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Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald fasst den Satzungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafle - wie folgt:

1. Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Vorentwurfs und des Entwurfs des
Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer LandstraRe - vorgebrachten
Anregungen der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange hat die Blirgerschaft geprift und beschliefit wie im
Abwagungsprotokoll der Anlage 1 aufgefuhrt.
Der Oberbiirgermeister wird die Offentlichkeit sowie die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, von diesem Ergebnis unter
Angabe der Grinde in Kenntnis setzen.
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2. Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. I, S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.
Oktober 2015 (GVOBI. M-V S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom O7.
Juni 2017 (GVOBI. M-V, S. 106), beschlief3t die Burgerschaft der Universitats- und
Hansestadt Greifswald den Bebauungsplan Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer
LandstraRe - , bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), als Satzung
(Anlage 2).

3. Mitdem Beschluss des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer
LandstraRe - als Satzung erfolgt fiir den im Plan (Anlage 2) entsprechend
gekennzeichneten Bereich eine Ersetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37 -
Anklamer Strafe - durch die Festsetzung des 109 - Fachmarktzentrum Anklamer
LandstrafRe -.

4. Die Begrundung einschliefllich Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 109 -
Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafie - wird gebilligt (Anlage 3).

5.  Der OberblUrgermeister gibt den Beschluss des Bebauungsplans Nr. 109 -
Fachmarktzentrum Anklamer LandstrafRe - gemafd § 10 BauGB ortsliblich bekannt. Dabei
ist auch anzugeben, wo der Plan mit Begrindung und Umweltbericht wahrend der
Dienststunden eingesehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangt werden kann.

Sachdarstellung/ Begriindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer LandstrafRe -
liegt sudostlich des Einkaufszentrums (EKZ) Elisenpark und umfasst eine Teilflache der friheren
Gewachshausanlage. Das ca. 6,7 ha grofRe Plangebiet wird im Stdwesten durch die Anklamer
LandstraRe, im Stdosten durch Ackerflachen und im Nordosten durch den Geltungsbereich des
in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 13 - Am Elisenpark - (friher - An den
Gewachshdusern -) begrenzt.

Durch den Bebauungsplan werden Flachen im sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 37 - Anklamer Strafde - in einer GréRenordnung von etwa 0,3 ha Uberplant.

Mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer
LandstraRRe - erfolgt fur den im Plan (Anlage 2) entsprechend gekennzeichneten Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 37 - Anklamer Strafde - eine Ersetzung der bisherigen
Festsetzungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum
Anklamer Landstrafie - als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung;
Zweckbestimmungen: Parkplatz und FuBweg sowie als Straflenverkehrsflache. Hintergrund ist die
verkehrliche Anbindung des Kundenverkehrs Uber das EKZ Elisenpark. Damit ist dieser Bereich
nicht mehr als privater Radweg und private Grunflache (Hecke) festgesetzt.

Das Planungserfordernis ergibt sich durch die beabsichtigte Errichtung eines Fachmarktzentrums
mit Anlagen und Betrieben des fachorientierten, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels sowie
untergeordnet erganzende Einrichtungen des Dienstleistungssektors. Vorgesehen ist zum Einen
die Ansiedlung eines Mdbelfachmarkts (Sconto SB-Mébelmarkt) mit 10.000 gm Verkaufsflache.
Zum Anderen soll der Standort am Einkaufszentrum (EKZ) Elisenpark im Sinne einer
Angebotsplanung gezielt fir die Blindelung nicht zentrenrelevanter EinzelhandelsgrofRvorhaben
genutzt werden, um im dunn besiedelten Umland zur Herstellung einer ausreichend tragfahigen
Nachfrageplattform die notwendige Fernausstrahlung erreichen zu kdnnen und so das EKZ
Elisenpark zu starken.

Zur BerUcksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung durchgeflhrt
worden, die im Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB zusammengefasst ist. Die Ergebnisse der
Fachgutachten zum Artenschutz und zur Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung sind eingeflossen.
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Unter Beachtung der Vermeidungsmafinahmen sind keine bau-, betriebs- und/oder
anlagenbedingte Verbotsverletzungen zum Artenschutz zu erwarten.

Kompensationspflichtige Einzelbdume sind von der Planung nicht betroffen. Der wegen der
Zufahrt flr die Lieferfahrzeuge zu entfernende junge Einzelbaum am Fuf3- und Radweg entlang
der Anklamer Landstrafle kann umgesetzt werden.

Im Umweltbericht sind der Ersatz der Feldhecke und der Eingriff durch die Versiegelung von
Ackerflachen und das sich daraus ergebende Ersatzerfordernis und die weiteren Eingriffe in Natur
und Landschaft bilanziert. Die Ersatzpflanzungen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans sind zeichnerisch und textlich festgesetzt. Die Eingriffe in den Naturhaushalt
und Landschaft kdnnen durch die festgesetzten griinordnerischen MaSnahmen und mittels
Zahlung auf ein anerkanntes Okokonto ausgeglichen werden.

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 109 wurde durch die Blrgerschaft der
Universitats- und Hansestadt Greifswald am 4.07.2011 mit der Bezeichnung - Gewerbegebiet
Anklamer Landstrafle - gefasst. Eine Umbenennung zu - Fachmarktzentrum Anklamer
LandstraRe - erfolgte mit Beschluss vom 23.05.2016.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange erfolgte im Juli/August 2016. Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss wurde
am 22.05.2017 beschlossen. Unmittelbar danach im Juli/August 2017 erfolgte die
Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung. Die Behérden und sonstigen Trager dffentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 10.07.2017 um eine Stellungnahme gebeten.

Im Abwagungsprotokoll (Anlage 1) sind die Anregungen der zum jetzigen Zeitpunkt noch
relevanten Stellungnahmen zum Vorentwurf sowie die eingegangenen Stellungnahmen zum
Entwurf aufgefihrt und die 6ffentlichen und privaten Belange abgewogen worden. Den
abgegeben Stellungnahmen und Anregungen wurde gefolgt, teilweise gefolgt bzw. nicht gefolgt.
Letzteres betrifft folgende Anregungen:

- der unteren Immissionsschutzbehoérde zur Emissionskontingentierung der Gewerbeflachen, da
die Handelseirichtungen zu keinen nennenswerten Erh6hungen der Schallimmissionen fihren
werden und die Vertraglichkeit im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen ist,

-- der unteren Naturschutzbehorde zur Uberlagernden Sicherung der planungsrechtlichen
Festsetzung AusgleichmaRnahme A 1 mit einer Grunddienstbarkeit,

- der Industrie- und Handelskammer hinsichtlich der Deckelung von zentrenrelevanten
Randsortimenten mit Verweis auf die einschlagige Rechtsprechung,

- des Einzelhandelsverbandes Nord zusatzlich hinsichtlich der GréRenordnung und maoglicher
Auswirkungen auf die Innenstadt mit Verweis auf das Fazit des Pre-Checks von April 2016 (siehe
Anlage a. der Begrindung).

- der Gemeinden Neuenkirchen und Levenhagen wegen der moglichen Schwachung des
Fachmarktzentrums Neuenkirchen und des landlichen Raums (Kaufkraftschwund),

- sowie zum gleichen Thema ein im Wettbewerb zum Vorhabentragen stehenden Betrieb,

- sowie zum gleichen Thema und zusatzlich wegen Zunahme des Verkehrs mit Verweis auf die
Verkehrsuntersuchungen (Anlage b. der Begriindung) und CO2-Emissionen von Blrgern.

Nach der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs erfolgten redaktionelle Anderungen
und einige Anderungen, die die Grundziige der Planung nicht betreffen. Erwahnt sei der
Werbepylon, der auf Anregung der Vorhabentragerin in den Satzungsplan, wie bereits Gegenstand
des Vorentwurfs, aufgenommen wurde.

