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Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald fasst den Entwurfs-
und Auslegungsbeschluss (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 13 - Am
Elisenpark - wie folgt:

1. In Abanderung des Entwurfsbeschlusses des Bebauungsplans Nr. 13 - Am
Elisenpark -, Beschluss-Nr. B581-21/17 vom 17.07.2017, wird die Plangrenze
wie im Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 13 - Am Elisenpark -
(Anlage 1) beschlossen.

2. Der Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 13 - Am Elisenpark - der
Universitats- und Hansestadt Greifswald (Anlage 1) sowie dessen Begrindung
mit Umweltbericht (Anlage 2) werden in den vorliegenden Fassungen gebilligt.

3. Der Entwurf (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 13 - Am Elisenpark - der
Universitats- und Hansestadt Greifswald (Anlage 1) sowie dessen Begrundung
mit Umweltbericht (Anlage 2) sind gemal’ § 4a Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
offentlich auszulegen, sowie gemall § 4a Abs. 4 BauGB in das Internet
einzustellen. Die Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange sind
gemal § 4a Abs. 3 BauGB zu dem o. g. Entwurf (2. Durchgang), einschlieB3lich
dessen Begrundung mit Umweltbericht zu beteiligen. Die offentliche
Auslegung des Entwurfs (2. Durchgang) des Bebauungsplans Nr. 13 -
Elisenpark - der Universitats- und Hansestadt Greifswald (Anlage 1) und
dessen Begriundung mit Umweltbericht (Anlage 2) sowie den wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen ist ortstblich sowie
im Internet bekannt zu machen.

'Sachdarstellung

Flr das Plangebiet mit einer Gesamtflache von ca. 21,77 ha am sudostlichen
Stadtrand im Ortsteil Gro8 Schonwalde sind zur Deckung des dringenden



Wohnbedarfs der Universitats- und Hansestadt Greifswald allgemeine
Wohngebebiete (WA) zu entwickeln.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Entwicklung der WA unter Beachtung der bestehenden
Gewerbebetriebe, der naturraumlichen Gegebenheiten mit der Nahe zum
Naturschutzgebiet Eldena und der Kleingartenanlagen sowie der vorhandenen
Einzelhandelseinrichtungen geschaffen werden.

In Auswertung der Wohnungsmarktprognose des ISEK Greifswald 2030plus, mit
dem nicht nur ein Neubaubedarf von Ein- und Zweifamilienhausern sondern auch
von Geschosswohnungsbau prognostiziert wurde, wird mit diesem
Bebauungsplan - als laut ISEK ausgewiesenes Gebiet mit erster Prioritat - fur
beide Wohnungsmarktsegmente ein Angebot geschaffen.

Konkret bedeutet dies, dass im nordlichen Planbereich, in dem die Stralse Am
Elisenpark bereits im 1. Bauabschnitt ausgebaut ist, bis zu IV-geschossig in
offener Bauweise, bei Einschrankung der Grundflache auf maximal 350 m? und
der maximalen Hohe baulicher Anlagen von 13,50 m, gebaut werden kénnte. Das
Wohnungsneubaupotential im gesamten Plangebiet liegt bei ca. 400
Wohneinheiten (in Abhangigkeit der Ausnutzung des MaRes der baulichen
Nutzung sind 300 bis 450 Wohneinheiten denkbar). Ca. 92 Ein- oder
Zweifamilienhauser in offener und I- bis ll-geschossiger Bauweise kénnen bei
GrundstucksgroBen zwischen ca. 500 und 800 m? in den WA 3.2 -3.5,4,5.3,6
und 7 errichtet werden.

Daher zeichnet sich der Bedarf einer Kindertagesstatte ab, die im WA 2.4
Berlcksichtigung findet.

Ein Bedarf an einer Grundschule mit Hort wird durch den Bebauungsplan Nr. 13 -
Am Elisenpark - derzeit nicht begrundet. Verwiesen wird hier u.a. auf die
Schulentwicklungsplanung 2015 bis 2025 des Landkreises Vorpommern-
Greifswald und die geplante Erweiterung des Grundschulstandortes Erich-
Weinert-Schule in Schénwalde Il.

