energleeffizienz und Erneuerbare Energlen

Die Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung sind als Planungsbelang in § 1 Abs. 5 BauGB
definiert. Mit dem Festsetzungskatalog des § 9 BauGB stehen Gestaltungsméglichkeiten zur
planungsrechtlichen Sicherung der Ziele von Klimaschutz und Klimaanpassung zur Verfligung.
Grundlage hierfur sollte eine klimaschutzbetrachtende Planung im Vorfeld bzw. auch parallel
zur Bebauungsplanung sein. Dies beginnt bei der Frage einer geeigneten Standoriwahl, der
Kompaktheit der Bebauung, der Nutzungsmischung eines Quartiers, seiner klimafreundlichen
VerkehrserschlieBung, der Sicherung von Griin- und Freiflachen, und reicht beispielsweise bis
hin zu solarenergetisch optimierten Bebauungsformen, gemeinsamer Nutzung von Flachen,
Gebaudeteilen oder technischer Einrichtungen.

Greifswald hat sich anspruchsvolle Ziele im Klimaschutz gesetzt. Vor dem Hintergrund des
Zeitplans und dem voraussichtlichen Zeitpunkt der Umsetzung des Bebauungsplans sind die
dann zu erwartenden zuldssigen Obergrenzen beim Verbrauch von Energie und Warme zu
beriicksichtigen.
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Prinzipiell stehen eine Reihe von Technologien zur regenerative Stromgewinnung zur Verfi)-
gung, wie durch aktive Sonnenenergienutzung (z.B. PV).

Photovoltaikanlagen kdnnen an Siid-, Ost- und Westseiten errichtet werden. Da insbesondere
ein hoher Grad der Eigenversorgung die Wirtschaftlichkeit der Anlage bestimmt, ist eine
gleichzeitige Anordnung von PV-Modulen an der Ost- und Westseite eines Daches besonders
effizient, da damit dber einen langen Zeitraum von Sonnenaufgang bis —untergang eine Ein-
strahlung und damit Energieerzeugung gewahrleistet ist. Erfahrungswerte sagen, dass eine
Abweichung von der Sidausrichtung nach Westen glnstiger ist als nach Osten. Ein Batterie-
speicher kann den Anteil selbst genutzter Solarenergie noch weiter erhéhen. Dachflachen mit
ca. 30° 50°Dachneigung und Sidwest- bis Stidost-Ausrichtung werden den meisten Anforde-
rungen an die solarthermische Sonnenenergienutzung gerecht werden kénnen.

Die Warmeversorgung im Gebiet des Bebauungsplans Nr. 55 erfolgt volistandig durch Fern-
warme. Es gelten die in der Satzung Ober die Fernwarmeversorgung gemachten Befrei-
ungstatbestande. Unter der Voraussetzung, dass die im Aufsichtsrat der Stadtwerke beschlos-
sene Warmestrategie 2020 umgesetzt wird, ist die Verbesserung des Primérenergiefaktors der
Fernwarme zu erwarten.

Dies erleichtert den Bauherren, zusammen mit MaBnahmen am Objekt (DaAmmung, solare
Gewinne, Einbindung PV, Gebaudekubatur und —Ausrichtung), die Einhaltung der zum Zeit-
punkt der angestrebten Bauantragsstellung (2019/2020) zu erwartenden EnEV — Anforderun-
gen.

Im Sinne von Energieeffizienz und Klimaschutz sind die hier vorgesehen kompakten Gebéaude-
formen von Vorteil. Einen weiteren Aspekt stellt die GréBe der pro Bewohner zur Verflgung
stehenden Wohnflache dar. Unter dem Stichwort ,Suffizienz" wird im Wohnbereich verstanden,
mit moglichst geringer Wohnflache pro Bewchner auszukommen, wodurch sich auch der Pro-
Kopf-Warmebedarf in gleichem MaBe reduziert.

Der Wohnsektor verursacht ca. ein Drittel des Energiebedarfes in Greifswald. Eine Mdglichkeit
besteht auch in der gemeinsamen Nutzung von Raumen, z.B. Gemeinschaftswaschmaschi-
nenrdaume, wie auch gemeinsame Nutzung von Technik bis hin zu Gemeinschaftsfahrzeugen.

Die im Plangebiet angedachten Méglichkeiten von Carsharing und von Ladestationen fiir E-
Autos bieten weitere Maglichkeiten den Energiebedarf und das Verbrauchsverhalten positiv zu
beeinflussen.

10. Wald

Angesichts der teilweise forigeschrittenen Sukzession sind im Gebiet zwischen Mariensirafle
und An den Wurthen Waldflichen gem. § 2 Landeswaldgesetz (LWaldG M-V) entstanden.
Wald soll nach § 1a (2) BauGB nur in begrindeten Fallen umgewandelt bzw. fur andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden,

Die von einer Waldumwandlung im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 betroffene
Waldflache liegt nordlich angrenzend an den Alten Friedhof (Flst 70/6, 67/7). Es handelt es
sich vorwiegend um Jungaufwuchs auf Ablagerungsflachen {v.a. Bauschutt und Hausmiill teil-
weise mit schadlichen Bodenbelastungen) bzw. auf bereits in den 90er Jahren beraumten Ge-
werbeflichen. Die Waldflache ist also kein aiter Waldstandort sondern eine langjahrig gewerb-
lich genutzte Flache mit baulicher Vorprdgung. Der Gehdlzbestand weist ein vergleichsweise
friihes Sukzessionsstadium aus verschiedenen Pionierbaumarten auf (Weide, Birke, Ahorn).
Die Flache liegt innerhalb des Siedlungsbereichs auBerhalb von Schutzgebieten oder gesetz-
lich geschiitzten Biotopen. Durch die untere Forstbehdrde (uFB) wurden die Waldfunktionen
mit einem Waldaguivalenzwert von 1,6 Punkte/m2 bewertet.

Die Umwandlung der Waldflache ist erforderlich, da eine waldschonende Alternativplanung
kaum zu realisieren wére. Zudem besteht ein starkes offentliches Interesse an der Planung, da
die baulich vorgepragte Flache, innenstadtnah gelegen in den Siedlungsbereich eingebunden
ist. Als MaBnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1a BauGB {Flachenrecycling) ist die
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Planung geeignet, die Inanspruchnahme von bislang nicht vorgepragten Landschaftsflachen
an anderer Stelle zu reduzieren. Mit der Entwicklung werden stiadtebauliche Missstinde besei-
tigt (Beseitigung von Brachflachen/Gefahrenquellen durch Abriss von Ruinen, Sanierung von
Altlastenflachen). Die bislang nicht gefahrlos betretbare Flache kann mit der Entwicklung flr
die Offentlichkeit gedffnet und in die angrenzenden Siedlungsbereiche eingebunden werden.
Es entsteht ein durchgangiger kompakter Siedlungsbereich, was dem Gebot zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB entspricht und eine wirtschaftliche
Nutzung der sozialen und technischen Infrastruktur erméglicht (z.B. OPNV, offentliche Ver- /
Entsorgungsnetze). Im Sinne einer Stadt der kurzen Wege erleichtert die innenstadtnahe Lage
den Verzicht auf eine private Pkw-Nutzung.

Alternative Flachen fir eine dhnlich innenstadtnahe Wohngebietsentwicklung bestehen nicht.

Die fir den Bebauungsplan Nr. 55 nach § 15a (2) LWaldG M-V erforderliche Waldumwand-
lungserklérung wurde mit Stellungnahme vom 20.03.2017 von der uFB erteilt. Die tatséchliche
Umwandlung ist separat zu beantragen und darf gemas § 15 LWalG M-V erst genehmigt wer-
den, wenn die Inanspruchnahme der Waldflache fiir die vorgesehene Nutzungsart zulassig ist
(d.h. Baurecht nach §§ 30 oder 33 BauGB).

Der im Zuge der Planung entstehende Waldverlust betragt insgesamt 1,18 ha. Unter Berlck-
sichtigung der jeweiligen Ausgleichsfakioren fiir die verschiedenen Teiifunktionen ist eine
Erstaufforstung zu leisten (siehe Abschnitt Il. 3.2. - Forstliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanz -).

Der forstliche Ausgleich wird durch Abbuchung vom Waldkonto Steffenshagen (als eigens fiir
die Bebauungsplane Nr. 13 — Am Elisenpark — und Nr. 55 — HafenstraBe — gebildeten Kom-
pensationsflaichenpools der Universitats- und Hansestadt Greifswald in der Gemarkung Stef-
fenshagen, Flur 1, Flurstiicke 112, 96, 97/2, 98, 100, 101/2, 254, 207/6, 212/4, 248, 249/4 und
274/2 mit ca. 6,4 Hektar erstaufforstungsfahiger Flache) geleistet. Die Abbuchung vom Kom-
pensationsflaichenpool der Universitats- und Hansestadt Greifswalds gem. § 15 (5) und 11
LWaldG M-V erfolgte mit Schreiben der Landesforst vom 04.06.2018.

Auch auf den westlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 55 angrenzenden
Brachfiachen (Flst. 87/25) sind in den Jahren nach der Aufgabe der friheren gewerblichen
Nutzung Waldfiichen durch Sukzession neu entstanden. Auch wenn hier ebenfalls mit einer
Waldumwandlung zu rechnen ist, soll und kann dieser nicht vorgegriffen werden. Der gesetzli-
che Waldabstand nach § 20 LWaldG M-V von 30 m wird mit Hauptanlagen (Baufenster) be-
riicksichtigt, sc dass im Waldabstand keine Wohngebaude/Gebidude mit Rdumen zum dauer-
haften Aufenthalt zugelassen werden kdnnen. Nebenanlagen (z.B. Stellplatze) kénnen nach
WADstVO im Waldabstand zugelassen werden, so dass ein génzlicher Ausschluss im Rahmen
des Bebauungsplans unverhaltnismagig ware und nicht in Betracht kommen kann. Auch auf
dem Nachbargrundstiick (Fist. 67/6) und damit teilweise zwischen dem Wald und dem Plan-
gebiet stehen bereits Nebengebaude/-anlagen.

Da die uFB gem. Stellungnahme vom 20.09.2017 mdglichen Ausnahmen vom Waldabstand im
Verfahren nicht zugestimmt hat, ist die Kommune angesichts der standigen Rechtsprechung
des OVG Greifswald verpflichtet, zur Berlicksichtigung der privaten Belange in die 0.g. Aus-
nahmemdglichkeit hineinzuplanen. Ein Bebauungsplan im Sinne des § 20 (3) LWaldG M-V,
der unter Beteiligung der Forstbehdrde zustande gekommen ist und damit eine Unterschrei-
tung des Waldabstandes ohne weitere Entscheidung der Forstbehdrde erméglicht, diirfte die
Zustimmung der Forstbehdrde voraussetzen (vgl. OVG Greifswald Urteil vom 10.02.2015, 3 K
2/13). Die erforderliche Ausnahmegenehmigung nach § 20 (2, 3) LWaldG M-V ist im Rahmen
der Bauantragsverfahren durch Einvernehmensherstellung mit dem Forstamt einzuholen. Auf
die noch erforderliche Ausnahmeentscheidung der Forstbehérde wird in den textlichen Fest-
setzungen (Teil B) ergédnzend hingewiesen (Waldabstand gemaB § 20 LWaldG M-V: Alle
BaumaBnahmen, die im 30 m-Waldabstand geplant sind, sind nur mit Zustimmung der zustan-
digen Landesforstbehérde zulassig).

Diese Verfahrensweise wurde dariiber hinaus im Juni 2018 mit dem zustindigen Forstamt
Jégerhof abgestimmt.
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11. Naturschutzfachlicher Ausgleich

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die nicht ver-
meidbar sind. Die Eingriffe wurden bilanziert (vgl. Abschnitt If. 3.1).

Die Eingriffsbilanzierung ergab ein Erfordernis fiir externe KompensationsmaBnahmen. Der
naturschutzfachliche Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
durch die externe MaBnahme E1 - Aufforstung auf Ackerfliche mit 30% Sukzession sowie
Anlage einer extensiven Mahwiese (Flurstiick 97/2, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1) sowie
die externe MaBnahme E2 - anteilige Zuordnung eines Kompensationsilberschusses aus dem
Bebauungsplan 13 — Am Elisenpark - der Universitits- und Hansestadt Greifswald erbracht
{Umfang 6787 Kompensationsflachenaquivalente (KFA).

Der Gesamteingriff in Héhe von 42.787 KFA entfalit im Wesentlichen auf die Teilbereiche Kon-
versionsflache (41.504,26 KFA) sowie zu einem kleinen Teil auf die Erweiterungsflache Archi-
ve (1.282,50 KFA).

Mit der Erbringung der aufgefiihrten Kompensationsmafnahmen E1 und E2 gilt der Eingpriff
rechnerisch als ausgeglichen.

Bereits Ende 2015 waren in Vorbereitung der 2016 erfolgten Abbruch- und Altlastensanie-
rungsarbeiten naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen enteilt worden, die mit Aufla-
gen verbunden waren (Einzelbaumpflanzungen und artenschutzrechtliche MaBnahmen zur
Kompensation verlorengehender Habitate).

Angesichts einer Fertigstellung des neuern Quartiers nicht vor dem Jahr 2020 ist eine Umset-
zung von artenschutzrechtlichen MaBnahmen innerhalb des Plangebiets derzeit nicht sinnvoll.
Da es Aufgabe von artenschutzrechtlichen MaBnahmen ist, die Kontinuitét dkologischer Funk-
tionen sicherzustellen, kann mit der Umsetzung nicht bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans
gewartet werden. Die gemaB Bescheid festgelegten MaBnahmen missen daher zur Vermei-
dung eines groBeren time lags parallel zum Bebauungsplanverfahren auBBerhal des Plange-
biets umgesetzt werden. Hierzu wurden mit der unteren Naturschutzbehdrde (UNB) geanderte
MaBnahmen abgestimmt (vgl. Umweltbericht, Abschnitt Il. 4- KompensationsmaBnahmen fir
vorbereitende MaBnahmen wihrend der Planaufstellung -).

12. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinwelse
Bodendenkmale

Ostlich der StraBe An den Wurthen und damit im Bereich der Gemeinbedarfsflache ist ein Bo-
dendenkmal bekannt, das nachrichtlich im Plan Teil A gekennzeichnet wird. Bei allen Bauar-
beiten, die in den Boden eingreifen, ist das Landesamt fir Kultur und Denkmalpflege zu be-
nachrichtigen, um die Bergung und Dokumentation zu veranlassen. Die zu erteilenden Bauge-
nehmigungen sind an die Einhaltung dieser Bedingungen zu binden.

Darilber hinaus gilt die allgemeine Sorgfaltspflicht bei Erdarbeiten. Zur Information der spate-
ren Bauhertren erfolgt hierzu ein entsprechender Hinweis im Text Teil B.

Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG

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

Durch den Bau von Deichen in Wieck, Eldena und Ladebow etc. sowie einem Sperrwerk an
der Ryckmiindung wird die Uberschwemmungsgefahr weitestgehend gebannt. Auch nach Fer-
tigstellung des Komplexen Hochwasserschutzes besteht ein Restrisiko durch einen méglichen
Ausfall der Klistenschutzanlagen. Entsprechend des Restrisikos ist der Bereich als Risikoge-
biet im Sinne des § 73 Abs. 1 Satz 1 WHG nach Européische Hochwasserrisikomanagement-
richtlinie (HWRM-RL) zu betrachten.

Begrundung zum  Entwurf {3. Durchgang) des Bebauvungsplars Nr. 55 - HafensraBe der  Universitdts: und Hansestadt Greifswald

36



Aufgrund der Einstufung des Planungsgebietes als Risikogebiet i.S. des § 73 (1) WHG nach
der HWRM-RL soliten Tiefgaragen durch entsprechende Hochwasserschutzsysteme gesichert
werden.

50 m Gewasserschutzstreifen

Der 50 m Gewésserschutzstreifen nach § 29 Naturschutzausfiihrungsgesetz (NatSchAG M-V)
wird in der Planzeichnung nachrichtlich vermerkt. Angesichts der im Planbereich bestehenden
baulichen Anlagen, der den Ryck begleitenden bestehenden Hafensiral3e sowie in Forisetzung
der westlich wie 6stlich anschlieBenden Bebauung sieht die Planung eine Bebauung innerhalb
des Gewasserschutzstreifens vor. Nach § 29 (3) NatSchAG M-V ist fir die Aufstellung des
Bebauungsplans eine Ausnahme erforderlich.

BundeswasserstralBe Ryck

Nach § 31 und § 34 BundeswasserstraBengesetz (WaStrG) ist bei der Bebauung darauf zu
achten, dass keine Licht. bzw. Beleuchtungsaniagen errichtet werden, die die Schifffahrt sto-
ren, zur Verwechselung mit Schifffahrtszeichen Anlass geben oder die Schiffsfiihrer durch
Blendwirkungen oder durch Spiegelungen irrefiihren. Geplante Beleuchtungsanlagen oder
Leuchtreklamen, die von der WasserstraBe aus sichtbar sind, sind dem WasserstraBen- und
Schifffahrtsamt Stralsund friihzeitig anzuzeigen.

Fischereirechtliche Belange

Der Bebauungsplan l6st keine Betroffenheit wvon fischereirechtlichen Belangen aus.
Hinweis: Der untere Ryck besitzt wahrend der Herbst- und Wintermonate besondere fischerei-
liche Bedeutung als Rickzugsraum fiir Fische. Fir dieses Gewésser werden daher jahrlich im
Rahmen einer Aligemeinverfligung der cberen Fischereibehérde als sog. Winterlager gem. §
13 Kistenfischereiverordnung Mecklenburg-Vorpommern fischereiliche Schutzmafnahmen fir
den Fischbestand festgesetzt. BaumaBnahmen mit erheblichem Stdrpotential fiir den Gewas-
serbereich sollten daher in den Wintermonaten vermieden werden.

Kampfmittel

Die Flache des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Sollten im Verlauf der Umsetzung des Bebauungsplans oder von Baugenehmigungsverfahren
trotz Freigabe wider Erwarten Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt werden, so sind die Arbeiten
einzustellen, der Fundort Zu rdumen und abzusperren.
Nachfolgend hat die Meldung tiber den Notruf der Polizei oder die nichste Polizeidienststelle
an den Munitionsbergungsdienst M-V zu erfolgen. GemaB § 5 Abs. 1 Kampfmittelverordnung
M-V ist die Fundstelle der értlichen Ordnungsbehdrde beim zustandigen Amt unverziiglich
anzuzeigen. GemaB § 52 LBauO M-V ist der Bauherr fir die Einhaltung der 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften verantwortlich.

13. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Bei der Abwégung 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 anstofBen.

Fir die Gesamtentwicklung der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist die Entwicklung
dieses Wohn- und Arbeitsstandortes von groBer Bedeutung, da das Angebot flr Innenstadt
nahes Wohnen am Wasser erweitert wird und das Ryckufer auch fiir den Tourismus attraktiver
wird.

Von der Planung sind betroffen
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e die Belange der Wohnungsversorgung: mit der Planung werden Flachen fiir einen ver-
dichteten Wohnungsbau in gleichzeitig zentraler wie topographisch bevorzugter Lage
entwickelt. GemaB Haushalts- und Wohnungsmarkiprognose des ISEK Greifswald
2030plus (Vorzugsszenario 1b) besteht bis 2030 ein Neubaubedarf in Héhe von 2.962
Wohneinheiten. Angesichts eines robusten Grundgerusts kann in der Umsetzung eine
breite soziale Mischung beriicksichtigt werden. Insgesamt wird im Gebiet voraussicht-
lich innerstadtischer Wohnraum fiir bis zu knapp 1.200 Einwohner (700 Wohnungen)
entstehen kénnen. Mit der Starkung der Wohnraumversorgung wird die Funktion als
Oberzentrum entsprochen.

* die Belange der Wirtschaft, im urbanen Gebiet am Ryck werden hochwertige Flachen

fur nicht stérendes Gewerbe bereitgestelit. Aufgrund der wirtschaftlichen, sozialen und
Okologischen Ausgangslage des Landes ist der Schaffung und Sicherung von Arbeits-
platzen bei allen Abwagungsentscheidungen und Ermessensspielrdumen eine hohe
Bedeutung einzurdumen. Diese MaBgabe ist auch bei der Bauleitplanung der Gemein-
den zu beriicksichtigen (§ 1(6) Nr. 8c BauGB).
Nordwestlich des Plangebiets liegen jenseits des Ryck groBe gewerblich genutzte Fla-
chen (HanseYachts AG, Yachtwerft Greifswald GmbH), die planungsrechtiich durch die
Bebauungsplane Nr. 30 - Holzteichquartier - bzw. Nr. 12 - Am Rosental - gesichert
sind. Die geplante Bebauung riickt nicht niaher als bestehende Wohn- und Mischnut-
zung an die Gewerbestandorte heran. Die immissionsrechtliche Zulassigkeit wird durch
die Bestandsgebaude HafenstraBe 36 sowie allgemein die Gebdude an der Holzteich-
straBe bestimmt. Durch die Ausweisung des uferbegleitenden Streifens als urbanes
Gebiet nach § 6a BauNVO werden neu nur immissionsrechtlich robuste Nutzungen im
Umfeld der bestehenden Gewerbebetriebe nérdlich des Ryck zugelassen.

» 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.

¢ de Belange sicherer Wohn- und Arbeitsverhéltnisse: Das gesamte Plangebiet liegt un-
terhalb des Bemessungshochwasserstandes, das gemaB Regelwerk Kistenschutz M-
V 2-5/2012 fir den Kistenabschnitt Greifswald-Wieck mit 2,90 m NHN (entspricht 2,75
m HN) angegeben ist. Durch den komplexen Hochwasserschutz wurde die Uber-
schwemmungsgefahr zwar weitestgehend gebannt. Auch nach Fertigstellung besteht
jedoch ein Restrisiko durch einen méglichen Ausfall der Kiistenschutzanlagen. Ent-
sprechend des Restrisikos ist der Bereich als Risikogebiet im Sinne des § 73 Abs. 1
Satz 1 WHG nach HWRM-Richtlinie zu betrachten.

» die Belange von Natur- und Umweltschutz: schon durch die erforderliche, 2016 durch-
gefihrte Altlasten- und Schadstoffbeseitigung ging die bestehende Biotopausstattung
volistandig verloren, dabei ist die Vorprédgung durch die bestehende Bebauung sowie
den angrenzenden Siedlungsbereich zu berticksichtigen. Die Planung konzentriert sich
auf baulich vorgepragte, bereits erschlossene Fldchen; durch deren Wiedernutzbarma-
chung kdénnen bestehende Flachenbedarfe an einem vorgenutzten Standort im Sinne
des Bodenschutzes gem. § 1a BauGB sparsam und schonend beriicksichtigt werden.
Die bereits im Vorfeld der Planung genehmigten Eingriffe in den Gehdlzbestand sowie
geschiitzte Lebensstétten sind abweichend zu den in den Bescheide enthaltenen Auf-
lagen auBerhalb des Bauleitplanverfahrens umzusetzen. Angesichts der fur die nachs-
ten Jahre zu erwartenden umfangreichen und anhaltenden Bautdtigkeiten im Plange-
biet ist eine Umsetzung in rdumlicher Nachbarschaft anzustreben.

Die Eingriffshilanzierung {vgl. Abschnitt 11.3.1) ergab ein Erfordernis fur externe Kom-
pensationsmaBnahmen. Der naturschutzfachliche Ausgleich wird auBerhalb des Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans durch eine externe MaBnahme E1 - Aufforstung
auf Ackerflache mit 30% Sukzession sowie Anlage einer extensiven Mahwiese (Flur-
stiick 97/2, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1) sowie E2 - anteilige Zuordnung einer
Uberkompensation aus dem Bebauungsplan Nr. 13 — Am Elisenpark — der Universitéts-
und Hansestadt Greifswald erbracht. Mit der Erbringung der aufgefliihrten Kompensati-
onsmaBnahmen E1 und E2 gilt der Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

Begrindung zum Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstraBe - der Universitdts- und Hansestadt Greifswald

38




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

hélzflachen, 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 den Flurstiicken 70/6 und 67/7 teilweise) muss umgewandelt werden. Bei
der iiberplanten Waldfliche handelt es sich um eine forstwirtschaftlich nicht genutzte
Waldflache, die Bedeutung als Erholungswald spielt in diesem Bereich keine uberge-
ordnete Rolle. Fiir die Umwandliung wurde mit Stellungnahme vom 22.03.2017 durch
das zusténdige Forstamt eine Umwandiungserklarung nach § 15a LWaldG M-V erteilt.
Die erforderliche Ersatzaufforstung wurde durch Abbuchung vom Waldkompensations-
flachenpool der Universitdts- und Hansestadt Greifswald (Aufforstung in der Flur 1,
Gemarkung Steffenshagen) bereits erbracht.
Von Wald ist nach § 20 LWaldG M-V mit baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum
Wald einzuhalten. Grundsétzlich sind in der Abwagung die Ausnahemdglichkeiten nach
WAbstVO zu beriicksichtigen. Im MU, wurde innerhalb des 30 m Waldabstands keine
Uberbaubare Grundstiicksfliche ausgewiesen, so dass Wohngebaude/Gebaude mit
Raumen zum dauerhaften Aufenthalt fiur Menschen nicht zugelassen werden kénnen.
Nebenanlagen sowie Stellplatze kdnnen nach WAbstVO im Waldabstand zugelassen
werden {und sind angrenzend auf dem Nachbargrundstick zwischen Baugebiet und
Wald auch bereits vorhanden), so dass ein ganzlicher Ausschluss unverhaltnismaBig
ware und nicht in Betracht kommen kann.

¢ die Belange des Denkmalschutzes: mit der Entwicklung ist die Beseitigung des im Gel-
tungsbereich nach gegenwartigem Kenntnisstand befindlichen Bodendenkmals ver-
bunden. Eine Veranderung 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.

» die Belange des Klimaschutzes: Angesichts der innerstadtischen Lage sowie giinstigen
Standortbedingungen kann eine hohe Nutzungsdichte sowie eine urbane Nutzungsmi-
schung erreicht werden. Damit tragt die Planung zu einem haushélterischen Umgang
mit Fldche 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 bertcksichtigen. Das Plangebiet
liegt nach Aufgabe der friiheren Nutzungen brach. Innerhalb des Plangebiets besteht keine
bauliche Nutzung. Angesichts der GréBe des Areals kann eine neue bauliche Nutzung nur auf
der Grundiage dieses Bebauungsplans erméglicht werden.

Die Entwicklung bedeutet flr die bestehenden Wohngebaude im Umfeld allgemein eine Stei-
gerung der Wohnqualitat durch Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands. Mit der Offnung
des derzeit unzuganglichen Gebiets entstehen neue attraktive Aufenthaltsbereiche v.a. entlang
des Ryck, aber auch innerhalb des Quartiers. Als Folge der starken Einwohnerzunahme wird
die fuBlaufig erreichbare Ausstattung (soziale Infrastruktur, Nahversorgung, etc.) verbessent.

Gleichzeitig bedeutet die Entwicklung zusatzlichen Verkehr und damit eine Verstarkung der
Larmbelastung v.a. auf der wichtigsten Zufahrt An den Wurthen. Die Verkehrszunahme ist
erheblich; bei unverdndertem Querschnitt und einer zulassigen Geschwindigkeit von 30 km/h
werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete von tags 59 dB(A) und nachts 49
dB(A) an allen Immissionsorten siidlich des im Bau befindlichen Stadtarchivs Gberschritten. Im
Vergleich mit der LArmbelastung durch eine geschwindigkeitsunbeschrankte Stadtstrafe kann
die Auswirkung, die durch den planungsbedingten Zuwachs der Verkehrsmenge bewirkt wer-
den, durch eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h weitgehend kompensiert werden.
Nur an den Immissionsorten im Bereich der geplanten Lichtsignalanlage (LSA) direkt an der
Wolgaster Strafe werden die Beurteilungspegel, verursacht durch den Verkehr aus dem Plan-
gebiet, um mehr als 3 dB erhéht. Grund dafiir ist bereits der Ampelzuschlag nach RLS 90 fiir
die geplante |.SA, der im Umfeld der LSA: 3 dB bis 40 m, 2 dB bis 70 m und 1 dB bis 100 m
betragt. AusschlieBlich im direkten Kreuzungsbereich An den Wurthen/Wolgaster Strafe wer-
den dabei auch die als Ausléseschwellen fir eine Ladrmsanierung geltenden Larmpegel von 70
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dB am Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht in den Obergeschossen erstmals Gberschritten
(Wolgaster StraBe 126 / 10 14 (vergl. Anlage 5 der Begriindung Anlage 1) mit einer erhebli-
chen Erhéhung von 67,7/57,4 dB(A) auf 71,1/61,0 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A} gelten
gemeinhin als Grenze zur Gesundheitsbelastung.

Die Mehrbelastung sowie die verkehrsrechtliche Anordnung zur Errichtung einer Lichtsignalan-
lage erflillen jedoch nicht den Tatbestand des Baus oder der wesentlichen Anderung éffentli-
cher StraBen, so dass weder die 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) noch die 24. Ver-
ordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung - 24. BimSchV) einschlagig werden (Das Anbringen von
verkehrsregelnden Einrichtungen, also auch der Bau einer Lichtsignalanlage, gilt als "kleinere
BaumaBnahme", die regelméBig keinen LArmvorsorgeanspruch im Sinne der §§ 41 — 43 Blm-
SchG auslést).

Ungeachtet dessen ist jedoch die erhebliche Zunahme des Verkehrslarms sowie die Tatsache,
dass die als Ausloseschwellen fiir eine Larmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB am
Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht zumindest an einem Immissionsort erstmals tber-
schritten werden, in die Abwé&gung einzubeziehen. Dabei muss insbesondere auch beriicksich-
tigt werden, dass die Vorbelastung durch die Wolgaster StrafBe insgesamt eine GréBenord-
nung erlangt hat, die die Berlcksichtigung der Larmmehrbelastung bei der Ermessensent-
scheidung nicht als von vornherein vernachlassigbar angesehen werden kann.

Bei der Abwéagung ist jedoch dariber hinaus zu beriicksichtigen:

. dass die Einrichtung einer LSG aufgrund der Unfallhdufung unabhéngig von der Pla-
nung auch aus Sicherheitsgriinden gefordert wird,

. dass auch durch die friiheren gewerblichen Nutzungen im Plangebiet Verkehr erzeugt
wurde, der bei der heutigen Verkehrsbelastung auf der Wolgaster Strafe wahrscheinlich eben-
falls die Einrichtung einer LSA erforderlich gemacht hatte,

. dass die Nutzungsaufgabe nur vor dem Hintergrund der geplanten Entwicklung eines
urbanen innerstadtischen Quartiers erfolgte, so dass kein Vertrauen auf Beibehaltung der der-
zeitigen Situation (als unbebaute Freifliche) bestehen kann.

Im Rahmen der verkehrsrechtlichen Anordnung zur Einrichtung einer LSA wird jedoch zu pri-
fen sein, ob zum Ausgleich der negativen Folgen eine Larmsanierung erfolgen kann. Eine
Larmsanierung besteht in MaBnahmen an der baulichen Anlage oder in MaBnahmen an der
StraBe, wenn diese keine unverhaltnismaBig hohen Aufwendungen gegeniiber passiven MaB-
nahmen an den baulichen Anlagen erfordern oder ihnen sonstige (berwiegende &ffentliche
oder private Belange nicht entgegenstehen. Ein Vorrang von aktiven LarmschutzmaBnahmen
vor passiven LarmschutzmaBnahmen besteht nicht. Die LarmschutzmaBnahmen an Gebau-
den sind - wie bei der Larmvorsorge auch - grundsétzlich vom Eigentlimer durchzufithren.

14. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Eine umfassende Neuordnung der Grundst{icke ist mit der ErschlieBung des Gel&ndes vorzu-
nehmen. Eine umfassende Baufeldfreimachung (Abriss aller Hochbauten, Altlastensanierung)
erfolgte in der ersten Jahreshélfte 2016. Der Flachen befinden sich im Eigentum der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald.

Teile der Flst. westlich angrenzend an die StraBe An den Wurthen ins besondere des Fist.
70/6 werden zur Begradigung und Verbreiterung der StraBe An den Wurthen auf 16,0 m in
Anspruch genommen.
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15. Kosten

Die Sanierung der erkundeten Altlasten sowie die Beseitigung von Aufflllungen (Mill und
Kreide) wurden bereits 2015 und 2016 durchgefiihrt. Es sind keine weiteren Kosten fiir diese
Belange zu planen.

Aus AusgleichsmaBnahmen sind Kosten fiir die Aufforstung von Wald angefallen.

Fur die NeuerschlieBung sind erhdhte Kosten durch den nicht tragfahigen Boden einzuplanen.
Der Ausbau der angrenzenden StraBen, insbesondere An den Wurthen und HafenstraBe, ist
mittelfristig unvermeidbar.

Eine detaillierte Kostenschétzung 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 Umweltprufung konzentriert sich auf das unmittelbare Plangebiet sowie die mdglicher-
weise vom Plangebiet ausgehenden Wirkungen auf das Umfeld. Betrachtet werden die Aus-
wirkungen des Vorhabens auf die Schutzgiter des Naturraums und der Landschaft (Bo-
den/Flache, Wasser, Klima/Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft/Landschaftsbild), das Schutz-
gut Mensch sowie deren Wechselwirkungen.

Der Bebauungsplan sieht die Umwandlung der fritheren Gewerbeflachen zwischen Hafenstra-
Be und Alten Friedhof vor. Voraussetzung fur die Wiedernutzung ist die Beraumung der Fla-
chen von baulichen Anlagen und die umfassende Sanierung der festgesteliten Altlasten.

Mit der ErschlieBung des Geldndes kann ein attraktives, verdichtes Stadtquartier in der Nahe
zur Innenstadt sowie in vorteilhafter Wasserlage gewonnen werden. Das Plangebiet weist auf
einer Flache von knapp 7,5 ha vorrangig urbane Gebiete und allgemeine Wohngebiete aus
{(vgl. Abschnitt |. 6 - Stadtebauliche Daten -). Ergénzend werden jenseits der StraBe An den
Wurthen Flachen fir den Gemeinbedarf ausgewiesen.

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 berdumte Flache nérdlich des Alten Friedhofs sowie die
unbebaute Flache ostlich An den Wurthen. Mit der Neubebauung gehen die bisherige Bio-
topausstattung sowie die vorhandenen Lebensstatten vollstandig verloren, darunter auch eine
durch Sukzession entstandene Waldflache im Umfang von 1,18 ha.

Nach der Neubebauung jedoch kann das derzeit aufgrund des Gefahrenpotenzuals unzugang-
liche Areal fiir die Offentlichkeit gedfinet werden, mit der ausgewiesenen Griinfliche, den
Baumpflanzungen im éffentlichen Raum sowie den zu begriinenden Grundsticksteilen der
privaten Baugrundstiicke werden neue Griinstrukturen entstehen.

Betriebsbedingt wird durch die zusatzlichen Nutzungen im Plangebiet (ca. 700 Wohneinheiten
fir schatzungsweise knapp 1.200 Einwchner, bis zu 200 Arbeitsplatze) eine deutlich erhéhte
Frequentierung der ZufahrisstraBe An den Wurthen durch Pkw's sowie Ver- und Entsorgungs-
verkehre verursacht. Insgesamt resultieren aus den Wohn- und urbanen Gebieten zusatzliche
Kfz-Verkehre von ca. 2.870 Kfz/24 Stunden, die An den Wurthen sowie in geringerem Umfang
uber die HafenstraBBe (bzw. spéter die PlanstraBBe A) Holzgasse und Marienstrafe belasten.

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

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

Die Bodensanierung, die als vorbereitende MaBnahme bereits Anfang 2016 durchgefihrt wur-
de, erforderte die vollstindige Rodung samtlicher Gehdlze. Bei Einhaitung der gesetzlich ge-
regelten Zeiten flr Baumféllungen, den Vorgaben zum Schutz des Oberbodens sowie einer
der guten fachlichen Praxis entsprechenden Bauausfiihrung werden potenzielle Auswirkungen
als nicht erheblich eingeschatzt und kdnnen vernachlissigt werden.

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

s spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 55, Kompetenzzent-
rum Naturschutz und Umweltbeobachtung / Diplom-Landschaftsdkologe Jens Berg,
Gormin Juni 2015

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

e Biotoptypenkartierung, Raith Hertelt FuB | Partnerschaft fir Stadt-, Landschafts- und
Regionalplanung, Straisund November 2015 mit Erganzungen Juni 2018

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

¢ Brutvogelkontrolle tempordres Gewassers, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH, Greifs-
wald August 2017

¢ Brutvogelkontrolle 2018 temporires Gewassers, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH,
Greifswald April 2018

Schutzgiiter Boden/Wasser

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

sowie die folgenden &lteren, mit der Alttastensanierung jedoch {iberholten Untersuchungen

s (Gefahrstoffkataster zur RiickbaumaBBnahme An den Wurthen HafenstraBe, BALANCE
GmbH&Co.KG, Greifswald Méarz 2011

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

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

e Gefahrdungsabschatzung fir die Teilfliche An den Wurthen, URST Umwelt- und Roh-
stofftechnologie GmbH Greifswald Oktober 2003

Schutzgut Mensch

e Gerduschimmissionsprognose zum Vorhaben: B-Plan Nr. 55 der Universitats- und
Hansestadt Greifswald, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Stralsund 07/2018

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben: Angesichts der umfangreich vorlie-
genden Unterlagen und Gutachten traten keine Schwierigkeiten beim Zusammenstellen der

Angaben zum Plangebiet auf.
1.2 Umweltschutzziele aus einschligigen Fachgesetzen

1.2.1 Fachgesetze und einschlégige Vorschriften

1.2.1.1 Baugesetzbuch (BauGB)

Nach § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwickiung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine dem Wohl der All-
gemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unter Berlicksichtigung der Wohnbediir-
nisse der Bevélkerung gewahrleisten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Um-
welt zu sichern, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern,
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der
Innenentwicklung erfolgen.

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

Wald soll nach § 1a (2) BauGB nur in begrindeten Fallen umgewandelt bzw. fir andere Nut-
zungen in Anspruch genommen werden.

1.2.1.2 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG)

Zur dauerhaften Sicherung der biologischen Vielfalt sind lebensfahige Populationen der wildle-
benden Tiere und Pflanzen sowie ihre Austauschbeziehungen zu erhalten und es ist Geféhr-
dungen von natirlichen Okosystemen, Biotopen und Arten enigegenzuwirken. (§1 (2)
BNatSchG). Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Priifung der Betroffen-
heit von Aspekten der biologischen Vielfalt gemaB der entsprechend den Arbeitshilfe des
LUNG M-V sowie durch die Festlegung von MaBnahmen im Rahmen der Kompensation, die
auch dem Erhalt der biologischen Vielfalt dienen.