Der Bebauungsplan stellt zwar eine Angebotsplanung dar, dennoch gibt es einen Vorhabentrager.
Mit dem Vorhabentrager ist vor dem Satzungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag mit der
Universitats- und Hansestadt und dem Abwasserwerk Greifswald abzuschliefRen, u.a. um die
Stadt von eventuellen Kosten frei zu stellen.

Im Flachennutzungsplan ist fir das Plangebiet ein eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt.
Der Bebauungsplan ware somit nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im Parallelverfahren erfolgt die 24. Anderung des Fldchennutzungsplans mit der Darstellung von
einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung Fachmarktzentrum.
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Der Feststellungsbeschluss wird voraussichtlich am 11.12.2017 von der Burgerschaft gefasst
und nach Genehmigung von der Rechtsaufsichtsbehdrde ortsiblich bekannt gemacht. Damit wird
der Bebauungsplan Nr. 109 aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sein.

Mit der ortsublichen Bekanntmachung des Beschlusses Uber die Satzung zum Bebauungsplan Nr.
109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafie - tritt der Bebauungsplan in Kraft, sofern zu
diesem Zeitpunkt die 24. Anderung des Fldchennutzungsplan von der héheren
Verwaltungsebenen genehmigt ist.

Anlagen:

Anlage 1 - Abwagung der Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 109 - Fachmarktzentrum
Anklamer Landstrafle -

Anlage 2 - Plan - Satzung des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafie -
Anlage 3 - Begrindung mit Umweltbericht zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 109 -
Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafie - einschlieflich Anlagen:

Anlage 3 a - PRE-CHECK, Erweiterung des Einkaufszentrums Elisenpark um weitere Fachmarkte, April
2016, bulwiengesa AG

Anlage 3 b - Logos Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH, Rostock, Verkehrsuntersuchung
Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafle, 23.11.2016

Anlage 3 ¢ - PST GmbH, Entwasserungskonzept B-Plan- 109 und 13 in Greifswald, Januar 2017
Anlage 3 d - Bericht zur archaologischen Voruntersuchung auf Fpl. 5 der Gemarkung Koitenhagen,
Lkr. Vorpommern-Greifswald ,,Bebauungsplan Nr. 109 - Gewerbegebiet Anklamer Landstraf3e”,
November 2015, Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege

Anlage 3 e - IPO Greifswald, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag B-Plan Nr. 109 ,Gewerbegebiet
Anklamer Landstrafe”, Januar 2016

Anlage 3 f - Dipl.-Biol. Thomas Frase, Rostock , Bestandserfassung Brutvogel und Reptilien®,
07.12.2016
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Anlage 1 zum Beschluss Nr. vom

Bebauungsplan Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafie -
der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Abwéagung der Stellungnahmen zu den Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen

Aufstellungsverfahren: Datum
(alle angegebenen §§ sind die des BauGB in der Fassung der Bekanntmachung v. 03. November 2017
(BGBI. IS. 3634)

* Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1) 04.07.2011
- Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1) 31.08.2011
« Anderungsbeschluss (Umbenennung) 23.05.2016
- Bekanntmachung (§ 2 Abs. 1) 24.06.2016
« friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 1)
- Bekanntmachung 24.06.2016
- 6ffentliche Auslegung vom 08.07.2016
bis zum 09.08.2016
« frihzeitige Beteiligung der Behérden (§ 4 Abs. 1)
- Anschreiben an Behérden vom 12.07.2016
Frist bis zum 15.08.2016
* Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 22.05.2017
« Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2)
- Bekanntmachung 30.06.2017
- 6ffentliche Auslegung vom 15.06.2017
bis zum 25.07.2017
- Anschreiben an Behdérden vom 10.07.2017
Frist bis zum 11.08.2017

Nachfolgend sind alle eingegangenen Anregungen, die zum jetzigen Zeitpunkt noch relevant sind, wie folgt
abgewogen:
| Anregungen und Bedenken der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Von den beteiligten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belang gaben einige keine Stellungnahme
ab (siehe unten (s.u.) Auflistung). Bei denen wird davon ausgegangen, dass die wahrzunehmenden 6&ffentli-
chen Belange durch diesen Bebauungsplan nicht berihrt werden.

Alle Hinweise und Stellungnahmen sind an die zusténdigen Stellen weitergeleitet worden.
(*) = Nr. der Behodrden-Liste

1.1 (4*) Betrieb fir Bau und Liegenschaften Mecklenburg-Vorpommern

Anregungen und Bedenken Abwéagung

Stellungnahme vom 21.06.2017 Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Fachver-

Nach derzeitigem Kenntnisstand befindet sich der Waltungen wurden beteiligt.
Bebauungsplan Nr. 109 — Fachmarktzentrum
Anklamer LandstraBe - der Universitats- und Han-
sestadt Greifswald nicht in dem vom BBL M-V
verwalteten Grundbesitz des Landes Mecklen-
burg-Vorpommern, so dass unsererseits hierzu
weder Anregungen noch Bedenken vorzubringen
sind.
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Es ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass sich im
Verfahrensgebiet forst- oder landwirtschaftliche
sowie fur Naturschutzzwecke genutzte Landesfla-
chen befinden. Flr eventuelle Hinweise und Anre-
gungen zu diesen, gern. §1 Abs. 2 des Gesetzes
zur Modernisierung der Liegenschaftsverwaltung
des Landes M-V sowie des Staatlichen Hochbaus
vom 07.12.2001 nicht zum Sondervermdgen BBL
M-V gehérenden Grundstlicken, sind die jeweili-
gen Ressortverwaltungen zustandig.

Ich gehe davon aus, dass bereits im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens eine Einbindung dieser
Fachverwaltungen erfolgt ist.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.2

(7*) Landesamt fur innere Verwaltung Mecklenburg-Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 22.06.2017

in dem von lhnen angegebenen Bereich befinden
sich keine Festpunkte der amtlichen geodatischen
Grundlagennetze des Landes Mecklenburg-
Vorpommern. Beachten Sie dennoch fiir weitere
Planungen und Vorhaben die Informationen im
Merkblatt Gber die Bedeutung und Erhaltung der
Festpunkte (Anlage).

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bitte beteiligen Sie auch die jeweiligen Landkreise
und kreisfreien Stadte als zustandige Vermes-
sungs- und Katasterbehdérden, da diese im Rah-
men von Liegenschaftsvermessungen das Auf-
nahmepunktfeld aufbauen. Aufnahmepunkte sind
ebenfalls zu schitzen.

Der Landkreis wurde beteiligt.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.3

(8*) Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Schreiben vom 01.09.2016

nach Abschluss der Hauptuntersuchung im B-Plan
.B-Plan 109, Gewerbegebiet Anklamer StraBe,
Hansestadt Greifswald“ bestehen, mit kleinen Aus-
nahmen, keine Belange des Denkmalschutzes
mehr. Das Einvernehmen wird bei Berilicksichti-
gung der folgenden Belange hergestellt.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen, ergénzend s.u.

Der schmale Gehdlzstreifen zwischen dem bereits
bestehenden Parkplatz des Einkaufszehntrums
Elisenpark und dem B-Plan 109 soll -nach Anga-
ben des Bauherrn-wohl ebenfalls im Rahmen der
Umsetzung des Bauvorhabens abgerdumt werden.
Die Hauptuntersuchung hat ergeben, dass sich
das Bodendenkmal Koitenhagen Fpl. 5 auch nach
Nordwesten erstreckt. Deshalb sind spéatere Er-
deingriffe in diesem Bereich mit den Denkmalbe-
hérden abzustimmen.