Das Plangebiet besteht aus WA, einem Mischgebiet (Ml) sowie eingeschrankten
Gewerbegebieten, die durch Grunflachen, u.a. mit vorhandenem
Artenschutzstatus, Graben, Wald und Stralsen unter BeruUcksichtigung der derzeit
12 verschiedenen Eigentimer gegliedert sind.

Im stadtischen Eigentum befinden sich die Flachen oOstlich der StraRe Am
Elisenpark vom Wohngebiet WA 2 bis einschliefSlich die sudostlich gelegene
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Park. Damit stellt die Stadt den
groten Grundstlckseigentumer dar.

MalRgebend fur das stadtebauliche Konzept ist die Stralle Am Elisenpark als
zentrale, lineare Achse. Diese ist als FuBR- und Nebenradroute bis an den Weg
zwischen Grol8S Schonwalde und Eldena als Laubbaumallee zu entwickeln. Neben
Radfahr- bzw. Radschutzstreifen und beidseitigen FuBwegen hat im Plangebiet
auch die Hauptradroute zur Anbindung des Einkaufszentrums Elisenpark (EKZ) an
die Fahrradachse Bahnhof-Markt-MUhlentor-R.-Petershagen-Allee-Pappelallee
Uber den Graben 26/2 Berucksichtigung gefunden. An die StraRe Am Elisenpark
binden alle Stralen zur ErschlieBung der Wohngebiete an. Diese sind
hauptsachlich verkehrsberuhigt auszubauen.

Durch das Verkehrsaufkommen treten gem. Schallgutachten (Anlage 3 der
Begrindung) im Beurteilungszeitraum Tag und Nacht Uberschreitungen an
mehreren Immissionspunkten entlang der Strale Am Elisenpark auf.
Insbesondere hat das Auswirkungen auf die Wohngebiete WA 5.1 und 5.2, da die
Baugrenze innerhalb des Larmpegelbereiches IV liegt. Die Aulienbauteile von
schutzbedurftigen Raumen sind mit den entsprechenden Schalldammmalen zu



errichten und fur das Ml sowie Teile des WA 5.2 soll eine Eckbebauung
abweichend zur offenen Bauweise errichtet werden.

Die Gewerbegebiete sind hinsichtlich Einzelhandel und Emissionskontingenten
eingeschrankt. U.a. die Anlieferung des EKZ im Nachtzeitraum erfordert auch
Einschrankungen der WA 3.3 und 3.4 durch die zur Larmquelle abgewandte
Anordnung von Schlaf- und Kinderzimmern.

Mit dem Schallgutachten ist auch mit Variante 2 (siehe Anlage 3 der Begrindung;
Lageplan-Bild1l b) die Anbindung weiterer Wohnbauflachen gem.
Fldchennutzungsplan (Koitenhagen Sud) Uber die PlanstralRe H bis an die
Anklamer Landstralle gepruft worden. Es ist festgestellt worden, dass fur diese
Variante der Beurteilungspegel (Tag/Nacht) fur den StraRenverkehr nur
geringfugig hoher ist.

Die StraRe Am Elisenpark und die PlanstraRe H sind daher auch so dimensioniert
worden, dass Busverkehr moglich ware.

Im ndérdlichen Planbereich kann - wie oben beschrieben - Il bis IV-geschossig
gebaut werden. Der mittlere Bereich kann entlang der Stralle Am Elisenpark bis
zu lll-geschossig mit einer maximalen Hohe baulicher Anlagen von 11 m im WA
3.1 und in den eingeschrankten Gewerbegebieten mit einer maximalen Hohe
baulicher Anlagen von 10 m bebaut werden. Uberwiegend sind die allgemeinen
Wohngebiete im mittleren Bereich I- bis Il-geschossig bebaubar.

Pramisse des stadtebaulichen Entwurfs ist das Erreichen einer stadtebaulich
geordneten Struktur zwischen den verschiedenen Stadtstrukturen einer Vorstadt
mit Auspragung des Stadtrandes durch Auflosung der Bebauungsdichte und -
hohe als Ubergang zur angrenzenden freien Landschaft.