MaBnahmen, die zu einer Zerstdérung, Beschidigung, Verdnderung des charakteristischen
Zustandes oder sonstigen erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung der gesetzlich ge-
schiitzten Biotope fiihren kénnen, sind verboten (§ 30 BNatSchG und § 20 NatSchAG M-V).
Die Beriicksichtigung bei der Planaufstellung erfolgt durch Biotopkartierung mit ldentifizierung
der geschiitzten Biotope, sodass der Biotopschutz bei der Planung und Umsetzung beachtet
wird.

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

1.2.1.3 Artenschutz (§ 44 BNatSchG)

Fir Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fur die europaischen Vo-
gelarten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu priifen, ob durch die Umsetzung
der Planung Verbotstatbestdnde entsprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Voll-
zugshindernis fir die Bauleitplanung verursachen kdnnen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande koénnen durch VermeidungsmaBnahmen ausge-
schlossen werden.

1.2.1.4 Baumschutz (§ 18 und § 19 Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V,

Die Beseitigung von Einzelbdumen ab einem Stammumfang von 100 cm in einer Hohe von
1,30 m Uber dem Erdboden sowie alle Handlungen, die zu deren Zerstdrung, Beschadigung
oder nachteiligen Veranderung fihren kdnnen, sind nach § 18 NatSchAG M-V verboten. Ge-
schiitzte Einzelbdume im Plangebiet sind erfasst und zum Erhalt festgesetzt.

1.2.1.5 Kiisten- und Gewdsserschutz (§ 29 NatSchAG M-V

Nérdlich angrenzend an das Plangebiet liegt der Ryck, der als FlieBgewasser I. Ordnung ein-
gestuft ist. Nach § 29 NatSchAG M-V durfen an Gewéassern erster Ordnung sowie Seen und
Teichen mit einer GrdBe von einem Hektar und mehr bauliche Anlagen in einem Abstand von
bis zu 50 Metern land- und gewasserwirts, von der Mittelwasserlinie an gerechnet, nicht er-
richtet oder wesentlich gedndert werden. Das Bauverbot gilt nicht fir bauliche Anlagen, die
aufgrund eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans errichtet oder wesentlich geandert wer-
den oder flir die im Bereich von im Zusammenhang bebauten Ortsteilen nach § 34 des Bauge-
setzbuches ein Anspruch auf Bebauung besteht.

1.2.1.5 Landeswaldgesefz M-V (L WaldG M-V)

Wald darf nach § 15 LWaldG M-V nur mit vorheriger Genehmigung der Forstbehérden gerodet
und in eine andere Nutzungsart Gberfihrt werden (Umwandlung). Die Genehmigung ist zu
versagen, wenn die Erhaltung des Waldes im Giberwiegenden &ffentlichen interesse liegt. Nach
LWaldG M-V ist ein Waldverlust durch Erstaufforstung auszugleichen. Bei der Bewertung des
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Waldverlusts sind ékologische Qualitat, Erholungspotenzial und forstwirtschaftliche Bedeutung
der umzuwandelnden Waldflache zu Beriicksichtigen.

Zum Schutz des Waldes sowie zum Schutz vor Gefahren des Waldes (Astbruch) ist nach § 20
LWaldG M-V mit baulichen Anlagen ein Abstand von 30 m zum Wald einzuhalten.

1.2.1.7 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) Verb. mit Bodenschutzgesetz M-V
I BodSchG M-V).

Im Sinne des Bodenschutzes gem. BBodSchG sowie LBodSchG M-V ist die Funktionen des
Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen ab-
zuwehren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen
zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen (§ 1
BBodSchG). Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen
sind auf das notwendige MaB zu begrenzen. Treten wihrend der BaumaBnahme Uberschuss-
béden auf oder ist es notwendig Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend
§ 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schidlicher Bodenverénderun-
gen zu treffen.

1.2.1.8 Landesbauordnung (LBauO M-V)

Nach § 8 (1) LBauO M-V sind nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
iiberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzu-
stellen und zu begriinen oder zu bepflanzen.

1.2.1.9 Bundesimmissionsschutzverordnung (BimSchV}

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

* MU tags 63 dB(A) und nachts 50 dB(A) fiir Verkehrs- bzw. 45 dB(A) fiir Gewerbelarm,
* WA tags 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) fiir Verkehrs- bzw. 40 dB(A) flir Gewerbelarm.

Die schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 bzw. Immissionsrichtwerte sind
keine Grenzwerte, haben aber vorrangig Bedeutung fiir die Planung von Neubaugebieten mit
schutzbedurftigen Nutzungen sowie von Vorhaben, von denen GerAuschimmissionen auf
schutzbedirftige Gebiete einwirken. Sie sind als sachverstandige Konkretisierung fir die in der
Planung zu bericksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu nutzen. Grundsatzlich soll die
Larmeinwirkung auf die Betroffenen soweit wie moglich vermieden werden.

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

e MI tags 64 dB(A) und nachts 54 dB(A) (fir MU bislang keine Werte),
¢ WA tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A).

1.2.1.10 Wasserrahmenrichtlinie {WRRL)

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

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) hat nach Artikel 1 das Ziel, den Zustand der aquati-
schen Okosysteme und der unmittelbar von ihnen abh&ngenden Landdkosysteme und
Feuchtgebiete zu schitzen und zu verbessern, eine nachhaltige Wassernutzung zu férdern,
die Einleitung und Freisetzung sogenannter prioritdrer Stoffe und prioritarer gefahrlicher Stoffe
in die aquatische Umwelt zu reduzieren bzw. einzustellen, die Verschmutzung des Grundwas-
sers zu verringern und die Auswirkungen von Uberschwemmung und Diirre zu mindern. Flr
alle Gewéasser und das Grundwasser sollte bis 2015 (Fristverlangerung bis 2027) der gute
6kologische Zustand erreicht werden.
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1.2.1.11 Wasserhaushaitsqesetz (WHG)

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

Niederschlagswasser soll ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder
wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche
Belange entgegenstehen (§ 55 WHG).

Weitere konkretisierende Erlduterungen der Ziele und Umweltbelange aus den einschlagigen
Fachgesetzen und deren Beriicksichtigung fir das anstehende Verfahren des Bebauungs-
plans erfolgen im Zusammenhang der folgenden Kapitel.

1.2.2 Fachplanungen

1.2.2.1 Vorgaben der Raumordnung

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

e Landesverordnung (ber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP) vom 27. Mai 2016

o Landesverordnung Ulber das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP) vom 19. August 2010

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

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

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

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

1.2.2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifwald mit Stand Neubekanntmachung August
2015 weist das Plangebiet weitgehend als Wohnbaufliche aus (siehe Abbildung 1}. Nur ent-
lang An den Wurthen ist als Ergebnis der 14. Anderung des Flachennutzungsplans eine ge-
mischte Bauflache vorgesehen.

Die HafenstraBe ist als schmale Grinfldiche mit Darstellung als Trasse eines Hauptradwegs
dargestellt. Beidseitig entlang des Rycks ist nachrichtlich ein Gewasserschutzstreifen im Ab-
stand von 50 m zur Gewasserkante vermerkt. Auf der Bauflache selbst sind Kennzeichnungen
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fur Altlastenverdacht und Bodendenkmal erfolgt. Der gesamte Bereich der nérdlichen Miihlen-
vorstadt ist als dberflutungsgefahrdeter Bereich gekennzeichnet.

1.2.2.3 gutachtliche Landschaftsrahmenplan
der Planungsreqion Vorpommern

Der gutachtliche Landschaftsrahmenplan
der Planungsregion Vorpommern (GLRP, 1.
Fortschreibung, 10/2009) sieht fir den .:
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1.2.2.4 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Universitdts- und Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als
Mischgebiet mit einer Wohnbebauung entlang des Ryckufers aus (sieche Abbildung 2). Ergén-
zend dazu wird ein Abbau von Beeintrachtigungen vorhandener technischer Anlagen gefor-
dert.

Fiir das geplante Quartier werden folgende Aussagen getatigt:

- Veranderung der Wahrnehmung der traditionell gewachsene Stadtsilhouette (,Stadtbil-
der") durch Bebauung

— Schaffung einer neuen Stadtsilhouette

— kein Verbau von Landschaftsteilen und GriinrAumen mit hohem Erholungswert, die als
Grunverbundsystem zu Ryck und Ryckwaldchen fir die Stadt Bedeutung besitzen.

1.2.2.5 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

GemaB Fortschrelbung Nahverkehrsplan 2007 soll bei der Ausweisung neuer Wohn- und Ge-
werbegebiete sowie groBerer Verkehrserzeuger mit Relevanz fiir den OPNV in der Regel die
Anbindung an das Stadtbussystem beriicksichtigt 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 gewiahrleisten.

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

zentraler Bestandteil des Radwegenetzes.
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Mit der Entwickiung eines attraktiven Stadtquartiers in innenstadtnaher Lage mit hoher Nut-
zungsdichte werden die Bedingungen fiir eine weitere Verbesserung des Modal-Splits erfullt.

1.2.2.6 Inteqriertes Klimaschutzkonzept

Das Integrierte Klimaschutzkonzept der Universitits- und Hansestadt Greifswald vom Juli
2010 stellt dar, dass der Verkehrssektor fiir etwa ein Drittel der stadtischen CO2-Emissionen
verantwortlich ist (siehe Abschnitt |. 3.6 - Integriertes Klimaschutzprojekt - )

Mit dem Anschluss des neuen Quartiers an das Fernwarmenetz werden die Ziele des Klima-
schutzkonzepts umgesetzt.

1.2.3 Schutzgebiete

1.2.3.1 Gebiete mit Gemeinschaltlicher Bedeutlung

Natura 2000-Schutzgebiete befinden sich erst in einem Abstand von mehr als einem Kilometer
(im Westen FFH-Gebiet DE 1846-302 Binnensalzstelle Greifswald, An der Bleiche).

Im Osten liegt in rund drei Kilometer Entfernung der Greifswalder Bodden, der Bestandteil des
FFH-Gebiets DE 1747-301 Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Use-
dorn sowie Uberlagernd des EU-Vogelschutzgebiets DE 1747-402 Greifswalder Bodden und
stdlicher Strefasund. -

Fur potenzielie Storwirkungen ausgehend von Gebieten mit iberwiegender Wohnnutzung wird
gem. Tabelle 22 HZE (LUNG 1999) ein engerer Wirkungsbereich (Stufe 1) von 50 m sowie ein
erweiterter Wirkungsbereich (Stufe 11) von 200 m angenommen. Als maBgebliche von derarti-
gen Gebieten ausgehende Beeintrachtigungsfaktoren werden Stoffimmissionen, Larmimmissi-
onen, Lichtimmissionen sowie potenziell Stérreize aufgefihrt.

Generell geht die Annahme davon aus, dass auBerhalb des weiteren Wirkbereichs (Stufe 1)
von 200 m keine Stérwirkungen auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft darstellbar sind.

Raumliche bzw. stoffliche Zusammenhange zwischen dem Plangebiet bzw. seinen Auswirkun-
gen und den NATURA 2000-Gebieten sind nicht erkennbar. FFH-Arten und Lebensraume
werden vom Vorhaben nicht beeintrachtigt, da diese im Plangebiet und dessen Wirkungsbe-
reich nicht festgestellt wurden. Auch werden mit der Planung keine Lebensraumelemente der
ma#Bgeblichen Gebietsbestandteile des SPA nachteilig verandert.

Aus den benannten Grinden sind keine wesentlichen Auswirkungen auf die NATURA 2000-
Gebiete zu erwarten. Eine FFH-Vertraglichkeitspriifung geman § 34 BNatSchG bzw. Artikel 6
Absatz 3 der Richtlinie 92/43/EWG wird daher nicht fiir erforderlich gehalten.

1.2.3.2 Nationale Schutzgebiete

Im Osten liegt in rund drei Kilometer Entfernung das Landschaftsschutzgebiet L 142 Greifs-
walder Bodden.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden im
Folgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestelit und die mit der Pianung 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 verdndert. Angesichts der Anfang 2016 vorgezogen durchge-
fuhrten Baufeldfreimachung mit Schadstoffbeseitigung und Bodensanierung wird als Stichtag
fir die Bewertung der Zustand des Plangebiets Ende 2015 zugrunde gelegt. Fiir das Schutz-
gut Boden/Altlasten wird der Zustand nach Sanierung betrachtet.
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2.1 Schutzgut Mensch, menschliche Gesundheit, Bevblkerung

Bestand/Bewertung: Allgemeine klimatische Belastungen. Das geplante Vorhaben wird an
einem aus klimatischer Sicht unbedenklichen Ort geplant.

Allgemeine Lebensqualitat: Einen wichtigen Faktor in der Bewertung und dem Empfinden des
Vorhabens stellen die Schaffung eines neuen Wohnstandortes mit Erholungsrelevanter Infra-
struktur in Nachnutzung eines bereits vorbeeintréchtigten Standortes dar. Die alten, zuneh-
mend verfallenden Gebaude und ErschlieBungsflachen wurden als Gefahr fiir den Menschen,
sowie als stadtebaulicher Missstand betrachtet.

Auswirkungen auf Wohnnutzung: Innerhalb des Plangebiets bestehen bislang keine schutz-
wirdigen Nutzungen (Wohn- und Erholungsnutzung). Das Plangebiet war bis zur Rlckbau
eingeziunt und kann von der Offentlichkeit erst seit der erfolgten Beseitigung des Gefahrenpo-
tenzials frei betreten werden. Fiir die Umgebung stellt sich das Plangebiet als stadtebaulicher
Missstand da, der die Wohnqualitat fir das Umfeld mindert.

In der ndheren Umgebung bestehen sowohl Wohngebaude (Gertrudenstralie, Wolgaster Stra-
Be 130a-c, An den Wurthen 4 bis 22) als auch gewerbliche Nutzungen (HafenstrafBe 41, 48,
An den Wurthen 28). Als Vorbelastung ist von einer Verkehrsbelastung im siidlichen Bereich
An den Wurthen an der Einmindung auf die Wolgaster StraBe von rund 1.520 Kfz/24h bzw. fiir
den Prognosefall 2030 (Nullvariante ohne Entwicklung des Plangebiets) von rund 1.700
Kfz/24h auszugehen.

Die Einmiindung An den Wurthen/Wolgaster StraBe ist nach der 3-JK eine Unfallhaufungsstel-
le (EK-Unfélle mit Radfahrern).

Ermittlung und Beurteilung der Gerdauschimmissionen im Rahmen der Bauleitplanung erfolgen
grundsatzlich gemas DIN 18005-1. Die Norm ist keine Rechtsvorschrift, gilt aber mittelbar als
anerkannte Rege! der Technik. Zur Beurteilung der Immissionen sind im Beiblatt 1 zur DIN
18005-1 schalltechnische Orientierungswerte festgelegt: Der Bereich An den Wurthen gegen-
iiber des Alten Friedhofs ist als allgemeines Wohngebiet einzustufen; demnach sind als Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 fir die zulédssige Larmbelastung durch Verkehrsldarm anzuset-
zen: 55 dB(A) tags (d.h. 06.00 bis 22.00 Uhr) bzw. 45 dB(A) nachts (d.h. 22.00 bis 06.00 Uhr).
Der im Plangebiet liegende Abschnitt von An den Wurthen ist als Mischgebiet anzusprechen;
demnach sind als Crientierungswerte fir die zuldssige Larmbelastung durch Verkehrslarm
anzusetzen: 60 dB(A) tags (d.h. 06.00 bis 22.00 Uhr} bzw. 50 dB{A) nachts (d.h. 22.00 bis
06.00 Unr).

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfilhrung: Die Entwicklung wirkt
sich sowoh! 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 &f-
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 fir die Offentlichkeit gedffnet und die Barrierewirkung der derzeit
unzuganglichen Gewerbebrache beseitigt. Vor allem Uber die HafenstraBe wird die bestehen-
de Fahrradroute zwischen Innenstadt und Wieck/Eldena attraktiver.

Anders als bei der frilheren gewerblichen Nutzung (Mdébelwerke, Stadttechnik, Greifswalder
Technik GmbH) wird es sich bei den zukiinftigen anzusiedelnden gewerblichen Nutzungen um
nicht wesentlich stérende Nutzungen, die selbst keine erheblichen Belastungen durch Larm
oder Gerliche verursachen, handeln. Die Schadstoffemissionen von den Heizungsanlagen
werden unter Einhaltung moderner Warmestandards und Heiztechnik sowie der geplanter
Versorgung mit Fernwérme zu keiner Belastung fiir die Bewohner filhren.

Im Rahmen der Konfliktbewéltigung und Folgenabschatzung ist zu untersuchen, wie sich die
planbedingte Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf die bestehenden Wohngebiude aus-
wirkt.
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Zur Ermittlung des planinduzierten Verkehrsaufkommens wurde die Verkehrstechnische Un-
tersuchung zu den B-Pléanen 55, 55 A, 62 erstellt (merkel ingenieur consult, Bad Doberan, Juni
2018, vgl. Abschnitt 8.2). Insgesamt prognostiziert die Verkehrstechnische Untersuchung bei
mittleren Ansétzen ein gebietsinduziertes Verkehrsaufkommen von rund 2.870 Kfz/24h
Kfz/24h. Dieser planinduzierte zuséatzliche Verkehr wird sich auf An den Wurthen sowie Hafen-
straBe (und spater PlanstraBe A) verteilen. Dabei kann entsprechend der bisherigen Verkehrs-
stréme von folgender Aufteilung ausgegangen werden:

Quellverkehr 70% Uber An den Wurthen
30% lber Holzgasse nach Norden

Zielverkehr  60% (iber An den Wurthen aus Osten
20% (iber MarienstrafBe aus Westen
20% Uber Holzgasse aus Norden

Fir An den Wurthen als am stéarksten betroffene StraBe bedeutet die Entwicklung damit eine
Verkehrszunahme um rund 1.870 Kfz/24h und damit eine gute Verdoppelung des bisherigen
Verkehrsaufkommens an der Einmiindung auf die Wolgaster Siraf3e.

Die schalltechnischen Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrs wurden gutachterlich unter-
sucht (Gerauschimmissionsprognose zum Vorhaben: B-Plan Nr. 55 der Universitits- und Han-
sestadt Greifswald, Dipl.-Ing. Gunter Ehrke, Stralsund 07/2018 (Anlage 5}.

Bereits im Ist-Zustand werden entlang der StraBe An den Wurthen die schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir Verkehrslarm an allen Immissionsorten (vorhanden und
geplant) im WA (iberschritten. im Vergleich mit der Larmbelastung durch eine geschwindig-
keitsunbeschrénkte StadtstraBe kann die Auswirkung, die durch den planungsbedingten Zu-
wachs der Verkehrsmenge bewirkt werden, durch eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30
km/h jedoch flr das gesamte Gebiet nordlich der Wolgaster StraBe weitgehend kompensiert
werden. Nur an den Immissionsorten im Einflussbereich der geplanten Lichtsignalanlage an
der Wolgaster Strafle werden die Beurteilungspegel um mehr als 3 dB erhéht, was v.a. dem
Ampelzuschlag nach RLS 90 fir die geplante LSA geschuldet ist (Dieser Zuschlag betragt im
Umfeld der LSA: 3 dB bis 40 m, 2 dB bis 70 m und 1 dB bis 100 m.)

AusschlieBlich im direkten Kreuzungsbereich An den Wurthen/Wolgaster StraBBe werden dabei
auch die als Ausléseschwellen fiir eine Larmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB am
Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht in den Obergeschossen erstmals Uberschritten (Wol-
gaster StraBe 126 / 10 14 (Siehe Anlage 5 der Begrindung Anlage 1) mit einer erheblichen
Erhéhung von 67,7/57,4 dB(A) auf 71/1/61 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A) gelten gemein-
hin als Grenze zur Gesundheitsbelastung.

Die Mehrbelastung sowie die verkehrsrechtliche Anordnung zur Errichtung einer LSA erflllen
nicht den Tatbestand eines Baus oder wesentlicher Anderung offentlicher StraBen, so dass
weder die 16. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetizes (Ver-
kehrslarmschutzverordnung - 16. BImSchV) noch die 24. Verordnung zur Durchfihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrswege-SchallschutzmaBnahmenverordnung - 24.
BImSchV) einschlagig werden (Das Anbringen von verkehrsregelnden Einrichtungen, also
auch der Bau einer LSA, gilt als "kleinere BaumaBnahme", die regelmaBig keinen Larmvorsor-
geanspruch im Sinne der §§ 41 — 43 BImSchG auslost).

Ungeachtet dessen ist jedoch die erhebliche Zunahme des Verkehrsldrms sowie die Tatsache,
dass die als Ausléseschwellen fiir eine LArmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB am
Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht erstmals {iberschritten werden, in die Abwagung ein-
zubeziehen. Dabei muss insbesondere auch beriicksichtigt werden, dass die Vorbelastung
durch die Wolgaster StraBe insgesamt eine GréBenordnung erlangt hat, die die Beriicksichti-
gung der Larmmehrbelastung bei der Ermessensentscheidung nicht als von vornherein ver-
nachlassigbar ansehen lassen kann.

Wenn spéter auch der Verkehr aus dem B-Plangebiet Nr. 55 A - Alter Speicher - hinzukommt,
andert sich die Verkehrslarmbelastung nur noch geringfligig. Nach den Prognosen der ver-
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kehrstechnischen Untersuchung zu den B-Planen 55, 55A, 62 fihrt die Durchgéangigkeit der
PlanstraBe A am Knoten An den WurthervWolgaster StraBe insgesamt nur zu einer nicht signi-
fikanten Anderung der Verkehrsstarke (Anderung < 5%).

Prognose bei Nichtdurchfilhrung: Eine Nichtdurchflihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation nicht erheblich verandern. Einzeine Randbereiche, z.B. der Standort des Stadtar-
chivs in der Bauliicke An den Wurthen, wirden nach § 34 BauGB bebaut werden. Ohne die
Aussicht auf eine grundlegende Neubebauung hétten sich in den bestehenden Gebauden vo-
raussichtlich erneut gewerbliche Nutzungen etabliert. Ansonsten wiirden der Verfall der Ge-
béude sowie die Sukzession auf den bereits berdumten Freiflichen weiter voranschreiten, so
dass erneut Wald entstehen wiirde. Bei einem anhaltenden Brachliegen missten Investitionen
in die stadtische Infrastruktur des Bereichs unterbleiben.

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

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf eine derzeit unzugéngliche Gewerbe-
brache als anthropogen vorgepréagte Fliche mit teilweise hohem Versiegelungsgrad be-
schrankt. Zugunsten der Neubebauung sind die alten Anlagen zuriickgebaut.

Die innerstadtische, innenstadtnahe Lage des Baugebiets verbessert allgemein die Nutzungs-
bedingungen fir umweltfreundliche Verkehrsarten (Fahrrad, OPNV) und erleichtert den Ver-
zicht auf private Pkw-Nutzung. Mit der geplanten Fiihrung der Stadtbuslinie durch das Plange-
biet sowie den Ausbau der verkehrsberuhigten HafenstraBe als Hauptradweg werden MaB-
nahmen zur Forderung der sog. alternativen Verkehrsmittel beriicksichtigt. Auch die planungs-
rechtlich gesicherte Nutzungsmischung (MU-Gebiet mit Arbeitsplatzen, Kita, Nahversorgung
u.a.) sowie die geplante Konzentration der privaten Stellplatze in einem zentralen Mobility Hub
werden zu einer Verringerung des Autoverkehrs beitragen.

Nichts desto trotz wird das Baugebiet eine erhebliche Verkehrszunahme bewirken, die zu einer
nicht nur unwesentlichen Veranderung der Larmbelastung gerade auch fiir die umliegenden
Wohnnutzungen fuhrt. Durch die Sicherung eines zweiten Anschlusses in Richtung Westen
wird eine ausschlieBlich Verkehrsflinrung (iber An den Wurthen vermieden.

Im Vergleich mit der Larmbelastung durch eine unbeschrankte StadtstraBe kann die Auswir-
kung, die durch den Zuwachs der Verkehrsmenge bewirkt werden, durch eine Geschwindig-
keitsbegrenzung auf 30 km/h fur das gesamte Gebiet nordlich der Wolgaster StrafBe weitge-
hend kompensiert werden. Durch die Sicherung eines zweiten Anschlusses in Richtung Wes-
ten wird eine Verkehrsfiihrung ausschlieBlich Gber An den Wurthen vermieden.

Zustand nach Durchfiihrung:

Allgemeine klimatische Belastungen. Das geplante Vorhaben wird an einem klimatisch unbe-
denklichen Ort keine klimatische Belastung bzw. Beeintrachtigung der menschlichen Gesund-
heit verursachen. Ansiedlungen mit erheblichen SchadstoffausstdBen sind nicht geplant.

Risikobevdlkerungsgruppen (Kleinkinder, Menschen lber 75 Jahre bzw. Vorbelastete) werden
keinen gesundheitsschadlichen Hitzebelastungen/keinem Hitzestress ausgesetzt sein. Das
Vorhaben férdert auch keine derartigen Auswirkungen auf umgebende Wohnnutzungen.

Allgemeine Lebensqualitdt. Die Errichtung eines neuen Wohnquartiers erdffnet dringend erfor-
derliche Wohnungsangebote fir Greifswalder Einwohner. Der stidtebauliche Missstand wird
einschliefilich der vorhandenen Schadstoffbelastung beseitigt und ein Geflihl der Ordnung und
Sicherheit im Gebiet hergestellt.
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Die geplante Offnung der Zuganglichkeit des Ryckufers, die Durchgriinung und Anbindung des
Gebietes an Ubergeordnete Weg- und Erholungssysteme bewirkt eine positive Veranderung
des Gebietes im Sinnen des Schutzgutes. Die mit der Wiedernutzung des Gebietes verbunde-
ne Zunahme des &rtlichen Verkehrs, welcher potenziell als stérend empfunden wird, muss als
mit der Wohnnutzung verbundene Funktion zugunsten des Wohnungsangebotes toleriert wer-
den.

Wohnnutzung: Die bestehenden Wohngebaude entlang An den Wurthen werden durch den
planinduzierten Verkehr belastetet.

Dabei werden im stdlichen Abschnitt im Einflussbereich der Wolgaster Strafe die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrsldrm sowie die Grenzwerte fur WA
nach 16. BImSchV von 59/49 dB(A) lberschritten. Ausschiiefilich im direkten Kreuzungsbe-
reich An den Wurthen/Wolgaster Strafe werden dabei auch die als Ausldseschwellen fir eine
Larmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB am Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht in
den Obergeschossen erstmals Oberschritten (Wolgaster Strafle 126 / 10 14 mit einer erhebli-
chen Erhéhung von 67,7/57,4 dB(A) auf 71/1/61 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A) gelten
gemeinhin als Grenze zur Gesundheitsbelastung.

Im Rahmen der verkehrsrechtlichen Anordnung zur Einrichtung einer LSA wird daher zu prifen
sein, ob zum Ausgleich der negativen Folgen eine Larmsanierung erfolgen muss. Eine Larm-
sanierung besteht in MaBnahmen an der baulichen Anlage oder in MaBnahmen an der StraBe,
wenn diese keine unverhaltnismaBig hohen Aufwendungen gegeniiber passiven MaBnahmen
an den baulichen Anlagen erfordern oder ihnen sonstige liberwiegende &ffentliche oder private
Belange nicht entgegenstehen. Ein Vorrang von aktiven LarmschutzmaBnahmen vor passiven
LarmschutzmaBnahmen besteht nicht. Die LarmschutzmaBnahmen an Gebauden sind - wie
bei der Larmvorsorge auch - grundsatzlich vom Eigentiimer durchzufihren.

2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand Pflanzen: Das nérdliche Ufer des Ryck ist ab einer Entfernung von ca. 370 m in dstli-
cher Richtung als Biotop gelistet (HGWO00100 Fluf3; Phragmites-Réhricht als Rohrichtbestande
und Riede).

In Vorbereitung der Baufeldfreimachung und Bodensanierung wurde der Zustand in der ersten
Jahreshilfte 2016 umfassend dokumentiert (siehe Anlage 1 — Biotoptypenkartierung mit Er- -
ganzung von Juli 2018 (Abbildung 17) und Anlage 2 - Biotoptypenkartierung Stand
25.11.2015). Die Beschreibung des Bestandes basiert auf diesem Stand.

Begrindung zum Entwwrf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstraBe - der Universitdts- und Hansestadt Greifswald

52



Das gesamte Plangebiet ist stark anthropogen beeintrachtigt. Die Béden sind durch Asphailt,
Betonplatten und Betonpflaster in weiten Abschnitien 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 Gehélzen und im Bereich der
Gebdude befinden sind teilweise Millablagerungen. Das Plangebiet wird weitgehend als
Brachflache der Verkehrs- und Industrieflachen (OBV, 14.11.3) mit Siedlungsgehélzen und -
gebuschen kartiert. Die Flachen 1 und 3 werden angesichts der fortgeschrittenen Sukzession
als Sonstiger Laubholzbestand heimischer Arten (im Sinne eines Vorwaldes) angesprochen.

Abbildung 17: Biotoptypenkartierung Zustand Juni 2016, Ergénzungen Juni 2018 {ohne MaRstab, maBstabs-
gerechte Darstellung siehe Anlage 1)

Fldche 1: Sonstiger Laubhoizbestand heimischer Arten (WXS) (Wald gem. § 2 LWaldG M-V
Fast vollstindig mit Gehdlzen bewachsen (~70-80% Deckung), insg. 1,3 ha, davon 0,43 ha
Jungaufwuchs

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

Baumschicht

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

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

Krautschicht Festuca pratensis (Wiesenschwingel
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Fléche 2: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflichen OBV 14.11.3
Vereinzelte Straucher und Aufwuchs von Weide und Birke (~10-20% Deckung), Boden ist teil-
weise versiegelt (Betonplatten)

Baumschicht Aufwuchs von Gberwiegend Betula pendula, Aufwﬁchs Salix alba
. Hippophae rhamnoides, am Rand Cornus sanguinea und Rubus
Strauchschicht fruticosus
Solidago virgaurea (Goldrute), Poa trivialis (Gemeine Rispe), Arr-
Krautschicht henatherum elatius {Glatthafer}, Dactylis glomerata (Knaulgras),
Festuca pratensis {(Wiesenschwingel)

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

Acer pseudoplatanus, Robinia pseudoacacia, Salix alba, Salix cap-
Baumschicht 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 Industrieflaichen OBV 14.11.3
Geschotterte Fliche umgrenzt von Gehdlzen

Baumschicht -

Strauchschicht -
div. Graser Poa trivialis {Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius
(Glatthafer), Dactylis glomerata {(Knaulgras), Festuca pratensis

Krautschicht {Wiesenschwingel), Jasione laevis (Ausdauerndes Sandglockcheny),
Trifolium pratense (Rot-Klee), Senecio vulgaris (Gemeines Greis-
kraut)

Flache 5: Brachfliche 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 ecm, Deckung Aufwuchs
ca. 40-50 %; in der Flache befinden sich 2 groBere
Schotterflichen ohne Gehdlzaufwuchs sowie an der
Weide (Einzelbaum) eine groBe Betonflache (altes
Fundament) ca. 14 x 7 m

Baumschicht -
Strauchschicht Aufwuchs Salix alba
Oberwiegend Solidagoe virgaurea (Goldrute), div. Graser Poa trivialis
Krautschicht {Gemeine Rispe), Arrhenatherum elatius (Glatthafer), Dactylis glo-
merata (Knaulgras), Festuca pratensis (Wiesenschwingel}
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Fldche 6: Brachflache der Verkehrs- und Industrie-
flachen OBV 14.11.3 Flachig vollversiegelte FIa-
chen {Asphalt, Betonplatten, Betonpflaster)

Baumschicht

div. Einzelbdume

Strauchschicht

Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus, Koniferen

Krautschicht

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

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

Baumschicht div. Einzelbaume am Rand

Strauchschicht Hippophae rhamnoides, Rubus fruticosus
Mittig: Matricaria discoidea (Strahlenlose Kamille), Matricaria cha-
momilla (Echte Kamille), Achillea millefolium {Gemeine Schafgar-
be), Leucanthemum vulgare (Wiesen-Margerite), Equisetum arven-

Krautschicht se (Acker-Schachtelhalm), Malva sylvestris (Wilde Malve), Artemisia

vulgaris (Gemeine BeifuB), Plantago major (Breitwegerich), Planta-
go lanceolata (Spitzwegerich), Taraxacum officinale (Gewdhnlicher
Lédwenzahn)

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

Weitere kleinere Einzelflachen bestehen aus:

Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten PWX 13.1.1 mit

PWX 1 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

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

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

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

rhamnoides, Rubus fruticosus
PWX 5 Prunus spec.

PWX 6 Salix alba, Salix caprea, Betula pendula
PWX 7 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

PWX 8 Salix alba
PWX 9 Salix alba

Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten 13.2.1 PHX mit

PHX 1 Rubus fruticosus

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

PHX 5 Hippophae rhamnoides
PHX 6 Rubus fruticosus
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PHX 7 Rubus fruticosus
PHX 8 Rubus fruticosus

Siedlungsgehdlz aus nichtheimischen Baumarten PWY 13.1.2 mit

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

Siedlungsgebiisch aus nichtheimischen Gehdlzarten 13.2.2 PHY mit

PHY 1 Chamaecyparis spec.
PHY 2 Chamaecyparis spec.

Uberlagernd zu o.g. Flichen wurden im Bereich des friiheren Gewerbegrundstiicks durch
Herrn Dr. Vogler (URST GmbH Greifswald) folgende Einzelbaume kartiert, die Anfang 2016
beseitigt wurden.

Stammumfang in
1,3 m Héhe in cm
Lo L D {erforderlicher Bemerkung
Ersatz in Stiick)
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 | Ahomn (A. platanocides) 63 (1)
14 | Weide (S.caprea, S.alba) 116 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
15 | Ahorn {A. platanoides) 63 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
16 | Ahorn {A. platanoides) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
17 | Ahorn (A. platanoides) 66 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
18 | Ahorn (A. platanoides) 88 (1) Standort im Wald nach L WaldG M-V *
19 | Ahorn (A. platanoides) 85 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
20 | Weide (S.caprea, S.alba) 110 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
21 | Weide (S.caprea, S.alba) 126 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
22 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
23 | Weide (S.caprea, S.alba) 79 {1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
24 | Birke (B. pendula) 79 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
25 | Birke (B. pendula) 101 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
26 | Birke (B. pendula) 72 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
27 | Pappel (P. nigra ,ltalica") 110 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
28 | Pappel (P. nigra ,ltalica®) 113 (1)
29 | Pappel (P. nigra ,ltalica“) 119 (1)
30 | Pappel (P. nigra ,l\talica®) 141 (1)
31 | Pappel (P. nigra ,Malica®) 88 (1)
32 | Pappel (P. nigra ,Malica") 97 (1)
33 | Pappel (P. nigra ,ltalica") 82 (1)
34 | Pappel (P. nigra ,ltalica) 88 (1)
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35 | Birke (B. pendula) 69 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
36 | Birke {B. pendula) 72 (1)

37 | Birke {B. pendula} 72 (1)

38 | Weide (S.caprea, S.alba) 135 (1) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
39 | Weide (S.caprea, S.alba) 157 (2) Standort im Wald nach LWaldG M-V *
40 | Weide (S.caprea, S.alba} 107 (1)

41 | Weide {S.caprea, S.alba) 167 (2)

42 | Weide (S.caprea, S.alba) 97 (1)

43 | Weide (S.caprea, S.alba) 53 (1)

44 | Birke (B. pendula) 116 (1)

45 | Weide (S.caprea, S.alba) 97 (1)

46 | Birke (B. pendula) 119 (1)

47 | Weide (S.caprea, S.alba) 110 (1)

48 | Weide (S.caprea, S.alba) 123 (1)

49 | Weide (S.caprea, S.alba) 141 (1)

50 | Weide (S.caprea, S.alba) 82 (1)

51 | Weide (S.caprea, S.alba) 94 (1)

52 | Weide (S.caprea, S.alba) 85 (1)

53 | Weide (S.caprea, S.alba) 75 (1)

54 | Weide (S.caprea, S.alba) 66 (1)

Kompensationserfordernis 40 Stick

* kein Einzelbaumausgleich erforderlich, forstliche Kompensation

Der Baumbestand im Bereich dstlich der StraBe An den Wurthen wird in der folgenden Tabelle
dokumentiert. Die Badume E 01-E 13 sowie E 16-20 stehen auBerhalb des Geltungsbereichs,
jedoch unmittelbar angrenzend. Der weitere Baumbestand befindet sich in einem abgeschlos-
senen Gelande und war nicht zuganglich. Die Stammumfange wurden sorgfiltig geschatzt. Es
wird angenommen, dass die Baume E 27-29 die Reihe der Bdume aus Gemeiner Esche fort-
setzen. Aufgrund der Entfernung war die Art nicht sicher zu bestimmen.

Tabelle: ergdnzenden Baumkartierung

Nr. |Baumart StU Kronen { Bemerkung Status | gepl.
incm |@inm Umgang
E 01 | Acer platanoides 92 8 auBerhalb § E
E 02 | Acer pseudoplatanus 58 5 im Kronendruck von 1, auBBerhalb | § E
E 03 | Sorbus aucuparia 40 3 aufBerhalb § E
E 04 | Acer platanoides 78 9 einseitige Krone, auBerhalb § E
E 05 | Tilia platyphyllos 55 4 auBerhalb § E
E 06 | Acer pseudoplatanus 82 6 Kernfdule; Hohlungen vorhan- § E
den, auBerhalb
E 07 | Fraxinus excelsior 66 6 auBerhalb § E
E 08 | Fraxinus excelsior 66 6 auBerhalb § E
E 09 | Acer pseudoplatanus 87 8 auBerhalb § E
E 10 | Sorbus aucuparia 34, 22 3 Zwiesel, auBerhalb § E
E 11 | Quercus robur 83 8 auBerhalb § E
E 12 | Acer platanoides 90 8 auBerhalb § E
E 13 | Tilia platyphyllos 96 8 auBerhalb § E
E 14 | Rhus typhina 25* 3 : E
E 15 ] Bhus typhina 25" 3 - E
E 16 | Acer platanoides 120* 9 auBerhalb §§ E
E 17 | Salix alba 200" 12 |auBerhalb §§ E
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Nr. | Baumart StU Kronen |Bemerkung Status | gepl.
incm |@inm Umgang
E 18 | Acer platanoides -* 6 auferhalb E
E 19 | Salix alba 200" 12 | Starkast ausgebrochen, auBer- &§ E
halb
E 20 | Fraxinus excelsior 100* 10 |auBerhalb §§ E
E 21 { Acer platanoides 0" 8 § E
E 22 | Fraxinus excelsior 95* 8 § E
E 23 | Salix alba 200" briichig §§ E
E 24 | Salix alba * brichig E
E 25 | Acer platanoides 75* 8 § E
E 26 | Fraxinus excelsior 80* 8 § E
E 27 | Fraxinus excelsior? -* - § E
E 28 | Acer pseudoplatanus -+ 8 § E
E 29 | Fraxinus excelsior? -* - § E
E 30 | Acer pseudoplatanus -* 8 § E
E 31 | Fraxinus excelsior? -* - § E
E 32 | Salix alba 200* 12 §§ E
E 33 | Salix alba 200* 12 §§ E
E 34 | Betula pendula 110* 8 §8 F
E 35 | Betula pendula 115* 8 §§ F
E 36 | Aesculus hippocastanum | 135" 9 §5 E

Bearbeiter: K. FuB; aufgenommen am 12.06.2018

§§ geschitzt nach gesetzlichem Baum- und Alleeschulz; § Geschitzi nach gemeindlicher Baumschutzsalzung
* Stammumtang aufgrund Unzugénglichkeit geschatzt

E = Erhalt

Geplanter Umgang F=Fal
= Féllung

Bewertung: Das friihere Gewerbegrundstick {ca. 5,5 ha) ist in groBen Teilen bebaut bzw.
stark versiegelt (ca. 28.420 gm); weitere ca. 10.590 gm Flachen sind befestigt. Vor allem rand-
lich bestehen kleinere Gehdlzinseln (ca. 7.970 qm) sowie zwei gréBere zusammenhéngende
Flachen mit fortgeschrittener Sukzession, die als Wald/Vorwald anzusprechen sind (ca. 16.650
gm, davon die Flache 1 mit ca. 1,2 ha Wald im Sinne § 2 LWaldG M-V). Der Bereich éstlich
der StraBe An den Wurthen ist als Hundetrainingsplatz genutzt und als artenarmer Zierrasen
kartiert. Stidlich, jedoch auBerhalb des Geltungsbereichs, stehen Baume gemischter Arten und
gemischten Alters. Im Norden verlauft ein Graben mit randlichem Gehdlzbewuchs.