Das Bodendenkmal wird in der Satzung/Teil A nachricht-
lich dargestellt. In der Satzung/Teil B wird erganzend die
entsprechende Nachrichtliche Ubernahme aufgenom-
men.
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Der im Rahmen der Hauptuntersuchung identifi-
zierte Schalchenstein Koitenhagen Fpl. 12 liegt
bereits an einem sekundaren Standort. Da es sich
um ein bedeutendes Bodendenkmal mit hohem
Anschauungswert handelt, wird einer weiteren
Verlagerung zugestimmt, wenn dies mit den
Denkmalbehérden abgestimmt wird. So ist z.B. an
eine Integration in die Griinanlagen (eventuell
sogar mit Ausschilderung) zu denken.

Hinweis wird bei der Umsetzung bericksichtigt.

Die Lage der Bodendenkmale mit Belangen ist in
der angehangten Karte markiert (Anlage 1).

S.0.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

14 (9*) Untere Immissionsschutzbehérd

e

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Schreiben vom 24.08.2017

Das geplante SO Einzelhandel grenzt im NO an
ein ebenfalls geplantes Wohngebiet. Entspre-
chend § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen
Planungen die flr eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen einander so zuzuordnen,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder Uberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete so weit wie mdglich vermie-
den werden.

Gewerbeldarm: Dementsprechend ist zu sicherzu-
stellen, dass im benachbarten Wohngebiet die
Immissionsrichtwerte der TA Larm 98 eingehalten
werden. Damit dieses Ziel langfristig (also auch
nach einer Nutzungsanderung) gewahrleistet
werden kann, sind fiir die Gewerbeflachen im
Rahmen einer Schallimmissionsprognose Emis-
sionskontingente nach DIN 45691 zu bestimmen
und im Bebauungsplan festzusetzen. Auf Grund-
lage der Berechnungsergebnisse ist der Pkt. 9.3
Zu erganzen.

Verkehrsldrm: Die Ansiedelung der Fachmérkte
ist mit einem héheren Verkehrsautkommen auf
der StraBe Am Elisenpark und der Anklamer
StraBe/Anklamer LandstraBe verbunden. Bereits
jetzt sind die Anwohner an diesen StraBen Larm-
belastungen oberhalb der schalltechnischen Ori-
entierungswerte der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1
ausgesetzt. Im Schallgutachten 214/2016 des
Ingenieurbiiros Herrmann & Partner ist der Ein-
fluss der Ansiedlung der Fachméarkte mit unter-
sucht worden. Durch die Ansiedlung wird sich die
verkehrliche Larmbelastungssituation fir die An-
wohner geringfugig erhéhen. Dieser Einfluss auf
das Schutzgut Mensch ist im Umweltbericht ent-
sprechend darzustellen (Pkt. 15.1.1). Weiterhin
sollte geprift werden, ob eine verkehrliche Er-
schlieBung der Fachméarkte auf die Anklamer
LandstraBe beschrénkt werden kann. Auf diese
Weise wirde sich die Larmsituation fiir die Be-

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Vertraglich-
keit ist in der jeweils spateren Planung nachzuweisen,
was im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 13 — Am Elisenpark — erfolgt ist (siehe hierzu das
Schallgutachten 214/2016 des Ingenieurblros Herr-
mann & Partner). GemaB der besagter Schallausbrei-
tungsrechnung fur den Gewerbelarm ergibt sich, dass
die gewerblichen Emissionen, die an den Handelsein-
richtungen des Bebauungsplans Nr. 109 auftreten, zu
keiner nennenswerten Erh6hung der Beurteilungspegel
fahren.

Langfristig ist die Vertraglichkeit gesichert, da bei einer
(genehmigungspflichtigen) Nutzungsanderung die dann
bestehende Wohnbebauung durch Einhaltung und
Nachweis der Immissionsrichtwerte der TA Larm zu
berlcksichtigen sein wird. Eine Emissionskontingentie-
rung nach DIN 45691 ist daher in diesem Fall entbehr-
lich - zumal entsprechend des Schallgutachtens
214/2016 zum jetzigen Zeitpunkt kein Konflikt erkenn-
bar ist.

Insgesamt muss zusatzlich mit rund 2.850 Kfz/24h
zusatzlich gerechnet werden. Rund 70% der Kunden
erreichen das EKZ Elisenpark Uber die bestehende
Zufahrt von der Anklamer LandstraBe, die restlichen
von Norden Uber Am Elisenpark. Auf dem Abschnitt der
Anklamer LandstraBe nordwestlich des Anschlusses ist
dabei mit einer Verkehrszunahme von rund 1.200
Kfz/24 Stunden (60%) siiddstlich des Anschlusses von
rund 800 Kfz/24 Stunden (40%) zu rechnen. Rund 850
zusatzliche Kfz-Bewegungen/24 Stunden entfallen auf
die StraBe Am Elisenpark. Angesichts der Vermischung
mit dem allgemeinen Verkehr ist eine gesonderte Be-
trachtung der Auswirkungen der planinduzierten Ver-
kehre nicht méglich.

Ein Verzicht auf die Ausfahrt Richtung Am Elisenpark
ist nicht sinnvoll. Aus der Verkehrsprognose zum Be-
bauungsplan Nr. 13, die dem Schallgutachten
214/2016 des Ingenieurbiros Herrmann & Partner

zugrunde liegt, geht hervor, dass davon ausgegangen
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wohner des B-Planes Nr. 13 nicht verschlechtern.

wird, dass ein nicht zu vernachlassigender Anteil der
Verkehre des geplanten Wohngebiets (iber das EKZ
Elisenpark zu- und abfahren werden, so dass die Ver-
bindung fir das Wohngebiet sowohl be- als auch ent-
lastend wirkt.

Beschluss der Burgerschaft

Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.
Der Bebauungsplan ist nicht zu dndern.

1.5
1.

(10*) Landkreis Vorpommern Greifswald
Gesundheitsamt / 1.1. SG Hygiene-, Umweltmedizin und Hafenarztlicher Dienst

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 19.07.2017

Die Stellungnahme wird auf der Grundlage des
Gesetzes Uber den Offentlichen Gesundheits-
dienst im Land Mecklenburg-Vorpommern (Gesetz
Uber den Offentlichen Gesundheitsdienst - OGDG
MV) vom 19 Juli 1994 (GVOB) M-V Nr. 212-4)
abgegeben.

Es bestehen keine Bedenken zur Planung.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange gemn. BauGB vorgelegten Unterlagen
wurden hinsichtlich ihrer Ubereinstimmung mit den
Vorschriften des BauGB und den auf Grund dieses
Gesetzes erlassenen Rechtsvorschriften gepraft.
Im weiteren Planverfahren sind folgende Hinweise,
Anregungen und Bedenken zu beachten:

2. Amt fir Bau und Naturschutz

2.1 SG Bauleitplanung/Denkmalschutz SB Bauleitplanung
Anregungen und Bedenken Abwéagung
Stellungnahme vom 19.07.2017 S.U.

1. Die Stadt Greifswald verfligt Gber einen wirksa-
men Flachennutzungsplan.

2. Der Bebauungsplan ist nicht aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Der Flachennutzungs-
plan wird jedoch im Parallelverfahren geandert.
Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es
sich daher um einen Bebauungsplan nach § 8
Abs. 3 BauGB. Wird der von der Landréatin des
Landkreises Vorpommern-Greifswald zu genehmi-
gende Flachennutzungsplan zwischen Beschluss
und Verdffentlichung des Bebauungsplanes wirk-
sam, beurteilt sich die RechtméaBigkeit des Bebau-
ungsplanes in dem Fall zusatzlich nach dem Ent-
wicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB; der
Bebauungsplan bedarf dann keiner Genehmigung
nach § 10 Abs. 2 BauGB mehr. Andernfalls unter-
liegt der Bebauungsplan der Genehmigungspflicht.

Sachdarstellung ist zutreffend. Hinweise werden zur
Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan soll nach Ge-
nehmigung und Wirksamwerden der parallelen 24. Ande-
rung des Flachennutzungsplans in Kraft gesetzt werden.