Im Plangebiet befinden sich Grunachsen, die als Park anzulegen und mit Fuls- und
Radwegen, einem Spielplatz fur Kinder sowie einem Kleinspielfeld fur Jugendliche
etc. kombiniert auszustatten sind. Es konnen so gute und identitatsstiftende
Angebote fur Naherholung, Freizeit und Sport geschaffen werden, die zur
Attraktivitatserhohung der Wohnquartiere beitragen werden.

Die sudwestliche Grunflache ist dem Artenschutz vorbehalten. Im Bestand
befinden sich hier bereits geschlutzte Quartiere von Fledermausen und
gebaudebewohnenden Végeln. Mit den MaBnahmen M1 bis 4 ist bzw. wurde
bereits die weitere Aufwertung von Lebensraumen von Brutvodgeln, Laubfroschen,
Amphibien und Reptilien vor der Bautatigkeit als CEF-MalBnahmen realisiert, um
die Tétung von Tieren zu vermeiden.

Im Plangebiet befinden sich Grunstrukturen, geschiutzte Gehdlzbiotope und
Waldflachen. Mit der Planung ist ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt zu
verzeichnen.

Explizit wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebiets 46
Baumfallungen unvermeidbar sind (siehe Anlage 1 der Begrindung; Kapitel 2.5 -
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung fur Baumfallungen -). In der Anlage 1 der
Begrundung sind die gesamten Eingriffe in den Naturhaushalt und der
erforderliche Ausgleich bilanziert.

Eine Naturschutzgenehmigung gem. § 40 Abs. 1 Naturschutzausfuhrungsgesetz
M-V zur Beseitigung von Feldgehdlzen, Laubgeblschen und einem Gehdlzsaum
etc. zur Umsetzung der Planungsziele des Bebauungsplans wurde mit Schreiben
der unteren Naturschutzbehérde vom 12.03.2018 erteilt.

Zum Ausgleich der naturschutzrechtlichen Eingriffe sind mit dem Bebauungsplan
umfangreiche MaBnahmen insbesondere Laubbaumpflanzungen in und an
Verkehrsbereichen sowie die Malinahmen M1 bis 4 im Geltungsbereich
festgesetzt. Erstmals wurden im Sinne der biologischen Vielfalt die sogenannten
Schottergarten ausgeschlossen. Mit den im Geltungsbereich festgesetzten
MaRnahmen kann allerdings der Eingriff in den Naturhaushalt nicht ausgeglichen
werden.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird zum groSten Teil durch Aufforstung bei



Freihaltung von mindestens 30 % als naturnahe Wiese auf Ackerflachen
sichergestellt (Flursticke 96, 98, 100, 101/2, sowie auf Teilen der Flurstlcke
97/2, 112, 207/6, 208/4, 212/4, 248, 249/4, 253, 254 und 274/2 in der
Gemarkung Steffenshagen, Flur 1) (siehe Anlage 1 der Begrindung; Blatt 3.1 und
3.2 Lageplan der externen Ausgleichsflachen).

Die im sudlichen Plangebiet befindliche Waldflache ist zu erhalten. Im 30 m tiefen
Waldabstandsbereich durfen dauerhaft keine baulichen Anlagen errichtet
werden.

Die weitere Waldflache im Bereich des WA 3, der M5 und des
Regenriuckhaltebeckens soll Gberplant werden. Eine Waldumwandlung kann erst
nach Rechtskraft des Bebauungsplans beantragt werden. Der forstrechtliche
Waldausgleich nach Landeswaldgesetz M-V (LWaldG) wird durch Abbuchung der
erforderlichen Waldpunkte aus dem Kompensationsflachenpool gem. § 15 Abs. 5
und § 11 LWaldG der Universitats- und Hansestadt Greifswald fur
Ersatzaufforstungen in der Gemarkung Steffenshagen erfolgen

Mit dem Entwurf (2. Durchgang) sind auch Anderungen durch den Erhalt der
Regenwasserleitung DN 1200 fur das WA 3.5 vorgenommen worden. Eine
Umverlegung lasst sich nicht wirtschaftlich darstellen.