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

Prognose Gber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Durch die Neubebau-
ung werden dauerhaft Flachen durch Gebaude und Verkehrsflichen versiegelt.

im Zuge der umfangreichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelande
der Gewerbebrache bereits Anfang 2016 berdumt, hierzu musste auch der Bewuchs vollstan-
dig entfernt werden. Fiir die Beseitigung gesetzlich oder nach Satzung der Universitits- und
Hansestadt Greifswald geschiitzter Einzelbdume wurde am 04.12.2015 die erforderliche na-
turschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erteilt. Genehmigt wurde die Fallung von 15 Bir-
ken, 10 Pappeln, 23 Weiden und 6 Ahornbaumen (Summe 54); die beauflagten Ersatzpflan-
zungen sollen im Planbereich umgesetzt werden. Dabei handelt es sich insgesamt um die
Pflanzung von 57 einheimischen, standorttypischen Laubbiumen als Hochstamm mit Stamm-
umfang 16-18 cm in der Pflanzqualitat 3-mal verpflanzt, Befestigung mittels Dreibock, die als
Pflanzgebote im Bebauungsplan zu ber{icksichtigen sind.
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Aufgrund der im Nachgang zum Féallantrag festgestellten Lage von 17 (18 zu ersetzenden
Baumen) zur Fillung beantragten Bdumen innerhalb der Waldkulisse reduziert sich die not-
wendige Einzelbaumkompensation fiir diesen Bereich auf 39 Stuck. Die 39 Einzelbaumpflan-
zungen erfolgen nicht im Plangebiet, sondern durch externe Kompensation (siehe Abschnitt I.
3.1.5 - AusgleichsmafBnahmen (naturschutzfachlich)- ). Eine Anderung der o.g. Ausnahmege-
nehmigung ist herbeizufiihren.

Nach Abschluss der Bebauung sind in der festgesetzten Griinfliche u.a. 9 Baume sowie auf
den nicht bebauten Grundstiicksfreiflachen mindestens 31 Baume zu pflanzen. Die Verkehrs-
flachen, An den Wurthen sind mit 9 und PlanstraBe A mit 11 Baumpflanzungen aufzuwerten.

Der fiir den Neubau des Archivs vorgesehene Bereich des Hundetrainingsplatzes stellt sich als
artenarme Rasenfliche da. Es besteht im straBenzugewandten Bereich Baurecht nach § 34
BauGB. Der Gehélzbestand am Graben wird zum Erhalt festgesetzt, ebenso eine solitar nahe
der StraBe An den Wurthen stehende Ross-Kastanie. Fiir zwei Birken im straBenabgewandten
Grundstlick wird keine Festsetzung vorgenommen. Diese Baume kénnen bei Bedarf im Zuge
einer weiteren Entwicklung der Gemeinbedarfsfliche zur Fallung beantragt werden. Der Ver-
lust ist entsprechend zu kompensieren.

Bestand Tiere: Der Bereich des Bebauungsplans Nr. 55 - HafenstraBe - (stlicher Untersu-
chungsraum), wurde im Mai 2015 in Vorbereitung der Waldrodung sowie erneut nach Ab-
schluss der Bodensanierung auf Hinweise zu Vorkommen geschiitzter Tierarten bzw. deren
Lebensstatten untersucht (Siehe Anlage 3 - Angaben zur spezielle artenschutzrechtliche Prii-
fung zum Bebauungsplan Nr. 55, Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobach-
tung/Diplom-Landschaftsékologe Jens Berg, Gormin, Juni 2015 mit Erganzung vom
17.11.2017 und Brutvogelkontrolle temporares Gewassers, PO Ingenieurplanung — Ost
GmbH, Greifswald August 2017 sowie Anlage 4 - Brutvogelkontrolle 2018 temporares Gewés-
sers, IPO Ingenieurplanung — Ost GmbH, Greifswald April 2018).

Zur Erfassung von Vogelarten wurden 2015 an vier Terminen Gelandebegehungen absolviert.
Parallel wurden Amphibien erfasst und potentielle Versteckpldtze von Reptilien kontrolliert. Zur
Erfassung von Fledermausquartieren und Jagdhabitaten wurden eine abendliche bzw. nachtli-
che und zwei morgendliche Kartierungen durchgefiihrt. Dabei kamen automatische Echtzeiter-
fassungsgerate (BatCorder) zum Einsatz. Zur Artbestimmung wurden die Lautaufzeichnungen
analysiert. Daneben wurde das mégliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential anderer
geschitzter oder gefahrdeter Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der
Ortslage beurteilt.

Umfangreichste Artengruppe zum damaligen Zeitpunkt waren die Vogel, wobei als Brutvogel
vor allem Baum-/Gebilschbriter, zum Teil auch Nischen- und Héhlenbriiter angetroffen wur-
den. Die Fortpflanzungs- und Ruhestatten ersterer befinden sich in Bdumen, Hecken, Feldge-
héizen und Geblischen; einige der Arten legen ihre Nester z. T. auch am Boden oder boden-
nah an. Bei den festgestellten Vogelarten handelt es sich um in Mecklenburg-Vorpommern i. d.
R. weit verbreitete und nicht im Bestand gefahrdete Arten. Grundsétzlich bietet das Plangebiet
zusammen mit dem benachbarten Friedhofsgelande und dem benachbarten Fluss (Ryck) ei-
nen abwechslungsreichen Lebensraum.

Die Fortpflanzungs- und Ruhestatten der Nischen- und Hohlenbriiter befinden sich in oder an
Gebauden, in Baumhdhlen und Nistkésten. 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 festgestelit werden:

- Haussperling (Passer domesticus) Brutvogel

- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros) Brutvogel

- Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)  Nahrungsgast

- Mauersegler (Apus apus) Nahrungsgast

- Bachstelze (Motacifla alba) Brutvogel

- Heckenbraunelle (Prunelfla modularis) Brutvogel
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- Stieglitz/ Distelfink (Carduelis carduelis) Nahrungsgast
- Buchfink (Fringilla coelebs) Nahrungsgast
- Griinfink {Carduelis chloris) Nahrungsgast
- Sommergoldhahnchen (Reguius ignicapilia) 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
- Mdnchgrasmiicke (Sylvia atricapilla) Nahrungsgast
- Ganlengrasmucke {Syivia 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
- Nebelkrdhe {Corvus corone cornix) Nahrungsgast
- Dohle (Corvus monedula) Nahrungsgast
- Mehischwalbe (Delichon urbicum) Nahrungsgast

- Rauchschwalbe (Hirundo rustica)
- Ringeltaube {Columba palumbus)
- Turmfalke {Falco tinnunculus)

Nahrungsgast, Brutversuch

Nahrungsgast
Nahrungsgast

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

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

Auf dem Gelédnde gibt es zudem einen Fuchsbau.
Folgender Arten sind dabei nach Anhang 1V der FFH-Richtlinie geschiitzt:

- Zwergfledermaus (Pipistrelius pipistrelius) Einzelquartiere, Jagdhabitat

- Miickenfledermaus (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 (Myolis nattereri} Nahrungsgast

- Européischer Laubfrosch (Hyla arborea) Rufwarten, Jagdhabitat

AuBerhalb des Plangebiets ist auf der nahe gelegenen Landzunge Im Geltungsberich des Be-
bauungsplans Nr. 30 - Holzteichquartier - (Flur 5 26/21) das Vorkommen des streng geschitz-
ten Castor fiber (Biber) sowie im dstlich gelegenen Ryckwéldchen eine Kolonie des besonders
geschiitzten Ardea cinerea (Graureiher) belegt.

Nach Beraumen der Gewerbebrache und der Altlastensanierung hat sich auf der Fliche eine
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ca. 3,1 ha groBe, von Wasser (iberstaute Flache gebildet, welche sich in kiirzester Zeit zu ei-
nem attraktiven Rast- und Schiafplatz fir Wasservégel entwickelt hat.

tm Jahr 2017 hat sich nach Auskunft der uNB ein Flussregenpfeifer angelsiedelt. Das Biiro
IPO Ost GmbH fiibrte im August 2017 sowie erneut im April 2018 Brutvogelkontrollen durch.
Der unter Brutverdacht stehende Flussregenpfeifer wurde 2017 weder festgestellt, noch wur-
den Anzeichen einer andauernden Brut/Jungenaufzucht gefunden. Im Jahr 2018 bestand die
Wasserflache fort, so dass weitere Kontrollbegehungen durchgefiihrt wurden. Im Ergebnis
lasst sich das Plangebiet aufgrund des Balz- und Paarungsverhaltens des streng geschiitzten
Flussregenpfeifers als besetztes Revier und damit als potenzielle Fortpflanzungsstatte anse-
hen. Eine tatsachlich stattfindende Brut konnte auch nach der zweiten Begehung nicht hinrei-
chend sicher bestatigt, jedoch auch nicht ausgeschlossen werden. Eine Brut weiterer Arten ist
aufgrund des Habitatpotenzials unwahrscheinlich.

Flussregenpfeifer {Charadrius dubius)

Bestandsdarstellung: Der Flussregenpfeifer ist Gber das ganze Land verbreitet, jedoch in vie-
len Teilen mit {ickenhaften Vorkommen. Der Bestand in Mecklenburg-Vorpommern wird mit
500 bis 600 Brutpaaren angegeben (Angaben zu den in M-V heimischen Vogelarten, LUNG M-
V 08.11.2016). Die Art ist streng geschiitzt nach Bundesartenschutzverordnung.

Sie zeichnet sich durch eine hohe Flexibilitit bei der Besiedlung dynamischer Lebensraume
aus und ist gegenwdrtig in M-V nicht als akut bedroht abzusehen. Durch das Fehlen urspring-
licher Habitate ist der Bestand von anthropogen beeinflussten Habitaten abhangig. (Atlas der
Brutvbgel MV 2006/14). Die Veranderungskarte der Verbreitung zeigt fiir den Raum Greifswald
einen stabilen, sich gen Osten ausbreitenden Bestand. Derzeit lasst sich keine groBraumige
negative Bestandsbeeinflussung erkennen. (Vokler 2014)

Fortpflanzungsstétte: Der Flussregenpfeifer benutzt als Nistplatz eine Bodenmulde auf grob-
kérnigem Substrat. Das ,Nest* wird jedes Jahr neu gebaut. Die Ortstreue kann hoch ausge-
pragt sein, wenn die Lebensraumbedingungen optimal und konstant sind (GLUTZ VON
BLOTZHEIM et al. 1999 S. 177). Wegen natlrlicher Habitatveranderungen (Sukzession} kann
es jedoch auch zu kurzfristigen Umsiedlungen kommen. Da Flussregenpfeifer Nestfilichter
sind, ist auch der zur Jungenaufzucht notwendige Bereich der Fortpflanzungsstatte hinzuzu-
rechnen.

Daher umfasst die Fortpflanzungsstitte den brutzeitlichen Aufenthaltsraum bis zum Filigge-
werden der Jungtiere. Hilfsweise kann eine strukturell geeignete Fiiche von > 0,4 ha um den
Neststandort/das Revierzentrum abgegrenzt werden (GLUTZ VON BLOTZHEIM et al. 1999 S.
176 nennen 0,4 ha als Minimalbereich fiir die Besiedlung in Kiesgruben; BAUER et al. 2005 S.
428 0,2 ha als Extremfall).

Ruhestétte: Flussregenpfeifer ruhen am Boden. AuBerhalb der Brutperiode werden vor allem
nahrungsreiche und vegetationsarme Uferbereiche von FlieB- oder Stillgewassern aufgesucht,
auch Flut- oder Klarbecken. Die Abgrenzung der Ruhestétte von Brutvogeln ist in der Abgren-
zung der Fortpflanzungsstatte enthalten. Bei Rastvigeln werden nur regelméaBig von Gruppen
genutzte Standorte als Ruhestaite aufgefasst.

Die Population und Habitatqualitdt der aktuell (iberplanten Fliche sowie des Umfeldes kann
als ,gut* eingeschatzt werden. Dies resultiert aus dem im Jahr der Kartierung vorgefundenen
schitten Bewuchs der Flache (Spontanbesiediung nach der Sanierung mit komplettem Bo-
denaustausch) verursachten Offenbodenbereichen mit oberflichig anstehenden gréberen
Substraten. Auf umgebenden, intensiv baulich genutzten Flachen mit gepflegten Griinanlagen
wird die Habitatqualitat als gering und somit deutlich negativ eingeschétzt. Mit zunehmender
Spontanbesiediung der Flache wirde deren Qualitdt als Bruthabitat fiir die Art stark beein-
trachtigt, weitere Bruten méglicherweise verhindert werden.

Zur Brutzeit werden vom Flussregenpfeifer normalerweise vegetationsarme bis -freie Flachen
i.d.R. in der Nahe von Wasserstellen, besonders Sand-, Kies-, Schotterufer und -banke von
Flissen sowie Kies- und Tagebaugruben als Bruthabitat aufgesucht. Der Flichenbedarf zur
Brutzeit betragt 1 bis 2 ha, die Fluchtdistanz < 10 bis 30 m. Der umgebende Landschaftsraum
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weist im Hinblick auf die Anspriiche der Art eher ungeeignete Habitate auf, sowohl die anste-
henden Substrate betreffend als auch durch den Mangel an deren Verbindung zu offenen, gut
besonnten Gewassern. Abhangig von der Bauzeit sind als artspezifische VermeidungsmaB-
nahme VergramungsmaBnahmen vorzusehen:

e Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Végeln und ihrer Entwicklungs-
formen darf die Baufeldfreimachung {Rodung von Gehdizen, Beseitigung der Ruderal-
und Ackerflur} im Plangebiet nur auBerhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen
dem 01. September und 28. Februar erfolgen. Ist eine friihere Baufeldfreimachung un-
abwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten durch eine fachlich geeignete Per-
son auf anwesende Brutvégel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der unteren Natur-
schutzbehdrde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen festgestellt, sind die Arbeiten bis
zum Ausfliegen der Jungvigel aufzuschieben. Verlauft die Kontrolle negativ, hat die
Baufeldfreimachung spéatestens eine Woche nach dem Kontroligang zu erfolgen, um
eine Ansiedlung von Brutvégeln zu vermeiden.

Bewertung Tiere: Als Voraussetzung fiir die Durchfliihrung der vorbereitenden MaBnahmen
{Abbruch- und Altlastensanierungsarbeiten) wurde eine Ausnahmegenehmigung nach § 45
BNatSchG erforderlich, die mit Auflagen hinsichtlich der Kompensation des Verlusts der Le-
bensraume von Fledermausen, Végeln und Amphibien Ende 2015 enrteilt wurde. (vgl. Abschnitt
Il. 4 — KompensationsmaBnahmen fir vorbereitende MaSnahmen wihrend der Planaufstellung

_)_
Aufgrund der nicht auszuschlieBenden Ansiedlung eines Brutpaares des Flussregenpfeifers ist

vor Beseitigung der nach der Bodensanierung 2017 entstandenen tempordren Wasserflache
ein Antrag auf Ausnahme vom Artenschutz nach § 45 (7) BNatSchG zu stellen.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Im Zuge der umfang-
reichen Schadstoff- und Altlastensanierung wurde das gesamte Gelédnde Anfang 2016 voll-

standig berdumt. Hierzu musste auch der Bewuchs vollstandig entfernt werden. Als Folge des
Bodenaustauschs nach Sanierung der Altlasten hat sich aufgrund der Verwendung von stark
bindigen Materialien eine dauerhafte Wasserfiiche mit einem gewissen Lebensraumpotenzial
fur Rastvigel gebildet. Angesichts der durch Menschen Haus- und wildlebende Tiere verur-
sachten Stdrwirkungen im Umfeld der Wasserflache wird dieser nur ein bedingter Wert als
Lebensraum fiir wassergebundene Individuen beigemessen, so dass diese unter Berlicksichti-
gung des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG i. Verb. mit § 45 (7) BNatSchG in eine bauliche
Nutzung berfihrt werden kann.

Durch die Neubebauung werden dauerhaft Flachen durch Gebaude und Verkehrsflachen ver-
siegelt. Nach Abschluss der Bebauung wird im Ubergang zum Friedhof eine Griinfliche ange-
legt. Die nicht bebauten Grundstiicksfreiflichen werden nach § 8 LBauO M-V begrint; die
Verkehrsflachen sowie die Wohngebiete werden durch Baumpflanzungen mit vertikalem Griin
strukturiert.

Mit den neuen Grinstrukturen werden anteilig Ersatzhabitate fur Tiere verschiedener Arten-
gruppen geschaffen.

Prognose bei Nichtdurchflibrung: Mit den bereits Anfang 2016 durchgefihrten vorbereitenden
MaBnahmen (Schadstoff- und Altlastensanierung) sind die Eingriffe in die Schutzgiter Tiere
und Pflanzen in Oberwiegenden Teil des Geltungsbereichs bereits erfolgt.

Ohne die Aussicht auf eine grundlegende Neubebauung waren Schadstoff- und Altlastensa-
nierung jedoch nicht durchgefiihrt worden, vielmehr hatten sich in den bestehenden Geb&iuden
erneut gewerbliche Nutzungen etabliert. Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadt-
archivs in der Baulticke An den Wurthen, wirden nach § 34 BauGB bebaut werden. Ansons-
ten wirde die Sukzession vor allem auf den Flachen westlich An den Wurthen weiter voran-
schreiten.

Ein dauerhafter Verbleib der nach Sanierung entstandenen Vernissungsflache kann nicht mit
Sicherheit prognostiziert werden. Mittelfristig wiirde sich, wie schon nach der Nutzungsaufgabe

und partiellen Beraumung, wieder Wald einstellen.
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Minimierung und Vermeidung: Mit der Planung soll die Wiedernutzung einer intensiv baulich
vorgepragten Flache im Siedlungszusammenhang vorbereitet werden. Lebensraumverluste
geschitzter Arten werden durch entsprechende MaBnahmen (Anlage von Wasser- und Ge-
hélzflachen, Anbringung von Kunstnestern) ausgeglichen. Die Umsetzung erfolgt unabhéngig
vom Bebauungsplanverfahren und auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (vgl.
Abschnitt Il. 4 — KompensationsmaBnahmen fiir vorbereitende MaBnahmen wahrend der
Planaufstellung -).

Zustand nach Durchfiihrung: Die bereits im Zuge der Sanierungsarbeiten mit Ausnahmege-
nehmigung erfolgten Eingriffe werden auBerhalb des Plangebietes kompensiert. Der neue Tat-
bestand zur Art Flussregenpfeifer bedarf einer weiteren Ausnahmegenehmigung nach § 45 (7)
BNatSchG. Unter Beachtung der VermeidungsmaBnahmen solite dem Eintreten einschléagiger
Verbotstatbesténde des § 44 (1) BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben wére dann somit
nach den MaBgaben des § 44 (1) BNatSchG zuldssig.

2.3 Schutzgut Boden

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Raum und ist stark anthropogen
beeinflusst. GemaB BBodSchG sind die Bodenfunktionen:

- Produktionsfunktion

- Lebensraumfunktion

- schutzwiirdige Bodentypen

- Zerstdrung der Bodenfunktionen
- Versiegelung

- Altlasten

hinsichtlich einer potenziellen schadigenden Beeinflussung durch das Vorhaben zu untersu-
chen.

Eine Produktionsfunktion iibernimmt der Boden im Gebiet aufgrund der Vornutzung nicht. Ent-
sprechend ist die L.ebensraumfunktion stark eingeschrankt. Innerhalb des Plangebietes sind
keine wertgebenden Bodenbildungen bzw. Geotope vorhanden.

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

Tiefe Beschreibung der Schicht

0-1m Auffillung (Bauschutt, Siedlungs- und Produktionsabfélle)

1-2m Kreideauffiillungen bzw. Siedlungsmullablagerungen

2-2,5m Torf, stark zusetzt mit Molluskenschalen, Mudde

2,5.3m  holozéne 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 &stlichen Teil
zusammen. An den Wurthen und ndrdiich des Alten Friedhofes sind bis zu 2 m méchtige Muli-
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-
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biet umfangreiche Altlasten. Neben Schadstoffen in den Gebauden handelt es sich vor allem
um Bodenverunreinigungen:

* ehemalige Hausmiilideponie im Bereich an der StraBe An den Wurthen sowie weitere
Millablagerungen im Siidwesten des Plangebiets. Die Siedlungsmiillablagerung be-
steht aus teilweise vererdetem Haus- und Siedlungsmdill mit Kontamination des Bo-
dens mit PAK, MKW und Schwermetallen. Der Siedlungsmill wurde bis 1925 im Be-
reich An den Wurthen in eine feuchte Niederung verbracht.

* Leichtfliissigkeitsabscheider 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 waren alle Gebaude auf den einzelnen Flursticken riickzu-
bauen und eine Tiefenenttrimmerung durchzufihren. In die Tiefenenttriimmerung waren auch
Altfundamente von ehemaligen Gebauden einzubeziehen und das bestehende Leitungssys-
tem riickzubauen.

Im Rahmen der vorangegangenen Untersuchungsetappen wurden Boden- und Grundwasser-
kontaminationen festgestellt. Die Boden- und Grundwasserkontaminationen waren lokal be-
grenzte Kontaminationen mit Mineralélkohlenwasserstoffen im Bereich der ehemaligen Be-
triebstankstelle des KfL, PAK durch Teerdl eines ehemaligen Asphaltwerkes und weitere pro-
duktionsbedingte Ablagerungen. Hinzu kamen grofBflachige Bereiche der Auffillung, die im
Hinblick auf die geplante sensible Nutzung auszutauschen und aufzuarbeiten bzw. zu entsor-
gen waren. Hierzu gehérten eine Bauschuttauffiillung, eine Kreideauffullung und eine Sied-
lungsmiilaltablagerung. Die Entsorgung der Abfille erfolgte off site.

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

Bodenaustausch 2015-2016

Im Baufeld wurde ein Bodenaustausch im Bereich einer fldichenhaften Kreideablagerung und
einer flichenhaften Siedlungsmiillaltablagerung durchgefuhrt. Weiterhin wurden kleinrdumige
Bodenkontaminationen mit MKW (Treib- und Schmierstoffe) und PAK (Teerdl und Teerpappe)
separiert und nachfolgend entsorgt {vgl. Anlage 6.1: Lage der Abbruchobjekie und der Tie-
fenenttrimmerung, ohne MaBstab; Anlage 6.2: Darstellung der durchschnittlichen Aushubtie-
fen im Baufeld, ohne MaBstab ; Anlage 6.3: Darstellung der durch Bodenaustausch sanierten
Bereiche, ohne MaBstab der Dokumentation zu Riickbau und Altlastensanierung im Bereich
des B-Plans 55 - HafenstraBe in Greifswald; vom 9. Dezember 2016 (URST GmbH)).

e Kreideablagerung und Siedlungsmaullaltablagerung: Ein kompletter Austausch der Krei-
deablagerung war im Vorfeld der BaumaBnahme nicht vorgesehen, da die Produkti-
onsabfille des ehemaligen Kreidewerkes keinen gefédhrlichen Abfall darstellen. Aus
diesem Grund wurde die Kreideablagerung im Vorfeld der Riickbau- und Sanierungs-
maBnahme nicht gezielt erkundet. Wahrend der Erdarbeiten wurde die groBflachige
Verbreitung der Kreideablagerung im Liegenden der Bauschutt-Auffilllung festgestelit.
Die Uberwiegend wassergeséttigte Kreideablagerung (Kreideschldmme) war mit einer
breiigen bis weichen Konsistenz nicht zur Lastaufnabme geeignet, so dass spéatestens
im Zuge der Bebauung eine Entsorgung héatte erfolgen missen. Die Kreideablagerung
wurde bis zu einer Restmachtigkeit <0,5 m ausgetauscht. Die Festlegung der Rest-
machtigkeit <0,5 m wurde parallel auch fur die Siedlungsmiillaltablagerung getroffen. In
den Bereichen beidseits der Abwasserdruckleitungen verblieben die flachenhaften
Bauschutt-Auffdllungen, teilweise Kreideablagerungen und mdéglicherweise Altfunda-
mente im Untergrund.

¢ mit MKW kontaminierter Boden: Mit Mineralélkohienwasserstoffen kontaminierter Bo-
den wurde im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle des Kreisbetriebs fir Land-
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technik ausgetauscht. Bereits 1992 wurden die Tanks der ehemaligen Betriebstankstel-
le geborgen, der kontaminierte Boden jedoch vor Ort belassen und mit einer Folie ein-
geschlagen. Bei Durchflihrung des Bodenaustausches im Zeitraum vom 03.06.2016 bis
07.06.2016 wurde anfallender kontaminierter Boden separiert. Die beschriebene Ab-
deckfolie wurde in diesem Zusammenhang nicht vorgefunden. Das im Bereich der
ehemaligen Tankstelle durch Handhabungsverluste und Undichtigkeiten ausgetretene
Mineraldl hatte sich durch Eindringen in die bestehende Regenentwéasserung in den
Tonrohren in sidliche Richtung ausgebreitet und im Bereich der Leitungen den Boden
unterschiedlich stark kontaminiert. Bereiche mit einer hohen Kontamination im Bereich
der Leitungen wurden nachfolgend ebenfalls ausgetauscht.

 mit PAK kontaminierter Boden: Wahrend der Erdarbeiten wurden an insgesamt 4 Stel-
len kleinrdumige Verunreinigungen des Bodens mit Teerdl festgestellt Diese Verunrei-
nigungen mit Teerdl waren im Vorfeld nicht bekannt und sind mdéglicherweise auf die
Verwendung von Teerdl fir den StraBenbau (ehem. Asphaliwerk) bzw. als Imprag-
niermittel fiir Holz (ehem. Sagewerke) zuriickzufithren. Es erfolgte der Ausbau dieses
Bodens.

Fir das Plangebiet dstlich der StraBe An den Wurthen wird allgemein ein Kultosol ausgewie-
sen. In der topografischen Karte wird auf der Flache noch eine Senke bzw. ein Gewésser dar-
gestellt. Diese wurde verflllt und in jingeren Karten als Aufschiittung gekennzelchnet Die
Zusammensetzung des Fiillbodens ist unbekannt.

Proanose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung: Durch die Neubebau-
ung werden die Eingriffe in die Béden unumgénglich. Schadstoff- und Altlastensanierung be-
dingen umfangreiche Erdarbeiten und sind Voraussetzung fir eine nicht-gewerbliche Nachnut-
zung des Standorts. Griindung und unterirdische Bauteile (Keller, evil. Tiefgarage od. halbver-
senktes Parkierungsgeschoss) bedingen Bodenaushub. Partiell ist mit einer Zunahme des
Versiegelungsgrads zu rechnen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: Eine Nichtdurchfiilhrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzgutes Boden nicht verandern. Die vorhandene Bodenbelastung sowie die
bestehende Versiegelung wéaren chne die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unver-
andert belassen worden. Einzeine Randbereiche, z.B. der Standort des Archivs in der Baulii-
cke An den Wurthen, konnen 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 zurlickgebaut. Mit dem Abriss der bisher gewerblich genutzten
Gebaude ist eine Freilegung von Boden moglich. Da aber die gesamte Fldche im Rycktalzun-
genbecken liegt, wurden in der Vergangenheit groBflachige Aufschiittungen mit unterschiedli-
cher Machtigkeit getatigt. Fiir eine Neubebauung war ein Bodenaustausch mit Abtransport der
eingelagerten Altiasten vorzunehmen. Nach der Sanierung und Auffiillung mit unbelastetem
Boden ist eine Verbesserung der Bodenqualitét festzustellen.

Der Bebauungsplan sieht nérdlich des Alten Friedhofes einen Griinzug vor.

im Zuge der Bebauung sind bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs und anderer
mineralischer Abfélle die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Rest-
stoffen/Abfallen -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 ordnungsgemaB zu behandeln, zu verwerten oder zu entsorgen.

Zustand nach Durchfithrung: Die Umsetzung des Bebauungsplans verursacht zusétzliche Ver-
siegelungen fur 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 Freiflichen reduziert und ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des § 1a BauGB gewiahrleistet.
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Durch die Konversion ehemaliger Gewerbeflachen als MaBnahme der Innenentwicklung kann
auf eine Ausweisung von Baugebieten auf ungestérten Standorten und landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen verzichtet werden.

Bauliche Verdnderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden sind
nicht absehbar. :

2.4 Schutzgut Flache

Den Anforderungen des Schutzguts Flache, dem sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden, wird durch Wiedernutzbarmachung von Flachen und Nachverdichtung in
innenstadtnahen Lagen entsprochen. Dabei werden die Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MaB begrenzt.

Landwirtschaftlich genutzten Flachen werden nicht beansprucht. Die Beseitigung der im Ge-
biet aufgekommenen Spontanansiedlung von Wald nach LWaldG M-V wird unter Beriicksichti-
gung des liberwiegenden Interesses der Allgemeinheit des Gesamtvorhabens vertreten.

Durch das im Siedlungszusammenhang gelegene Vorhaben werden keine ungestérten Land-
schaftsrdume zerschnitten bzw. fragmentiert. Die Flachenbeanspruchung wird mit der geplan-
ten kompakten mehrgeschossigen Bauweise optimiert.

2.5 Schutzgut Wasser

Bestand/ Bewertung: Oberflichenwasser. Das Plangebiet grenzt im Norden an den Ryck als
Gewasser |. Ordnung. Der Ryck ist ein nach Wasserrahmenrichtlinie berichtspflichtiges Ge-
wasser. Es wird innerhalb der Flussgebietseinheit Warnow-Peene unter dem Code RYZI-1900
gefiihrt. Weitere klassifizierte FlieB- oder Oberflaichengewasser sind im Plangebiet nicht vor-
handen. Im éstlichen Erweiterungsbiet grenzt anteilig im Norden der Graben M 1/2 an das
Plangebiet.

Grundwasser. Das oberflichennahe Grundwasser korrespondiert mit dem Oberflaichenwasser
des Ryck, der die Vorflut bildet. Die nichtbindigen Sedimente {vor allem Sande) lber bzw. zwi-
schen den einzelnen Geschiebemergelbanken bilden die mehr oder weniger gut voneinander
getrennten Grundwasserleiter (GWL). im tieferen Untergrund kann kaum mit einem nutzbaren
Grundwasserstockwerk gerechnet werden; Bohrungen unmittelbar nérdlich der Stadt haben
zwar mehrere Grundwasserleiter angetroffen, jedoch war das Wasser in allen Féllen stark
chloridhaltig.

Der erste flichenhafi ausgebildete Grundwasserleiter ist an die holozinen Sande und die Auf-
flllungen gebunden. Das Grundwasser ist im Bereich von Torf- und Muddelagen teilweise ge-
spannt. Das oberflichennahe 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
Wasserstinden des Ryck kann die Grundwasserdruckrichtung auch gegenlaufig sein.

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

Das Untersuchungsgebiet liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Uberflutungsgefahrdung. Das Bemessungshochwasser fiir den Kiistenabschnitt Greifswald-
Wieck wird gemaB Regelwerk Kiistenschutz 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 Ryckmiindung wurde die Uberschwemmungsgefahr weitgehend gebannt.
Ein Restrisiko besteht jedoch weiterhin, so dass der Bereich als Risikogebiet nach HWRM-
VRichtlinie zu betrachten ist (vgl. Abbildung 7). Dabei wird von einem Extremereignis (HQ 200
mit Deichversagen) ausgegangen.
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Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Voraussetzung fiir die
Neubebauung fir eine nicht-gewerbliche Nachnutzung des Standorts ist eine umfangreiche
Schadstoff- und Altlastensanierung, die 2016 erfolgte.

Angesichts der vor der 0.g. Sanierung angetroffenen Versiegelungen ist im Vergleich nur par-
tiell mit einer Zunahme des Versiegelungsgrads und der damit verbundenen Einschrankung
der Bodenfunktionen zu rechnen.

Die ordnungsgeméanBe Abwasserentsorgung wird durch Anschluss an die éffentliche Kanalisati-
on als Trennsystem sichergestelit.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der im Plangebiet vorhandenen
sehr schwer bzw. nicht versickerungsfahigen Béden und des oberflaichennahen Grundwasser-
standes nicht maglich. Unbelastetes Niederschlagswasser wird gesammelt und Gber eine Vor-
flut in den Ryck abgegeben. Angesichts des maBgeblich durch den Ryck beeinflussten
Grundwasserstands wird dadurch jedoch der lokale Wasserhaushalt nicht verandert. Das Vor-
haben verursacht keine nachteiligen Auswirkunken auf die Grundwasserneubildung im Gebiet.

Das Vorhaben wird sich nicht negativ auf die Gewasserqualitdt des Ryck als benachbartes
Oberflachengewéasser auswirken, da auBer dem Einleiten von unbelastetem Oberflaichenwas-
ser keine stofflichen Verbindungen bestehen bzw. hergestellt werden. Der an das &stliche
Plangebiet angrenzende Entwasserungsgraben M 2 wird nicht ver&ndert. Der begleitende
Gehélzbestand wird zum Erhalt festgesetzt und bietet auf 7m Breite ab Oberkante des Gra-
bens einen angemessenen Schutzstreifen gegenilber der angrenzend geplanten Nutzung.

In Folge der beabsichtigten Bebauung werden keine Verdnderungen im Sinne einer Uberflu-
tungsgefahrdung verursacht.

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

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

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadtarchivs in der Bauliicke An den Wurthen,
kénnen nach § 34 BauGB bebaut werden.

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

Prifpflichtige Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlanlagen,
Trafostation) sind geman § 40 (1 und 2) der Verordnung zum Umgang mit wassergefahrden-
den Stoffen (AWSV) der unteren Wasserbehirde des Landkreises V-G anzuzeigen.

2.6 Wasserrahmenrichtlinie

Der Ryck ist ein nach Wasserrahmenrichtiinie berichtspflichtiges Gewésser. Es wird innerhalb
der Flussgebietseinheit Warnow-Peene unter dem Code RYZI-1900 gefiihrt. Beim Ryck han-
delt es sich im Umfeld des Plangebietes um einen Riickstau- und brackwasserbeeinflussten
Ostseezufluss. Der dkologische Zustand wird aktuell mit maBig bewertet, der chemische Zu-
stand mit schlecht. Signifikante Belastungsquellen rihren aus der Landwirtschaft, dem Ge-
wasserausbau, Veranderung bzw. Verlust von Ufer- und Aueflachen, der Landentwéasserung
sowie weiteren diffusen Quellen her. Auswirkungen und Belastungen sind Néhrstoffanreiche-
rungen, Habitatveranderungen aufgrund hydromorphologischer Beeintrachtigungen sowie
Verunreinigungen durch prioritare Stoffe und andere spezifische Schadstoffe. (Quelle: Was-
serkérpersteckbrief RYZI-1900 vom 07.02.2018)
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Fur die Flussgebietseinheit Warnow/Peene wurden unabhiangig vom Planvorhaben geman §§
82 und 83 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) fir den zweiten Bewirtschaftungszeitraum
(2016-2021) Bewirtschaftungs- und MaBnahmenplanungen aufgestellt, die am 22.12.2015
fertiggestelit und im Amtsblatt M-V, Nr. 49, hier im Amtlichen Anzeiger 2015, S. 677, éffentlich
bekannt gemacht worden sind. Grundlage fir das MaBnahmenprogramm ist der Bewirtschaf-
tungsplan zur Umsetzung der WRRL. Dieser integriert gemafi Art. 13 WRRL (§ 83 WHG) alle
im Sinne der Richtlinie erforderlichen Angaben fir die einzugsgebietsbezogene Gewéasserbe-
wirtschaftung mit dem Ziel, den guten Zustand bzw. das gute &kologische Potenzial in Ober-
flachengewassern und den guten Zustand im Grundwasser zu erreichen. Als konkrete MaB-
nahmen fiir den relevanten Abschnitt beziglich der weiteren Umsetzung der Wasserrahmen-
richtlinie-WRRL ist zu benennen:

e RYZI-1900_M_05: {gesamter Gewasserverlauf) Ermittlung der Haupteintragspfade von
Nahrstoffbelastungen (Nitrat-N) und Ableitung moglicher MaBnahmen (Gebiet Prioritat
2); es handeit sich hierbei um eine konzeptionelle MaBnahme im Sinne der weiteren
Umsetzung der WRRL.

Das Plangebiet grenzt im Norden mit der bestehenden HafenstraBe an den Wasserkdrper an.
Ein stofflicher Bezug zur Planung ist nicht erkennbar. Wohn- und Mischgebiete verursachen in
der Regel keine chemische Belastung eines FlieBgewéssers.

2.7 Schutzgut Luft und Klima

Bestand/ Bewertung: Greifswald wird im Ubergangsbereich zwischen dem ozeanischen und
dem kontinentalen Klima von einem gemaBigten Klima gepragt. Das im Untersuchungsraum
vorherrschende 6stliche Kiistenklima ist gegeniiber dem westlichen kontinentaler gepragt,
allerdings durch die dampfende Wirkung der Ostsee ohne die flir ein kontinentales Klima typi-
schen groBen jahreszeitlichen Temperaturschwankungen. Die jahreszeitliche Schwankung bei
den monatlichen Durchschnittstemperaturen betragt zwischen Sommer und Winter 17°C. Der
Monat mit den warmsten Temperaturen ist der August mit durchschnittlich 17°C, der kélteste
Monat ist der Januar mit durchschnittlich -0,2. Greifswald mit Umgebung wird als nieder-
schlagsnormal ausgewiesen, der Jahresniederschlag betragt 565 mm. Der temperaturausglei-
chende Einfluss der Ostsee macht sich insbesondere in den Ubergangsjahreszeiten bemerk-
bar und fiibrt zu einer Ddmpfung von Temperaturspitzen, aber auch zu jahreszeitlichen Ver-
schiebungen, insbesondere im Frihjahr mit einem im Vergleich zum Landesinneren spéteren
Beginn der Vegetationszeit.