3. Die stadtebaulichen Zielsetzungen werden mit-
getragen. Es bestehen grundsétzlich keine Be-
denken zur Planung und zum Planentwurf.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

4. Auf der Planunterlage sind jeweils die ange-
wendeten Fassungen des Baugesetzbuchs und

Hinweis wird berlcksichtigt.
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der Baunutzungsverordnung anzugeben. Beide
gesetzlichen Normen sind vor kurzem geéndert
worden.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

2.2 SG Naturschutz

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 27.07.2017

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehdrde wird
folgende Stellungnahme abgeben.

S.u.

Umweltbericht

Zur umfassenden Beurteilung der von der Ge-
meinde eingereichten Planung tber den Bebau-
ungsplan Nr. 109 "Fachmarktzentrum" ist entspre-
chend § 2 Abs. 4 des BauGB fUr die Belange des
Umweltschutzes eine Umweltprifung nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a des BauGB vom 23.09.04,
in der jetzt gultigen Fassung durchzufiihren und
den Behdrdenvorzulegen. Zur Erstellung des Um-
weltberichtes ist die Anlage des v. g. Gesetzes
anzuwenden.

Der Umweltbericht wird flr die Belange die von
der unteren Naturschutzbehdrde zu prifen sind,
bestétigt.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Belange des Geholzschutzes

Die Fallung der Baume mit einem Stammumfang
von Uber 50 cm unterliegt im vorliegenden Fall der
Eingriffsregelung. Somit greift der Baumschutz-
kompensationserlass und nicht die Satzung der
Hansestadt Greifswald.

Die Baumfallungen sind Bestandteil der Eingriffs-
regelung. Ein gesonderter Antrag entfallt somit im
vorliegenden Verfahren.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Anforderungen an die Planung durch die Einbin-
dung der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
in das Abwéagungsgebot

Entsprechend dem Abwagungsgebot des § 1 Abs.
5 und 6 BauGB sind die Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege hinsichtlich des
Vermeidungs- und Kompensationsgrundsatzes
verfahrensmaBig und inhaltlich vollstandig und
abschlieBend auf der Ebene der Bauleitplanung

zu klaren. Es missen deshalb alle anlagebeding-
ten, betriebsbedingten und baubedingten Projekt-
wirkungen prognostiziert werden. In der Bauleit-
planung ist abschlieBend darlber zu entscheiden,
ob sich die Eingriffe in Natur und Landschaft recht-
fertigen lassen und ob und in welchem Umfang fur
unvermeidbare Beeintrachtigungen Kompensati-
onsmafBnahmen notwendig sind. Die Gemeinde ist
deshalb nach § 1 a Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 BauGB
verpflichtet, Gber alle Eingriffsfolgen bei der Auf-
stellung des Bebauungsplanes zu entscheiden.

Der Forderung der unteren Naturschutzbehérde
auf Bewertung des Timelags durch die Enthahme

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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der Hecke entlang des B-Planes ,Elisenpark” wur-
de gefolgt. Die Bilanzierung des Eingriffs wird
bestétigt.

Die Ausweisung der KompensationsmaBnahme
fr die Entnahme der KompensationsmaBnahme
aus dem Bebauungsplan Elisenpark wird bestéa-
tigt. Die MaBnahme ist durch eine Grunddienst-
barkeit zu sichern.

1. Eine Uberlagernde Sicherung der planungsrechtlich
festgesetzten Pflanzungen (Flache A1) ist planungsrecht-
lich nicht erforderlich, in § 1a (3) Satz 4 BauGB heif3t es:
L,Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und
Festsetzungen nach den §§ 5 und 9 als Flachen oder
MaBnahmen zum Ausgleich .... Anstelle von Darstellun-
gen und Festsetzungen kdénnen auch vertragliche Ver-
einbarungen nach § 11 oder sonstige geeignete MaB-
nahmen zum Ausgleich auf von der Gemeinde bereitge-
stellten Flachen getroffen werden.” Eine Uberlagernde
Sicherung planungsrechtlich festgesetzter MaBnahmen
durch Grunddienstbarkeit ist gesetzlich nicht vorgesehen
und folglich nicht erforderlich. Eine Sicherung durch
Grunddienstbarkeit ist regelmaBig nur bei MaBnahmen,
die nicht planungsrechtlich gesichert sind und auf Grund-
lage vertraglicher Vereinbarungen umgesetzt werden
sollen angebracht.

Die Nutzung des Okokontos VR -21 Roter See (1)
wird bestatigt. Das Abbuchungsprotokoll ist vor
Satzungsbeschluss vorzulegen und der Satzung
beizufligen.

2. Eine Abbuchung vom Okokonto vor Satzungsbe-
schluss ist rechtlich nicht erforderlich, sondern nur eine
verbindliche Sicherung. Diese liegt der Stadt vor. Die
Abbuchung wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt und
soll nach dem Satzungsbeschluss, aber vor In-Kraft-
Treten der Satzung erfolgen.

Bericksichtigung artenschutzrechtlicher Vorschrif-
ten

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag wird besta-
tigt.

Zur Erlangung der Planungssicherheit ist eine
Ausnahme nach § 45 Abs.7 BNatSchG erforder-
lich. Die Ausnahme wird in Aussicht gestellt. Der
Antrag auf Ausnahmegenehmigung ist vor Baube-
ginn mit dem Bauantrag zu stellen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
Umsetzung beachtet.

Textteil B der Satzung
Punkt 5: MaBnahmen der Griinordnung
Punkt 5.2. Pflanzgebote

Fir die festgesetzten Pflanzgebote ist neben dem
Erhalt der Flachen auch der Ersatz bei Ausfall der
Pflanzungen zu regeln, um die Funktionsféahigkeit
der MaBnahmen zu sichern.

Als Bestandteil der MaBnahme wurde eine Entwicklungs-
pflege von 5 Jahren festgesetzt. Danach ist von einem
lebensfahigen Bestand auszugehen.

Es wird die empfohlen den Abstand der Reihen
auf 1,50 m zu verringern und damit den Sukzessi-
onsstreifen beidseitig der Hecke zu vergréBern.
Das hat zum einen den Vorteil, dass ein schnelle-
rer Lickenschluss der Pflanzung erzielt wird und
der Sukzessionsstreifen eine bessere Entwicklung
in die Landschaft ermdglicht. Die Pflanzung ist zur
freien Landschaft zusatzlich mit Eichenspaltpfah-
len abzugrenzen, um eine Beeintréachtigung durch
die angrenzende landwirtschaftliche Nutzung aus-
zuschlieBen und auch die Entwicklung in Richtung
FuB- und Radweg zu ermdglichen.

3. Hinweis wird berlcksichtigt. Der Reihenabstand wird
auf 1,5 m reduziert, zuséatzlich wird eine sichtbare Ab-
grenzung zur freien Landschaft festgesetzt.

Die Grundziige der Planung sind durch diese Anderung
nicht berihrt.

Beschluss der Biirgerschaft

Den Anregungen wurde teilweise gefolgt.
Zu 1. Eine Giberlagernde Sicherung der planungs-

rechtlich festgesetzten Pflanzungen (Flache A1) ist
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nicht erforderlich.

Zu 2. Eine Abbuchung vom Okokonto ist im stédte-
baulichen Vertrag geregelt und soll nach dem Sat-
zungsbeschluss, aber vor In-Kraft-Treten der Satzung
erfolgen.

Zu 3. Die Festsetzung Nr. 5.2 in der Satzung/Teil B ist

entsprechend zu konkretisieren/andern

stimmt dem Vorhaben unter Berlicksichtigung
folgender Auflagen und Hinweisen zu:

3. Amt flir Wasserwirtschaft und Kreisentwicklung / 3.1 SG Abfallwirtschaft/Immissionsschutz
SB Abfallwirtschaft und Bodenschutz

Anregungen und Bedenken Abwéagung

Die untere Abfall- und Bodenschutzbehdrde S.U.