Weitere Anderungen in Auswertung der 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs
betreffen den Ausschluss von Ferienwohnungen und Ferienhdausern sowie von
Bordellen, bordellartigen Betrieben und Wohnungsprostitution, die Erweiterung
der Dachform auf geneigte Dacher mit einer Dachneigung zwischen 10°- 45°in
den WA 4.3, 4.4, 7.3 und 7.4. sowie der Wendeanlagen der Planstrallen A 2 und
G.

Der Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan Nr. 13 - An den Gewachshausern -
wurde am 15.04.1997 gefasst. Der Geltungsbereich umfasste den gesamten
Bereich der ehemaligen Gewachshausanlage oOstlich der Anklamer Landstralse mit
ca. 42,45 ha.

Mit Beschluss vom 04.07.2011 erfolgte die Abanderung der Plangrenze und
Reduzierung auf die jetzige Flachengrolie einschlielSlich der Einbeziehung der
Zufahrt zum EKZ, als Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 37 -
Anklamer StraRe -. Als 2. Anderung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte die
Umbenennung des Bebauungsplans in - Am Elisenpark - mit Beschluss vom
23.05.2016. )

Nunmehr erfolgt mit diesem Beschluss eine weitere Anderung der Plangrenze als
Erweiterung um die Mallnahmeflache M5, angrenzend an das
Regenrickhaltebecken, als Auflage der unteren Forstbehdrde im Zusammenhang
mit der geplanten Waldumwandlung.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange erfolgte im September/Oktober 2011 mit dem
Vorentwurf zum Bebauungsplan, bestehend aus Variante 1 und 2. Die
Anregungen zum Vorentwurf haben im Entwurf des Bebauungsplans
Berucksichtigung gefunden.

Der Entwurf des Bebauungsplans sowie dessen Begriundung mit Umweltbericht
sind im September/Oktober 2017 6ffentlich ausgelegt worden. Die
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden
eingeholt. Die sich daraus ergebenden Anderungen haben im Entwurf (2.
Durchgang) Berucksichtigung gefunden.

Der Flachennutzungsplan (FNP) ist im Parallelverfahren zu andern. Der Entwurf
der 19. Anderung des FNP liegt bereits seit dem 08.07.2019 bis zum 12.08.2019
offentlich aus.

Mit der aktuellen Haushaltsplanung sind fur die ErschlieBung des Bebauungsplans
einschlieBlich far das Jahr 2020 Gesamtkosten von 2.323.000 € eingeplant.



Far die StraBBe Am Elisenpark 1. und 2. Bauabschnitt sind bis 2019 Gesamtkosten
von 2.112.500 € geplant. Die Kostenaussagen sind im weiteren Planungsprozess
fortzuschreiben, Anderungen sind nicht auszuschlieBen.

Die Aufforstungen sind zum Teil und die M1 bis M4 bereits realisiert.

Eine Refinanzierung erfolgt gem. der Kostenerstattungs- und
ErschlieSungsbeitragssatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald. Nach
derzeitigem Stand verbleiben nach Umlage auf der Basis der
Kostenerstattungsatzung 432.703 € und auf der Basis der
ErschlieSungsbeitragssatzung 107.536 € zu Lasten des Stadthaushalts.

IFinanzielle Auswirkungen

Haushaltsrechtliche Auswirkungen
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/Anlage/n
1 Plan - Entwurf (2. Durchgang) offentlich
2 Begrundung zum Entwurf 2D offentlich
3 Anlage 1 der Begriundung Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 6ffentlich
4 Anlage 2 der Begrundung Artenschutzprufung offentlich

5 Anlage 3 der Begrindung Schallgutachten 6ffentlich



Anlage 4 Teil 1 der Begrindung FFH o6ffentlich

Anlage 4 Teil 2 der Begrindung FFH o6ffentlich