Die Ostsee und die Boddengewdsser pragen das Klima in einem etwa 10-30 km breiten Strei-
fen ins Landesinnere hinein. Die Ostsee bewirkt neben der Temperarturstabilisierung auch
eine hohe Luftfeuchte und hdhere Windgeschwindigkeiten. Der Land-Seewind-Effekt ist eine
Besonderheit, er entsteht aufgrund von Temperatur- und Luftdruckunterschieden Gber der
Ostsee und dem Festland. Mikroklimatisch profitiert das Stadtklima insbesondere im Sommer
davon durch eine gute Durchliiftung und eine Verringerung der Anzahl von Hitzetagen. Der
Effekt kann Rurzfristig Temperaturspriinge von drei bis neun Grad hervorrufen.

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar stidéstlich der Altstadt der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald, sidlich des Ryck. Siidlich grenzt in Teilbereichen der Alte Friedhof an, des-
sen alter Baumbestand eine leichte klimatische Regulierungsfunktion im unmittelbaren Umfeld
bewirkt. Stadtklimatisch hat dieser Gehdlzbestand keine Auswirkung. Richtung Osten schlieft
lockere Bebauung mit einer groBen zentralen Freifliche an. Durch die Lage des Plangebiets
im innerstadtischen Randbereich unterliegt das Untersuchungsgebiet kleinklimatisch gleicher-
maBen den Einflissen von Stadt- und Landklima.

Vorbelastungen durch Schadstoffe gehen in geringem MaBe von den angrenzenden StraBen
und Emissionen aus Privathaushalten aus.

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

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

Prognose {iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Angesichts der zuvor
teilweise massiven Uberbauung und Versiegelung ist nur partiell mit einer Zunahme des Ver-

siegelungsgrads zu rechnen.

Die geplante kompakte Bebauung verandert das Kleinlima im Umfeld der Gebaude durch ver-
ringerte Verdunstung und hdhere Strahlung.

Der Verlust der Waldflache wird sich klimatisch nicht negativ auswirken, da von der betroffe-
nen Waldflache in ihrer Altersstruktur keine klimaregulierende Wirkung ausging. Positive klima-
tische Effekie werden in stéarkerem MaBe vom Altbaumbestand des angrenzenden Friedhofs
bewirkt bzw. durch Anpflanzung von zahlreichen Einzelbdumen perspektivisch fiir das Gebiet
selbst vorbereitet. Diese (ibernehmen eine lufthygienische Ausgleichsfunktion und bieten an
heiBen Tagen Kiihleffekte durch Beschattung.

Stark emittierende Nutzungen werden nicht vorgesehen. Die durch die Verkehrszunahme be-
wirkte zusétzliche Schadstoffbelastung der Luft wird schon angesichts der giinstigen Beliif-
tungssituation am Standort (Klstenklima, keine KorridorstraBe mit beidseitig geschiossener
Bebauung) nicht zu einer Uberschreitung der Grenzwerte fihren. Das Quartier ist gemaB
Fernwarmesatzung der Universitits- und Hansestadt Greifswald an das Fernwarmenetz anzu-
schlieBen.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung: 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
wiirde weiter voranschreiten.

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

Minimierung und Vermeidung: Das Vorhaben wird auf ehemalige Gewerbeflichen mit ur-
spriinglich teilweise hohem Versiegelungsgrad beschrankt. Zugunsten der Neubebauung wur-
den die alten Anlagen zuriickgebaut, so dass der Versiegelungsgrad insgesamt nicht erheblich
zunimmt. Angesichts der innerstadtischen Lage sowie giinstigen Standortbedingungen kann
eine hohe Nutzungsdichte sowie eine urbane Nutzungsmischung erreicht werden. Damit tragt
die Planung zur Verkehrsvermeidung bzw. zur Verbesserung des Modal-Splits bei (,Stadt der
kurzen Wege" mit glinstigen Voraussetzungen fir Fahrradnutzung und OPNV.}.

Die zulassige Gebaudestruktur beriicksichtigt Schneisen fiir einen guten Luftaustausch im
Gebiet. Verbunden mit der Frischiuftschneise des Ryck wird trotz der hohen baulichen Dichte
eine gute Beliiftung gewabhrleistet. Die klimatische Ausgleichfunktion des Ryck hinsichtlich der
Temperaturregulierung im Gebiet wird bewahrt.

Zustand nach Durchfiihrung: Art und Umfang der Planung werden keine nachweisbaren Aus-
wirkungen auf die klimatische Situation in der Universitats- und Hansestadt Greifswald verur-
sachen. Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit nachhaltigen Beeintrachtigungen
der klimatischen Situation wie z.B. durch veranderte Windzirkulation/Kanalisierung der Winde
oder iiberméBige Beschattung angrenzender Nutzungen sind nicht abzusehen. Fur emittieren-
de Nutzungen wird kein Planungsrecht geschaffen.

Die baulichen Veranderungen innerhalb des Plangebietes werden sich nicht erheblich auf das
lokale Klima auswirken. Fir das Schutzgut Luft/Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.
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2.8 Anpassung an den Klimawandel

Projektbezogene Auswirkungen auf den Klimawandel sind nicht darstellbar. Es wurde eine
kompakte Bauweise gewahlt, welche auf einem innenstadtnah gelegenen, baulich bereits vor-
beeintrachtigten Standort die Ziele der stadtischen Entwicklung hin zu einer fahrradfreundli-
chen Stadt der kurzen Wege verfolgt. Unterstiitzt wird diese Forderung durch die Festsetzung
von urbanen Gebieten, die die Umsetzung alternativer Mobilitatsformen beglinstigt.

Das Gebiet ist gemaB stadtischer Satzung an die Fernwirmeversorgung anzuschlieBen.

Das Vorhaben werden keine mit mdglichen Extremwetterereignissen einhergehenden projekt-
bezogenen Umweltrisiken (z.B. Lagerung von Giftstoffe/Uberschwemmung ...) auf andere
Schutzgiter ausgehen. Klimawandelinduzierte Risiken (Hochwasser, Hltzebelastungen) wer-
den durch das Vorhaben nicht erhéht.

Den Anforderungen an die menschliche Gesundheit und das Wohlbefinden wird u.a. mit der
Festsetzung einer Griinfliche mit der Zweckbestimmung Park im Ubergang zum benachbarten
Alten Friedhof sowie der Festsetzung von Baumpflanzungen im Gebiet entsprochen.

2.9 Schutzgut Landschaft

Bestand/ Bewertung: Das Plangebiet gehért groBraumig zum Nérdlichen Insel- und Bodden-
land. Entsprechend der Naturrdumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns® wird das
Plangebiet in den Landschaftsbildraum: Urbaner Raum (28) eingeordnet. Nérdlich des Ryck,
jenseits der vorhandenen Bebauungen liegt der Landschaftsbildraum Wiesen-Ackerflichen um
Neuenkirchen (lll 6 — 27). Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Land-
schaftspotenziale wurde die Schutzwiirdigkeit 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. Es ist durch diese durch breite
Grinflachen, die vielbefahrene vierspurige StraBe Hansering sowie weitere Siedlungs- und
Brachflachen getrennt. Dabei fungiert der markante Speicher an der Ecke Hafenstra-
Be/Marienstrafle 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 mit seinem liberwiegenden Flachenanteil als ehemaliger brachge-
fallener Gewerbestandort einen gravierenden stadtebaulichen Missstand dar.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfithrung: Mit der Umsetzung der
Planung wiirde der stadtebauliche Missstand der Gewerbebrache beseitigt und die stadtisch

gepragte Bebauung entlang des Ryck weiter komplettiert. Die vorgesehene Gebaudehdhe
entspricht mit Ausnahme der zwei Akzente der im Bereich des Museumshafens in den letzten
Jahren realisierten Bebauung (Hafenstraf3e 33 — 36).

Prognose bei Nichtdurchfilhrung: Eine Nichtdurchfilhrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzguts Landschaft nicht verdndern. Die bestehende Bebauung wére ohne
die Perspektive einer Wiedernutzung der Flache unverindert belassen worden. Mit fortschrei-
tender Sukzession wiirde sich der Gehélzbestand/Wald im Plangebiet entwickeln. Ohne Nut-
zung ware jedoch Pflege/Verkehrssicherung nicht gewéhrleistet, so dass der verwahrlote Ein-
druck nicht beseitigt werden kénnte.

Einzelne Randbereiche, z.B. der Standort des Stadtarchivs in der Bauliicke An den Wurthen,
kénnen nach § 34 BauGB bebaut werden.

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

Das Ryckufer wird durch eine durchgehend finfgeschossige stadtische Bebauung gepragt. Mit
einer zulassigen Gebaudeh&he von bis zu 19 m Gber NHN (entspricht ca. 17 m Uber Gelande)
werden die neuen Gebaude zur Héhendominante des Speichers, HafenstraBle 37, mit einer
Traufhdhe von 23,80 m und 35,30 m Firsthéhe nicht konkurrieren. Es werden keine wertvollen
Blickbeziehungen zwischen der Innenstadt und der offenen Landschaft verstellt.

2.10 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter, kulturelles Erbe

Bestand/ Bewertung: Innerhalb des Plangebiets ist nach erfolgte Schadstoff- und Altlastensa-
nierung lediglich auf der Ostseite der StraBe An den Wurthen ein Bodendenkmal bekannt,
dessen Zerstdrung nach fachgerechter Bergung und Dokumentation genehmigt werden kann.

Baudenkmale sind nicht vorhanden.

Prognose {iber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung: Angesichts der erfor-
derlichen Erdarbeiten (Altlastensanierung, ErschlieBung, Griindung) der Flache fiir Gemeinbe-

darf Stadtarchiv ist eine Zerstoérung des Bodendenkmals unumganglich.

Prognose bei Nichtdurchfilhrung: Eine Nichtdurchflihrung des Vorhabens wird die bestehende
Situation des Schutzguts Kultur- und Sachgiter nicht verandern.

Minimierung und Vermeidung: Eine Verdnderung 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 MafBnahmen anfallen-
den Kosten hat der Verursacher des Eingriffs zu tragen [§ 6 (5) Landesdenkmalschutzgesetz
(DSchG M-V}]. Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumenta-
tion der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege rechtzeitig vor Be-
ginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Genehmigungen sind an die Einhal-
tung dieser Bedingungen gebunden.

Zustand nach Durchfilhrung: Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Kuliur- und
Sachgiter kdnnen nicht festgestellt werden. Das bestehende Bodendenkmal wird ggf. gebor-
gen bzw. dokumentiert.

2.11 Storfallbetriebe

Die zuldssigen Nutzungen verursachen keine Stérfille, welche das Risiko eines schweren
Unfalls erhéhen oder die Folgen eines solchen Unfalls weitreichender machen kénnten. Im
Umfeld des Plangebietes sind keine Storfalibetriebe nach 12. BImSchVO bekannt, zu denen
ein angemessener Abstand einzuhalten wére. Ausgehend vom Vorhaben kommt es zu keiner
Zunahme der Gefdhrdung der Bevélkerung.

2.12 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzglitern nach § 1 (6) Nr. 7
BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu betrachten.

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

Die umfangreiche Sanierung der Altlasten dient dem Schutz sowohl von Boden und Wasser
als auch des Menschen, erforderte aber ihrerseits einen gewissen Eingriff in den Boden. Um
Baufreiheit auch fiir die Altlastensanierung zu erlangen, mussten auch die baulichen Anlagen
entfernt werden, die zuvor Vdgeln und Fledermausen als Lebensraum dienten. Die anschlie-
Bende Uberbauung des Plangebietes fuhrt partielt zu einer zusétzlichen Versiegelung von
brachliegenden Flachen und verhindert die Versickerung von Oberflachenwasser.

Durch die Entfernung des Gehdlzbestands und die geplante mehrgeschossige Bebauung mit
partiell zusatzlicher Versiegelung wird sich das Mikroklima am Standort verdndern. Die gute
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Durchliftung aufgrund der kiistennahen Lage bleibt jedoch erhalten. Ein verdichtetes Stadt-
quartier mit guter innerstadtischer Anbindung stellt eine flichensparende Siedlungsentwick-
lung dar (Nutzer je Flacheneinheit) und erleichtert die Nutzung umweltfreundlicher Verkehrs-
mittel (Modal Split). MaBnahmen der Innenentwicklung sind daher unabhangig von einzelnen
lokalen Eingriffen insgesamt glinstiger im Sinne des Boden- und Klimaschutzes zu bewerten.

Mit der Entwicklung kann die bislang unzugangliche Gewerbebrache fir die Offentlichkeit ge-
6ffnet werden, mit der Promenade am Ryck und neuen Aufenthalts- und Griinbereichen ent-
stehen Freibereiche mit guter Erholungseignung, was dem Schutzgut Mensch zugutekommt.
Gleichzeitigy bedeutet die Zunahme der Nutzungsintensitdt zusétzlichen Verkehr und damit
eine verstarkte Larmbelastung fiir die Bewohner umliegender Flachen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der
Vornutzungen innerhalb sowie im direkten Umfeld des Plangebiets als nicht erheblich einzu-
stufen. Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt. Es werden keine 6ko-
systemaren Zusammenhange mit hoher Wertigkeit beeintrachtigt.

Durch das Vorhaben findet eine Nutzungsintensivierung der Flache statt. Die Nutzungsintensi-
tat der unmittelbar umgebenden Landschait wird sich kaum verandern.

Im Ergebnis ist eine Verstarkung erheblicher Umweltauswirkungen nicht zu erwarten.

3. Eingriffs- /Ausgleichsbilanz

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

Grundsétzlich wird zwischen einer naturschutzfachlichen sowie einer forstlichen Bewertung
unterschieden.

3.1 Naturschutzfachliche Eingriffs-/Ausgieichbilanz

3.1.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung negativer Auswirkungen auf Natur
und Landschaft:

Das Vorhaben wird in seinen baulichen Bestandteilen auf das erforderliche MindestmaB be-
grenzt. Es werden bereits anthropogen geprégte Fladchen beansprucht, welche zugunsten des
Vorhabens von Altlasten bereinigt werden. Es werden keine ungestdrten Landschaftsraume
veréndert; geschitzte Bictope gem. § 20 NatSchAG M-V sind nicht betroffen.

Die Fallung geschiitzter Baume sowie die Zerstorung geschiitzter Lebensrdume wurden be-
reits genehmigt. Eine Anderung der 0.g. Ausnahmegenehmigung ist herbeizufiihren. Die Auf-
lagen befinden sich in der Neuerwerbung aufgrund des entstandenen time lags und sind die
MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans zu realisieren.

Die nicht unmittelbar fir die bauliche Nutzung bendtigten Freiflichen sind nach § 8 (1) LBau©
M-V wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen sowie zu begriinen oder zu bepflan-
zen.

3.1.2 Unvermeidbare Beeintrachtigungen

Sofern das Vorhaben im geplanten Umfang zur Realisierung kommt, sind Eingriffe in die Be-
lange von Natur und Landschaft unvermeidbar. Dazu wurden bereits Gebaude und Versiege-
lungen in Vorbereitung der Neubebauung zurlickgebaut. Im Plangebiet westlich der StraBie An
den Wurthen gingen als Voraussetzung fir die Sanierung des Bodens samtliche Gehdlzbe-
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stande verloren. Im Bereich dstlich der StraBe An den Wurthen werden die Gehdlze im Gber-
wiegenden Anteil zum Erhalt festgesetzt. Da fir die Gemeinbedarfsflache kein Baufenster
ausgewiesen wird, werden zwei Birken im Interesse einer méglichst ungehinderten Entwick-
lung des Grundstiicks nicht zum Erhalt festgesetzt. Der Umgang mit diesen Baumen ist im
Falle einer Objektplanung zu klaren.

3.1.3 Eingriffsermittiung

Der Eingriffsermittiung liegt eine Kartierung des Plangebiets vor Durchfilhrung der vorberei-
tenden MaBnahmen gemiaB Anleitung fir die Kartierung von Biotoptypen und FFH-
Lebensraumtypen, LUNG 2013 / Heft 2 aus dem Jahr 2015 mit Erganzungen von 2018 zu-
grunde. Die Eingriffsermittlung erfolgt nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung von 1999/Heft
3.

Die Eingriffsermittlung fiir den westlich der StraBe An den Wurthen gelegenen Teilbereich er-
folgt zum Stichtag Ende 2015, da zu diesem Zeitpunkt mit der Durchfiihrung vorbereitender
MaBnahmen (Baufeldfreimachung und Bodensanierung) noch nicht begonnen worden war.
Hinsichtlich des planungsrechtlichen Status wird wie folgt unterschieden:

* Der westliche Bereich (24.420 gm) ist durch eine umfangreiche Bebauung und Versie-
gelung gepragt, so dass mit einer Wiederbebauung oder einer Wiederaufnahme der
Nutzung zu rechnen ist. Angesichts eines Versiegelungsgrads von 85% wird die Ein-
griffsintensitat nicht weiter zunehmen.

¢ Die Flache nérdlich des Alten Friedhofs westlich An den Wurthen bis zum Ryck im
Norden (36.940 qm) ist aufgrund der hier friihzeitig erfolgten Abrisse von einer fortge-
schrittenen Sukzession gepragt, so dass nicht mehr ohne weiteres mit einer Wiederbe-
bauung zu rechnen ist. Die Eingriffsintensitat wird durch die Neubebauung zunehmen.
Der siidliche Abschnitt der Flache ist zudem bereits als Wald anzusprechen.

e Die Flache &stlich An den Wurthen stellt im straBennahen Bereich auf ca. 60 m Tiefe
eine Bauliicke im Sinne des § 34 BauGB da (3.340 gm) und wird bei der Ermittlung der
Eingriffe nicht berticksichtigt, jedoch der Erweiterungsbereich in einer Tiefe von ca. 40
m.

* Die StraBenfliche von HafenstraBe sowie An den Wurthen werden ebenso nicht be-
riicksichtigt (11.235 gm).

Die bereits vorhandene Versiegelung wird mindernd beriicksichtigt. Der Freiraumbeeintrachti-
gungsgrad wird mit 1 festgesetzt, d.h. der Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbe-
lasteten Flachen vom Schwerpunkt des Vorhabens betrégt < 50m. Dies entspricht einem Kor-
rekturfaktor von 0,75.

Erlduterungen zum Kompensationserfordernis: Da die als Verlust zu berechnenden Flachen im
Wirkbereich des Siedlungsgebietes liegen und bereits anthropogenen Einfliissen unterliegen,
wird eine Kompensation aligemeiner Naturraumfunktionen als ausreichend erachtet.

Biotopbeseitigung mit Totalverlust:

Der Totalverlust im Plangebiet wird separat fiir die Bereiche Konversionsflache (Gstlicher Be-
reich der StraBe An den Wurthen) und Flache fir Gemeinbedarf (Erweiterungsfliche Archive)
dargestellt.

Tabelle Biotopbeseitigung mit Totalverlust , Konversionsfléche"

Biotoptyp Code gem. Flachen- Wert Kompensationserfordernis + Flacheniquiva-
Schlossel verbrauch stufe Zuschlag Versiegelung x Kor-  lent fir Kom-
des Lan- (m3) rekturfaktor Freiraumbeein- pensation
des M-V trachtigungsgrad

Sonstiger Laubholz-

bestand heimischer 1.10.5 9.520,00( 1 [1.5+0,5]x 0,75 14.280,00

Arten {(WXS)
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Siedlungsgehdlz aus
heimischen Baumar- 1311 324200 2 [2 + 0,5] x 0,75 6.078,75
ten (PWX)

' Siedlungsgehdlz aus
nicht heimischen 13.1.2 160,00 1 [1,0 + 0,5] x 0,75 180,00
Baumarten (PWY)

Siedlungsgebisch aus
heimischen Gehdlzar- 13.2.1 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
flichen (OBV)

gesamt | 22.170,00 30.942,76

Tabelle Biotopbeseitigung mit Totalverlust ,,Erweiterungstlache Archiv”

Biotoptyp Code gem. Flachen- Wert Kompensationserfordernis + Flichenéquiva-
Schltssel verbrauch stufe Zuschlag Versiegelung x Kor-  lent far Kom-
des Lan- (m32) rekturfaktor Freiraumbeein- pensation
des M-V trachtigungsgrad

‘:‘Pﬂggf"’“e’ Zierasen | 4335 | 4710,00] - [0,5 + 0,5] x 0,75 1.282,50

{gesamt 1.710,00 1.282,50

Zusammenstellung Totalverlust

Totalverlust Konversionsflache 30.942,76
Totalverlust Erweiterungsflache Archive 1.282.50
JTotalverlust gesamt: 32.225,26

Biotopbeseitiqung mit Funktionsverlust

Funktionsverlust wird nur fiir Teilbereiche der Konversionsfliche angerechnet, da die Grund-
flache des Teilbereichs ,Erweiterungsfliche Archiv" bereits einen geringen Biotopwert besitzt.

Tabelle: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust ,Konversionsfliche"

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)

Siedlungsgebisch aus

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

ten (PHX)

Brachflache der Ver-

kehrs- und Industrie-| 14113 3.091,00 1 1,0x 0,75 2.318,25

flichen (OBV)
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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 fiir Umwelt, Naturschuiz
und Geologie 1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Wenteinstufung 22 innerhalb pro-
jektspezifisch zu definierender Wirkzonen.

Umgebend sind keine werigebenden Biotoptypen vorhanden, welche im Hinblick auf mittelbare
Eingriffswirkungen zu beriicksichtigen waren, so dass fiir das Vorhaben mittelbaren Eingriffs-
wirkungen rechnerisch nicht zu beriicksichtigen sind.

Ermiftiung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 32.225,26 Kompensationsflachenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 10.561,50 Kompensationsflachenpunkte
Mittelbare Eingriffswirkungen 0,00 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff 42.786,76 Kompensationsfléchenpunkte

3.1.4 Zuordnung des Eingriffsumfangs

Der Gesamteingriff wird bezogen auf die Teilbereiche Konversionsflache bzw. Erweiterungs-
flache Archive wie folgt dargestellt:

1 Biotopbeseitigung Teilbereich Konversionsfidche 41.504.26 KFA*
- Biotopbeseitigung mit Totalverlust 30.942,76 KFA*
- Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust Baugrundstiicke 10.561,50 KFA*
2 Biotopbeseitigung Erweiterungsflache Archiv 1.282,50 KFA*
- Biotopbeseitigung mit Totalverlust ErschlieBung/Bebauung 1.282,50 KFA*

* Kompensationsfidchendquivalente

3.1.5 AusgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich)

Die im Plan Teil B fesigesetzten Einzelbaumpflanzungen gem. 1.5.1 a) dienen dem Erhalt
bzw. dem Fortbestand des Ortsbildes entlang der StraBen An den Wurthen bzw. PlanstraBe A.
Der weitere Teil der Festsetzungen bezieht sich auf die allgemeinen Wohngebieten sowie die
Granfiache mit der Zweckbestimmung - Parkanlage - mit Einzelbaumpflanzungen gem. 1.5.1
b) und c).

Die festgesetzten MaBnahmen 1.5.1 a), b) und ¢) dienen der Grundausstattung des Plangebie-
tes mit GroBgriin. Im Interesse einer angemessen grofBen Gestaltungsvielfalt hinsichtlich der
Verwendung von Arten und Sorten werden diese Einzelbaumpflanzungen nicht der plange-
bietsinternen Kompensation gem. HZE zugeordnet.

Zur Kompensation des nach HZE 1999 ermittelten Eingriffs sind MaBnahmen im Wert von ing-
gesamt 42.787 Kompensationsftachenaquivalenten auszufiihren.

* Interne KompensationsmaBnahmen
Im Interesse der Kompaktheit der neuen innenstadtnahen Bebauung werden keine internen
KompensationsmaBnahmen ausgewiesen. Es verbleibt die Pflicht zur Begriinung nicht liber-

baubarer Grundstuicksflaichen gem. § 8 LBauO M-V sowie zur Pflanzung von Einzelb&umen
gem. Festsetzung 1.5.1 b) und ¢) als ,stadtebauliches Griin“.

= Ermittlung des Flachenaquivalents fir die externen KompensationsmaBnahmen
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Tabelle: Okologische Wertermittlung der KompensationsmaBnahme fiir den Teilbereich Konversionsflache

Biotoptyp

Flache
in m2

Wertstu-
fe

Kompensations-
wertzahl

Leistungs-
faktor

Flachenaquiva-
lent

E1 Aufforstung auf
Ackerflachen

Flurstiick 97/, Gemarkung
Steffenshagen, Flur 1

18.000 2 2,0

36.000

E2 Uberkompensation
aus BP 13, Aufforstung
Gemarkung Stef-
fenshagen

6.787

Gesamtumiang der Kompensation (Flachenaquivalent fir Kompensation}:

42.787

Bei Umsetzung der MaBnahme E1 verbleibt ein rechnerisches Kompensationsdefizit von 6.787
Kompensationsflachenpunkten. Der Ausgleich wird extern durch anteilige Zuordnung der

Uberkompensation einer weiteren MaBnahme (E2) erbracht.

E2 - Im Bebauungsplan 13 - Am Elisenpark — der Universitats- und Hansestadt Greifswald
wurde im Rahmen einer AufforstungsmaBnahme in der Gemarkung Steffenshagen eine Uber-
kompensation von 46.261 KFA bezogen auf m? erbracht. Nach Abzug des vorliegenden Kom-
pensationserfordernisses von 6.786 KFA verbleiben durch die AufforstungsmaBnahme 39.474

KFA.

Zusammenstellung der KompensationsmaBnahmen
Externe Kompensation E1 36.000 KFA
Externe Kompensation E2 6.787 KFA
Kompensationserfordernis gesamt 42.787 KFA

Dem Gesamteingriff von 42.787 Kompensationsflichendquivalenten stehen externe Kompen-
sationsmaBnahmen im Wert von 42.787 Kompensationsflichen&quivalenten gegeniber.

3.1.6 Zuordnung der KompensationsmaBnahmen
= 1 Biotopbeseitigung Konversionsflache
Defizit: 41.504 Kompensationsflichenaquivalente

. Flache Kompensati- | Wirkungs- . -
KompensationsmaBnahme In m2 Woertstufe onszahl faktor Flachenaguivalent
E1 Aufforstung auf Ackerflachen
Flurstiick 97/, Gemarkung Steffensha- | 18.000 2 2 1 36.000,00
gen, Flur
E2 Ubarkompensation aus BP 13 5.504,00
Gesamt: 41.504,00
* 2 Biotopbeseitigung Erweiterung Archive
Defizit: 1.283 Kompensationsfldchenaquivalente

. Flache Kompensati- | Wirkungs- .
KompensationsmaBnahme In m2 Wertstufe L T Flachendquivalent
£2 Uberkompensation aus BP 13 1.283,00
Gesamt: 1.283,00

Begrundung zum Entwurf (3. Durchgang) des Bebauvungsplans MNr. 55 - HafenstraBe
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3.1.7 Gesamtbilanz
* 1 Biotopbeseitigung Konversionsflache

Dem Eingriff im rechnerisch ermittelten Wert von 41.504 Kompensationsflaichendquivalenten
fur Eingriffe im Bereich der Konversionsflache stehen KompensationsmaBnahmen im Wert von
41.504 Kompensationsflichenaquivalenten gegeniiber. Mit der Erbringung der aufgefiihrten
KompensationsmaBnahmen E1 und E2 gilt der Eingriff rechnerisch als ausgeglichen.

* 2 Biotopbeseitigung Erweiterung Archive

Dem rechnerisch ermittelten Defizit von 1.283 Kompensationsflachen&quivalenten fir die FIA-
che fiir Gemeinbedarf (Erweiterungsfliche Archive) stehen KompensationsmaBnahmen im
Wert von 1.283 Kompensationsflachendquivalenten gegeniiber. Mit der Erbringung der aufge-
fihrten KompensationsmaBnahme E2 gilt der Eingriff rechnerisch als ausgeqlichen.

3.2 Forstliche Eingriffs-/ Ausgleichbilanz

Die Herleitung des Kompensationsfaktors erfolgt anhand von Kategorien fur die Nutz-, Schutz-
und Erholungsfunktionen der Waldumwandlungsflache und der Kompensationsflache. Dies
erfolgt nach der Methodik ,Beweriung 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 Bebauungsplans Nr. 55 — HafenstraBe — hat eine Gré-
Be von 1,18 ha. Der Waldaquivalenzwert der umzuwandelnden Waldflache liegt gem. Stel-
lungnahme der uFB vom 20.09.2017 bei 1,60 Punkte/m2. Damit ergeben sich flr die Waldum-
wandlungsflache 18.880 Waldpunkte.

Die Aufforstung ist durch Abbuchung der 18.800 Waldpunkte vom Waldkonto Steffenshagen
erbracht (Waldkompensationsflachenpool der Universitats- und Hansestadt Greifswald in der
Gemarkung Steffenshagen, Flur 1, Flurstiicke 112, 96, 97/2, 98, 100, 101/2, 254, 207/6, 212/4,
248, 249/4 und 274/2 mit ca. 6,4 Hektar erstaufforstungsfahiger Flache). Die Abbuchung wur-
de mit Schreiben vom 04.06.2018 durch die Landesforst bestatigt.

4. KompensationsmaBnahmen fiir vorbereitende MaBnahmen wéhrend der Planaufstel-
lung

Bereits Ende 2015 waren in Vorbereitung der 2016 erfolgten Abbruch- und Altlastensanie-
rungsarbeiten naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen erteilt worden, die mit folgen-
den Auflagen verbunden war:

1. Ausnahmegenehmigung zur Beseitigung von insg. 54 BAumen im Rahmen der Baufeldfrei-
machung vom 04.12.2015

Die Abbruch- und Altlastensanierungsarbeiten erforderten eine vollstdndige Berdumung der
Flache und damit die Fallung von gesetzlich oder nach Satzung der Universitits- und Hanse-
stadt Greifswald Einzelbdume. Im Bescheid wurde als Kompensation fir die Fallung geschiitz-
ten Einzelbdume die Pflanzung von 57 einheimischen, standorttypischen Laubbdumen als
Hochstamm mit Stammumfang 16-18 cm in der Pflanzqualitit 3-mal verpflanzt beauflagt. '

Aufgrund der im Nachgang zum Faillantrag festgesteliten Lage von 18 zur Fillung beantragten
Baumen innerhalb einer von Wald bestockten Flache im Sinne § 2 LWaldG (gemas Stellung-
nahme der unteren Forstbehdrde vom 07.09.20186) reduziert sich die notwendige Einzelbaum-
kompensation fiir diesen Bereich auf 39 Stiick (Differenz aufgrund des 2 : 1 Kompensationser-
fordernisses),

Die 39 Einzelbaumpflanzungen erfolgen nicht im Plangebiet, sondern durch externe Kompen-
sation {siehe Abschnitt Il. 3.1.5 - AusgleichsmaBnahmen (naturschutzfachlich) -). Eine Ande-
rung der 0.g. Ausnahmegenehmigung ist herbeizufiihren.

Begdindung zum Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 - Hafenstrafe der Universitits- und Hansestadt Greifswald
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2. Artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung im Rahmen der Baufeldfreimachung Schrei-
ben der uNB vom 07.12.2015

Im Zuge der Baufelsfreimachung gingen Habitate geschiitzter Arten verloren. Dabei handelte
es sich gemaB der seinerzeit erfolgten Untersuchung (spezielle artenschutzrechtliche Prifung
zum Bebauungsplan Nr. 55, Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobach-
tung/Diplom-Landschaftsékologe Jens Berg, Gérmin, Juni 2015) (siehe Anlage 3} im Wesentli-
chen um Brutpldtze und Ruhestétten von Gebaudebriitern und Flederméause, Nistméglichkei-
ten fir freibritende Vogelarten und den Lebensraum des Laubfrosches. Die Ausnahmege-
nehmigung war daher mit folgenden Auflagen verbunden:

e CEF 1 - Kompensation verlorengehender Brutplatze und Ruhestitten von Gebéaudebri-
tern und Fledermausquartieren durch Errichtung eines Artenschutzturms (Mast mit
Aufsatz) mit Brutplatzen fir Nischenbriiter und Quartierméglichkeiten fiir Fledermause,

e CEF 2 - Kompensation verloren gehender Nistmdglichkeiten von Vogelarten durch zwei
geeignete Nischen- bzw. Halbhéhlenbriterkasten mit Marderschutz.

e FCS 1 - Dariiber hinaus sind zur Kompensation des Verlusts an Nistméglichkeiten fir
freibritende Vogelarten und des Lebensraumes des Laubfrosches auf einer Flache von
mindestens 500 gm Grinstrukturen durch die Pflanzung einheimischer, standortge-
rechter Gehélze zu schaffen sowie

o FCS 2 - zur Kompensation des Verlusts von Lebensrdumen, insbesondere Jagdhabita-
ten von Fledermausen und Végeln ist ein mindestens 20 m im Durchmesser betragen-
des naturnahes Kleingewésser anzulegen.

Mit Schreiben vom 24.11.2017 hat die Universitits- und Hansestadt Greifswald eine Fristver-
langerung beantragt. Der Fristverlingerung wurde mit Schreiben der uNB vom 19.12.2017
nicht zugestimmt. Es wurde aufgrund des time lags eine quantitative Neubewertung der fest-
gesetzten KompensationsmaBnahmen durch Sachverstandige gefordert. Damit wurde von der
Stadt ein Fachbiiro beauftragt.

Angesichts des bereits bestehenden time-lags ist eine Umsetzung von artenschutzrechtlichen
MaBnahmen innerhalb des Plangebiets derzeit nicht sinnvoll. Die MaBnahmen missen daher
zur Vermeidung weiterer nachteiliger Auswirkungen auierhalb des Bebauungsplanverfahrens
ausgefihrt werden. Die uNB akzeptierte auf Grund der Sachlage in Abstimmungen im Mai
2018 eine Umsetzung auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Die Umsetzung wird nach derzeitigem Stand wie folgt durchgefiihrt:

e CEF 1 - Aufbau/Anlegen eines Artenschutzturms erfolgt durch entsprechende Herrich-
tung des Kampfrichterturms vom Phillip-Mller-Stadion
(E-Mail uNB an IPO — auf Grund der Lage geeignet, Einfluss durch Nutzung ist auszu-
schlieBen bzw. durch geeignete MaBnahmen zu kompensieren (z.B. Leuchtmittelwahl))

o CEF 2 - Aufhdngen von 3 Brut- und Nistkésten fiir Halbhdhlenbrater (mit Marderschutz)
erfolgt an den Baumen sidlich des Plangebiets auf dem Alten Friedhof
(Standort ist geeignet)

¢ FCS 1 - Anpflanzung einer Hecke als Nistméglichkeit fiir Freibriiter und Lebensraum
flr den Laubfrosch erfolgt dstlich des Plangebiets, nérdlich der Garagen H.-Helfritz-
StraBe auf der Dreieckilache, nicht jedoch zwischen den Baumreihen {(Gemarkung
Greifswald, Flur 44, Flst. 25/31)

(E-Mail vom 29.05.2018 von uNB an Stadt- Prifung: Standort stehen keine Kriterien
entgegen)

e FCS 2 - Statt der Anlage eines Kleingewassers als Jagdhabitat fir Fledermause/Vigel
kann éstlich des Plangebiets der bestehende Graben M 1 1/2 (Gemarkung Greifswald,
Flur 44, Fist. 25/31) partiell aufgestaut werden
(E-Mail vom 29.05.2018 von uNB an Stadt — Prufung: Standort stehen keine Kriterien
entgegen)
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Die weiteren Abstimmungen und die Umsetzung sind zeitlich parailel zum Bebauungsplanver-
fahren durch ein Fachbiiro durchzufihren und zu begleiten.

5. Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)

Das Monitoring beinhaltet die Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen durch das ge-
plante Vorhaben und die Wirksamkeit der vorgesehenen MaBnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und Kompensation der Umweltauswirkungen. Es ist weiterhin zu priifen, ob sich nach
Bebauung der Baugebiete unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Sanierung der Altlasten wurde durch die untere Bodenschutzbehdrde begleitet und diber-
wagcht.

Die AusgleichsmaBnahmen zum Artenschutz kénnen nicht ohne weiteres time lags im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans umgesetzt werden. Die geplante Umsetzung ist daher mit
der uNB Uber das Stadtbauamt der Universitéts- und Hansestadt Greifswald abzustimmen und
hat fachgerecht zu erfolgen.

Aufgrund der nicht auszuschlieienden Ansiedlung von Brutpaaren des Flussregenpfeifers ist
vor Eingriffen in den Geitungsbereich des Bebauungsplans, d.h. auf der Fliche, die als Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatte zu betrachten ist, ein Antrag auf Ausnahme vom Artenschutz
nach § 45 (7) BNatSchG zu stellen. Die Beantragung hat fachgerecht zu erfolgen {Ornitholo-
gen). Samtliche frithzeitigen MaBnahmen im Geltungsbereich sind daher im Vorfeld mit der
uNB (iber das Stadtbauamt der Universitéts- und Hansestadt Greifswald abzustimmen.

Mit dem Bebauungsplan werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die nicht ver-
meidbar sind. Die Eingriffe wurden bilanziert {vgl. Abschnitt Il. 3.1).

Die Eingriffsbilanzierung ergab ein Erfordernis fir externe KompensationsmaBnahmen. Der
naturschutzfachliche Ausgleich wird auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
durch eine externe MaBnahme E1 - Aufforstung auf Ackerflache mit 30% Sukzession sowie
Anlage einer extensiven Mahwiese (Flurstiick 87/2, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1) sowie
E2 - anteilige Ztiordnung einer eines Kompensationsiiberschusses aus dem Bebauungsplan
Nr. 13 — Am Elisenpark - der Universitits- und Hansestadt Greifswald erbracht. Mit der Erbrin-
gung der aufgefiihrten KompensationsmaBnahmen E1 und E2 gilt der Eingriff rechnerisch als
ausgeglichen.

Im Plangebiet ist Wald gem. § 2 LWaldG M-V entstanden. Die Waldumwandlungserklarung
wurde erteilt. Der forstliche Ausgleich ist durch Abbuchung vom Waldkompensationsflachen-
pool der Universitats- und Hansestadt geleistet. Die Waldumwandlung ist zu beantragen, wenn
die Inanspruchnahme der Waldflache fur die vorgesehene Nutzungsart zuldssig ist {(d.h. Bau-
recht nach §§ 30 od. 33 BauGB).

Nach Abschluss von 75 % der Hochbebauung ist ein Monitoring durchzufiihren.
Die Larmbelastung durch den Verkehrsldrm und gewerbliche Einrichtungen ist zu (iberwachen.

6. Allgemein versténdliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Universitéts- und Hansestadt Greifs-
wald die ehemals gewerblich genutzte und nun von baulichen Anlagen berdume Fléache ent-
lang der HafenstraBe zu einem attraktiven Baugebiet zu entwickeln. Dieses Gebiet zeichnet
sich aufgrund der Lage entlang des Rycks und seiner Nihe zur Innenstadt besonders aus.