Auflagen

Wahrend der BaumaBnahme auftretende Hinwei-
se auf Altlastverdachtsflachen (vererdete Mllkor-
per, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen-
und Grundwassers, u. a.) sind der unteren Boden-
schutzbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald (Standort Greifswald) sofort anzuzei-
gen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unter-
brechen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein GroBteil der Flache wurde im Rahmen der archéolo-
gischen Untersuchungen bereits untersucht, dabei wur-
den neben den geborgenen Fundstiicken keine Anzei-
chen fir Verunreinigungen des Bodens gefunden.

Im Rahmen der planerischen Abwagung sind die
Zielsetzungen und Grundsatze des Bundes Bo-
denschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17. Méarz
1998 (BGBI. 1, S. 502) in der zuletzt glltigen Fas-
sung und des Landesbodenschutzgesetzes
(LBodSchG M-V) vom 04. Juli 2011 (GVOBI. M-V,
S. 759) zu berlcksichtigen. Danach haben alle,
die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen,
auf den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten,
dass schadliche Bodenverdnderungen, insbeson-
dere bodenschadigende Prozesse, nicht hervorge-
rufen werden. Mit dem Boden ist sparsam und
schonend umzugehen. Flachenversiegelungen
sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschuss-
bdden auf oder ist es notwendig Fremdbéden auf-
oder einzubringen, so haben entsprechend § 7
BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das
Entstehen schédlicher Bodenverénderungen zu
treffen. Die Forderungen der §§ 9 - 12 der Bun-
des- Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. |, S. 1554)
in der zuletzt giltigen Fassung sind zu beachten.
Dabei sind insbesondere die Anforderungen der
DIN 19731 (Ausgabe 5/98) zu bericksichtigen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushu-
bes und anderer mineralischer Abfélle sind die
Anforderungen an die stoffliche Verwertung von
mineralischen Reststoffen/Abfallen -Technische
Regeln- der Mitteilungen der Léanderarbeitsge-
meinschaft Abfall (LAGA 20) von 11/1997, 11/2003
und 11/2004 zu beachten. Dazu z&hlt auch eine
Deklarationsanalyse, um den zulassigen Verwer-
tungsweg bestimmen zu kénnen. Beachten Sie

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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bitte, dass eine Verwertung auBerhalb der zuge-
lassenen Anlagen nur dann ordnungsgemas ist,
wenn sie gemaB § 7 Abs. 3 KrWG auch im Ein-
klang mit anderen 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten steht.

Die Anforderungen der Ver- und Entsorgungsge-
sellschaft des Landkreises V-G sind zu beachten.
Sie ergehen gesondert direkt an das Stadtbauamt
der Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Hinweise

Im Planungsgebiet sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand keine Altlastverdachtsflachen (Altablage-
rungen, Allstandorte) bekannt.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wird gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

3.2 SB Wasserwirtschaft

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Auf die Stellungnahme der unteren Wasserbehdr-
de vom 03.08.2016 (Az: 03665-16-40) wird ver-
wiesen. Die Auflagen (A) und Hinweise (H) zur
Niederschlagswasserbeseitigung werden auf der
Grundlage des eingereichten Entwasserungskon-
zeptes und der dazu stattgefundenen Abstimmun-
gen mit dem Abwasserwerk Greifswald - Eigenbe-
trieb der Universitats- und Hansestadt Greifswald
wie folgt geandert:

S.u.

Zur Kenntnis die Einzelstellungnahme vom
03.08.2016 (eingegangen in die Stellungnahme
des LK VG vom 16.08.16 zu Vorentwurf)

Die untere Wasserbehdrde stimmt dem Vorhaben
unter Beriicksichtigung folgender Auflagen (A) und
Hinweise (H) zu:

Oberflachengewasser

In dem von der Planénderung betroffenen Gebiet
befinden sich keine Oberflachengewasser. (H)

Trinkwasser/Trinkwasserschutz

Das B-Plangebiet liegt auBerhalb von rechtskrafti-
gen Trinkwasserschutzgebieten.

Die Wasserwerke Greifswald GmbH beantragte
2005 eine Neubemessung der Wasserfassung
GroB Schénwalde. Die neuberechnete Schutzzone,
[l weicht erheblich von den Abgrenzungen der
bestehenden Zone Il ab und erstreckt sich nérd-
lich Gber das von der Plananderung betroffene
Gebiet hinaus. Das Antragsverfahren ist noch nicht
abgeschlossen. (H)

Schmutzwasserbeseitigung

Das B-Plangebiet ist an die 6ffentliche Schmutz-
wasserkanalisation anzuschlieBen. (A) Die Ab-
wasserbeseitigungssatzung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald ist zu beachten. (H)

Niederschlagswasserbeseitigung

Die widerspruchlichen Angaben zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung in der Begriindung und

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis wird berlcksichtigt.
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im vorlaufigen Umweltbericht (Einleitung in die
Vorflut, Pkt. 6.7 / Einleitung in die zentrale 6ffentli-
che Niederschlagswasserkanalisation, Pkt. 14.3.4)
sind klaren. (A)

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist
aufgrund der im Plangebiet vorhandenen sehr
schwer bzw. nicht versickerungsfahigen Bdden
und des hohen Grundwasserstandes nicht még-
lich. (H)

Eine betriebsbereite 6ffentliche Niederschlags-
wasserkanalisation steht fiir das Plangebiet nicht
zur Verflgung. (H)

In der Begriindung des B-Planes wird eine Einlei-
tung in den an den nordéstlich des Bebauungspla-
nes verlaufenden Vorfluter 26/2 vorgesehen, der in
das Regenrickhaltebecken Elisenpark (Anlagen-
bestand des Abwasserwerkes Greifswald) miindet.
FUr die Beseitigung des Niederschlagswassers
aus dem B-Plangebiet ist ein wassertechnischer
Entwurf zu erarbeiten. Dieser hat neben den tech-
nischen Lésungen innerhalb des B-Plangebiets
auch die ErschlieBung auBerhalb des Plangebie-
tes bis zum Einleitpunkt in den Graben 26/2 sowie
den hydraulischen Nachweis des Aufnahmever-
mogens des RRB's Elisenpark zu beinhalten. (A)

Fir die Einleitung des Niederschlagswassers aus
dem B-Plangebiet in den Vorfluter 26/2 ist durch
die Universitats- und Hansestadt Greifswald eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der unteren Was-
serbehoérde des LK VG zu beantragen. Die hierfiir
einzureichenden Unterlagen missen eine qualita-
tive und quantitative Bewertung des abzuleitenden
Niederschlagswasser auf Grundlage des DWA-
Regelwerks Merkblatt DWA-M 153 ,Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser"
enthalten. Es wird auf den Punkt 8 ,Planung der
Regenentwasserung in Siedlungen” dieses Merk-
blattes hingewiesen. Im Erlaubnisverfahren wird
besonderer Wert auf die Ermittlung der hydrauli-
schen Gewasserbelastung (Punkt 6.3 DWA-M
153) durch das B-Plangebiet und die daraus abge-
leiteten MaBnahmen zu legen sein. Die Planung
der vorgesehenen Anlagen zur Niederschlagswas-
serbehandlung und -rlickhaltung hat auf der
Grundlage der Arbeitsblatter DWA-A 166, Bauwer-
ke der zentralen Regenwasserbehandlung und -
rickhaltung - Konstruktive Gestaltung und Ausriis-
tung' und DWA-A 117 ,Bemessung von Regen-
rickhalterdumen” zu erfolgen. (A)

Die zur Niederschlagswasserbehandlung und -
rickhaltung vorgesehenen Anlagen sind im B-Plan
zu kennzeichnen und in die Planzeichenerklarung
aufzunehmen. (A)

Drainagen

Das B-Plangebiet ist zum groBen Teil mit landwirt-
schaftlichen Drainagen und Bewé&sserungseinrich-
tungen der ehemaligen Gewachshausanlagen
durchzogen. Im Vorfeld der ErschlieBung und Be-
bauung sind diese Anlagen mdglichst umfassend
aufzuklaren und bei der ErschlieBungsplanung zu

Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In der Satzung/
Teil B wurde als Hinweis ergénzt: ,Im Plangebiet kann
das Vorhandensein von Drainagen nicht ausgeschlossen
werden. Der Erhalt der Funktionsféhigkeit der Drainagen
flr angrenzende Grundstlicke ist sicherzustellen.”
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berilicksichtigen. Die Drainagen sind im Zusam-
menhang mit der ErschlieBung zurlickzubauen.
Ankommende Sammler sind in das Regenentwas-
serungssystem zu integrieren. (A)

Wassergefahrdende Stoffe

Der Umgang mit wassergefédhrdenden Stoffen
(z.B. Heizdlanlage) ist gem. § 20 Abs.1 des Lan-
deswassergesetzes M-V der unteren Wasserbe-
hérde des LK VG anzuzeigen. (A)

Grundwasser
Die Entnahme von Grundwasser im Rahmen einer
Grundwasserhaltung bzw. —absenkung ist der

unteren Wasserbehérde des LK VG anzuzeigen.
(A)

Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Hinweis wird berlcksichtigt.

Weiter mit der Stellungnahme zum Entwurf des
B-Plans

Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung wird nach
den eingereichten Planungen der Variante 1 fir
die Flachen des B-Planes 109 und die Bestands-
flachen der StraBe ,Am Elisenpark" realisiert. An-
fallendes Niederschlagswasser aus dem Plange-
biet soll Uber die Einleitstelle ,GroB Schénwalde 1"
in den Vorfluter 26/2 eingeleitet werden.

GemaB der wasserrechtlichen Erlaubnis Az:
343.3.00.2014-007 des Landkreises VG vom
27.08.2014 wird die maximale Einleitmenge fr
diese Einleitstelle auf 344 I/s begrenzt. Daher sind
fOr die zusatzlich zu entwéssernden Flachen des
Plangebietes MaBnahmen flir eine temporére
Regenwasserriickhaltung vorzusehen.

Im nordéstlichen Bereich des Planungsgebietes
wird dazu ein Regenriickhaltebecken nach DWAA
117 ,Bemessung von Regenrlckhalterdumen" mit
einem Speichervolumen von 540 m3 errichtet. Zur
Begrenzung der maximalen Durchflussleistung an
der Einleitstelle ,GroB Schonwalde 1" ist ein
schwimmergesteuerter Abflussbegrenzer zu instal-
lieren.

Die zur Niederschlagswasserbehandlung und -
rickhaltung vorgesehenen Anlagen sind im B-Plan
zu kennzeichnen und in die Planzeichenerklarung
aufzunehmen. (A)

Sachdarstellung ist zutreffend.

Wie auch in der Begriindung zur Satzung u.a. in Anlage
c. - Entwasserungskonzept B-Plan 109 und 13 in Greifs-
wald - dargestellt ist, sollen die Anlagen als Erdbecken
ausgefuhrt werden; hierzu wurde die Zulassigkeit durch
TF 5.1 in der ausgewiesenen privaten Grinflache sicher-
gestellt.

Das Becken mit einer Grundflache von rund 340 gm
kann in die Gestaltung der privaten Grinflache (rund
3.500 gm) integriert werden. Da die Anlagen nicht in 6f-
fentliche Tragerschaft Gbernommen werden sollen, wer-
den weiterfihrende Festsetzungen nicht fir notwendig
erachtet.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Die temporaren RegenwasserriickhaltemaBnahmen
sind nicht im Satzungsplan/Teil A zu kennzeichnen.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

4.
4.1

Kataster und Vermessungsamt
SG Geodatenzentrum

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 18.08.2017

Ich méchte Sie bitten, die darin enthaltenen Be-
dingungen, Auflagen und Hinweise bei der weite-
ren Bearbeitung des Vorhabens zu beachten.

Um die Beschriftung der Flurstiicke besser zuord-

Hinweis wird redaktionell beriicksichtigt. Es sei jedoch
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nen zu kdnnen, massen die Flurstiicksnummern
innerhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbe-
reiches des B-Planes angeordnet werden oder mit
Bezugsstrich versehen werden.

Das betrifft folgende Flurstiicksnummern: 20/380,
20/327, 20/282, 20/2

darauf hingewiesen, dass auch die angrenzenden Fl&-
chen auBerhalb des Geltungsbereichs Teilflachen der
besagten Flurstiicke sind.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.4

(11*) Staatliches Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 18.07.2017

Die Prifung ergab, dass die Belange meiner Abtei-
lung Naturschutz, Wasser und Boden durch die
vorliegende Planung nicht berihrt werden.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Aus der Sicht der von meinem Amt zu vertreten-
den Belange des Immissionsschutz- und Abfall-
rechts bestehen zur o. a. Planungsabsicht keine
Bedenken.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Fur die Beurteilung des vorliegenden Vorhabens
wurden nur die bestandskraftigen Bebauungspla-
ne und die tatsachlich vorhandene Nutzung her-
angezogen. Die fachliche Beurteilung aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht fiir den in der Aufstel-
lung befindlichen Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Eli-
senpark’ erfolgt im gesonderten Verfahren.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.5

(12*) Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 21.06.2017

dem vorliegenden o. g. Bebauungsplan stehen
agrarstrukturelle Belange nicht entgegen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Betroffene Landwirtschaftsbetriebe, als Nutzer der
im Geltungsbereich liegenden landwirtschaftlichen
Flachen, sind rechtzeitig in die Bauleitplanung
einzubinden. Bewirtschaftungsplanungen, auch
hinsichtlich der EU-Agrarférderung, kénnen dann
rechtzeitig konkretisiert werden.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zu naturschutzrechtlichen und Umwelt-Belangen
ergeht die Stellungnahme gesondert von der
Dienststelle Stralsund des StALU Vorpommern.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.6 (13*) StraBenbauamt Neustrelitz

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 10.07.2017

die Unterlagen zum o.a. Entwurf des Bebauungs-
planes habe ich beziiglich der vom StraBenbau-
amt Neustrelitz zu vertretenden Belange gepriift.
Der Geltungsbereich des B-Planes grenzt direkt

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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an die L 26, die sich in der Baulast des Landes
befindet und durch das StraBenbauamt Neustrelitz
verwaltet wird.

Im Verlauf der LandesstraBe wurde in diesem
Bereich keine Ortsdurchfahrtsgrenze festgesetzt,
so dass die LandesstraBe an dieser Stelle den
straBenrechtlich relevanten Bestimmungen der
freien Strecke unterliegt. Somit sind Hochbauten
und bauliche Anlagen in einem Abstand, gerechnet
ab duBerer befestigter Fahrbahnkante der L 26,
von bis zu 20 Metern nicht zulassig. Dieser Sach-
verhalt wurde bei der Festsetzung der Baugrenze
berlcksichtigt.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beabsichtigt ist die Neuansiedlung eines Mdbel-
fachmarktes sowie weitere fachgerechte nicht
zentrenrelevante EinzelhandelsgroBvorhaben. Die
verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber den vor-
handenen Knotenpunkt L 26/WendelsteinstraBe/
Elisenpark bei km 0.705 im Abschnitt 110 (Haupt-
zufahrt) und Uber die GemeindestraBBe ,,Am Elisen
Park®. Bauliche Veranderungen im Anbinderbe-
reich der vg. Hauptzufahrt sind zunachst nicht
erforderlich. Grundlage bildet dabei die vorgelegte
Verkehrsuntersuchung durch das LOGOS Ingeni-
eur- und Planungsgesellschaft mbH Rostock vom
11.04.2017.