Im Plangebiet soll ein breites Angebot fur verschiedene Wohnformen sowie die HafenstraBBe
belebende, das Wohnen nichistérende, gewerbliche Nutzungen ermdéglicht werden.
Auf einer Flache von knapp 5 ha Nettobauland (als urbanes Gebiet bzw. allgemeines Wohn-
gebiet) kdnnen rund 700 neue Wohnungen sowie bis zu 200 Arbeitsplédtze entstehen, die eine
ErschlieBungsflache von ca. 1,3 ha beanspruchen. Nérdlich des Alten Friedhofs wird ein
Griinstreifen im Sinne einer kleinen Parkanlage angelegt. Das MU wird mit dem geplanten
Mobility Hub vor allem Stellplatze und Nebenflachen beherbergen.

Begrindung zum  Entwurf (3. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 55 HafenstraBe - der Universitdts- und Hansestadt Gresfswald
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Fir die auBere ErschlieBung stehen die StraBen An den Wurthen und HafenstraBe (mit Anbin-
dung an Holzgasse/MarienstraBe) zur Verfigung; mit Entwicklung der westlich angrenzenden
Flachen wird ein direkter Anschluss Gber PlanstraBe A entstehen, so dass die Hafenstrafe
zukunftig als Promenade fur FuBganger und Radfahrer ausgebaut werden und eine attraktive
Verbindung zwischen Museumshafen und Treidelpfad bilden kann.

Mit der Entwicklung werden grundsétzlich die Bediirfnisse des Schutzguts Menschen erfullt
(Wohnraumversorgung, Offnung des Gebiets). Gleichzeitig bedeutet die Entwicklung jedoch
zusétzlichen Verkehr und damit fiir die bestehende Wohnnutzung im Umfeld des Plangebiets
eine Verstarkung der Larmbelastung v.a. auf der StraBe An den Wurthen. Erheblich ist die
Zunahme der Larmbelastung vor allem im direkten Kreuzungsbereich An den
Wurthen/Wolgaster StraBe (nicht zuletzt verursacht durch den Ampelzuschlag). Hier werden
dabei auch die als Ausldseschwellen flir eine LArmsanierung geltenden Larmpegel von 70 dB
am Tage (6-22 Uhr) und 60 dB in der Nacht in den Obergeschossen zumindest an einem Im-
missionsort erstmals Gberschritten {(Wolgaster Strafie 126 / 10 14 mit einer erheblichen Erhd-
hung von 67,7/57,4 dB(A) auf 71/1/61 dB(A)). Larmpegel von 70/60 dB(A) gelten gemeinhin
als Grenze zur Gesundheitsbelastung. Im Rahmen der verkehrsrechtlichen Anordnung zur
Einrichtung einer LSA wird daher zu prifen sein, ob zum Ausgleich der negativen Folgen eine
Larmsanierung erfolgen kann.

Im westlich der StraBe An den Wurthen gelegenen Teil des Plangebiets befanden sich Altlas-
ten im Boden, deren Sanierung 2016 erfolgte. In diesem Zusammenhang ist auch der Bau-
grund bezlglich seiner Tragfahigkeiten fir Gebaude untersucht worden, mit dem Ergebnis,
dass fir Teile des Plangebiets eine Baugrundschwéche bestatigt wurde; die Hochbauten kén-
nen nur mit Pfahlgriindung oder nach Bodenaustausch gegriindet werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft und Wald sind unter Anwendung von anerkannten Beur-
teilungsmaBstaben bewertet. Der Ausgleich erfolgt auBerhalb des Plangebiets.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 (4) BauGB sind die Ein-
griffe in den Boden anzusehen, da zum einen die Altlasten entfernt wurden und mit der Er-
schlieBung und den Hochbauten voraussichtlich bis zu 4 m tief in den Boden eingegriffen wer-
den muss. Die anschlieBende Neuversiegelung und damit die Einschrankung der Grundwas-
serneubildungsfunktion des Bodens bleiben als Umweltauswirkung dauerhaft bestehen.

Die Beeintrachtigungen der Lebensraume fdr Tiere und Pflanzen sind auBerhalb des Bebau-
ungsplans auszugleichen.

Die Festsetzung einer Griinflaiche sowie Pflanzgeboten fir Bidume, sollen ein MindestmaB an
vertikalem Griin im Gesamtgebiet sichern.

Das Orts- und Landschaftsbild wird mit Schaffung eines attraktiven stédtischen Quartiers nach
Beseitigung eines stadtebaulichen Missstands aufgewertet. Mit der Aufhebung der Barriere-
wirkung infolge des ErschlieBungskonzeptes steht die Flache zukunftig auch der Naherholung
zur Verfiigung.

Die schutzgutbezogenen Auswirkungen werden folgend zusammengefasst:

shutzgut | RulE Caden | Auswiriangen | Auswirkungen | Ergebnis

Boden mittel mittel gering nicht erheblich
Wasser gering gering gering nicht erheblich
Klima/Luft gering mittel gering nicht erheblich
Tiere und Pflanzen | gering gering gering nicht erheblich
Mensch (Erholung) | gering gering gering nicht erheblich
“S";:‘:ggglﬁ?r:::"'; | gering gering migﬁl’ Kleinraumig | o 1, obiich
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sion)

Landschaft gering positiv gering nicht erheblich
Kultur- und Sach- |ernsthaftanzu- | ernsthaft anzuneh- . ernsthaft anzu-
gater nehmen™* men** nicht betroffen nehmen*

* Im Plangebiet sind nach gegenwartigem Kenntnisstand Bodendenkmale, die durch das geplante Vor-
haben berlhrt werden, bekannt. Deshalb werden im Rahmen der Umweltpriifung die Auswirkungen des
Vorhabens auf die méiglicherweise vorhandenen Denkmale als Teil der Kultur- und Sachgiter ermittelt,
beschrieben und bewertet.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Beriicksichtigung der arten- und naturschutz-
rechtlichen MaBnahmen und der Aufforstung von Wald keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind. Das Plangebiet ist eine der zentralen Baulandreserven der Stadt und
bietet dariber hinaus die Chance f{ir eine nachhaltige Stadtentwicklung.

Die Folgen der Einrichtung der L.SA am Knoten An den Wurthen/Wolgaster StraB3e, insbesond-
re die Uberschreitung der Ausiéseschwellen fir eine Larmsanierung von 70 dB (A) am Tage
(6-22 Uhr) und 60 dB(A) (22-6 Uhr) in der Nacht, sind bei der Entscheidung iber eine ver-
kehrsregelnde Anordnung nach § 45 Abs. 1 Satz 1 StVO durch die zustandige StraBenver-
kehrsbehdrde zu beriicksichtigen. Dabei wird zu priifen sein, ob zum Ausgleich der negativen
Foigen eine Larmsanierung erfolgen kann.

Greifswald, den.............

Der Oberbiirgermeister
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Biotoptypenkartierung / Gehdlzerfassung BP 55 Hansestadt Greifswald

Das gesamte Plangebiet ist stark anthropogen beeintréichtigt. Die Béden sind durch Asphalt,
Betonplatten und Betonpflaster voll versiegelt. Dort wo die Versiegelung abgebrochen wurde, sind
die Béden entweder stark verdichtet oder es sind Aufschiittungen, Betonreste, Bauschutt, etc.
vorhanden. In den Gehdlzen und im Bereich der Gebdude befinden sind teilweise Miillablagerungen.
Das Plangebiet wird als Brachfliche der Verkehrs- und Industrieflichen (OBY, 14.11.3) mit
Siedlungsgehdlzen und -gebiischen kartiert. Die Fldchen 1 und 3 werden als Vorwald kartiert.

Fliche 1

Fast vollstandig mit Geh&lzen bewachsen (~70-80% Deckung)
Biotoptyp: Vorwald aus heimischen Baumarten frischer Standorte (WVB)

Flache 1

Baumschicht

Populus -Hybr., Populus nigra “Italica’, 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 menogyna, 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 Strafle 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: Brachfliche 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 (Kndulgras), Festuca pratensis
(Wiesenschwingel)

Ostlich der Flache westlich der Fliche



Fliche 3
Fast vollstdndig mit Gehédizen 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 (Kn3uigras), Festuca pratensis
{Wiesenschwingel)

Vom Plangebiet in Richtung Siiden Von der Stralle An den Wurthen

Fliche 4
Geschotterte Fliche umgrenzt von Geholzen
Biotoptyp: Brachfliche der Verkehrs- und Industrieflichen OBV 14.11.3

Fliche 3

Baumschicht -

Strauchschicht | -

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

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



BP 55

Flache 5

Flache komplett mit Grésern bewachsen. Beginnende Sukzession mit Weiden (Salix alba) $t.D. ca. 1 -
2 c¢m, Deckung Aufwuchs ca. 40-50 %

In der Flache befinden sich 2 gréBere Schotterflidchen ohne Gehdlzaufwuchs sowie an der Weide
(Einzelbaum) eine grofle Betonfliche (altes Fundament) ca. 14 x 7 m

Biotoptyp: Brachfldche der Verkehrs- und Industrieflichen OBV 14.11.3

Flache 3

Baumschicht

Strauchschicht | Aufwuchs Salix alba

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

In Richtung Stidwest (beide Fotos)



BP 55
Fliche 6
Fldchig vollversiegelte Fldchen (Asphalt, Betonplatten, Betonpflaster)
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflichen 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 Sandglickchen), Senecio vulgaris (Gemeines Greiskraut), Trifolium
pratense (Rot-Klee), Cirsium arvense (Acker-Kratzdistel)

In Richtung PWX 7 und Flache S 2Zwischen Gebdude 1 und 2

In Richtung Hafenstrale (hinter Gebiude) beide Fotos

Zwischen Gebdude 1 und 2 In Richtung Siiden



BP 55
Fliche 7

planierte Fliche, Betonreste und Schotter
Biotoptyp: Brachflache der Verkehrs- und Industrieflichen 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
Kamilie), Achillea millefolium (Gemeine Schafgarbe), Leucanthemum vulgare
(Wiesen-Margerite), Equisetum arvense (Acker-Schachtelhalm), Malva sylvestris
(Wilde Malve), Artemisia vulgaris {Gemeine Beifu3}, Plantago major
(Breitwegerich), Plantago lanceolata (Spitzwegerich), Taraxacum officinale
(Gewdhnlicher Lowenzahn)

Randlich {n&rdlich und westlich): Solidago virgaurea (Goldrute)

In Richtung Sidwest In Richtung Fldche 3 (WVB)

Von der HafenstraRe aus (beide Fotos)

Sonstiges

Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten PWX 13.1.1

PWX 1 Betula pendula, Salix alba, Salix caprea

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

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

PWX 4 Aufwuchs von iiberwiegend 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

Siedlungsgebiisch aus heimischen Gehdlzarten 13.2.1 PHX
PHX 1 Rubus fruticosus

PHX 2 Hippophae rhamnoides

PHX 3 Hippophae rhamnoides

PHX 4 Salix caprea

PHX S5 Hippophae rhamnoides

PHX & Rubus fruticosus

PHX 7 Rubus fruticosus

PHX 8 Rubus fruticosus

Siedlungsgehélz aus nichtheimischen Baumarten PWY 13.1.2
PWY 1 Thuja spec.
PWY 2 Thuja spec.
PWY 3 Thuja spec.

Siedlungsgeblisch aus nichtheimischen Geholzarten 13.2.2 PHY
PHY1 Chamaecyparis spec.
PHY 2 Chamaecyparis spec.
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1. Einfiihrung

1.1 Vorbemerkung

Zum Erhalt der biologischen Vielfalt hat die Européische Union die Fauna-Flora-Habitat-
Richtlinie (FFH-RL) und die Vogelschutz-Richtlinie (VS-RL) verabschiedet. Das Gesamtziel
besteht fir die FFH-Arten sowie flr alle europdischen Vogelarten darin, einen glnstigen
Erhaltungszustand zu bewahren, beziehungsweise die Bestinde der Arten langfristig zu
sichern. Um dieses Ziel zu erreichen, hat die EU liber die beiden genannten Richtlinien zwei
Schutzinstrumente eingefihrt: 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 Lebensstétten. Sie gelten gema Art. 12 FFH-RL fiir alle
Arten des Anhangs IV beziehungsweise gemad Art. 5 V-RL fur alle europdischen Vogel-
arten. Anders als das Schutzgebietssystem NATURA 2000 gelten die strengen Artenschutz-
regelungen flichendeckend - also berall 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 europdischen Vorgaben angepasst und diese Anderungen auch in der
Neufassung des BNatSchG vom 29. Juli 2009 Gbernommen. In diesem Zusammenhang
missen 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 Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG sind
folgendermalen gefasst:

LEs ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen,
zu verletzten oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entneh-
men, zu beschédigen oder zu zerstéren,
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2. wild lebende Tiere der streng geschiifzten Arten und der europédischen 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 verschiechtert,
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschéddigen oder zu zersitren,

wild lebende Pflanzen der besonders geschiltzten Arten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschédigen oder zu

zerstéren (Zugriffsverbote).”

Diese Verbote sind um den Absatz 5 ergénzt, 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.

Fiir 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 Mafigabe
der Sétze 2 bis 5.

Sind in Anhang 1V Buchstabe a der Richtlinie 92/ 43/EWG aufgefihrie Tierarten,
europdische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind, fiegt ein Verstol gegen das Verbot
des Absatzes 1 Nummer 3 und im Hinblick auf damit verbundene unvermeidbare
Beeintrdchtigungen wild lebender Tiere auch gegen das Verbol des Absatzes 1
Nummer 1 nicht vor, soweit die Gkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Foripflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene KompensationsmalBnahmen (CEF-
MaBnahmen) festgeseifzt werden.

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

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durch-
fiihrung 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 zuldssigen Eingriffen in Natur und Landschaft sowie nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zul#dssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG nur fiir
die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten sowie européische
Vogelarten.

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

Dieser Absatz regelt die Ausnahmevoraussetzungen, die bei Einschidgigkeit von Verboten
zu erfillen sind. ,Die nach Landesrecht fiir Naturschulz und Landschaftspflege zustédndigen
Behérden kénnen von den Verbolen des § 44 im Einzelfall weitere Ausnahmen zulassen

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

2. zum Schuiz der natiirlich vorkommenden Tier- und Pflanzenwelt,

3. fir Zwecke der Forschung, Lehre, Bildung oder Wiederansiediung oder diesen
Zwecken dienende MalRnahmen der Aufzucht oder kiinstlichen Vermehrung,

4. im Interesse der Gesundheit des Menschen, der Offentlichen Sicherheit, einschliel3-
lich der Verteidigung und des Schutzes der Zivilbevéikerung, oder der maligeblich
giinstigen Auswirkungen auf die Umwoelt oder

5. aus anderen zwingenden Griinden des iberwiegenden Offentlichen Interesses ein-
schiielllich solcher sozialer oder wirtschaftlicher 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 Richflinie 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 HafenstraBe 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, tffentlichen Freiflichen sowie Mischnutzungen
entlang der HafenstraBe und der StraBe - An den Wurthen - entstehen. Es erfolgt eine
Qualifizierung der dffentlichen Bereiche entlang des Flusses als Mischverkehrsflache for
FuBganger, Fahrradfahrer sowie eingeschrankten Kfz-Verkehr und eine stringente Durch-
grinung in den stdlichen Lagen.

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

schaffen.

Im Rahmen der Erstellung der Genehmigungsunterlagen sind mdgliche Vorkommen sowie
die Betroffenheit artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten durch das Vorhaben
zu Uberprifen. Die artenschutzrechtliche Prifung 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 magliche VermeidungsmafBinahmen bzw. vorgezogene Ausgleichsmali-
nahmen (sog. CEF-MalBnahmen) gegeniberzustellen. Auf diese Weise soll die Notwendig-
keit der Zulassung von Ausnahmen von den Verbotstatbestidnden des § 44 BNatSchG sei-
tens der zustdndigen Naturschutzbehdrde bzw. der Beantragung einer Befreiung gemaR §
67 BNatSchG ermittelt werden.

1.4  Bearbeitungsschritte

In einem ersten Bearbeitungsschritt wird das Eintreten einschldgiger Verbotstatbestdnde
zunéchst Uberprift. In der Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestéande eintre-
ten, werden somit Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen einbezogen.
Vorkehrungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen setzen am Projekt an. Sie fihren
dazu, dass Projektwirkungen entweder vollstdndig unterbleiben oder soweit abgemildert
werden, dass - auch individuenbezogen - keine erhebliche Einwirkung auf geschiitzte Arten
erfolgt.

Lassen sich Beeintrdchtigungen der ckologischen Funktionen der vorhabensbedingt betrof-
fenen Lebensrdume nicht vermeiden, wird ggf. die Durchfilhrung von vorgezogenen Aus-
gleichsmaBnahmen im Sinne des § 44 Abs. 5 BNatSchG in Betracht gezogen (sog. CEF-
MaBnahmen). Diese dienen zum Erhalt einer kontinuierlichen Funktionalitdt betroffener Le-
bensstatten. Kénnen solche vorgezogenen MaRlnahmen mit rdumlichem Bezug zu betroffen-
en Lebensstatten den dauerhaften Erhalt der Habitatfunktion und ein entsprechendes Be-
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siedlungsniveau gewihrleisten, liegt gem&R § 44 Abs. 5 BNatSchG kein Verstolt gegen die
einschlagigen Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG vor.

1.6  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 betriebsbhedingten direkten und indirekten Wirkungen auf die
artenschutzrechtlich relevanten Tierarten untersucht.

Baubedingte potentielle Wirkungen
- zeitweise Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtungen, Lager-
pl&tze und Baustellenzufahrten
- temporédre Ldrmemission und Erschitterungen bei den Bautatigkeiten zur Er-
richtung neuer Baulichkeiten und Anlagen sowie durch den zunehmenden
Baustelienverkehr
- temporare Scheuchwirkungen fiir Tiere
- temporire Schadstoffemissionen durch Baustellenverkehr und Betriebsmittel
- tempordre optische Stdrung durch Baufahrzeuge sowie Baustoff- und Rest-
mittellagerungen
Baubedingte Auswirkungen sind kurzzeitiger Natur und belasten nur voribergehend die Um-
welt. Sie werden verursacht z. B. durch Errichten von Lagerplétzen, Erd- und Griindungsar-
beiten, Baustellenverkehre sowie Geldndemodellierungen. Es ist davon auszugehen, dass
Arbeitsstreifen und Baustelleneinrichtungen nur innerhalb der Fldchenausweisungen des Be-
bauungsplanes angeordnet und die gesetzlichen Regelungen (Landesbauordnung, Abfallge-
setz, Baustellenverordnung) eingehalten werden.

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

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

Anlagenbedingte potentielle Wirkungen

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

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

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

- ggf. Zerstérung von Lebensstétten geb&udebesiedelnder Tierarten beim Ab-
bruch von Gebduden

- ggf. Zerstérung von Lebensstatten durch Rodung von B&umen und Bischen

- 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 sttrende La&rmbeeintrachtigungen 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. Relevanzpriifung (siehe Anlage)

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

Durch die geplanten Abbriiche der Bestandsgebdude und durch Rodungen, Pflege- und
Verkehrssicherungsmanahmen kénnen geschitzte Tierarten erheblich gestért oder getétet
werden bzw. kénnen deren Lebensstatten zerstdrt werden. Betroffen sein kdnnen v. a. Vo-
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gel- und Fledermausarten, ggf. Insekten wie Stechimmen und xylobionte Kéferarten. Zudem
ist eine Betroffenheit von Amphibien- und Reptilienvorkommen mdglich.

Eine Gefdhrdung anderer Tiergruppen und von geschitzten Pflanzenarten kann ausge-
schlossen werden.

3. Datenquellen der Bestandsanalyse

Das Plangebiet wurde im Mai 2015 begangen. Die Bestandsgeb&ude und der Gehdlzbe-
stand wurden auf Hinweise zu Vorkommen geschitzter Tierarten bzw. deren Lebensstétten
untersucht (Brutplatze, Fledermausquartiere, Lebensstéatten von xylobionten Kéfern etc.).

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

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

Daneben wurde das mdégliche Vorkommen und das Gefahrdungspotential anderer geschiitz-
ter oder gefidhrdeter Tier- und Pflanzenarten an Hand der Biotopausstattung und der Orts-
lage beurteilt.

4. MaBnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
okologischen Funktionalit&t

Folgende MaBnahmen zur Abwendung der Einschladgigkeit artenschutzrechtlicher Verbotstat-

bestdnde sind vorgesehen und werden bei der weitergehenden Konfliktanalyse entsprech-

end ber{icksichtigt:

41 Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen

V1 Gebdudeabbriche werden nur auBerhalb der Vogelbrutzeit und auBBerhalb der Nutz-
ungszeit von Fledermaus-Sommerquartieren durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum Novem-
ber bis Mérz.

V2 Rodungen von Gehélzen werden nur auBerhalb der Brutzeiten durchgefiihit, 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 Funktionalitét
(vorgezogene Ausgleichsmallnahmen - CEF-MaRnahmen)

CEF1 Um den Verlust von Lebensstitten geb4udebesiedelnder Tierarten zu kompensieren,
wird auf einer Freifliche im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit
Brutplatzen fiir Nischenbriiter und Quartierméglichkeiten fur Flederméuse errichtet.

CEF2 Um den Verlust an Nistmoglichkeiten von Vogelarten, die ein Brutrevier beanspruch-
en, zu kompensieren, werden zwei geeighete Nischen-/ bzw. Halbhthlenbriterkést-
en mit Marderschutz an geeigneten Bdumen im Plangebiet bzw. in Nachbarschaft
zum Plangebiet {z. B. Friedhofsgelidnde) montiert.

CEF3 Um den Verlust an Nistméglichkeiten fur freibritende Vogelarten und des Lebens-
raumes des Laubfrosches zu kompensieren, werden angrenzend zum Friedhofsge-
l&nde auf einer Fldche von mind. 500 m? Grinstrukturen durch die Pflanzung von
heimischen Gehdlzen geschaffen.

CEF 4 Um den Verlust von Lebensrdumen, insbesondere Jagdhabitaten von Flederm&usen
und Végeln zu kompensieren, wird im Plangebiet innerhalb einer Griinstruktur an-
grenzend zum Friedhofsgeldnde ein mind. 20 m im Durchmesser betragendes
naturnahes Kleingewésser angelegt.

5. Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

Das Eintreten der Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG im Zuge des Vorhabens wird
nachfolgend unter Beriicksichtigung der vorangehend beschriebenen VermeidungsmaBnah-
men untersucht. Aus Effektivitdtsgriinden und zur Vermeidung unnétiger Redundanzen wer-
den Aussagen, wo zutreffend, nicht artbezogen erldutert, sondern auf Artengruppen ange-
wendet. Werden Verbote erfillt, wird tberpriift, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzung-
en fir die ausnahmsweise Zulassung des Vorhabens geméB § 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 ginstigen Erhaltungszu-
stand).

Grundiage fiir die folgende artenschutzrechtiiche Bewertung vorhabenbedingter Beeintrich-
tigungen sind die aus den Verbotstatbestédnden des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5§ BNatSchG
zusammenfassend abgeleiteten Schédigungs-, 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 pipistrelius) = Einzelquartiere, Jagdhabitat
- Muckenfledermaus (Pipistrelius pygmaeus) = Nahrungsgast

- Rauhhautfledermaus (Pipistrellus nathusii) - Nahrungsgast

- Abendsegier (Nyctalus noctula) = Nahrungsgast

- Breitfligelfledermaus (Eplesicus serotinus) -> Nahrungsgast

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

- Fransenfledermaus (Myoltis natteren) -> Nahrungsgast

- Europdischer Laubfrosch (Hyla arborea} - Rufwarten, Jagdhabitat

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

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 Gelédnde gibt es zudem einen Fuchsbau.

5.1.1 Sdugetiere

Sammelsteckbrief Fledermause
Tierarten nach Anhang 1V der FFH-RL

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

Fledermause nutzen Spalten, Nischen und Hohlen in Baumen und Gebiuden als Sommerquartier und bei Frostfrei-
heit auch als Winterquartier. Einige Arten sind auf unbeheizte, frostfreie und feuchte Kelleraume als Winterquartier
angewiesen.

Bei nachtlichen Jagdfiligen werden insektenreiche Flachen, wie z. B. die Luftrdume Uber Gewassem oder an Wald-
saumen, zur Nahrungssuche angeflogen. Die Flugkorridore verlaufen héufig entlang von strukiurellen und linearen
Leitiinien wie Waldrandern, Baumreihen, Hecken oder Ufergehdlzen von Gewassern.

Lokale Population:

Von der Zwergfiedermaus (Pipistrefius 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&hit aber in Mecklenburg-Vorpommem zu den héaufigen und landesweit
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Tierarten nach Anhang IV der FFH-RL

verbreiteten Fledermausarten, auf Grund ihrer engen Bindung an Gebaude sind Zwergfledermause 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 hesiedelten Quartiergeb&uden maglich.

[X] Konfiikivermeidende MaBnahmen erforderlich:
- Gebdudeabbriiche werden aufferhalb der Nutzungszeit von Fledermaus-Sommerquartieren durchge-
fiihrt, d. h. im Zeitraum November bis Mérz.

[J CEF-MaBnahmen erfordertich: -
Totungsverbot ist erfilllit: Oija nein

| 2.2 Prognose der Schidigungsverbote nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs, 5 BNatSchG

Eine Beschadigung oder Zerstorung von Foripflanzungs- und Ruhestétten geht mit dem Abbruch von Quartiergebau-
den einher.

[J Konfliktvermeidende Mafinahmen erforderlich: -

[X] CEF-MaRnahmen erforderlich:
- Um den Verlust von Lebensstatten gebdudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird auf einer
Freiflache im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit Brutptdtzen fir Nischenbriiter und
Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause errichtet.

Schidigungsverbot ist erfilllt: (ja X nein

2.3 Prognose des Stérungsverbots 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 kénnen.

[ Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderfich: -
CEF-Maftnahmen erforderlich:
- Um den Verlust von Lebensrdumen, insbescndere Jagdhabitaten von Fledermausen und Végeln zu

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

Stérungsverbot ist erfiilit; ja nein

5.1.2 Amphibien

Europdischer Laubfrosch (Hyia arborea)
Tierart nach Anhang IV der FFH-RL

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

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

11
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Europdischer Laubfrosch (Hyia arborea)

Tierart nach Arhang 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.

24

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

Verletzungen oder Totungen von Individuen bei Rodungen konnen durch eine Bauzeitenregelung vermieden wer-
den.

B Konfikivermeidende Maknahmen erforderlich:

Rodungen von Gehdlzen werden nur aulerhalb der Brutzeiten durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum von Oktober bis Mérz.
Zudem werden durch diese Regelung Laubirdsche geschont, die die Gehdlze als Rufwarten nutzen.

[0 CEF-Mafnahmen erforderlich: -

Totungsverbot ist erfiillt: [ ja BX< nein

2.2

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

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

[ Konfiiktvermeidende MaRnahmen erforderfich: -

CEF-Maltnahmen erforderlich:

Um den Lebensraumverust des Laubfrosches zu kompensieren, werden angrenzend zum Friednofsgeldnde auf
einer Fléche von mind. 500 m? Griinstrukturen durch die Planzung von heimischen Geholzen geschaffen.

Schadigungsverbot ist erfiilit; Oija ™ nein

2.3

Prognose des Storungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 .V.m. Abs. 5 BNatSchG
Erhebliche Stérungen sind zu erwarten, da eine nahezu vollstandige Berdumung der Flache erfolgt.
B4 Kenfliktvermeidende Malknahmen erforderlich:

Rodungen von Gehélzen werden nur auerhalb der Brutzeiten durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum von Cktober bis Marz.
Zudem werden durch diese Regelung Laubfrische geschont, die die Gehdlze als Rufwarten nutzen,

X CEF-MaRnahmen erforderlich:

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

Stérungsverbot ist erfillt: [ ja B4 nein
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5.2 Bestand und Betroffenheit der Europdischen 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)

- Hausrotschwanz (Phoenicurus ochruros)
- Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)

- Mauersegler (Apus apus)
- Bachstelze (Motacilla alba)

- Heckenbraunelle {Prunelfa modularis)
- Stieglitz/ Distelfink (Carduelis carduelis)

- Buchfink (Fringilla coelebs)
- Grinfink (Carduelis chioris)

- Sommergoldhdhnchen (Regulus ignicapilla)

- Kleiber (Sitta europaea)

- Buntspecht (Dendrocopos major)

- Rotkehlchen (Erithacus rubectia)

- Zaunkénig ( Troglodytes troglodytes)
- Kohlmeise (Parus major)

- Blaumeise (Cyanistes caeruleus)

- Sumpfmeise (Poecile palustris)

- Mdnchgrasm(icke (Sylvia atricapilla)
- Gartengrasmiicke {Sylvia borin)

- Zilpzalp (Phylloscopus collybita)

- Girlitz (Serinus serinus)

- Star (Sturnus vulgaris)

- Amsel (Turdus merula)

- Singdrossel (Turdus philomelos)

- Nachtigall (Luscinia megarhynchos)
- Sprosser (Luscinia luscinia)

- Elster (Pica pica)

- Nebelkrdhe (Corvus corone cornix)
- Dohle (Corvus monedula)

- Mehlschwalbe (Delichon urbicum)

- Rauchschwalbe (Hirundo rustica)

13
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- Ringeltaube (Columba palumbus) -> Nahrungsgast

- Turmfalke (Falco tinnunculus) => Nahrungsgast

Sammelsteckbrief Baum-/Gebiischbriiter

Europélsche Vogelarten gemaf Art. 1 VS-RL

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

Foripflanzungs- und Ruhestétten dieser Aren befinden sie in Baumen, Hecken, Feldgehdlzen und Geblischen. Ei-
nige der Arten legen ihre Nester z. T. auch am Boden oder Bodennah an.

Lokale Population:
Einzelne Lebensstatlen sind auf Grund des beobachieten 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 Meckienburg-Vorpommern i. d. R. weit verbreitete und nicht im Bestand ge-
fahrdete Arten.

2.4

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

Tétungen und Veretzungen von Nestfingen sind insbesondere durch Rodungen und Bictopumwandiungen im Zuge
der Baumafinahmen zu erwarten.

B Konflikivermeldende MaBnahmen erforderlich:
- Rodungen von Gehdlzen werden nur aufterhalb der Brutzeiten durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum von
Oktober bis Marz.

{1 CEF-Mafnahmen erforderlich: -

Tatungsverbot ist erfillt: Oija X nein

2.2

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

Eine Beschédigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist insbesondere durch Rodungen und
Biotopumwandlungen im Zuge der Baumanahmen zu erwarten,

[ Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderich: -

B CEF-MaRnahmen erforderlich:

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

- Um den Verust an Nistmadglichkeiten fiir freibriitende Vogetarlen zu kompensieren, werden angrenz-
end zum Friedhofsgelande auf einer Fldche von mind. 500 m? Grilnstrukturen durch die Pfianzung von
heimischen Gehdlzen geschaffen.

Schadigungsverbot ist erfiillt: [(ja B nein

23

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 vollstindige Berdum-
ung der Fléche, kann es zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen kommen.
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Sammelsteckbrief Baum-/Geblischbriiter

Europdische Vogelarten gemal Art. 1 VS-RL

B Konfliktvermeidende MaRnahmen erforderlich:
- Rodungen von Gehélzen werden nur auBerhalb der Brutzeiten durchgefithrt, d. h. im Zeitraum von
Oklober bis Mérz.

X CEF-MaRnahmen erforderlich:

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

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

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

Stérungsverbot ist erfiillt: Oja 4 nein

Nischen- und Héhlenbriiter

Européische Vogelarten gemal Art. 1 VS-RL

Grundinformationen
Tiergruppe im UG: D nachgewiesen [] potenziell maglich Status: Brutvogel bzw. Nahrungsgast

Forlpflanzungs- und Ruhestétten dieser Arten befinden sich in oder an Gebauden, in Baumhéhlen und Nistkasten.
Es werden die verschiedensten Nischen und Héhlungen genulzt,

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 Gebaudeleerstand in Verbindung mit den angrenzenden Nahrungshabitaten
bietet jedoch gute Bedingungen.

2.1

Prognose des T6tungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Tétungen und Verletzungen sind bei einem Geb&udeabbruch wahrend der Vogelbrutzeit zu erwarlen.

B4 Konfliktvermeidende Mainahmen erforderlich:
- (ebéudeabbriiche werden nur auierhalb der Vogelbrutzeit und auierhalk der Nutzungszeit von Fle-
dermaus-Sommerquartieren durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum November bis Mérz.

[0 CEF-MaBnahmen erforderlich; -

Tétungsverbot ist erfiillt: (ja X nein

2.2

Prognose des Schiidigungsverbots nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
Beim Abbruch von Gebauden gehen Nistplatz von Nischenbriitern verloren.
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Nischen- und Héhlenbriiter
Europdische Vogelarten gemal Art. 1 VS-RL

[0 Konflikivermeidende Mafinahmen erforderlich: -

CEF-MaBnahmen erforderlich:

- Umden Verlust von Lebensstitten gebéudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird auf einer
Freiflache im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit Brutplétzen fiir Nischenbriiter und
Quartiermdglichkeiten fiir Flederméuse ermichtet.

- Umden Verlust an Nistméglichkeiten von Viogelarten, die ein Brutrevier beanspruchen, zu kompensie-
ren, werden zwei geeignete Nischen-/ bzw. Halbhdhlenbriterkésten mit Marderschutz an geeigneten
Baumen im Plangebiet bzw. in Nachbarschaft zum Plangebiet (z. B. Friedhofsgelénde) montiert.

Schadigungsverbot ist erfiillt: Oija X nein

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

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

B Konfliktvermeidende Malinahmen erforderlich:
- Gebaudeabbriiche werden nur auRerhalb der Vogelbrutzeit und aufterhalb der Nutzungszeit von Fle-
dermaus-Sommerquartieren durchgefiihrt, d. h. im Zeitraum November bis Mérz.

DX] CEF-MaRnahmen erforderich:

- Um den Verlust von Lebensstétten gebudebesiedelnder Tierarten zu kompensieren, wird auf einer
Freiflache im Plangebiet ein Artenschutzturm (Mast mit Aufsatz) mit Brutplatzen fiir Nischenbriiter und
Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause emichtet.

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

- Um den Verlust von Lebensraumen von Végeln zu kompensieren, wird im Plangebiet innerhalb einer
Griinstruktur angrenzend zum Friedhofsgeldnde ein mind. 20 m im Durchmesser betragendes natur-
nahes Kleingewdsser angelegt.

Stérungsverbot ist erflillt: Cja X nein

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

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

Grasfrosch

Erdkréte

Ringelnatter

Fuchs
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Bei Durchfilnrung der 0. g. Vermeidungs- und CEF-MaBnahmen wird dem Schutz auch
dieser Arten Rechnung getragen.

6. Gutachterliches Fazit

Bei Beachtung der 0. g. VermeidungsmaBnahmen und Durchflihrung der vorgezogenen
Ausgleichsmainahmen kann dem Eintreten einschlagiger Verbotstatbestinde des § 44 Abs.
1 BNatSchG begegnet werden. Das Vorhaben ist somit nach den Mallgaben des § 44 Abs. 1
BNatSchG zulédssig.
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Anlage

Tab.1 Relevanzpriifung fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Fdhunschaﬁllchar Deutscher Name Eimpﬂndllchkeit gegenliber Pro-Vorkommen bzw. potenzieltes Frﬂfung der Verhotstatbestiin-
ame ektwirkungen durch Vorhaben [Vorkommen im Vorhabenge-  ide notwendig
Bglich |blet-Wirkraum
'Amphlhien
Bombirna bombina Rotbauchunke ja [kein Nachweis icht notwendig, da das Gebiet
Bisfo calamita Kreuzkrite nicht als Lebensraum geeignet ist
Burfo viridis Wechselkrbte
Pelobales fuscus Knoblauchkrote
IRana daimalina Springfrosch
IRana lessonae Kleiner Wasserfrosch
Hvla arborea Laubfrosch ja belogtes Vorkommen Inotwendig
Trilicus cristalus Kammmoich ja r(ein Nachweis nicht notwendig
IRana arvalls Moorfrosch
[Reptilien
Coronella austriaca Schlingnatter ja ein Nachweis ]nicht notwendig, da das Gebiet
nicht als Lebensraum geeignet ist
[ acerta agilis Zauneidechse Ja [kein Nachweis Inicht notwendig
Emys orbicularis Européische nein ikein Nachwais lnieht notwendig, da das Gebiet
Sumpfschildirdte nicht als Lebensraum gesignet ist
Fledermiuse
F plesicirs milsonii Nordfledsrmaus i [kein Nachweis lnichi notwendig, Vorhaben liegt
Plocolus austiacus Graues Langohr ggu":i:r”:r?nm Vesbreiungs-
Barbastelia barbastellus  |Mopsfledermaus
]Mynfr‘s mystacinus Bartfledermaus
Myotis brandli Brandtfledennaus ja kein Nachweis nicht notwendig
]Myotis dasycneme Teichfledermaus
WMyotis myotis Grafies Mauschr
Wyctalus teisleri Kleinabendsegler
Vesperlifio murinus Zweifarbfledermaus
tis daubanionif [Wasserfledermaus ja Llagchabitat jrotwendig
Wyotis natlereri Fransenfledermaus
Eplasicus serolinus Breitfliigetfiedemaus
Wycfalus nochita IAbendsegler
Pinistrelius nathusi Rauhhautfedemaus
Pipistrefius pygmsaeus  |Mickenfiedermaus
Pipistrelius pipistrefius  [Zwergfledermaus i lQuartiernachweise und otwendig
Plgcofus aurtus Braunes Langohr rjagdhabitat I“
[Weichtiere
A nisus vorticulus Ziediche Tellerschnecke nein Erfassung nicht erforderdich nicht notwendig, da keine Em-
Umo. crassus ‘ Kleine Flussmuschel T;‘;'m‘:;’:ﬂ%egumb:'n:‘ﬂ;?m
Vertigo angustior Schmale as Gebiet nicht als Lebensraum
Windelschnecke esignet ist
Vertigo geyeri Vierzdhnige
Windslschnecke
Vertigo moulinsiana Bauchige
[Windelschnecke
Libellen
IAashna viridis Griine Mosaikjungfer nein Erfassung nicht erfordesdich nicht notwendig, da keine Em-
Gornphus flvipes piatische Keifunglr l;mﬂ'%“ g?ﬂ;":’ng:':;f&
! ewcorrhinia albifrons  |Ostiiche Moosjungfer
! sucorhinia caudalis  [Ziediche Moosjungfer
I oucomrhinia pectoralis  GroRe Moosjungfer
ISympecma paedisca Sibirische Winterlibelle
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Anlage Fortsetzung Tab. 1 Relevanzpriifung fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

issenschattlicher Deutscher Name Empfindlichkelt gagentber Pro-iVorkommen baw. potenzielles |Priifung der Verbotstatbestiin-
ame ektwirkungen durch Vorhaben Vorkommen im Vorhabenge-  |de notwendig
miglich biet-Wirkraum/ Erfassung
ll(ifar
Carabus meneliesi Menelries-Laufléfer nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da keine Em-
Carambyx cerd - phindlichkeit gegeniiber den Pro-
rfam i ce _D Gro.Rer o L) iektwirkungen zu erwarten ist bzw
Dyliscus latissimus Breitrand das Gebiet nicht als Lebensraum
- Schmalbindiger igeeignet ist
Graphoderus bilineatus Breitfigel-Tauchkier
! ucanus cenvus Hirschkéfer
Osmodema eremita Eremit, Juchtenkéfer ia kein Nachweis nichl notwendig
[Falter
[Euphydryas aurinia Goldener nein Erfassung nicht erfordertich icht notwendig, da keine Em-
Scheckenfalter phindlichkeit gegeniiber den Pro-
I ycaona dispar Grofier Feuerfalter jekiwirkungen zu erwarten ist baw,
[ vcaena hetle Blauschilemder as Gebiet nicht als Lebensraum
Feusrfalter eoignet st
Proserpinus prosemina  |Nachtkerzenschwirmer
{Meeressiuger
Phocoena phocoena | Schweinswal nein Erfassung nicht erforderlich heine signifikanten Aufretungs-
ahrscheinlichkeiten im VG
Landsauger
Lutra utra Fischotter nein Erfassung nicht erforderfich icht notwendig, da keine Em-
findlichkeit gegeniiber den Pro-
Castor fiber Biber ekiwirkungen zu erwarten ist bzw.
a das Gebiet nicht als Lebens-
WMuscardinus avelfanarius |Haselmaus um geeignet ist
Canis lupus Europdischer Wolf
JRundmauler
! ampelra fluvialitis Flussneunauge nein Erfassung nicht erforderlich nicht notwendig, da das Gebiet
| ampelra planer Bachneunauge nicht als Eebensraum geeignet ist
Pelromyzon marinus Meemeunauge
Fische
Alosa alosa |Maiﬁsch ngin Erfassung nicht erdforderich nicht notwendig, da das Gebiet
[Acipenser oxyrinchus (1) [Stor nicht als Lebensraum gesignet ist
Alosa faliax Finte
Aspius aspius Rapfen
Coregonus oxyrinchus  [Nordseeschnéapel/
Oslseeschnapel
Cobitis laenia teinbeiller
isgunuss fossilis Schlammpeitzger
{Pelacus cuftratus iege
Cotius gobio IWestgroppe
IRhodeus amarus Bitterling
IRomanogobio belingf (2) |Stromgriindling
Salmo salar Lachs
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Anlage Fortsetzung Tab. 1 Relevanzpriifung fiir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

issenschatftlicher Deutscher Name Empfindlichkeit gegentber Pro-[Vorkommen bzw. potenzielles Priifung der Verbotstatbestin-
ame ektwirkungen durch Vorhaben [Vorkommen im Vorhabenge- e notwendig
méglich bist-Wirkraum/ Erfassung
Gefalpflanzen
Angelica patusiris |Sumpl-EngeIwurz nen Erfassung nicht erforderdich nicht notwendig, da das Gebiet
[Kriechender nicht als Lebensraum geaignet isl
fApim repans Scheiberich, - Seflerie
Cypripedium calceolus  |Frauenschuh
Lurinea cyancides Sand-Silberscharte
U iparis loasali gfg;ﬁ::’tnmL 03
! wronium natans Er?:;nk'rna;mtdes
Erlduterungen:

(1) Acipenser oxyrinchus (St9r) wird im Anhang der FFH-Richtiinie als Acipenser slurio gefdhrt.
{2} Romanogobio belingi (Stromgrindling) wird im Anhang der FFH-Richtiinie als Gobie afbipinnatus (WeiBflossiger Grandling) geflha.