Mit dieser konnte eine ausreichende Leistungsfa-
higkeit mit der QSV D nachgewiesen werden. Die
berechnete Rickstaulange, die in 95 % der Falle
nicht Gberschritten wird, liegt bei Anpassung der-
Signalsteuerung mit einer Umlaufzeit von 70 Se-
kunden bei 82 m. Die zur Verfligung stehende
Aufstelllange des Linksabbiegestreifens in Rich-
tung Elisenpark betragt zwischen 80 und 85 m.

Demnach konnte nachgewiesen werden, dass
keine bzw. nur in wenigen Féllen eine Uberstau-
ung des Geradeausfahrstreifens auf der L 26 in
Richtung B 109 erfolgt.

Sachdarstellung ist zutreffend.

Infolge der oben genannten Aussagen kann die
ErschlieBung des geplanten Fachmarktzentrums
Uber den betreffenden Knotenpunkt ohne bauliche
Anderungen, jedoch unter Berlcksichtigung der
folgenden Auflage erfolgen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Grundlage dieser Feststellung bildet das Fest-
zeitprogramm mit einer Umlaufzeit von 70 Sekun-
den. Die Erarbeitung der Verkehrstechnischen
Unterlage und die Umsetzung der neuen Signal-
steuerung ist durch den Vorhabentrager auf des-
sen Kosten zu veranlassen. Die Signalsteuerung
hat dabei vollverkehrsabhangig mit einer maxima-
len Umlaufzeit von 70 Sekunden zu erfolgen. Vor
Umsetzung der geénderten Steuerung ist die Ver-
kehrstechnische Unterlage dem SBA Neustrelitz
zur Prifung und Bestatigung einzureichen. Fir alle
anderen im Untersuchungsgebiet signaltechnisch
anzupassenden Knotenpunkte ist ebenfalls durch
den Vorhabentrager die Erarbeitung der Verkehrs-
technischen Unterlagen fir die gednderte Signali-

Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Begriin-
dung wird im Abschnitt 6.6 entsprechend erganzt. Diffe-
renzierte Festlegungen zu den als Planungsfolge erfor-
derlichen Schritten und MaBnahmen werden im stadte-

baulichen Vertrag getroffen.
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sierung auf dessen Kosten zu veranlassen. Die
Umsetzung der geénderten Signalisierungen an
diesen Knotenpunkten erfolgt dann durch das SBA
Neustrelitz.

Sollte sich trotz nachgewiesener Leistungsfahig-
keit und ausreichender Aufstelllange fir den zu
erwartenden Rlckstau im spateren Betrieb der
Lichtsignalanlage zeigen, dass eine Uberstauung
des Geradeausfahrstreifens auf der L 26 in Rich-
tung B 109 haufiger eintritt, sind auf Verlangen der
StraBenbauverwaltung unter Berlicksichtigung der
Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der L 26 durch den Vorhabentrager
nachtraglich bauliche Anderungen an dem Kno-
tenpunkt in Form der Errichtung einer zweiten
Linksabbiegespur im Verlauf der LandesstraBe in
Richtung Elisenpark auf dessen Kosten vorzu-
nehmen. Gfls. ist bei Bekanntgabe der anzusie-
delnden Unternehmen eine aktuelle Verkehrsun-
tersuchung auf Basis der realen Verkehrszahlen
vorzulegen.

Die Stellungnahme wird als Hinweis auf die gesetzliche
Vorschrift des § 29 StraBen- und Wegegesetz MV ver-
standen. Die Vorschrift bestimmt, dass dann, wenn eine
Offentliche StralBe wegen der Art des Gebrauches durch
einen anderen aufwandiger hergestellt werden muss, der
andere dem Trager der StraBenbaulast die Mehrkosten
fir den Bau und die Unterhaltung zu vergiten hat.

Der zutreffende Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Anmerkung: Seitens des Investors wurde von fikti-
ven Zahlen ausgegangen, da die zuk(inftigen Mie-
ter der geplanten Einrichtungen noch nicht gebun-
den sind, so dass sich die Verkehrssituation
durchaus andern kann, sofern dort Unternehmen
angesiedelt werden, die weitaus mehr Verkehr
erzeugen, als in der vorgelegten Unterlage nach-
gewiesen wurde. Sofern infolgedessen seitens des
Investors Anderungen der Zufahrt im Bereich des
Knotenpunktes, ausgehend von der LandesstraBBe
in Richtung Elisenpark beabsichtigt sind, bedurfen
diese Anderungen im Rahmen der ausgelbten
Sondernutzung ebenfalls der Zustimmung der
StraBenbauverwaltung.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Lieferverkehr soll Giber eine neu zu errichtende
private ErschlieBungsstraBe stdlich des Plange-
bietes geflhrt werden mit Anschluss an die L 26
bei ca. km 0.500 A 110 rechtsseitig. Der Anschluss
im Detail unter Berlicksichtigung der ortlichen Ge-
gebenheiten (Radweg, Baumbestand usw.) mit der
StraBenbauverwaltung abzustimmen. Dazu sind
mir zeitnah entsprechende Entwurfsunterlagen zur
Genehmigung vorzulegen. In diesem Zusammen-
hang ist mit der Verkehrsbehérde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald abzustimmen, inwieweit
hier eine uneingeschrankte Befahrbarkeit dieser
Zufahrt mitgetragen wird bzw. Einschrankungen zu
regeln sind.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Ent-
wurfsunterlagen zum Knotenausbau wurden dem SBA
inzwischen vorgelegt. Aus der Entwurfsplanung wurde
ersichtlich, dass nur einer der bestehenden jungen Stra-
Benbdume umgepflanzt werden muss; die Planzeich-
nung sollte angepasst werden. Der auBerhalb des Zu-
fahrtsbereichs stehende Baum wird mit Erhaltungsgebot
belegt, fir die Umpflanzung wird der neue Standort fest-
gesetzt.

Die Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Planung.

Weitere direkte Zufahrten zur Landesstra3e sind
auszuschlieBen.

Hinweis wurde bereits berlicksichtigt. Der Bereich wurde
in der Planzeichnung als Bereich ohne Ein- und Ausfahr-
ten gekennzeichnet.

Geman § 26 Abs. 1i. V. mit § 22 StrWG-MV gelten
Zufahrten auBerhalb von Ortsdurchfahrten als
Sondernutzungen, da in diesem StraBenbereich
die GrundstiickserschlieBung nicht zum Gemein-
gebrauch der StraBe zahlt (Gemeingebrauch: Be-
nutzung der StraBe zum Zwecke des Verkehrs im

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Rahmen der Widmung und der StVO). Der Ge-
meingebrauch beinhaltet also nicht die Erschlie-
Bungsfunktion der StraBe fir anliegende Grund-
sticke!

Unter Berlcksichtigung der Verordnung Uber die
Erhebung von Gebihren fir Sondernutzungen an
Bundes- und LandesstraBen vom 15. April 2009
sind durch den StraBenbaulasttrager Gebihren fir
die Auslibung der Sondernutzung zu erheben.
Dies erfolgt im Rahmen der Abstimmung der bau-
lichen Gestaltung des Anbindebereiches bzw.
sofern der Bebauungsplan rechtskraftig wird.

Die Festsetzung der Gebuhr fir beide Zufahrten
(Hauptzufahrt und Lieferzufahrt) erfolgt in einem
separaten Verfahren durch die StraBenbauverwal-
tung.

Durch die Trennung der verkehrlichen Erschlie-
Bung fir den Kunden- und Lieferverkehr und die
Nutzung der vorhandenen Parkflachen des Eli-
senparks muss abgesichert werden, dass kein
Kundenverkehr Uber die zukinftige Lieferzufahrt
gefiihrt wird. Hier sind als Abtrennung zwischen
dem Fach-/Mobelmarkt und den Parkpléatzen ge-
eignete MaBnahmen vorzusehen, die ein Uberfah-
ren ausschlieBen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die geforder-
te Abtrennung wird vertraglich zwischen SBA und Vorha-
bentrager abgesichert.