EG-V0 33887: Verordnung dber den Schutz von Exempi. ldiebender Tior- und P ton durch (berwachung des Handels
FFHRL Anh. [V: Art gelistat in Anhang (V der Fauna-Flora-Habitet-Richtinle
BAitSch Anl. 1 8p. 3: Art gefistelin Anlage 1, Spate 3 der Bundssarnschutzvarordnung
RL M-V: Abkirzungen der RL: 0 ausgosiorben baw. verschollen
1 vom Aussterben bedrohl
2 stark getBhrdat
3 gefabrdel
4 potenziel badrohl
= Inder jewelligen RL nicht gelisist
R exirem zaltan
P jebes Vork Vork im Lintersuchungaraum mglich, d. h. sin Vorkommen ist nicht sicher auszuschieBen und auf Grund der Lebensraumausstatiung des Gebletes und dar Verbraitung der
Artin MV nicht unwalwscheinlich

22



Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung

Bebauungsplan Nr. 55 ,Hafenstrale" der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Bei den Vogelarten werden die Arten, die auf Grund ihrer Verbreitung oder ihren Lebens-

raumanspriichen keine Empfindlichkeit gegeniiber den Projektwirkungen aufweisen ausge-

schlossen und bereits die Kartierungsergebnisse beriicksichtigt.

Anlage Tab. 2 Relevanzpriifung fiir européische Vogelarten

issenschaftlicher Deutscher Name G-VO [VSRL |BArtSchv [RL [Empfindlichkeit orkommen bzw. Fﬂfnng der Ver-
Name 7 -V lgegen(iber Projekt- |potenzielles Vor- tetaibestinde
h, A rkungen durch  [kommen Im UR/ otwendig
‘orhaben miglich [Vorhabengeblet
Eccipiter gentilis Habicht v ja nein nicht notwendig
A&ipr‘tsr nisus Sperber v ja nein nicht notwendig
mﬂ: Drosselrohrsanger ja nein nicht notwendig
Wcrocaphalus paludicola  |Seggenrohrsénger v 0 ja nein nicht notwendig
IAcrocephalus palustris  |Sumpfrohrsanger ja nein nicht notwendig
ggﬁfgﬂ"‘mfﬂs Schilfrohrsanger v 8 nein nicht notwendig
Icracephalus scipaceus  [Teichrohrsanger 3 nein nicht notwendig
Acitis hypoleucos Flussuferiaufer 4 1 ja nein nicht notwendig
14 egithalos caudalus ISchwanzmeise ja nein nicht notwendig
14 egofius funereurs [RauhfuRkauz v v i nein nicht notwendig
MAix galericulata Mandarinente i nein nicht notwendig
Aix sponsa | Brautente ja nein nicht notwendig
A/auda arvensis l%ldlerohe 1 | ; nei;1 nicht notwendig
Alca lorda Tordalk i nein nicht notwendig
Wicedo atthis Eisvogel v v 3 ja nein nicht notwendig
nas acula Spieftente 1 ja nein nicht notwendig
fAnas clypeala | offelente 2 i nein nicht notwendig
Anas crecca Krickente 2 ja nein nicht notwendig
4nas penelope Pfeifente s nein nicht notwendig
inas plalyrhynchos Stockente ja nein nicht notwendig
[nas querquedula Knikente v 2 ja nein nicht notwendig
nas sirapera ISchnatterents ja nein nicht notwendig
Anser afbifrons [Blessgans ja nein nicht notwendig
.lnsgr anser Graugans ja nein nicht notwendig
A_J_lser canadensis Kanadagans ja nein nicht notwendig
anser erylhropus Zwerggans ja nein nicht notwendig
nser fabalis Saalgans ja nein nicht notwendig
Mnser fabalis fabalis Waldsaatgans ja nein nicht notwendig
[ nser fabalis rossicus Tundrasaatgans ja nein nicht notwendig
lAnthus campestis Brachpieper v v 1 i nein nicht notwendig
.ln!hus pralensis Wiesenpieper V' ja nein nicht notwendig
anthus triviais Baumpieper ja nein nicht notwendig
Ap:_;s apus Mauersegler ja Nahrungsgast nicht notwendig
iqui!a chiysaelus [Steinadler 0 ja nein nicht notwendig
Mquila clanga Schelladlsr ja nein nicht notwendig
Pguila pomarina (Schreiadier v v 1 i nein nicht notwendig
Yrenaria inferpros ISteinwalzer 0 j nein nicht notwendig
M rdea cinerea Graureiher ja nein nicht notwendig
Asio lammeta Sumpfohreule v v 0 ja nein nicht notwendig
Wsio olus L Waldohreule v ja nein nicht notwendig
A thene noclua Steinkauz v 1 ja nein nicht notwendig
W ythya ferina Tafelente 2 ja nein nicht notwendig
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Anlage Fortsetzung Tah. 2 Relevanzpriifung fiir europaische Vogelarten

issenschaftlicher [Deutscher Name Es-vo VSRL [BArtSchV |RL Empﬂndllchkalt E:rkomman bzw. [Prifung der Ver-
Name 3897 |Anh.1 |Anl4, Sp.3 M-V [gegeniber Projekt- potenzialies Vor-  |botstatbestinde
nh, A [etrang ikungen durch  [kommen im UR/  [notwendig
eschiitzt] \Vorhaben miglich Varhabengebiet
Aythya fisligula Reiherents 3 ja nein nicht notwendig
Aythya mania Bergents ja nein nicht notwendig
Ayihya nyroca Moorente v v v ja nein nicht natwendig
Bonasa bonasia Haselhuhn v 0 ja nein nicht notwendig
|Bolaunus slellaris Rohrdommel v v 1 ja nein nicht notwendig
Branta loucopsis [Weifwangengans ja nein nicht notwendig
Bubo bubo Uhu v v 1 ja nein nicht notwendig
Bucephala clangula Schellente ja nein nicht notwendig
|Burhinus oedicnermus  [Triel 0 ja nein nicht notwendig
[Butso buteo Mausebussard v ja nein nicht notwendig
|Buteo tagopus Rauhfulibussard ja nein nicht notwendig
Cafidris ajpina ssp. schinziﬂ::::‘:srmn diaufer v 1 ja nein nicht notwendig
Cafidris afpina ssp. alpina :Iﬂi?r‘a:d!éufe L 1 ja nein nicht notwendig
Caprimuigus europasus  [Ziegenmelker v i ja nein nicht notwendig
Carduelis cannabina Bluthanfling ja nein nicht notwendig
Carduels canduelis Stieglitz ja Vorkommen notwendig
Carduslis chiors Griinfink ja Vorkommen notwendig
Carduels flammea Birkenzeisig ja nein nicht notwendig
Carduels spinus Erenzeisig ja nein nicht notwendig
Capodacus erythinus  [Kermingimpel v ja nein nicht notwendig
Corthia brachydactyla  |Gartenbaumldufer ja nein nicht notwendig
Certhia familiaris [Weldbaumiéufer ja nein nicht notwendig
Charadnius alexandrinus  [Seeregenpfoifer ja nein nicht notwendig
Charadrius dubius Flussregenpleifer v ja nein nicht notwendig
Charadrius hiaticula Sandregenpfeifer v 1 ja nein nicht notwendig
Chiidonias hybridus ~ [WeiBbart-Seeschwalbe v ia nein nicht notwendig
(Chiidonias niger Traverseeschwalbe v v i a nein nicht notwendig
Ciconia ciconia [WeiBstorch v v 3 ja nein nicht notwendig
Ciconia nigra Schwarzstorch v v i ja nein nicht notwendig
Cinclus aeruginosus Rohmweihe v v ja nein nicht notwendig
Cinclus cinclus Wasseramse| ja nein nicht notwendig
Circaefus gafiicus Schlangenadler 0 a nein nicht notwendig
Circus cyanaus Komweihe v v ja nein nicht notwendig
Circus macrouns IS!eppenweiha ja nein nicht notwendig
Circus pygargus Wiesenweihe v v 1 ja nein nicht notwandig
f_j’g‘&fgy‘ﬁfj KembeiRer ja nein nicht notwendig
Columba fvia f. domastica Haustaube ja nein nicht natwendig
Columba cenas Hohllaube ja nein nicht notwendig
Columba palfumbus Ringeltaube B Nahrungsgast nicht notwendig
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Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzprufung fiir européische Vogelarten

issenschaflicher  Deutscher Name  [EG-VO IXSRL BArtSchY [RL Empﬁndllchkeﬂ lvmomman bzw. [Priifung der Ver-
Name 338/97 [Anh.1 |Anl 1, Sp. 3 M-V [gegenilber Projekt. ipotonzieltes Vor-  |botstatbestiinde
Anh. A [streng irkungen durch  kommenimUR/  |notwendig
eschitz] Vorhaben miglich {Vorhabengeblet

Convus corax Kolkrabe ja nein nicht notwendig
Corvus corone lAaskrahes Nebelkréihe ja Nahrungsgast nicht notwendig
Corvus frugitegus Saatkrzhe ja nein nicht notwendig
Corvus monedula Dohle ja Nahrungsgast nicht notwendig
Corlunix corfunix Wachtel ja nem nicht notwendig
Crex crex Wachtelkdnig 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 ofor Hockerschwan ja nein nicht notwendig
Defichon urbica Mehlschwalbe ja Nahtungsgast nicht notwendig
[Dendrocopus medius Mittelspecht ja nein nicht notwendig
IDendrocopus minor Kleinspecht ja nein nicht notwendig
Dryocopus martius (Schwarzspecht v v ja nein nicht notwendig
Embariza cilinella iGoldammer ja nein nicht notwendig
Emberiza horlulana Crtolan v v ja nein nicht notwendig
Emberiza schoeniculys  [Rohrammer ja nein nicht notwendig
Erithacus rubacula Rotkehlchen ja Brutvogel notwendig
IFalco peregrinus Wanderifalke 1 a nein nicht notwendig
Falco subbuteo Baumfalke v v ja ngin nichi notwendig
Falco tinnunculus [Turmfalke v ja Mahrungsgast nicht notwendig
Falco vesperiinus Rotfulfalke v ja nein nicht notwendig
Ficadula hypoleuca Trauerschndpper ja nein nicht notwendig
Ficadula parva wergschndpper ja nein nicht notwendig
Fringilla coelebs Buchfink ja Nahrungsgast nicht notwendig
IFringilla montifingilia Bergfink a nein nicht notwendig
Fulica atra Blasshuhn/Blessralle ja nein nicht notwendig
Galerida cristata Haubenlerche v v ja nein nicht notwendig
Gallinago gattinago Bekassine v 2 ja nein nicht notwendig
Galfinuia chioropus Teichhuhn v ja nein nicht notwendig
Garrulus glandarius Eichehéaher ja nein nicht notwendig
Gavia arclica Prachttaucher ja nein nicht notwendig
(avia stellata Stemtaucher ja nein nicht notwendig
Glaucidium passerinum  [Speriingskauz v v ja nein nicht notwendig
Grus grus Kranich v v ja nein nicht notwendig
Haemalopus ostralegus  |Austemfischer 1 ja nein nicht notwendig
Haliaeelus albicilla Seeadler v ja nein nicht notwendig
Himantopus himanfopus  [Stelzenldufer ja nein nicht notwendig
Hippofais iclerina Gelbspiitier ja nein nicht notwendig
Hirundo nustica Rauchschwalbe ja Nahrungsgast nicht notwendig
ixobryehus minutus Zwergdommet ja nein nicht notwendig
Lyr forquilla Wendshals v ja nein nicht nolwendig
L anius collurio NeuntSter v ja nein nicht nolwendig
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Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzpriifung fiir europaische Vogelarten

issenschattlicher Deutscher Name EG-VO RL [BArSchV [RL Empﬂndﬂchkelt Vorkommen bzw.  |Prilfung der Ver-

Name 3887 JAnh.1 [Anl 1, Sp. 3 M-V |gegenhiber Projekt- ipotenzielles Vor-  |botstatbestiinde
Anh. A [streng irkungen durch  Jkommen im UR/  [notwendig
eschiltzt} [Vorhaben méglich Vorhabengebilet

I anius excubitor Raubwiirger v ja nein nicht notwendig
L anius rinor ISchwarzstimwiirger ja nein nicht notwendig
L anius senator Rotkoplwiirger ja nein nicht notwendig
Larus argentalus Silbermawe ja nein nicht notwendig
. arus canus Sturmmiwe ja nein nicht notwendig
{ arus mofanocephalys  [Schwarzkopimowe v ja nein nicht notwendig
! anis marnnus Mantelmédwe ja nein nicht notwendig
! arus minutus Zwergmiwe a nein nicht notwendig
! arus ridibundus Lachmdwe 3 ja nein nicht notwendig
! imosa limosa Uferschnepfe 1 i nein nicht notwendig
{ ocuslefta fuvialils Schlagschwin ja nein nicht notwendig
Locuslefla luscinioides  [Rohrschwir v ja nein nicht notwendig
{ ocuslela naevia Feldschwir ja nein nicht notwendig
[ oxia cunirostra Fichtenkreuzschnabel ja nein nicht notwendig
L ufiula arborea Heidelerche v v ja nein nicht notwendig
Luscinia luscinia Sprosser ja Nahrungsgast nicht notwsndig
i uscinia megarhynchos  Nachtigall ja Nahrungsgast nicht notwendig
i uscinia svecica Blaukehichen v v ja nein nicht notwendig
it ymnocyples minimus  [Zwergschnepfe v ja nein nicht notwendig
|Melanitta fusca ISamtente ja nein nicht notwendig
IMeLaniﬂa nigra Trauerente ja nein nicht notwendig
IMergeﬂus ahellus 7wergséger ja nein nicht notwendig
IMergus merganser Ginsesager 2 ja nein nicht notwendig
IMergus serralor jMitelsager ja nein nicht notwendig
IMemps apiasler Bieneniresser v ja nein nicht notwendig
IMiEaria calandra Grauammer v ja nein nicht notwendig
[Mitus migrans Schwarzmilen v v ja nein nicht notwendi
[Mitvss mitus Robmilan v ja nein nicht notwendig
IMamcm'a alha Bachstelze ja Vorkommen notwendig
[Motacita cinerea Gebirgsstelze v a nein nicht notwendig
[Motacita cireols Zitronenstelze ia nein nicht notwendig
IMoiact‘ﬂ'a flava Wiesenschafstelze v ] nein nicht notwendig
|Musa‘capa paiva 7wergschnépper v v ja nein nicht notwendig
lMusdcapa slriata Grauschnépper ja nein nicht notwendig
Nofta nifina [Kolbenente ja nein nicht notwendig
Nucifraga caryocalactes  [Tannenhiher ja nein nicht notwendig
INumanius arquala GroBer Brachvogel v 1 ja nein nicht notwendig
Oeahthe ceanthe Steinschmétzer 2 ja nein nicht netwendig
Oriolus oriolus Pirol ja nein nicht notwendig
|Pandion hallagtus Fischadler v v ja nein nicht notwendig
p-"anums biarmicus Partmeise ja nein nicht notwendig
IPams aler Tannenmeise ja nein nicht notwendig
IPams caerulous Blaumeise ja Nahrungsgast nicht notwendig
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Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung

Bebauungsplan Nr. 55 ,Hafenstrale* der Universitéts- und Hansestadt Greifswald

Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzpriifung fiir européische Viogelarten

issenschafilicher Doutscher Name EG-VO VSRL |BAtSchv [RL Iimpﬂnd!ichkaﬂ [\Iorkommen bzw. |Priifung der Ver-

Name 38/97 |Anh.1 jAni1, Sp. 3 M-V [gegeniiber Projekt- [potanzlelles Vor-  [botstaibestinds
Anh. A [strang irkungen durch  [kommen im UR/ [notwendig
aschiltzt] [Vorhaben méglich [Vorhabengebiet

Patus cristalus Haubenmeise ja nein nicht notwendig
Parus major Kohlmeise ja Nahrungsgast nicht nolwendig
Parus montanus Weidenmeise 8 nein nicht notwendig
Parus palustris [Sumpimeise ja Varkommen nobwendig
Passer domesticus Hausspering v ja Brutvogel notwendig
Passer montanus Feldsperling v ja nein nicht notwendig
Perdix pardix Rebhuhn 2 ja nein nicht notwendig
IPermis apivornus Wespenbussard v vV ja nein nicht notwendig
Phalacrocorax carbo Kormoran ja nein nicht notwendig
Phalaropus lobalus Odinshiihnchen ja nein nicht notwendig
Phasianus colchicus Fasan Ja nein nicht notwendig
Phiformachus pugnax Kampflaufer v v 1 ja nein nicht notwendig
Phoenicurus ochriros Hausrolschwanz ja Brutvoge! notwendig
Phoenicurus phoenicurus  (Gartenratschwanz ja Vorkommen notwendig
Phy!lo.st.:.opus .L;oﬂwifa. Zilpzalp ja Vorkommen i no_twm T
Phylloscopus sibilatrix  Waldtaubsanger ja nein nicht notwendig
Phylloscopus trochitus  |Fitis ja nein nicht notwendig
Pica pica Flster ja Nahrungsgast nicht notwendig
Picoides major Buntspecht ja nein nicht notwendig
Picoides medius Mittelspecht 4 v ja nein nicht notwendig
Picoides minor IKleinspecht 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 ia nein nicht notwendig
Podiceps cristalus Haubentaucher 3 ja nein nicht notwendig
Podiceps griseigena Rothalstaucher v ja nein nicht notwendig
Podiceps nigricolls [Schwarzhalstaucher v ja nein nicht notwendig
Porzana parva g:::::sR?I::lpmuhnl v 1 ja nein nicht notwendig
Porzana porzana Timpelsumpfhuhn v ja nein nicht notwendig
Porzana pusilla Zwergsumpfhuhn ja nein nicht notwendig
Prunelia modularis Heckenbraunelie ja Brutvogsl notwendig
Psiftacula kramer Hatsbandsittich ja nein nicht notwendig
Pyrriwia pyrhida Gimpel ja nein nicht notwendig
Rallus aqualicus Wasserralle ja nein nicht notwendig
Recurvirostra avoseffa  [Sébelschnébler v v 2 ja nein nicht notwendig
[Regults ignicapillus Sommergoldhahnchen ja Vorkommen notwendig
Regulus reguius Wintergoldhdhnchen ja nein nicht notwendig
Remiz pendulinus Beutsimeise ja nein nicht notwendig
Riparia rparia Uferschwalbe v v ja nein nicht notwendig
Saxicola rubsira Braunkehichen ja nein nicht notwendig
Saxicola forquala Schwarzkehichen ja ngin nicht notwendig
Scolopax rusticola 'Waldschnepfe ja nein nicht notwendig
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Anlage Fortsetzung Tab. 2 Relevanzpriifung fiir européische Vogelarten

issenschatticher Deutscher Name EG-VO VS RL [BAdSchY [RL Empﬁndltchkalt E:rkommen bzw. [Priifung der Ver-

Name 36/97 |Anh.1 [Anl 1, Sp.3 M-V [gegentiber Projekt- potenzielles Vor-  ibotstaibestinde
nh. A [strang irkungen durch  kommen imUR/  [notwendig
eschiiizt] Vorhaben méglich Norhabengeblet

Sarinus sefinis Giditz ja Brutvogel notwendig
Sifta suropaea Kleiber ja Nahrungsgast nicht notwendig
Sterna atbifrons Zwergsesschwalbe v v 1 ja nein nicht notwendig
Slema caspia Raubseeschwalbe v v 1 ja nein nicht notwendig
Stemna hiundo Flussseeschwalbe v v 2 ja nein nicht notwendig
Sferna paradisaea Kiistenseeschwalbe v v 1 ja nein nicht notwendig
Siema sandvicensis Brandseeschwalbe v v 2 ja nein nicht notwendig
Sireptopela decaocic Tirkentaube ja nein nicht notwendig
Streplopelia turtur Turteltaube v 3 ja nein nicht notwendig
Slrix aluco [Waldkauz v ja nemn nicht notwendig
Slumus vulgan's Star ja Nahrungsgast nicht notwendig
Sylvia africapita Monchgrasmiicke ja Vorkommen notwendig
Syivia borint Gartengrasmiicke ja Brutvogel nolwendig
Sylvia communis Domgrasmiicke ja nein nicht notwendig
Sylvia curruca Kiappergrasmiicke ja nein nicht notwendig
Sylvia nisoria Sperbergrasmiicke v v ja nein nicht notwendig
Tachybaplus ruficollis  [Zwerglaucher ja nein nicht notwendig
Tadorna fadoma Brandgans 3 ja nein nicht notwendig
Tringa glareola Bruchwasseraufer v ja nein nicht notwendig
Tringa ochropus Waldwasseraufer v ja nein nicht natwendig
Tringa tolanus Rotschenkel v 2 ja nein nicht notwendig
Troglodyles troglodyfes  {Zaunkonig i Brutvogel notwendig
Turdus iliacus Rotdrassel ja nein nicht netwendig
Turdus meruls 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 Schigiereule v ja nein nicht notwendig
Upupa epops Wiadehopf v 1 ja nein nicht notwendig
Uria aalge Trottellumme ja nein nicht notwendig
|Vanstius vanetius Kisbitz v 2 ja nein nicht notwendig
Erlduterungen:
EG-VO 33897: Verordnung Ober den Schutz von idisbender Tiet- und f durch Ob s Handels

FFH-RL Arth. IV: Art golistet In Anhang IV dor Fauna-Flora-Habilat-Richiinie
BAtSchV Anl 1 8p, 3: Art gelistetin Anlage 1, Spalts 3 der Bundesarianschutzvercedaung
0 pusgestorben bxw, verscholian
1 vom Aussiarben bedroht

RL M-V: AbkOrzungen der RL:

2 stark ofahrdel

3 gefSwdat

R axtrom saksn
im

Pot
Astin M-V nicht unwahrscheinich
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Tabelle Kartierungsergebnisse und Ersatz-Lebensstatten

Tiergruppel/Art | Kartierungsergebnis MaRBnahme Lebensstitten-
anzahl
Nischen-/Halb- 2 x Haussperlingsnest, Artenschutzturm 24 Brutplatze
héhlenbriter 2 X Hausrotschwanznest, (Nischenbrater/
1 x Bachstelzennest, Fledermause)
5 x ohne Zuordnung zwei Nischen-/ bzw. 2 Brutplatze
Halbhdhlenbriterkésten
mit Marderschutz an
B&umen
Flederméuse Einzelquartiere Artenschutzturm bis zu 4 m?
5 Zwergfledermause (Nischenbriter/ Spaltenquartier
1 Braunes Langohr Flederméuse)

gez. Jens Berg
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck" Brutvogelkontrolle

1 Einleitung und Aufgabenstellung

Die UTB Projektmanagement GmbH sieht mit der Planung des B-Plans Nr. 55 die Bebauung
des Gebietes durch Wohneinheiten vor. Ein Grofteil des Plangebiets ist nach der Beraumung
des Baufeldes dauerhaft von Wasser bedeckt. Nach einem Abpumpen des Wassers im Jahr
2017 fur eine Baugrunduntersuchung ist 2018 eine weitere Baugrunduntersuchung vorgesehen.
Darliber hinaus ist eine Vermessung der Flache als Grundlage fiir die weitere Planung notwen-
dig. Da das Gewdsser im Vorjahr jedoch als Habitat des Flussregenpfeifers genutzt wurde, ist
hierfir eine weitere ornithologische Untersuchung notwendig.

2 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet besitzt eine Fl&che von ca. 10,8 ha und befindet sich am Stidufer des
Rycks. An der nérdlichen Seite wird es durch die Hafenstrale begrenzt, im Osten durch die
StraBBe ,An den Wurthen®. Sadlich anschlieBend befindet sich der Alte Friedhof Greifswald, im
Westen befindet sich das Geldnde des B-Plans Nr. 55 a. Bei dem Untersuchungsgebiet handelt
es sich um eine inzwischen zweijdhrige Brachflache, die im Zuge des Riickbaus von Gebiuden
und anschlieBender Sanierung der Altlasten im Jahre 2016 entstanden ist. Zum jetzigen Zeit-
punkt (April 2018) weist das Gebiet einen lichten Bestand von Ruderalfluren mit grofflichigen
Rohbodenstellen auf. Hochwiichsige Vegetation ist vor allem nahe dem Friedhof im siidlichen
Plangebiet vorhanden. Grolle Teile des Gebietes (ca. 3,1 ha) sind seit der Bodensanierung von
Wasser Uberstaut, hier hat sich ein reicher Algenbewuchs entwickelt, stellenweise kommen ers-
te Réhrichtarten wie Rohrkolben (Typha spec.) auf.
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ErschlieBung B-Plan Nr. §5 ,Wohnen am Ryck" Brutvogelkontrolle

Abbildung 1: Ubersicht liber das Unteuchunseblet B-Plan 55 ,Wohnen am Ryck"

3 Ergebnisse

Am 05.04.2018 wurde eine erste Begehung ab 8:00 Uhr durchgefithrt (9 °C, bedeckt, schwa-
cher Wind, z.T. Nieselregen). Eine zweite Kontrollbegehung fand am 24.04.2018 ab 11 Uhr statt
(ca. 15 °C, bedeckt, windig). Das Geldnde wurde mit bloRem Auge sowie mit einem Fernglas
(10x45) abgesucht. Bei der 2. Begehung wurde das potentielle Brutgebiet (auler Wasserfla-
chen und hochwliichsiger Vegetation) systematisch in Linien von ca. 25 m Abstand zueinander
vorsichtig abgeschritten und dabei auf Nester abgesucht. Dabei wurde vor allem auch auf ver-
leitendes Verhalten der Alttiere des Flussregenpfeifers geachtet. Alle wahrend der Begehung
anwesenden Vogelarten wurden vermerkt;

Art Twiss. Name | Anzahl Beschreibung Brutpotential
innerhalb UG

05.04.2018

Flussregenpfei- | Charadrius min. 3 im  Uferbereich der | sehr wahr-

fer dubius Wasserflache, Nahrung | scheinlich trotz

suchend und balzend Stérungspoten-
tial

Graugans Anseranser |2 Paar im sidlichen | unwahrscheinlich,
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck"

Brutvogelkontrolle

Uferbereich und auf | aber nicht auszu-
Wasserfldche schlieflen
[ Stockente Anas  pla- |2 | Paar auf Wasserflache | unwahrscheinlich
tyrhynchos |
24.04.2018
Bachstelze Motazilla alba | 2 im westlichen Landbe- | ausgeschlossen
H reich auf Nahrungssu-
' che
"Flussregenpfei- | Charadrius |5 Einzelbe- | vor allem im Uferbe- | sehr wahr-
fer dubius Iobachtungen reich sidlich, westlich | scheinlich trotz
| und nérdlich auf Nah- | Stérungspoten-
rungssuche, jeweils nur | tial, kein Hin-
ein einzelnes Tier zu | weis auf tat-
beobachten gewesen, | sdchliches
somit mdglicherweise | Brutgeschehen
immer gleiches Tier
(Mannchen)
Hockerschwan | Cygnusolor |2 Paar auf Wasserflache, | ausgeschlossen |
spiter abfliegend
Nebelkrihe Corvus comix | ca. 4 Gebiet kurzzeitig zur ausgeschlossen
Nahrungssuche aufsu-
chend
Rauchschwalbe | Hirundo ca. 10 Gebiet auf Nahrungs- | ausgeschlossen I
rustica suche tiberfliegend
Rohrammer | Emberiza 2 im westlichen Landbe- | unwahrscheinlich
schoeniclus | reich auf Nahrungssu-
[' che
Silbermdwe Larus argen- | min. 23 | im W auf Wasserfliche | ausgeschlossen
tatus fund im Uferbereich,
abfliegend
Star Stumus vul- | 2 Pahrchen im NO auf | ausgeschlossen
garns Nahrungssuche
Stockente Anas  pla- | 1 (Mannchen) | auf stlicher Wasser- | unwahrscheinlich
tyrhynchos fldche
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck" Brutvogelkontrolle

Bei den gefundenen Vogelarten handelt es sich hauptsachlich um Wasservogelarten, welche
das Gebiet zum einen als Nahrungs- und Rastflache nutzen, zum anderen hier aber auch bri-
ten kdnnen. Eine Brut des Flussregenpfeifers (streng geschiitzte Art) ist dabei sehr wahrschein-
lich, da diese Art offene Rohbodenflaichen an Gewdéssern als Brutplatz nutzt und somit sehr
gute Habitatbedingungen vorfindet. Gegen die vorhandenen Stérungen durch Verkehr und
FuBgénger im Umfeld ist die Art sehr resistent, so dass diese nicht zur Aufgabe des Brutreviers
fihren. Balzverhalten wurde ebenfalls becbachtet. Da am 05.04.2018 min. 3 Exemplare beo-
bachtet wurden, ist eine Brut von mehreren Paaren nicht auszuschlieBen. Weitere Beobachtun-
gen, welche von der Stadtverwaltung weitergeleitet wurden, zeigten auch Kopulationen der Art.
Bei der Begehung am 24.04.2018 wurde das potentielle Bruthabitat in Linien von ca. 25 m Ab-
stand abgeschritten, um verleitendes Verhalten der Elterntiere zur Ablenkung vom Nest zu pro-
vozieren. Dadurch war eine Annadherung von max. 13 m an ein potentiell vorhandenes Nest
sichergestellt, was ausreichend war, dass die Alttiere diese Verhaltensweisen zeigen. Solches
konnte jedoch nicht beobachtet werden. Auch wurde mit hoher Wahrscheinfichkeit nur ein
Mannchen beobachtet, welches zur Nahrungssuche im Gebiet umherlief und héufiger den
Standort wechselte. Dabei kennte nicht sicher festgestellt werden, ob es sich immer um das
gleiche Tier oder um mehrere verschiedene handelie. Es konnte bei jeder Beobachtung aber
nur ein einzelnes Tier festgestelit werden.

Die Graugénse zeigten sich als Paar sehr standorttreu, was Hinweise auf ein besetztes Brutre-
vier gab. Die Habitateignung ist jedoch eher gering {wenige Deckungsmdglichkeiten fur Nest-
standorte) und die Art ist wenig stdrungsresistent. Da die Art bei der 2. Kontrolle nicht anwe-
send war, kann eine Brut ausgeschiossen werden. Das Stockentenpaar nutzt das Gewasser
wahrscheinlich als Nahrungs- und Rastplatz. Bei der 2. Begehung wurde nur ein einzelnes
Mannchen festgestellt. Da das Gebiet sehr wenig Deckung bietet und Stockenten im benach-
barten Ryck héaufig sind, ist eine Brut im Plangebiet unwahrscheinlich und es wird lediglich als
Ruhe- und Nahrungshabitat genutzt.

Bei der zweiten Begehung konnten weitere Arten festgestellt werden, welche bei der ersten
Begehung nicht vorzufinden waren. Von diesen kann theoretisch die Rohrammer innerhalb der
hdheren Vegetation br(iten, dies ist jedoch aufgrund der N&he von ausgepragten Réhrichten am
benachbarten Ryck unwahrscheinlich. Aller weiteren neuen Arten spielen for das Plangebiet

als Brutvégel aufgrund ihrer Praferenzen bei der Bruthabitatwahl keine Rolle. Bachstelzen und
Rauchschwalben sind Gebdudebriiter, Nebelkrahen Gehdlzbriiter, Silberméwen sind am Boden
vorwiegend Koloniebriiter und dem Héckerschwan fehlt es wie der Graugans an Deckung und
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck" Brutvogelkontrolle

Ruhe fur den Nestbau. Somit ist das Plangebiet fiir alle Arten auBer dem Flussregenpfeifer als
Nahrungshabitat, nicht aber als Bruthabitat nutzbar.

4 Schlussfolgerung

Die einzige Art, fur welche das Gebiet als Bruthabitat in Frage kommit, ist der Flussregenpfeifer.
Bis auf die Bereiche mit dichterer und hbherer Vegetation im Suden ist der GroRteil der Land-
flache fur die Art als Bruthabitat nutzbar. Bisher konnte allerdings kein eindeutiger Brutverdacht
oder —nachweis festgestellt werden. Es ist Balz- und Paarungsverhaiten nachgewiesen worden,
allerdings reicht dies allein fur einén Brutverdacht nicht aus. Die wichtigeren Verhaltensweisen
sind warnende oder verleitende Altvgel, welche nicht auftraten. Allerdings verhalten sich Fluss-
regenpfeifer laut SUDBECK ET AL. (2005, Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel
Deutschlands) wéhrend der Brutphase unauffillig, so dass moglicherweise trotz fehlender Hin-
weise eine Brut stattfindet. Eine Lokalisierung der Nester ist dabei kaum mdéglich, da die Nester
lediglich kleine Mulden darstellen und die Eier extrem gut getarnt sind. Diese Tarnung wird vor
allem durch die grofle Anzahl von Kieseln und sonstigen Steinchen auf dem Boden unterstitzt.
Es ist weiterhin anzumerken, dass das Gebiet einer starken Vorbelastung ausgesetzt ist. Da es
nicht abgesperrt ist, wird es vielfach von Menschen betreten (Hundebesitzer, spielende Kinder
etc.), die eine Gefdhrdung fur die Nester darstellen. Darliber hinaus existiert ein hoher Pradati-
onsdruck durch Vége! (vor allem Mdwen und Kréhen) und Landraubtiere (freilaufende Katzen,
Hunde, Flchse, Marder etc.). Somit ist trotz der guten Habitateignung eine nicht unerhebliche
Gefahr fur die Gelege als Vorbelastung vorhanden. Dies zugrunde legend kann davon ausge-
gangen werden, dass ein Betreten des Plangebiets z.B. zum Vermessen bei entsprechend vor-
sichtigem Begehen und nicht zu engmaschiger Vermessung keine erheblich grolere Gefahr
darstellt. Gemessen an der GréRe des potentiellen Bruthabitats und der GroRe des Geleges ist
die Wahrscheinlichkeit sehr gering, dass ein vorhandenes Gelege dabei zerstért wird. Ein Ab-
pumpen des Gewéssers wdhrend der Brutsaison wirde jedoch in jedem Fall zu einer Zersto-
rung des Bruthabitats fihren und woméglich die Aufgabe einer eventuell stattfindenden Brut zur
Folge haben.

§ Zusammenfassung

Das Plangebiet I4sst sich aufgrund des Balz- und Paarungsverhaltens des streng geschiitzten
Flussregenpfeifers als besetztes Revier und damit als potentielle Fortpflanzungsstétte ansehen.
Er findet hier durch das flache Gew#sser und die gro¥fldchigen Rohbodenstandorte gute Habi-
tatbedingungen vor. Eine tatséchlich stattfindende Brut konnte auch nach der zweiten Bege-
hung nicht hinreichend sicher bestatigt, jedoch auch nicht ausgeschlossen werden. Eine Brut
weiterer Arten im Plangebiet ist unwahrscheinlich, da diese Bruthabitate benétigen, welche im
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ErschlieBung B-Plan Nr. 55 ,Wohnen am Ryck" Brutvogelkontrolle

Plangebiet nicht vorhanden sind oder keine optimalen Bedingungen aufweisen. Fir diese Arten
stellt es jedoch ein gut geeignetes Nahrungs- und Rasthabitat dar.

i, T T R

* =% b g 9 Mt et »
. J A e Y L e, L1 3

Abbildung 3 Rohbodenflichen mit schitterer Vegetation als gute Bruthabitate fir den Flussregenpfeifer,
Steinchen unterstiitzen Tarnung der Eier (Dachsel, 24.04.2018)
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Bestandteil der Gerauschimmissionsprognose sind die folgenden Anlagen:
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1. Aufgabenstellung

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald plant die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
55 ,HafenstraBe". Das Vorhaben wird von den Verkehrsgerauschen der benachbarten Stra-
Ben sowie von Gewerbe- und Freizeitanlagen beeinflusst.

Mit der vorliegenden Gerduschimmissionsprognose sind die akustischen Auswirkungen der
Gerauschemissionen auf das Vorhaben zu untersuchen. Ausgehend von den schalltechni-
schen Daten der Gerauschemittenten sind die Gerauschimmissionen an maRgeblichen
Immissionsorten im B-Plan-Gebiet und seiner Umgebung zu ermitteln und mit den zutreffen-
den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 zu vergleichen. Dabei ist entspre-
chend der Grundsétze des Bundesimmissionsschutzgesetzes der Nachweis zu fihren, dass
die Gerduschemissionen nicht zu schadigenden Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefah-
ren, erheblichen Nachteilen und erheblichen Belastigungen fiir die Betroffenen im B-Plan-
Gebiet und seiner Umgebung fiihren. Bei Uberschreitung der vorgegebenen Orientierungs-
werte sind Larmminderungsmafnahmen vorzuschiagen.

Fiir den B-Plan sind die Larmpegelbereiche nach DIN 4109 auszuweisen und Festsetzungs-
vorschlage zu entwerfen.

2. Beurteilungsgrundlagen

[1] BauGB - Baugesetzbuch v. 23.06.1960 idF der Bek. v. 03.11.2017

[2] BauNVO - Baunutzungsverordnung v. 26.06.1962, idF der Bek. v. 21.11.2017

[3] BImSchG - Bundes-Immissionsschutzgesetz v. 15.03.1074,
idF der Bek. v. 17. 05.2013, zuletzt gedndert durch Art. 3 G v. 18.07.2017

[4] DIN 18005-1: 2002-07, Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise
far die Planung

[5] DIN 18005-1, Beiblatt 1: 1987-05, Schallschutz im StAdtebau; Berechnungsverfahren;
Schalltechnische Orientierungswerte

[6] DIN 4109:2018-01, Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderungen,
Teil2: Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen

[7] DIN ISO 9613-2: 1999-10, Dampfung des Schalls bei der Ausbreitung im Freien

[8] Richtlinie fir den Larmschutz an StraBen - RLS 90, Ausgabe 1990

[8] TA Larm, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm, 26.08.1998,
ged. durch VV v. 01.06.2017
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[10] Richtlinie zur Beurteilung der von Freizeitanlagen verursachten Gerdusche
(Freizeitlarm-Richtlinie) in Mecklenburg-Vorpommern, 3. Juli 1998, in Verbindung mit
18. BImSchV Sportanlagenldarmschutzverordnung v. 18.07.1991, zuletzt ged. durch
Art. 1 der VO v. 01.06.2017

[11] Entwurf des B-Planes Nr. 55 der Universitats- und Hansestadt Greifswaid

[12] Verkehrstechnische Untersuchung ,An den Wurthen”, Merkel ingenieur Consult, Bad
Doberan Juni/Juli 2018

3. Untersuchungsmethodik

Als Man fiir die durchschnittliche Langzeitbelastung von betroffenen Personen oder ausge-
wahlten Immissionsorten mit Larm wird der "Beurteilungspegel” benutzt. Der Beurteilungspe-
gel L, wird aus dem Schallleistungspegel L., der einzelnen Schallquellen (Punkt-, Linien- und
Flachenquellen) unter Beriicksichtigung der Einwirkzeiten, der Pegelminderung auf dem
Ausbreitungsweg und von Zu- oder Abschlagen fir bestimmte Gerdusche, Ruhezeiten oder
Situationen gebildet. Die Beurteilungspegel unterschiedlicher Larmarten (Verkehrs-, Freizeit-
und Gewerbelarm) sind wegen der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu diesen
Gerauschquellen jeweils fir sich allein nach den zutreffenden Berechnungsverfahren zu be-
rechnen und zu beurteilen. In den Berechnungsvorschriften fiir die einzelnen Larmarten sind
neben den Berechnungsverfahren -jeweils nach der Schutzbediirftigkeit von Gebieten ge-
staffelt- schalltechnische Orientierungswerte, Immissionsricht- oder Grenzwerte als Beurtei-
lungsmaBstab festgelegt. Die Beurteilungspegel werden getrennt fir die Zeitraume tags
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und nachts {22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) berechnet und beurteilt.

Der Schutz der Betroffenen vor unzumutbaren Gerauschimmissionen an einem Immissions-
ort ist dann sichergestellt, wenn die berechneten Beurteilungspegel die jeweils zutreffenden
Orientierungs-, Richt- oder Grenzwerte unterschreiten.

Die maBgeblichen Hinweise fiir die Berechnung und Beurteilung von Gerduschimmissionen
bei der Bauleitplanung sind in der DIN 18005 gegeben. Im Teil 1 sind die Berechnungs-
methoden fiir die unterschiedlichen Larmarten geregelt, im Beiblatt 1 zum Teil 1 die schall-
technischen Orientierungswerte.
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- Anforderungen nach DIN 18005 und TA Larm:

Gebietsnutzungsart schalltechnische Orientierungswerte in dB(A)}
tags (06.00 - 22.00 Uhr) | nachts (22.00 - 06.00 Uhr)

a) | reine Wohngebiete (WR),
Wochenendhausgebiete, Ferienhausgebiete 50 40 bzw. 35"

b) [allgemeine Wohngebiete (WA),
Kleinsiedlungsgebiete (WS) und 55 45 bzw. 40
Campingplatzgebiete

¢) | Friedhdfe, Kleingartenanlagen und 55 55
Parkanlagen

d) | besondere Wohngebiete (WB) 60 45 bzw. 40

e) | Dorfgebiete (MD)} und Mischgebiete (M) 60 50 bzw. 45

f) | Kerngebiete (MK) und Gewerbegebiete (GE) | 65 55 bzw.50

g) | schutzbedirftige Sondergebiete 45 bis 65 35 bis 65

*} Bei zwei angegebenen Nachtwerten gilt der niedrigere flr Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fiir Gerdusche von vergleichbaren &ffentlichen Betrieben. Der héhere
Wert ist auf Verkehrsgerausche auf den dffentlichen Verkehrswegen anzuwenden

Tabelle 1: schalltechnische Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung nach
DIN 18005-1 Beiblatt 1 und Immissionsrichtwerte nach TA Larm

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm diirfen durch kurzzeitige Gerduschspitzen tags um
nicht mehr als 30 dB(A) und nachts um nicht mehr als 20 dB(A) iberschritten werden.

Die schalltechnischen Orientierungs- und Immissionsrichtwerte beziehen sich auf folgende

Zeiten:
Tag: 06.00 bis 22.00 Uhr
Nacht: 22.00 bis 06.00 Uhr

In Ruhezeiten (werktags von 06.00 bis 07.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr) sind beim Gewer-
beldarm Zuschlage von 6 dB fir Gerauscheinwirkungen in besonders schutzbediirftigen
Gebieten, hier in den WA, zu berilicksichtigen.

Der vom benachbarten Hundetrainingsplatz verursachte Larm ist nach der Freizeitlarmricht-
linie M-V [11] zu beurteilen. Der Freizeitlarm des Hundetrainingsplatzes wird hier vorsorglich
untersucht, wenngleich geplant ist, auf diesem Geldnde das Landesarchiv zu errichten. In
diesem Fall wirde der Hundetrainingsplatz an einen anderen geeigneten Standort verlegt
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werden. Da dies aber noch nicht endgliltig entschieden ist, werden die Geréusche des
Hundetrainigsplatzes hier berticksichtigt.

Die Berechnung ist ebenfalls nach der Methodik der TA Larm durchzufiihren. Im Unterschied
zum Gewerbeldrm werden aber keine Ruhezeitenzuschlage vergeben, sondern Berechnung
und Beurteilung erfolgen am Tag getrennt flir die Ruhezeiten und die Zeit auBerhalb der
Ruhezeiten. In der Nacht sowie an Sonn- und Feiertagen wird der Hundetrainingsplatz nicht
betrieben.

Die Ruhezeiten sind fir den Freizeitlarm werktags wie folgt definiert:

06.00 bis 08.00 Uhr
20.00 bis 22.00 Uhr

For die im Geltungsbereich geplanten allgemeinen Wohngebiete (WA nach BauNVOj gelten
nach [11] die folgenden Immissionsrichiwerte fir den Freizeitlarm:

tags an Werktagen auBerhalb der Ruhezeit: 55 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeit: 50 dB(A)
nachts: 40 dB(A)

Fiir die im Geltungsbereich geplanten urbanen Gebiete (MU nach BauNVO) gelten die
folgenden Immissionsrichtwerte fiir den Freizeitlarm:

tags an Werktagen auBerhalb der Ruhezeit: 63 dB(A)
tags innerhalb der Ruhezeit: 58 dB(A)
nachts: 45 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte sind keine Grenzwerte,
haben aber vorrangig Bedeutung fir die Planung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen
Nutzungen sowie von Vorhaben, von denen Gerduschimmissionen auf schutzbedUrftige Ge-
biete einwirken. Sie sind als sachverstandige Konkretisierung fiir die in der Planung zu
berticksichtigenden Ziele des Schallschutzes zu nutzen. Grundsétzlich soll die Larmeinwir-
kung auf die Betroffenen soweit wie mdglich vermieden werden.
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Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die mit
der Eigenart des Baugebietes oder der Bauflachen verbundene Erwartung auf angemesse-
nen Schutz vor Larmbelastigungen zu erflillen. Der Belang des Schallschutzes ist bei der
Abwagung aller Belange als wichtige Grundlage der stadtebaulichen Pianung zu beriick-
sichtigen. Die Abwéagung kann jedoch in begriindeten Fallen bei Uberwiegen anderer Belan-
ge zu einer Zuriickstellung des Schallschutzes fihren. Insbesondere bei vorhandener Be-
bauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen lassen sich Orientierungs- und
Richtwerte haufig nicht einhalten. Bei Uberschreitung der Orientierungswerte/Richtwerte ist
grundsatzlich der Reduzierung der Larmpegel an der Quelle ihrer Entstehung der Vorrang
vor passivem Larmschutz zu geben. Dies ist jedoch haufig nicht oder nur eingeschrankt
mdglich. Zum Schutz vor duBeren LArmquellen konnen deshalb auch besondere bauliche
Vorkehrungen getroffen werden. Dabei ist zunachst der Schutz durch Larmschirme (Schall-
schutzwénde oder -wélle) anzustreben. Dort, wo dies aus technischen, gestalterischen oder
wirtschaftlichen Griinden nicht zweckmaBig ist, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere
geeignete MaBnahmen, wie z.B. bauliche passive SchallschutzmaBnahmen, insbesondere
Larmschutzfenster, geschaffen werden. (Beim Gewerbeldrm sind allerdings keine passiven
SchallschutzmaBnahmen zulissig.)

Gewerbe- und Freizeitlirm:

Der auf das geplante Vorhaben einwirkende Gewerbe- und Freizeitlarm ist entsprechend der
in der TA Larm [9] festgelegten Randbedingungen nach DIN ISO 9613-2 [7] zu berechnen.
Es wird hier, wie bei derartigen Prognosen {blich, das alternative Verfahren der DIN 9613-2,
7.3.2 angewendet. Dieses Verfahren flihrt in der Regel zu héheren Beurteilungspegeln als
das Verfahren nach 7.3.1 der Norm und liegt damit auf der sicheren Seite.

Aus den Schallpegeln am Immissionsort wird unter Beriicksichtigung der Einwirkdauer der
Quellen und von Zuschlagen fir die Ton- und Informations- sowie Impulshaltigkeit der Beur-
teilungspegel L, fir die einzelnen Schallquellen gebildet. Die Beitrdge der einzelnen Schall-
quellen und Teilzeiten werden energetisch addiert:

Lr = 10 Ig [ «lj'l'r z 'l"i R 100,1('.8 Cmet +KT,i+K|,i+KH,i:-] dB(A)

mit Ls  Mittelungspegel wihrend der Teilzeit T;
Cmet Meteorologische Korrektur nach DIN ISO 9613-2
Kr; Zuschlag fiir Ton- und Informationshaltigkeit
Ki; Zuschlag fir Impulshaltigkeit
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Kr; Ruhezeitenzuschlag 6 dB fir Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit
T,  Beurteilungszeit

Die meteorologische Korrektur Cye ist nach DIN 1ISO 9613-2 als Funktion der Héhen der
Schallquellen und der Immissionsorte sowie der Entfernung zwischen Emittenten und Immis-
sionsorten zu ermitteln. In der vorliegenden Situation wird die meteorologische Korrektur
vernachlissigt (C, = 0). Damit liegt die Prognose diesbeziglich auf der sicheren Seite.
Zuschlage fiir Impuls- und Tonhaltigkeit (K; und Ky, ) werden bei der vorliegenden Prognose
in den fiir die einzelnen Larmquellen getroffenen Annahmen beriicksichtigt.

Die Schallleistungspegel der Quellen werden zunachst als emissionsbezogene Beurteilungs-
pegel entsprechend der Einwirkungsbedingungen der einzelnen Schallquellen ermittelt. Die
Aufsummierung der mit diesen emissionsbezogenen Beurteilungspegeln der einzelnen Quel-
len ermittelten dquivalenten Dauerschalldruckpegel wird damit zum Beurteilungspegel am
Immissionsort. Bei der Berechnung nach DIN 1SO 9613-2 werden folgende Ansatze
gemacht:

- Berechnung mit Dampfungswerten bei 500 Hz (gem. Anm. 1 der DIN ISO 9613-2)

- Beriicksichtigung von zwei Reflexionen an Hindernissen (Reflexionsverlust der
modellierten Gebaude 1 dB)

- Luftdampfungskoeffizient a bei 500 Hz = 1,9 (Planungsrichtwerte 10° C und
70% rel. Luftfeuchtigkeit)

- lokaler meteorologischer Einflu3 C, = 0 fiir alle Richtungen (Damit wird der
Langzeit-Mittelungspegel dem Mitwind-Mittelungspegel gleichgesetzt.)

Bei einer mit diesen Ansitzen durchgefiihrten Berechnung liegen die Ergebnisse auf der

sicheren Seite.

Verkehrslarm:

Der auf das Vorhaben einwirkende der StraBenverkehrsidrm wird auf der Grundlage einer
Verkehrstechnischen Untersuchung [12] nach RLS 90 [8] berechnet und nach DIN 18005
beurteilt. Da durch das B-Plan-Gebiet die Verkehrsbelastung An den Wurthen signifikant
zunimmt, ist auBerdem zu priifen, ob die Kriterien fir eine wesentliche Anderung nach 16.
BImSchV erreicht werden.
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4. Schalltechnische Situation

4.1. Ortliche Situation

Das B-Plan-Gebiet ist auf einer ehemals gewerblich génutzten Flache zwischen HafenstraBe
und Altem Friedhof westlich der StraBe der Stra3e An den Wurthen geplant. Es soll zu einem
Stadtquartier mit ca. 700 Wohnungen und im nérdlichen Bereich Gewerbeflachen entwickelt
werden.

Das Gebiet liegt zwischen den B-Planen Nr. 55A und 62, die ebenfalls zu Wohnstandorten
entwickelt werden sollen. Nérdlich des Geltungsbereiches des B-Plan 55 befindet sich der
Ryck und daran anschlieBend die Hanseyachts-Werft. im 6stlichen Bereich des Geltungsbe-
reiches (Ostlich An den Wurthen) soll auf dem Gelande des vorhandenen Hundetrainings-
platzes der Archivstandort mit dem Bau des Landesarchivs erweitert werden. Da dies aber
noch nicht verbindlich ist, wird der vorhandene Hundetrainingsplatze in der vorliegenden
Untersuchung als mégliche Gerduschquelle berlcksichtigt. Im slidlichen Bereich der StraBe
An den Wurthen befinden sich Wohn- und Biirohauser, u.a. das Stadtarchiv. Weiter 6stlich
befindet sich der SchieBplatz des Schitzenverein 1990 Greif.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber die StraBe An den Wunrthen und
zunéchst die HafenstraBe. Im Gebiet [Auft der Verkehr (iber die in Ost-West-Richtung verlau-
fende PlanstraBe A, die weiter (ber das Gebiet des B-Planes Nr. 55A gefiihrt und an die
MarienstraBe/Holzgasse angeschlossen werden soll. Wenn das erfolgt ist, soll die Hafenstra-
Be in ihrer Ubergeordneten Funktion als verkehrsberuhigter Bereich vorwiegend flir FuBgén-
ger und Radfahrer genutzt werden.

Innerhalb des Gebietes soll der Verkehr nur tber die PlanstraBe A und eine von dieser abge-
henden PlanstraBe B bis zu einem Mobility Hub im westlichen Teil des Geltungsbereiches
gefiihrt werden. Der (iberwiegende Teil des Gebietes ist damit frei von motorisiertem Ver-
kehr.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes entlang des Ryck soll eine verdichtete Bebauung mit
gemischter Nutzung erfolgen. Zugelassen werden finf Geschosse. Baurechtlich soll das Ge-
biet als urbanes Gebiet (MU nach BauNVO) eingestuft werden.

Zum einen wird zu einem gewissen Grad eine horizontale Mischung innerhalb der Geb&ude
angestrebt; die Wohngeb&ude sollen vor allem entlang des Ryck durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzung unterlagert werden, was durch Nutzungseinschrankung fiir das Woh-
nen planungsrechtlich auch gesichert wird (im Erdgeschoss ist an der StraBenseite = festge-
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setzte Verkehrsflache eine Wohnnutzung nur ausnahmsweise zuldssig). Dartber hinaus be-
stehen am Ryck gute Standortvoraussetzungen fur Beherbergungsbetriebe (Innenstadtnéhe
und Wasserlage) sowie fiir Biirogeb4ude (reprasentativer Standort am Wasser}, so dass
{iber das gewerbliche Erdgeschoss hinaus mit einer Nutzungsmischung zu rechnen ist.
Zum anderen soll im westlichen Abschnitt (MU1) ein zentrales Mobility Hub fiir das gesamte
Plangebiet entstehen, in dem neben den nachzuweisenden Stellpldtzen umfangreiche mobi-
litatsbezogene Dienstleistungen angeboten werden sollen. Vorgesehen sind entsprechend
der bisherigen Plane u.a. ein quartiersbezogenes Carsharing-Angebot, Quartiersmanage-
ment mit Service-Tresen, Hausmeisterdienst und weiteren Dienstleistungen (z.B. Packstation
DHL/Amazon/N.N., Storage oder Fahrradwerkstalt) sowie eine Kindertagesstétte.

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 Geschafts- und Biirostandorte eine entgegengesetzte
Nutzungsverteilung auf. Die Uberlagerung der zeitlich divergierenden Nutzungsmuster von
Bewohnern einerseits und Beschéftigten andererseits verbessern die Standortbedingungen
fir ergdnzende Nutzungen wie Gastronomie oder Béckereien mit Cafébereich/ Bistro. Die
generelle Nutzungsmischung im Quartier wird durch die Ansiedlung des neuen Stadtarchivs
in einer Baullicke dstlich An den Wurthen untersetzt.

Im Sinne einer breiten stéadtischen Nutzungsmischung werden Tankstellen und Gartenbau-
betriebe ausgeschlossen. Fiir beide Nutzungen sind die Flachen nicht ausreichend groB3;
zudem soll das Hereinziehen von gebietsfremdem Verkehr vermieden werden, um die Auf-
enthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum nicht zu gefahrden. Wesentliche Bereiche des Misch-
gebiets grenzen an FuBgangerbereiche (Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung),
die soweit moglich autofrei gehalten werden sollen.

Der groBte Teil des Gebietes soll als allgemeines Wohngebiet (WA nach BauNVO)
eingestuft werden.

Abweichend vom Regelkatalog werden die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen flr die
Verwaltung ausgeschlossen. Besucherintensive (dffentlichkeitsférdernde) Nutzungen sollen
im nédrdlichen Abschnitt am Ryck konzentriert werden. Die geplante Promenade am Ryck
(HafenstraBe) wird nur dann eine gesamtstédtische Bedeutung erhalten konnen, wenn funk-
tional belebende Angebote dort eine gewisse Dichte erreichen, so dass eine Zerstreuung der
Einrichtungen auf konkurrierende Standorte innerhalb des neuen Quartiers zu vermeiden ist.
Durch die Konzentration gewerblicher Nutzungen am Ryck werden gleichzeitig Stérungen
(Larm, Verkehr) im Wohngebiet vermieden, so dass trotz der hohen baulichen Dichte ein
ruhiges Wohnumfeld gewéhrleistet werden kann.
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Desweiteren bleiben Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da es sich hierbei
in der Regel um raumgreifende Nutzungen handelt, die dem vorrangigen Ziel (Wohnbedarfs-
deckung) widersprechen. Tankstellen wiirden zudem eine zuséatzliche Belastung fiir die zu-
kiinftigen Anwohner bedeuten, da sie externen Verkehr von der Wolgaster StraBe ins Gebiet
hineinziehen wirden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind demnach Wohngebaude, Anlagen f{ir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke regular sowie nicht stérende Hand-
werksbetriebe und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig. Er-
ganzend sind nach § 13 BauNVO Raume fir freie Berufe méglich.

Das Plangebiet und seine Umgebung sind relativ eben. Auf die Schallausbreitung haben die
sehr geringen H6henunterschiede zwischen den einzelnen Teilfldchen keinen signifikanten
Einfluss.

4.2 Immissionsorte

Fiir die Planzeichnung und die textlichen Festsetzungen zum B-Plan werden die Larmpege}-
bereiche nach DIN 4109 als Raster-Larmgrafik ermittelt (siehe Anlage 4). Nur bei dieser Dar-
stellung werden alle Larmarten addiert. Die Berechnung der maBgeblichen AuB3enlarmpegel

wurde ohne die geplante Bebauungsvariante im Plangebiet durchgefiihrt, um die unglnstig-

ste Ausbreitungs-Situation zu erfassen.

Zur Beurteilung der schalltechnischen Situation wurden Beurteilungspegel getrennt nach
StraBen-, Gewerbe- und Freizeitlarm an ausgewéhlten Immissionsorten an den zu den
Emittenten weisenden Grundsticksgrenzen der duBBeren Baufelder des Geltungsbereiches
und an den maBgeblichen Immissionsorten in der Umgebung des Vorhabens untersucht.

Im Plangebiet ist eine bis zu fiinfgeschossige Bebauung vorgesehen. Die Beurteilungspegel
an den Immissionsorten wurden flr eine Anfangshéhe im EG von 1,8 m tiber Geldnde und
eine Geschosshohe von 3,0 m berechnet (je nach Anzahl der Geschosse). In der Hohe von
1,8 Metern Uber Gelande wird die vom Menschen auf den Freifldichen sowie vor den Fen-
stern im EG wahrgenommene Gerauschbelastung abgebildet und in der Héhe des 3. OG
bzw. 11 Metern die ungiinstigste Belastung fiir die schalltechnische Dimensionierung der
AuBenbauteile. Die untersuchten Immissionsorte sind im Lageplan, Anlage 1, dargestellt.

In der Héhe von 11 m werden auch die Immissionsraster der LArmpegelbereiche berechnet,
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Die in Anlage 2 und 3 dargestellten Inmissionsraster werden in einer Héhe von 1,8 m .Gel.

berechnet. Sie charakterisieren damit die Gerauschbelastung auf den Freifiichen ohne die

spéatere Bebauung im Plangebiet.

Gebietsein- | Orientierungswert /
Immissions- Bezeichnung und Lage stufung nach Richtwert [dB]
ort Nr. BauNVO tags nachts
01 8-Plan MI1 MU 63 50/45
02 B-Plan MI2 MU 63 50/45
103 B-Plan MI2 MU 63 50/45
104 B-Plan MI2 MU 63 50/45
05 B-Plan WA1 WA 55 45/40
06 B-Plan WA1 WA 55 45/40
107 Schwedenkontor Ml 60 50/45
108 Blrogebaude Handelshol/Vermessung Mi 60 50/45
109 Biirogebaude An den Wurthen 28 Mi 60 50/45
1010 Wohnhaus An den Wurthen 22 WA 55 45/40
10 11 Wohnhaus An den Wurthen 16 WA 55 45/40
012 Wohnhaus An den Wurthen 12 WA 55 45/40
1013 Wohnhaus An den Wurthen 4 WA 55 45/40
1014 Wolgaster StraBe 126 Ml 60 50/45

Tabelle 2: Bezeichnung und Einstufung der untersuchten Immissionsorte

4.3 Geraduschquellen

Im Folgenden werden die Emittenten mit einer Positions-Nummer versehen, mit der auch

ihre Lage im Lageplan (Anlage 1) identifiziert werden kann.

4.3.1 StraBenverkehrslarm

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes an das Verkehrsnetz der Stadt kann zur Zeit

nur (iber die StraBen An den Wurthen sowie HafenstraBBe erfolgen. Das Plangebiet wird

durch PlanstraBe A als Stichstraf3e von An den Wurthen aus erschlossen.

Die HafenstraBe soll zukiinftig vor allem FuBgénger und Radverkehr aufnehmen und ist

daher von Durchgangsverkehr frei zu halten. Aufgrund der ErschlieBungsfunktion auch fir

die Nachbargebiude (,Schwedenkontor) kann jedoch auf eine regulare Befahrbarkeit

nicht verzichtet werden. Durchgangsverkehr kann durch eine Abpollerung der HafenstraBe

in Hohe des Plangebiets verhindert werden.

Mit Weiterflinrung der Planstrai3e A und deren Anbindung an die Marienstraf3e / Holzgasse

stehen zuk(inftig weitere Anbindepunkte an die értlichen Hauptverkehrsstra3en zur Verfi-

gung, wodurch die HafenstraBe entlastet wird und eine bessere Verteilung des Verkehrs
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erreicht wird. Die Voraussetzung des Anschlusses an das (ibergeordnete StraBennetz (Han-
sering, Wolgaster StraBe) wurde durch eine verkehrstechnische Untersuchung zu den B-Pi&-
nen 55, 55A. 62 nachgewiesen [12].

Die StraBe An den Wurthen erschlieB3t neben der straBenbegleitenden Bebauung im stidlichen
Abschnitt (Wohn- und Biirogebaude) auch den Siedlungsbereich an der dstlichen HafenstraBe
mit den Mehrfamilienh&usern HafenstraBe 56 und 56 (ca. 12 WE), dem Kanuverein sowie der
Gewerbenutzung HafenstraBe 48 sowie den in der Umsetzung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 62 - An den Wurthen - mit im Endausbau rund 80 Wohneinheiten. Die dstlich anschlieBen-
de Appartementanlage wird vom Autoverkehr (iber Am St. Georgsfeld angefahren. Insgesamt
ist auf An den Wurthen an der Einmlndung zur HafenstraBe derzeit von einem Verkehrsauf-
kommen von knapp 500 Kfz/24h als Vorbelastung auszugehen. Durch die Wohn- und Gewer-
benutzung nimmt der Verkehr nach Siiden stark zu und erreicht an der Einmiindung auf die
Wolgaster StraBe einen DTV-Wert von 1.520 Kfz/24. Fir den Prognosetall 2030 ist ohne
Entwicklung des Plangebiets fir An den Wurthen von einer geringen Zunahme auf rund
1.700 Kfz/24h an der sidlichen Einmiindung auszugehen.

Die Einmiindung An den Wurthen / Wolgaster Strae ist eine Unfallhdufungsstelle (EK-Unfal-
le mit Radfahrern). Mit der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 55 wird die Einmiindung mit
einer LSA versehen.

Mit Realisierung der Nutzungen im Plangebiet sowie unter Beriicksichtigung der Entwicklung
im Bereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird die Verkehrsbelastung auf den
umliegenden StraBen deutlich zunehmen.

Verkehrserzeugung und -Verteilung

Insgesamt kann im Gebiet voraussichtlich Wohnraum flr knapp 1.200 Einwohner (ca. 700
Wohnungen) entstehen. Hinzu kommen bis zu 200 Arbeitsplatze im nérdlichen Abschnitt am
Ryck.

Das Verkehrsaufkommen von Wohngebauden ist im wesentlichen Bewohnerverkehr. Die
Wegezahl ergibt sich aus der Einwohnerzahl, multipliziert mit der mittieren Wegehaufigkeit,
die in Neubaugebieten 3,2 bis 3,6 Wege pro Werktag betragt. Davon entfallen zwischen 30%
und 40% auf den motorisierten Individualverkehr (MIV) bei einem Pkw-Besetzungsgrad von
1,1. Das Verkehrsautkommen von gewerblichen Nutzungen entsteht durch die Beschéftigten
sowie den Publikumsverkehr, der im Gebiet zum Einen durch Bironutzungen mit vergleichs-
weise geringem Besucherverkehr, zum anderen durch kundenorientierte Nutzungen wie Ein-
zelhandel, Restaurants und Cafes mit hohem Besucherverkehr bestimmt wird. Insgesamt
prognostiziert die Verkehrstechnische Untersuchung [12] bei mittleren Ansatzen ein gebiets-
induziertes Verkehrsaufkommen von rund 2.870 Kfz/24h.
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Der planinduzierte zusétzliche Verkehr wird sich auf An den Wurthen sowie HafenstraBe (und
spater PlanstraBe A) verteilen. Dabei kann entsprechend der bisherigen Verkehrsstrome von
folgender Aufteilung ausgegangen werden:

Quellverkehr: 70% liber An den Wurthen
30% Uber Holzgasse nach Norden

Zielverkehr: 860 % Uber An den Wurthen
20% Uber Marienstral3e aus Westen
20% Uber Holzgasse aus Norden

Fir An den Wurthen als am stérksten betroffene StraBe bedeutet die Entwicklung damit eine
Verkehrszunahme um rund 1.870 Kfz/24h und damit eine gute Verdoppelung des bisherigen
Verkehrsaufkommens an der Einmiindung auf die Wolgaster StraBe.

Verkehrsbelastung PlansiralBe A
Mit der Weiterfiihrung der PlanstraBe A bis zur MarienstraBBe | Holzgasse sowie der Umsel-

zung des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 55 A wird der anfénglich lber die Hafenstral3e
gefiihrte Verkehr auf die PlanstraBe A verlagert. Gleichzeitig wird durch die Offnung nach
Westen zusétzlicher Verkehr aus den angrenzenden Baugebieten durch das Plangebiet ge-
fihrt. Das fiir den Bebauungsplan Nr. 55 A auf Grundlage der bisherigen Nutzungskonzeption
prognostizierte Verkehrsaufkommen liegt mit rund 2.700 Kfz/24 h nur geringfligig niedriger als
das des Plangebiets.

Nach den Prognosen der verkehrstechnischen Untersuchung zu den B-Plénen 55, 55A, 62
[12] fuhrt die Durchgangigkeit der PlanstraBe A am Knoten An den Wurthen | Wolgaster
StraBe daher insgesamt nur zu einer nicht signifikanten Anderung der Verkehrsstarke
(Anderung < 5%).

Angesichts der ausgewogenen Anteile der beiden Plangebiete wird im Sinne einer worst-case-
Betrachtung fir die PlanstraBe A fur den Endausbau ein Verkehrsaufkommen in Hohe des

vom B-Plan 55 induzierten Verkehrsvolumens zugrunde gelegt.

Um unnétigen Binnenverkehr zu vermeiden, soll die Durchfahrt im Bereich des Bebauungs-
planes Nr. 55 A erschwert werden (Verkehrsberuhigung, Gestaltung als shared space).

Gerfiuschimmissionsprognose B-Plan Nr. 55 HGW 14 von 37



[ |
[ ]
[ |
Der Verkehrslarm wird in drei Lastfallen betrachtet:

Lastfall 1: Bestand

Lastfall 2: Prognose 2030, Verkehrszunahme An den Wurthen durch B-Plan Nr. 55, ohne
B-Plan 55A

Lastfall 3: Prognose 2030 gem. [12] fir B-Plan Nr. 55, Nr. 55A und Nr. 62

Der Vergleich der Lastfalle 1 und 2 dient der Beurteilung der Verkehrszunahme An den Wur-
then durch den B-Plan Nr. 55 als Verursacher im Sinne der 16. BiImSchV. Der Lastfall 3 stelit
die worst-case-Belastung fir den B-Plan Nr. 55 dar und wird fiir die Ermittiung der mafRgebili-
chen AuBenlarmpegel und der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 untersucht.

Die im Folgenden dargesteliten verkehrstechnischen Werte fiir die Berechnung des Ver-
kehrsléarms nach RLS 90 werden auf der Grundlage der verkehrstechnischen Untersuchung
und der im Nachgang von den Verfassern [12] berechneten DTV-Werte entwickelt. Die
erganzend berechneten DTV-Werte basieren auf den Zahlungen nachmittags, die Schwer-
verkehr-Werte auf den Zahlungen vormittags. Auf diese Weise liegen beide Werte auf der
sicheren Seite. Da die DTV- und SV-Werte auf der Grundlage der Zahlungen nur als 24-
Stunden-Werte und nicht getrennt nach den Tag/Nacht-Anteilen berechnet werden konnten,
werden bei der Verkehrslarmberechnung die Standardwerte nach Tabelle 3 der RLS 90
verwendet. Da einige der in [12] getroffenen Annahmen inzwischen im Zuge der fortgeschrit-
tenen Planung des B-Planes Nr. 55, insbesondere zur Verkehrsfiihrung auf der HafenstraBe
und zum Mobility Hub, prazisiert wurden, weichen die folgenden Zahlen teilweise geringflgig
von den in [12] entwickelten Verkehrszahlen ab.

Die Lage der im Folgenden nummerierten Stra3enabschnitte ist (iber den Lageplan, Anlage
1, nachvollziehbar.

Lastfall 1: Bestand

Pos 1, Wolgaster Strale Ost:

durchschnittlicher taglicher Verkehr: DTV = 17.160 Kfz/24h
Schwerverkehr-Anteil > 2,8 t: SV = 2.000 Kfz/24h, pr= 11,7 %, pn = 3,9 %
gefahrene Geschwindigkeit: v = 50 km/h
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StraBenoberflache: nichtgeriffelter GuBasphalt, Dgyo = 0

Steigung/Gefélle: 5 %, Dgg =0

Pos 2, Wolgaster Strale West:

DTV = 17.230 Kfz/24h

SV = 1.950 Kfz/24h, pr = 11,3%, pn=3,8 %
v = 50 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 3, An den Wurthen Sid:

DTV = 1.520 Kfz/24h

SV = 300 Kfz/24h, pr = 19,7 %, pn = 6,6 %
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 4, An den Wurthen Nord:

DTV = 490 Kfz/24h

SV = 100 Kfz/24h, pr = 20,4 %, pn = 6,8 %
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgg =0

Pos 5, HafenstraBe Ost:

DTV = 330 Kfz/24h

SV = 110 Kfz/24h, pr =33,3 %, pn=11,1%
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dsg = 0

Pos 6, HafenstraBe Bereich B-Pl. 55:
DTV = 200 Kfz/24h

SV = 30 Kfz/24h, py = 15,0 %, pn=5.0%
v = 50/30 km/h, Dgro = 0, Dgg =0

Pos 7, HafenstraBe West:

DTV = 200 Kfz/24h

SV = 30 Kfz/24h, pr = 15,0 %, pn=5.0%
v = 50/30 km/h, Dgyo = 0, Dgg = 0

Gerauschimmissionsprognose B-Plan Nr. 55 HGW

16 von 37



Lastfall 2: Prognose 2030, Verkehrszunahme Ah den Wurthen durch B-Plan Nr. 55,

ohne B-Plan 55A und 62

Pos 1, Wolgaster StraBe Ost:

DTV = 20.190 Kfz/24h

SV = 2.180 Kfz/24h, pr = 10,8 %, pn = 3,6 %
v =50 km/h, Dgyo =0, Dgg=0

Pos 2, Wolgaster StraBe West:

DTV = 18.740 Kfz/24h

SV = 2.050 Kfz/24h, pr = 10,9 %, py = 3,6 %
v =50 knm/h, Dgy0 =0, Dgig= 0

Pos 3, An den Wurthen Siid:

DTV = 3.870 Kfz/24h

SV = 550 Kfz/24h, pr= 14,2 %, pn= 4,7 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0

Pos 4, An den Wurthen Nord:

DTV = 800 Kfz/24h

SV = 200 Kfz/24h, pr = 25,0 %, py = 8,3 %
v =30 km/h, Dgyo =0, Dgg=0

Pos 5, HafenstrafBe Ost:

DTV = 430 Kfz/24h

SV = 130 Kfz/24h, py = 30,2 %, py = 10,1 %
v =30 km/h, Dgio = 0, Dgg = 0

Pos 6, HafenstraBe Bereich B-Pl. 55:
DTV = 150 Kfz/24h

SV = 15 Kfz/24h, pr = 10,0 %, py = 3,3 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgg =0

Pos 7, HafenstraBle West:

DTV = 1.100 Kfz/24h

SV = 20 Kfz/24h, pr = 1,8 %, py= 0,6 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgig =0
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Pos 8, PlanstraBe A:

DTV = 1.870 Kfz/24h

SV =80 Kfz/24h,pr=4,3 %, pn=1,4 %
v =30 km/h, Dgyo =0, Dgg =0

Pos 9, PlanstraBe B Siid:

DTV = 1.870 Kfz/24h

SV = 80 Kfz/24h, pr=4,3 %, pn=1,4 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgig = 0

Pos 10, PlanstraBe B Nord:

DTV = 1.000 Kfz/24h

SV =20 Kfz/24h, pr=2,0 %, pn= 0,7 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgg = 0

Lastfall 3: Prognose 2030 gem. [12] fir B-Plan Nr. 55, Nr. 55A und Nr. 62

Pos 1, Wolgaster Strafie Ost:

DTV = 20.190 Kfz/24h

SV = 2.180 Kfz/24h, pr = 10,8 %, pn = 3,6 %
v =50 km/h, Dgyo =0, Dgig =0

Pos 2, Wolgaster StraBe West:

DTV = 18.740 Kfz/24h

SV = 2.050 Kfz/24h, pr = 10,9 %, pn=3.6 %
v =50 km/h, Dgyo =0, Dgg =0

Pos 3, An den Wurthen Siid:

DTV = 4.800 Kfz/24h

SV = 690 Kfz/24h, pr = 14,4 %, pn=4.8 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgg =0

Pos 4, An den Wurthen Nord:

DTV = 800 Kfz/24h

SV = 200 Kfz/24h, pr = 25,0 %, py = 8,3 %
v = 30 km/h, Dsyo = 0, Dgig = 0 '
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Pos 5, HafenstraBe Ost:

DTV = 430 Kfz/24h

SV = 130 Kfz/24h, pr = 30,2 %, pn = 10,1 %
v = 30 km/h, Dgyo =0, Dgig =0

Pos 6, HafenstraBe Bereich B-PI. 55:
DTV = 150 Kfz/24h

SV = 15 Kfz/24h, pr = 10,0 %, pn = 3,3 %
v =30 km/h, Dgyo = 0, Dgg = 0

Pos 7, Hafenstrale West:

DTV = 100 Kfz/24h

SV = 5Kfz/24h, pr=5,0%, pn= 1,7 %
v = 30 km/h, Dsyo = 0, Dgig = 0

Pos 8, PlanstraBe A:

DTV = 2.800 Kfz/24h

SV =110 Kfz/24h, pr =39 %, pn=1,3%
v = 30 km/h, Dgio = 0, Dgig =0

Pos 9, PlanstraBe B Siid:

DTV = 2.870 Kfz/24h

SV =120 Kfz/24h,pr = 4,2 %, pn=1,4 %
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgyg = 0

Pos 10, PlanstraBe B Nord:
DTV = 0 Kfz/24h

Pos 11, PlanstraBe A B-Plan 55A:

DTV = 2.800 Kfz/24h
SV=110Kfz/24h,py=3,9%,pn=1,3%
v = 30 km/h, Dgyo = 0, Dgyg= 0
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4.3.2 Gewerbeldrm

Der Gewerbelarm ist zwar gegentiber dem Verkehrslarm von untergeordneter Bedeutung, er
wurde dennoch mit untersucht. Zum einen sollte nachgewiesen sein, dass der im urbanen
Gebiet generierte Gewerbelarm nicht zu unzulassigen Beurteilungspegeln im Geltungsbe-
reich und an der schutzbediirftigen Bebauung in der Umgebung fihrt. Zum anderen darf der
Einfluss der nérdiich des Ryck gelegenen HanseYachts AG und der kleinen gewerblichen
Nutzung Handelshof Vorpommern nicht von vornherein vernachlassigt werden, zumindest im

Norden des Geltungsbereiches.

In einer friheren Untersuchung zur 1. Anderung des B-Planes Nr. 12 der Universitéts- und
Hansestadt Greifswald" wurden fiir zwei etwas weiter westlich gelegene Immissionsorte
(HafenstraBe 33 und 36) die folgenden Planwerte nach DIN 45691 ermittelt, die von der
HanseYachts AG dort formal ausgeschépft werden konnten:

tags 52 dB(A), nachts 37 dB(A)

Diese Werte werden fiir den B-Plan Nr. 55 als mogliche worst-case-Belastung aus der
HanseYachts AG verwendet. Da sie unter unglinstigen Ausbreitungsbedingungen und ohne
Hindernisse nach DIN 45691 berechnet wurden, liegen diese Werte als Vorbelastung auf der
sicheren Seite. Dazu wurde im Bereich der HanseYachts AG eine Flachenschallquelle
(Emittent Nr. 12) so modelliert, dass sich die Beurteilungspegel von 52/37 dB(A) an den
Immissionsorten IO1 bis 103 an der nérdlichen Grenze des MU im Geltungsbereich ergeben.
Fir ein urbanes Gebiet sind diese Werte vollig unproblematisch und hétten eigentlich ver-
nachlassigt werden kénnen. Mit dieser Methodik wird jedoch auch die Berlicksichtigung des
Einflusses der HanseYachts AG zumindest auf die dahinter liegenden WA-Gebiete gewahrt.

AuBerdem wurde die Vorbelastung von dem nahegelegenen PKW-Parkplatz der Handelshof
Vorpommern GmbH beriicksichtigt. Dafiir wurden nach der Bayerischen Parkplatzldrmstudie
die folgenden Anséaize gemacht:

- 50 PKW-Stellplatze
- im Berechnungsmodell digitalisierte Flache: 1.520 m*
- Fahrbahnoberflache: Pflaster mit ebener Oberflache

" Gerduschimmissionsprognose zum B-Plan Nr. 12-1, Ingenieurbire Akustik und Bauphysik,
Stralsund, 14.06.2007 und 2. Ergdnzung 29.08.2007
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- Wechselhaufigkeit:
tags: ca. 10 Wechsel pro Stunde (iber einen Zeitraum von ca. 10 Stunden
ergibt 200 Bewegungen in 16 h, bzw. 12,5 Bew./h
nachts: max. ca. 5 Wechsel in ungiinstigster Nachtstunde, ergibt 10 Bewegungen/h

Nach der Bayerischen Parkplatzlarmstudie, Gleichung 11a, ergeben sich die folgenden
flachenbezogenen Schallleistungspege! (Emittent Nr. 13):

Lisgs" = 50,7 dB(A)/m®
Loschis™ = 45,7 dB(A)/m?

Als Zusatzbelastung aus dem B-Plan Nr. 55 wurde die nérdliche Teilflache (siehe Lage-
plan, Anlage 1} im urbanen Gebiet mit den folgenden flaichenbezogenen Schallleistungspe-
geln versehen (Emittent Nr. 14):

Lwa tags = 60 dB(A)/m?
I-WA,nachts =42 C'B(A)l'r m®

Mit diesen Pegeln wird zum einen erreicht, dass es zu keinen Richtwert-Uberschreitungen
zwischen den benachbarten Betrieben im MU kommt und zum anderen die Richtwerte in den
benachbarten WA eingehalten werden. Eine entsprechende textliche Festsetzung im B-Plan
-z.B. mit Emissionskontingenten- ist nicht erforderlich, bzw. auch nach DIN 45691 fir MU/MI
nicht vorgesehen. Es ist ausreichend, dass von jedem Betrieb im MU an den benachbarten
Betrieben die Richtwerte fir MU und an den benachbarten WA-Fl4chen die Richiwerte fiir
WA einzuhalten sind. Bei der spateren Genehmigung der Einzelvorhaben ist allerdings
jeweils nachzuweisen, dass die Richtwerte in der Nachbarschaft auch bei einer eventuell
vorhandenen Kumulierung von weiteren Betrieben unterschritten werden. Aber auch dieser
Hinweis ist entbehrlich, da dies in den einschlagigen Regelwerken verankert ist.

Die fir das Mobility Hub vorgesehene Flache wird ebenfalls mit einem flichenbezogenen
Schallleistungspegel von

Lwa,tags = 60 dB(A)m?

Lwanachts = 42 dB(A)/m”
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versehen (Emittent Nr. 15), da noch keine konkrete Planung vorliegt. Damit wird das
Mobility Hub als Schallquelle mit ausreichender Sicherheit beriicksichtigt. Es kénnen dort
aber auch andere Gewerbebetriebe ansiedeln.

Die flachenbezogenen Schallleistungspegel werden in einer Quellhdhe von 4 Metern iiber
Gelande modelliert.

4.3.3 Frelzeltldrm des Hundetrainingsplatzes

Ostlich des Geltungsbereiches befindet sich ein Hundetrainingsplatz des Hundesportverein
Greifswald e.V.. Die zur Verfiigung stehende Flache wurde mit dem Bau des Stadtarchivs
auf die in Anlage 1 als Emittent Nr. 16 gekennzeichnete Flache beschrénkt. Es ist damit zu
rechnen, dass der Hundetrainingsplatz dort vollsténdig seinen Betrieb einstellen muss, wenn
-wie geplant- an diesem Standort weitere Archiveinrichtungen oder vergleichbare Nutzungen
realisiert werden. Da dies aber noch nicht endgliltig feststeht, werden die Emissionen des
Hundetrainingsplatzes als Freizeitlarm berlcksichtigt.

Der Hundelarm ist nach der Freizeitrichtlinie M-V [10] zu beurteilen. Die Berechnung erfolgt
nach der Methodik der TA Larm und der DIN 9613 getrennt fiir die Ruhezeiten und auBer-
halb der Ruhezeiten. Im vorliegenden Fall findet das Training nur werktags auBerhalb der
Ruhezeit von 8 bis 20 Uhr statt. Die l&ngste Einwirkzeit betragt laut Trainingsplan an Sonn-
abenden 4,5 Stunden. Fir die Prognose wird mit einer Einwirkzeit von 6 Stunden gerechnet.

Nach vorliegenden Untersuchungen' an Hundetrainingsplétzen wird von einem mittleren
Schallleistungspegel wahrend der Trainingszeiten von

Lwa = 105 dB(A)
ausgegangen (worst-case fiir Agility-Training).

- im Berechnungsmodell modellierte Fléche: 6.760 m?
- auf die Flache bezogener Schallleistungspegel: L"wa = 67 dB(A)m?

kurzzeitige Gerdauschspitzen:
Beim Bellen der Hunde kénnen Spitzenschallpegel bis zu 118 dB(A) auftreten.

b 7 B. sachsische Freizeitlarmstudie und Gutachten des TUV Nord zum B-Plan 7D-Hustebecke der
Stadt Werne v. 09.12.2007
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Weiter relevante Gerauschquellen sind als Vorbelastung flr das B-Plan-Gebiet nicht vorhan-
den. Der in einer Entfernung von ca. 200 m befindliche Schie3platz des Schiitzenvereins
1990 Greif kann auf das Plangebiet keine stérende Wirkung entfalten. In einem Messbericht”
v. 17.08.2007 zu der Schie3anlage wurden keine Immissionsorte im Bereich des Plangebie-
tes betrachtet. Aufgrund der Besonderheiten der SchieBgerausche kénnen aus den Ergeb-
nissen zu den anderen untersuchten Immissionsorten auch keine belastbaren Berechnungen
zu Immissionsorten im Plangebiet angestellt werden. Da die zwischen dem Schief3platz und
dem Plangebiet iiegenden Wohn- und Birogebaude An den Wurthen geman der Genehmi-
gungslage nicht von unzulassigen Gerauschimmissionen vom SchieBplatz betroffen sind, ist
dies erst recht firr das weiter entfernt liegende Plangebiet anzunehmen.,

2 Schallgutachten zu Messungen im Umfeld der SchieBsportanlage des Schiitzenvereins 1990 ,Greif"
Greifswald, goritzka akustik, Leipzig 17.08.2007
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5. Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen

Die Gerduschimmissionen im Plangebiet wurden mit der in Pkt. 3 dargestellten Methodik
unter Verwendung der in Pkt. 4 dargestellten Quelldaten mit Hilfe des Programmsystems
LIMA der Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft mbH berechnet.

Die prognostizierten Beurteilungspegel an den Immissionsorten IO 1 bis IO 14 sind in den
folgenden Tabellen als Einzahlwerte und in den Anlagen als Immissionsraster in 5 dB-
Schritten dargestelit.

Als Grundlage fiir die schalltechnisch sichere Dimensionierung der AuBenbauteile der ge-
planten Gebaude werden aus den maBgeblichen AuBenlarmpegein die Lirmpegelbereiche
nach DIN 4109 in der unglnstigsten Hohe von 11 Metern berechnet.

Die Beurteilungspegel werden im Folgenden mit einer Nachkommastelle dargestellt. Beim

Runden auf ganzzahlige dB-Werte gelten die Rundungsregeln der 16. BImSchV fir
Verkehrslarm und des LA! fiir Gewerbelarm.

5.1 StraBenverkehrslarm
Die nach RLS 90 berechneten Beurteilungspegel sind in den folgenden Tabellen dargestellt.
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EEE
Immissionsort- Orientierungswert [dB] Héhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags nachts [m] tags nachis
1,8 56,0 45,5
4,8 55,9 454
101 63 50 7.8 55,1 446
10,8 54,1 43,7
13,8 53,4 42,9
1,8 56,0 45,6
4.8 56,0 45,6
102 63 50 7,8 55,2 44,8
10,8 54,3 43,8
13,8 53,6 43,1
1,8 57.4 46,8
4.8 57,9 47,2
103 63 50 7.8 57.4 46,8
10,8 56,9 46,2
13,8 56,4 45,8
1,8 58,4 47,7
4,8 58,5 47,8
104 63 50 7.8 58,2 47.4
10,8 57.6 46,9
i3,8 56,9 46,2
1.8 57,6 46,8
105 55 45 22 S e
10,8 574 46,7
1.8 62,2 51,5
4,8 62,6 51,9
106 55 45 7.8 52’5 51,8
10,8 62,1 51,4
1.8 47,9 37,6
104 - e 4,8 48,7 38.4
1.8 59,6 48,7
108 60 50 4,8 59,2 48,4
7.8 58,4 476
1,8 63,3 52,5
109 60 50 4,8 63,2 52,4
7.8 62,5 51,8
1.8 62,7 52,0
4.8 62,9 52,3
10,8 61,9 51,2
1.8 63,0 52,3
48 63,2 52,5
10.8 62,2 51,6
1,8 634 52,7
48 63,6 52,9
10,8 63,0 52,4
i,8 63,5 53,0
48 63,9 53,3
1013 S5 45 7.8 63,9 53,4
10,8 64,4 54,0
1,8 66,1 55,9
1014 60 S50 48 67,6 57,3
7.8 67,7 57,4

Tabelle 3 : Beurteilungspegel StraBenverkehrsldrm, Lastfall1, An den Wurthen und

HafenstraBe mit 50 km/h
Uberschreitungen der Orientierungswerte rof, fett und kursiv
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Immissionsort- QOrientierungswert [dB] Héhe Beurteilungspegel [dB]
Nr. tags_ nachts m] tags nachts
1,8 53,7 43,4
4.8 53,6 43,3
101 63 50 7,8 52,9 42,6
10,8 52,1 41,8
13,8 51,4 41,2
1,8 53,7 43,4
4.8 53,7 43,4
102 63 50 7,8 53,0 42,7
10,8 52,2 41,9
13,8 51,6 41,3
1,8 55,0 44,5
48 55,4 44,9
103 63 50 7.8 55,0 44,5
10,8 54.5 44,0
13,8 541 43,6
1,8 55,9 45 .4
4.8 56,1 45,5
104 63 50 7.8 55,7 452
10,8 55,3 44 7
13,8 54,6 44 1
1,8 55,2 44,7
4.8 55,6 45,0
105 55 45 7.8 55,5 449
10,8 55,2 44,6
1,8 59.8 49,2
4.8 60,2 49,6
106 55 45 7.8 60,1 49,5
10,8 59,7 49.2
1,8 46,9 36,7
107 60 2 4.8 47.5 37,3
1,8 57,0 46,3
108 60 50 4.8 56,6 45,9
7.8 55,8 452
1,8 60,7 50,2
109 60 50 48 60,6 50,1
7,8 60,0 49,5
1,8 60,3 49.8
48 60,5 50,0
1010 55 45 78 60,3 49,8
10,8 59,7 49,2
1,8 60,7 50,2
48 60,9 50,4
1011 55 45 78 60,7 50,2
10,8 60,2 49,7
1,8 61,2 50,7
4.8 61,4 50,8
1012 55 45 7.8 61,2 50,8
10,8 61,1 50,7
1,8 61,9 51,5
4,8 62,3 51,9
1013 55 45 7.8 62,6 522
10,8 63,3 53,0
1,8 65,9 55,7
1014 60 50 4.8 67,4 57,2
7.8 67,5 57,3

Tabelle 4 : Beurteilungspegel StraBenverkehrslarm, Lastfallt, An den Wurthen und
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Immissionsort- Crientierungswert [dB] Hbéhe Beurteilungspegel [dB]
Nr, tags nachts [m] 1ags nachts
1,8 52,7 43,3
4.8 53.0 43,8
o1 63 50 7,8 52,6 43,6
10,8 52,1 43,2
13,8 51,8 43,0
1.8 52,4 42,5
4.8 52,5 42 6
102 63 50 7.8 52,0 42,1
10,8 51,5 41,7
13,8 51,2 41.4
1,8 55,0 447
48 55,9 45.4
103 63 50 7.8 55,8 45,3
10,8 55,6 45,0
13,8 55,3 44,7
1,8 58,5 47,8
48 58,6 47,9
104 63 50 7.8 58,2 47,5
10,8 57,7 47,0
13,8 57,0 46,3
1,8 57,8 47,2
4.8 58,2 47,5
105 85 45 7,8 58,0 4214
10,8 57,7 47,1
1,8 62,6 52,4
4,8 63,0 52,8
108 55 45 7.8 63,0 52,8
10,8 62,6 52,4
1,8 47,7 39,6
a2k e - 2.8 28, 1 40,6
1,8 59,3 48,5
108 60 50 4.8 58,9 48,1
7,8 58,0 47,3
1,8 63,6 53,4
109 60 50 48 63,5 53,3
7.8 62,9 52,7
1,8 63,0 52,8
4.8 63,3 53,0
1010 55 45 7.8 63,0 52’7
10,8 62,2 52,0
1,8 63,3 53,0
4,8 63,5 53,2
1011 55 45 7.8 63,2 53,0
10,8 62,5 52,3
1,8 63,7 53,4
48 63,9 53,6
1012 55 45 7.8 63,6 53,4
10,8 63,3 53,1
1,8 65,8 55,6
4.8 66,2 56,0
1013 55 45 7.8 66,3 56,0
10,8 66,7 56,5
18 69,5 59,4
1014 60 50 4,8 71,0 60,8
7,8 71,1 61,0
Tabelle 5 : Beurteilungspegel Stral3enverkehrslarm, Lastfall 2, mit B-Plan Nr. 55
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Beurteilung Verkehrsidrm:

Bereits im Ist-Zustand (Lastfall 1) werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 flr Verkehrslarm an allen Immissionsorten (vorhanden und geplant) im WA entlang
der StraBe An den Wurthen (berschritten. Auch die Grenzwerte fir WA nach 16. BImSchV
von 59/49 dB(A) werden an einigen Immissionsorten bereits Gberschritten. Das betrifft
allerdings nur den eher stidiichen Teil im Einflussbereich der Wolgaster StraBBe.

Da im Zuge der Planungen fir die B-Plane Nr. 55 und 62 fiir die StraBe An den Wurten und
die HafenstraBe als Larmminderungsmafinahme bereits eine Absenkung der zulassigen
Geschwindigkeit von 50 km/h auf 30 km/h vorgenommen wurde, wurden die Beurteilungspe-
gel des Verkehrslarms An den Wurthen gegeniiber dem urspriinglichen Zustand (50 km/h,
Tabelle 3) deutlich reduziert (30 km/h, Tabelle 4). Lediglich im Siidlichen Bereich sind die
Minderungen weniger deutlich. Hier Gberwiegt der Einfluss der Wolgaster StraB3e.

Mit dem B-Plan Nr. 55 (Lastfall 2) erhéhen sich die Beurteilungspegel An den Wurthen
signifikant, allerdings ist der Zuwachs Uiberwiegend kleiner als 3 dB. Nur an den Immissions-
orten 1013 und I014 im Bereich der Lichtsignalanlage an der Wolgaster Stral3e werden die
Beurteilungspegel -verursacht durch den B-Plan Nr. 55- um mehr als 3 dB erhéht. Geman
16. BImSchV besteht hier dem Grunde nach ein Anspruch der Betroffenen auf larmmindern-
de MaBnahmen oder Entschidigung. An den betreffenden Immissionsorten I013 und 1014
wird der Zuwachs von mehr als 3 dB allerdings vorwiegend durch den Ampelzuschiag nach
RLS 90 fir die geplante LSA verursacht. {Dieser Zuschlag betragt im Umfeld der LSA: 3 dB
bis 40 m, 2 dB bis 70 m und 1 dB bis 100 m.) Auch der allgemeine Verkehrszuwachs auf der
Wolgaster StraBe tragt hier maBgeblich zur Erthéhung der Beurteilungspegel bei.

Kritisch ist der Immissionsort 1014, an dem erstmals die Schwelle zur Gesundheitsgefahr-
dung nach 16. BImSchV von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts tiberschritten wird. Hier sind
im Rahmen der Abwagung aus schalltechnischer Sicht zwingend MaBnahmen zur Larm-
sanierung in Betracht zu ziehen. Ob entsprechende MaBnahmen eher an der Wolgaster
StraBe, der LSA oder als passiver Schallschutz am betroffenen Gebaude zweckmanig sind,
kann gegebenenfalls im Rahmen einer detaillierten Untersuchung nach 24. BImSchV geklart

werden.

Wenn spéter einmal auBer dem B-Plan 55 auch der Verkehr aus dem B-Plan 55A hinzu-
kommt (Lastfall 3), dndert sich die Verkehrslarmbelastung nur noch geringfiigig. Fir diesen
Fall werden keine Beurteilungspegel an den untersuchten Immissionsorten betrachtet, da
dann der B-Plan 55 nicht der alleinige Verursacher fiir die Belastungen ist. Fir den Geltungs-
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bereich des B-Planes 55 ist aber der Lastfall 3 von Bedeutung im Hinblick auf die dann
vorliegende maximale Gerduschbelastung. Es werden deshalb fur den Lastfall 3 die Raster
des Verkehrslarms auf den Freiflichen in 1,8 m Uber Geldnde und der maBgeblichen
AuBentarmpegel (Larmpegelbereiche) in 11 m dGber Gelande untersucht.

In der Anlage 2 sind im Blatt 1 fir den Tag und im Blatt 2 {iir die Nacht die Immissionsraster
des Verkebrslarms in einer Hohe von 1,8 Metern Uber Gelande bei freier Schallausbreitung
im Geltungsbereich (d.h. ohne geplante Gebaude) dargestellt. Sie bilden damit die Belastung
fiir Personen, die sich auf den Freiflachen aufhalten, ab. Am Tage werden an den strafRen-
nahen Bereichen (An den Wurthen Nord, PlanstraBe A und Planstrae B Sid) die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 Uberschritten. Dies kann beim Verkehrslarm am Tage toleriert
werden, ohne gesundheitliche Gefahrdungen der Betroffenen auf den Freiflachen befiirchten
zu mussen. In den in Anlage 2, Blatt 1, hellbraun dargesteliten Bereichen mit Beurteilungspe-
geln Gber 55 dB(A) sollte in den WA entweder auf offene Balkone oder vergleichbare Auf3en-
wohnbereiche verzichtet werden oder es sollte eine der folgenden Lésungen gewahit wer-
den, mit denen ein stdrungsfreier Aufenthalt in AuBenwohnbereichen moglich wird:

- Balkone: Briistungen in einer Hohe von 1,30 m herstellen (transparent, Schalldamm-MaB
R« 2 20 dB). Damit werden die AuBengeriusche f{ir sitzende Personen wirksam
abgeschirmt.

- Loggien: vollifldchige Verglasung mit teilweise schiebbaren transparenten Wanden
(Schalldamm-MaB R,, 2 20 dB), die je nach AuBenlarm-Situation gedffnet oder
geschlossen werden kdnnen.

Im Ubrigen ergeben sich die Anforderungen an die resultierenden Schalldamm-MaBe der
AuBenbauteile aus den Larmpegelbereichen (s. Pkt. 6).

5.2 Gewerbeldrm

Die Beurteilungspegel des Gewerbeldrms sind getrennt nach Vor-, Zusatz- und Gesamt-
Belastung in den folgenden Tabellen 6 bis 8 dargestellt, die Inmissionsraster der Gesamtbe-
lastung in 1,8 m (ber Gelande in Anlage 3.
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Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB] Hbhe Beurteilungspegel [dB]

Nr. tags nachts [m] tags nachts

1,8 50,9 36,0

4.8 51,3 36,3

101 63 45 78 51,6 36,7

10,8 52,0 37,0

13,8 52,3 37,4

1,8 50,9 36,1

48 51,3 36,4

102 63 45 7,8 51,6 36,8

10,8 52,0 37,1

13,8 52,3 37,5

1,8 51,1 37,1

4.8 51,4 37,6

103 63 45 7,8 51,8 38,2

10,8 52,2 38,6

13,8 52,5 39,0

1,8 48,9 38,1

4,8 49,6 39,6

104 63 45 7.8 49,9 40,0

10,8 50,3 40,1

13,8 50,8 40,2

1,8 47.5 32,2

4,8 47,9 32,8

105 55 40 7.8 48,3 33,6

10,8 48,8 34,3

1,8 46,2 29,7

4,8 46,5 29,9

106 55 40 7.8 46,9 30,4

10,8 46,6 30,2

1,8 47,2 32,3

197 Y G 4,8 475 32,6

1,8 481 34,4

108 60 45 4.8 48,5 34,9

7.8 48,8 353

1,8 42,4 27,4

109 60 45 4,8 42,5 27,6

7.8 42,7 27,9

1,8 43,2 26,3

4.8 43,4 26,5

1010 55 40 7.8 436 26,8

10,8 45,2 28,5

1,8 42,6 257

4,8 42,7 25,8

1011 55 40 7.8 43,0 26,1

10,8 445 27,8

1,8 42,1 25,2

4,8 42,2 25,3

|01 2 55 40 7,8 42'5 25.6

10,8 44,0 27,2

1,8 40,8 23,9

4.8 40,9 24,0

10,8 43,2 _ 264

1,8 38,5 21,7

1014 60 45 4,8 39.3 22,5

7.8 40,6 23,8

Tabelle 6 : Beurteilungspegel Gewerbelarm-Vorbelastung
Gerguschimmissionsprognose B-Plan Nr. 55 HGW 30 von 37




[ [ ]|
Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB) Hohe Beurteilungspegel [dB)
Nr. tags nachts [m] tags nachts
1,8 57,8 39,8
48 58,0 40,0
101 63 45 7.8 57,8 39,8
10,8 57,6 39,6
13,8 57,3 39,3
1,8 58,1 40,1
4.8 58,3 40,3
102 63 45 7.8 58,1 40,1
10,8 57,9 39,9
13,8 57,5 39,5
1,8 56,2 38,2
4,8 56,3 38,3
103 63 45 7.8 56,1 38,1
10,8 55,8 378
13,8 55,5 37,5
1,8 56,5 38,5
48 56,4 38,4
104 63 45 7.8 56,1 38,1
10,8 55,6 37,6
13,8 55,1 37
1,8 47.1 27,2
4.8 47,6 27.7
105 55 40 7.8 48,1 28,2
10,8 48,6 28,7
1,8 44,2 24,3
4,8 44,5 24,5
108 55 40 78 44,7 24,8
10,8 43,9 24,0
1,8 53,7 35,7
107 60 45 4.8 54,4 36,4
1,8 50,5 325
108 60 45 4,8 51,1 33,1
7.8 51,3 33,3
1,8 40,6 22,6
109 60 45 4.8 40,9 22,9
7.8 411 23,1
1,8 41,0 21,1
4.8 41,2 21,3
1010 55 40 7.8 1.4 515
10,8 41,2 21,2
1,8 40.0 20,1
4,8 40,2 203
1011 55 40 7.8 40.3 50.4
10,8 40,1 20,2
18 39,3 19,3
4,8 39,4 19,5
1012 85 40 7.8 396 196
10,8 39,2 19,3
1,8 37,6 17,7
4,8 37,8 17.8
1013 85 40 7.8 379 18.0
10,8 38,0 18,1
1,8 35,3 15,3
1014 60 45 4.8 35,6 15,7
7.8 36,6 16,6
Tabelle 7 : Beurteilungspegel Gewerbelarm-Zusatzbelastung
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Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB] Hoéhe Beurieilungspegel [dB]
iNr. tags nachts [m] tags nachis

1,8 58,6 41,3

4.8 58,8 41,5

101 63 45 7.8 58,8 41,5
10,8 58,7 41.5

13,8 58,5 41,5

1,8 58,8 41,6

48 59,1 41,8

102 63 45 7,8 59,0 41,8
10,8 58,8 1,7

13,8 58,7 41,6

1,8 57.4 40,7

4.8 57.5 41,0

103 63 45 7.8 57.5 41,2
10,8 57,4 41,3

13,8 57,3 41,3

1,8 57.2 41,4

48 57,3 42,1

104 63 45 7.8 57,1 42,2
10,8 56,7 42,1

13,8 56,5 41,9

1,8 50,3 33,4

4.8 50,8 34,0

105 55 40 7,8 51,2 34,7
10,8 51,7 35,3

1,8 48,3 30,8

4.8 48,6 31,0

106 55 40 7.8 48,9 31,4
10,8 48,5 31,1

1,8 54,6 37,3

107 60 - 4.8 55,2 37,9
1,8 52,5 36,5

108 60 45 48 53,0 371
7.8 53,2 37,4

1,8 44,6 28,7

109 60 45 48 44 8 28,9
7.8 45,0 29,1

1,8 45,3 27,5

4,8 45,4 27,6

1010 55 40 7.8 45,7 27.9
10,8 46,6 29,2

1,8 44.5 26,8

4.8 44.7 26,9

10,8 45,9 28,5

1,8 43,9 26,2

4,8 44.1 26,3

o012 55 40 7.8 44,3 26,6
10,8 45,2 27,8

1,8 42,5 24,8

4,8 42,6 24,9

10,8 443 27.0

1.8 40,2 22,6

1014 60 45 4.8 40,8 23,3
7.8 42,0 24,5

Tabelle 8 : Beurteilungspegel Gewerbeldrm-Gesamtbelastung
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Beurteilung Gewerbeldrm:

Durch die Vor-, Zusatz- und Gesamtbelastung werden keine Immissionsrichtwerte in der
Umgebung des Vorhabens (iberschritten. Die Immissionsraster in Anlage 3 zeigen, dass die
Situation tags am duBeren Immissionsort I07 (Mischgebiet Schwedenkontor) und am nord-
westlichsten Zipfel der WA1-Gebiete bei den angesetzten flichenbezogenen Schallleistungs-
pegeln grenzwertig ist. Es sei deshalb darauf hingewiesen, dass die fiir die urbanen Gebiete
angesetzten flaichenbezogenen Schallleistungspegel eher die Funktion haben, firr die WA-
Gebiete eine Grundlast herzustellen, mit denen die Vorgaben fir die schalltechnisch sichere
Dimensionierung der WA-Gebiete im Geltungsbereich geschaffen werden. Die eigentliche
Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist bei der spateren Genehmigung der Einzelvorhaben
fir alle relevanten Immissionsorte innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches durch
jedes einzelne Vorhaben, auch unter Berlicksichtigung der kumulativen Wirkung mehrerer
Vorhaben, nachzuweisen. Die Ergebnisse der Beurteilungspegel und Immissionsraster
zeigen zumindest, dass die angesetzten flaichenbezogenen Schallleistungspegel plausibel
sind. Wenn in den urbanen Gebieten diese flachenbezogenen Schallleistungspegel etwa
ausgeschdpft werden, kénnen die Richtwerte an den WA im Geltungsbereich und an den
westlich des Geltungsbereiches gegebenenfalls im B-Plan 55 A entstehenden Immissionsor-
ten eingehalten werden.

5.3 Freizeitlarm des Hundetrainingsplatzes

Da der Hundetrainingsplatz mit hoher Wahrscheinlichkeit nur noch eine begrenzte Zeit vor-
handen ist, werden fir den Hundel&drm nur die Beurteilungspegel an den ausgewahliten
Immissionsorten berechnet. Ein Immissionsraster wird nicht dargestellt. Auch bei der Berech-
nung der LA&rmpegelbereiche wird der Hundel&rm nicht beriicksichtigt, da er nur tags zeitwei-
se vorhanden ist. Die Beurteilungspegel zeigen auf, dass es zu keiner Uberschreitung der
Richtwerte im Geltungsbereich des B-Planes 55 kommt. Nennenswerte Gerauschimmissio-
nen liegen nur am unmittelbar benachbarten 105 an der dstlichen Grenze des Geltungsberei-
ches vor.

Das Bellen eines einzelnen Hundes kann am néchstgelegenen Immissionsort 105 zu Spit-

zenschallpegeln von bis zu 82 dB(A) flihren. Damit wird der Richtwert fir kurzzeitige Ge-
rauschspitzen von 85 dB(A) nicht Oberschritten.
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BEEE
Immissionsort- Immissionsrichtwert [dB] Hbéhe Beurleilungspegel {dB]
Nr, tags nachts [m] tags nachts

1,8 38,6 -
4,8 39,0 -
101 63 45 7.8 39,4 -
10,8 39,6 -
13,8 39,7 -
1.8 40,5 . &
4.8 40,9 :
102 63 45 7,8 41,5 -
10,8 41,8 -
13,8 42,0 -
1,8 43,4 -
4.8 44.0 =
103 63 45 7.8 44,6 -
10,8 449 -
13,8 45,4 -
1,8 47,0 -
4.8 47 .5 -
104 63 45 7.8 48,0 -
10,8 48,5 -
13,8 49,0 -
1,8 51,9 -
4.8 53,2 -
105 55 40 7.8 53,7 N
10,8 54,0 -
1,8 40,6 -
4,8 41,3 -

10,8 45,8

1,8 37.1
107 60 45 45 37.3 -
1,8 31,8 -
108 60 45 48 32,2 -
7.8 33,0 -
1,8 30,8 -
109 60 45 48 31,2 -
7,8 33,3 -
1,8 24,5 -
4,8 25,2 -
1010 55 40 7.8 29.4 =

10,8 42,2
1,8 22,8 -
4.8 23,6 -
10,8 4,9 -
1,8 21,7 -
4.8 22,9 N
1012 55 40 7.8 27.7 N
10,8 39,9 -
1,8 19,3 -
4.8 19,7 -
1013 55 40 7.8 24,4 N
10,8 38,5 -
1,8 21,5 -
1014 60 45 48 23,2 -
7.8 27,2 -

Tabelle 9 : Beurteilungspegel Freizeitlarm vom Hundetrainingsplatz, werktags auBerhalb der

Ruhezeiten
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6. Larmpegelbereiche und Festsetzungsvorschlige

In der Anlage 4 sind die Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 in der unglinstigsten Hohe
von 11 Metern Uber Geldnde im B-Plan-Gebiet dargestelit. Die maBgeblichen AuBenlarmpe-
gel ergeben sich aus dem StraBenverkehrs- und Gewerbelarm. Gemaf DIN 4109 wurden
die Beurteilungspegel der linienhaften Quellen mit 3 dB beaufschlagt.

Die in der Anlage 4 dargestellten Larmpegelbereiche sollten in die Planzeichnung ibernom-
men werden.

Die zu den StraBen gerichteten Fassaden liegen im LPB Ill, der mittlere Teil des Geltungsbe-
reiches im LPB |l. Die zur StraB3e gerichtete Fassade des siddstlichen Baufeldes liegt im
LPB IV. Damit ergeben sich normale Anforderungen an die resultierenden Schalldamm-
MaBe der AuBenbauteile, die mit den (blichen Bauweisen zu erfillen sind.

Zu den textlichen Festsetzungen im B-Plan-Nr. 55 wird folgender Vorschlag gemacht:

Ldrmschutz (§ 9 (1) 24 BauGB
Festsetzungen:

1. Gebdudeseiten und Dachfldchen von schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109
(Schiafrdume, Wohnrdume, Birordume elc.) sind innerhalb der ausgewiesenen Lirmpe-
gelbereiche entsprechend ihrer Nutzung so auszufiihren, dass die erforderiichen resul-
tierenden bewerteten Schallddmm-MaBe gemdniB Tabelle 7 der DIN 4109-1:2018-01
eingehalten werden.

Anforderungen an die resultierende Luftschallddmmung von AuBenbauteilen nach
DIN 4109-1:2018-01, Tabelle 7:
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1]
Spalte 1 2 3 4 5
Zeile Larm- Mafgeb- Raumarten
pegel licher .
bereich AuBenlarm- Bettenrédume in Aufenthaltsrdume Birordume') und
pegel” Krankenanstalten in Wohnungen, ahnliches
dB(A) und Sanatorien Ubernachtungs-
raume in Beher-
bergungsstétten,
Unterrichtsrdume
und &bhnliches
erf. R'wes des AuBanbauteils in dB
1 | bis 55 35 30 -
2 ] 56 bis 60 35 30 30
3 mn 61 bis 65 40 35 30
4 v 66 bis 70 45 40 35
5 vV 71bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 9 50 45
7 Vi >80 ) 4 50
") An AuBenbautelle von Raumen, bei denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den Raumen ausgedbten Tatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.
%) Die Anforderungen sind hier aulgrund der &rtlichen Gegebenheiten festzulegen.

2. Im gesamten Geltungsbereich sind die Schiafrdume/Kinderzimmer und zum Schiafen vor-
gesehene Riume mit einer schallgeddmmten, eventuell fensterunabhéngigen Liftungsein-
richtung zu versehen (nach VDI 2719).

Erlauterung zu Festsetzung 2:

Gemeint sind hier nicht unbedingt aktive mechanische Liftungsanlagen, sondern passive
aber schallgeddammte Liiftungséfinungen sind hier ausreichend. Die Auswirkungen auf den
EnEV-Nachweis sind von den entsprechenden Sonderfachleuten zu untersuchen.

3. Fiir lirmabgewandte Gebédudeseiten darf der mafBgebliche AuBenldrmpegel ohne
besonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung
bzw. bei Innenhdfen um 10 dB vermindert werden.

4., Wird durch ergdnzende Schalluntersuchungen fiir konkrete Planvorhaben nachgewiesen,
dass sich der maf3gebliche AuBenidrmpegel infolge der Abschirmung durch vorgelagerte
Baukdrper vermindert, so kann von den Festsetzungen in den Punkten 1, 2 und 3
abgewichen werden.
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7. Zur Qualitat der Prognose

Die Berechnungen mit dem Programmsystem LIMA erfolgten mit einem mdglichen Fehler
von maximal 0,3 dB. Bei der Berechnung werden an den Immissionsorten jeweils all die
Emittenten vernachlssigt, die in ihrer Summe diesen Fehler nicht Uberschreiten. Einen
groBeren Einfluss auf das Prognose-Ergebnis haben die getroffenen Annahmen zu den
Emittenten. Die dabei getroffenen Annahmen zu den Geréduschen liegen an der oberen
Grenze der zu erwartenden Belastungen. Die Prognose liegt damit auf der sicheren Seite.
Die berechneten Beurteilungspegel werden wahrend des groBten Teils des Jahres eher
geringer als die prognostizierten sein.

8. Zusammenfassung

Das Vorhaben B-Plan Nr. 55 der Universitats- und Hansestadt Greifswald wird insbesondere
von den Verkehrsgerauschen der benachbarten StraBen beeinflusst. Im nérdlichen Bereich
dominiert der Einfluss der fiir die Urbanen Gebiete angesetzten flichenbezogenen
Schallleistungspegel.

Die Baufelder im Plangebiet liegen liberwiegend im Larmpegelbereich Il und ll. Nur die
Ostliche Fassade des slddstlichsten WA-Gebietes liegt im LPB IV. Damit ergeben sich
normale Anforderungen an die resultierenden Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile, die mit
den iiblichen Bauweisen zu erfiillen sind.

Die vorhabenbedingte Zunahme des Verkehrslarms An den Wurthen liegt Uberwiegend unter
3 dB. Nur an den Immissionsorten 1013 und 1014 im sidlichen Bereich nahe der Wolgaster
StraBe liegt der Zuwachs ber 3 dB. Am Immissionsort 1014 wird erstmals die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60 dB(A) Uberschritten. Hier besteht
dem Grunde nach ein Anspruch auf L&rmsanierung bzw. Entschadigung der Betroffenen.

Die vorliegende Gerauschimmissionsprognose stellt eine gutachterliche Stellungnahme zum
Vorhaben dar. Die verbindliche Beurteilung bleibt der zustandigen Genehmigungsbehdrde
vorbehalten.

£

Gunter Ehrke ' Stralsund, 2018-07-26
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Anlage 6.3 der Begriindung
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