Beabsichtigte Baumpflanzungen sind auBerhalb
des StraBengrundstiicks vorzusehen. Der vorhan-
dene straBenbegleitende Radweg ist in seiner
bisherigen Form zu erhalten.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Bereich
der Verkehrsflache sind mit Ausnahme der Anlage der
Lieferzufahrt keine MaBnahmen geplant.

Die Ausfiihrungen auf Seite 23 der Begriindung
beziiglich der ErschlieBung zukiinftiger Siedlungs-
flachen wird zur Kenntnis genommen und grund-
satzlich mitgetragen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bestandteil der eingereichten Unterlagen ist u.a
die Verkehrsuntersuchung von LOGOS mit dem
Stand 23. Mai 2016. Grundlage der Abstimmungen
im StraBenbauamt Neustrelitz bezliglich der
verkehrlichen ErschlieBung ist eine Verkehrsunter-
suchung mit dem Stand 23.11.2016, erganzt durch
eine ,Stellungnahme Gestaltung des Hauptan-
schlussknotens FMZ Anklamer LandstraBe -
Greifswald“ mit dem Stand April 2017. Die beiden
vg. Unterlagen sind in den B-Planunterlagen aus-
zutauschen bzw. zu erganzen.

Hinweis wird berlcksichtigt. In der Begrindung wird die
Verkehrsuntersuchung mit Stand 23.11.2016 auszugs-
weise wiedergegeben.

Dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 109 der
Stadt Greifswald mit dem Stand 20. Marz 2017
wird bei Beachtung des vg. Sachverhaltes zuge-
stimmt.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ich bitte um Ubergabe des Abwagungsbeschlus-
ses.

Das Abwéagungsergebnis wird gemas § 3(2) BauGB mit-
geteilt.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde gefolgt.

Der eine junge StraBenbaum ist zu Komplettierung
der Baumreihe entlang des FuB- und Radweges an
der Anklamer LandstraBe umzupflanzen. Die Festset-
zung je eines Erhaltungs- und Pflanzgebots ist zu

ergéanzen.
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‘Der Bebauungsplan ist entsprechend zu éndern.

1.7 (15*) Deutsche Telekom Technik GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 12.07.2017

Gegen |hre geplante BaumaBnahme gibt es prin-
zipiell keine Einwande. Wir weisen jedoch auf fol-
gendes hin:

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

In lhrem Planungsbereich befinden sich Telekom-
munikationslinien der Telekom, deren Lage Sie
bitte aus dem beigefligten Plan entnehmen.

Die Telekommunikationslinien liegen an der Westseite
der Anklamer LandstraBe auBerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans.

Fir die telekommunikationstechnische Erschlie-
Bung wird im Zusammenhang mit dem oben ge-
nannten Bebauungsplan eine Erweiterung unseres
Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Far die Planung benétigen wir frihestmaglich fol-
gende Angaben:

1. einen genauen Parzellierungsplan des Bebau-
ungsplanes als pdf. Datei

2. die geplanten Geschaftseinheiten (GE) pro
Grundstiick

3. Geben Sie uns bitte die Kontaktdaten des Er-
schlieBungstragers an.

4. Geplanter Ausflihrungszeitraum

5. Neue StraBenbezeichnung mit Hausnummern
im B-Plan Gebiet

Eine Entscheidung in welcher Technologie (Glas-
faser oder Kupfer), der Ausbau im B-Plan erfolgen
soll, kénnen wir erst nach Prifung der Wirtschaft-
lichkeit und einer Nutzenrechnung treffen. Aus
diesem Grund bendtigen wir die Aussagen zu den
angegebenen Punkten mindestens 4 Monate vor
Baubeginn.

Wichtig fir die telekommunikationstechnische
Grundversorgung des B-Plan Gebietes ist es, dass
uns durch die Stadt, so friih wie méglich, die neu-
en StraBenbezeichnungen und Hausnummern
bekanntgegeben werden.

Im Vorfeld der ErschlieBung ist der Abschluss ei-
nes ErschlieBungsvertrages mit dem Erschlie-
Bungstrager (Bautrager) notwendig. Wir machen
darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen
Gesichtspunkten fiir die telekommunikationstech-
nische ErschlieBung und gegebenenfalls der An-
bindung des Bebauungsplanes eine Kostenbeteili-
gung durch den Bautrager erforderlich ist.

Fur die nicht 6ffentlichen Verkehrsflachen ist die
Sicherung der Telekommunikationslinien mittels
Dienstbarkeit zu gewahrleisten.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunika-
tionsnetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Benbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebau-
ungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so friih wie mdglich, mindestens 2 Monate

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.
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vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Wir méchten Sie bitten, den ErschlieBungstrager
auf diese Punkte aufmerksam zu machen.

\Anlage Lageplan

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.8

(16*) Vodafone Kabel Deutschland GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 24.07.2017

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach
internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend Ihrer Anfrage zu
einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbin-
dung. Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des
Gebietes Ihrer Kostenanfrage bei.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.9

(18*) GDMcom Gesellschaft fiir Dokumentation und Telekommunikation mbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 01.08.2017

GDMcom ist vorliegend als von der ONTRAS Gas-
transport GmbH, Leipzig (,,ONTRAS') und der
VNG Gasspeicher GmbH, Leipzig (,VGS), beauf-
tragtes Dienstleistungsunternehmen tétig und
handelt insofern namens und in Volimacht der
ONTRAS bzw. der VGS. Ihrer Anfrage entspre-
chend teilen wir Ihnen mit, dass o. a. Vorhaben
keine vorhandenen Anlagen und keine zurzeit
laufenden Planungen der ONTRAS und der VGS
berlhrt.

Wir haben keine Einwande gegen das Vorhaben.
Hinweis: Die ungeféhre Lage der nachstliegenden
ONTRAS-Anlage (Ferngasleitung FGL 98) ent-

nehmen Sie bitte dem beiliegenden Ubersichts-
plan.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die angege-
bene Leitung verlauft auBerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans westlich der Anklamer Landesstra-
Be.

Auflage: Sollte der Geltungsbereich bzw. die Pla-
nung erweitert oder verlagert werden oder der
Arbeitsraum die dargestellten Planungsgrenzen
Uberschreiten, so ist es notwendig, eine erneute
Anfrage durchzufiihren. Sofern im Zuge des o. g.
Vorhabens die Durchfihrung von BaumaBnahmen
vorgesehen ist, hat mindestens 4 Wochen vor
deren Beginn eine erneute Anfrage durch den
Bauausfuihrenden zu erfolgen. Diese Auskunft gilt
nur fir den angefragten rdumlichen Bereich und
nur fir die Anlagen der vorgenannten Unterneh-
men, so dass ggf. noch mit Anlagen anderer Netz-
und Speicherbetreiber bzw. -eigentimer gerechnet
werden muss, bei denen weitere Auskiinfte einge-
holt werden mussen.

Die GDMcom vertritt die Interessen der ONTRAS
und VGS gegeniber Dritten in 0. g. Angelegenheit.
Ihre Anfragen richten Sie bitte diesbezliglich an die

Die Planung wird hinsichtlich des Geltungsbereichs un-
veréndert abgeschlossen werden.

Universitats- u. Hansestadt Greifswald, BP 109 - Fachmarktzentrum Anklamer LandstraBe

Abwéagung nach § 3(2) und § 4(2) BauGB

Seite 16 von 38




‘G DMcom. ‘

.11 (21*) Stromversorgung Greifswald G

mbH

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 21.07.2017

Fir die geplante Bebauung ist eine neue elektro-
technische ErschlieBung zu planen und durchzu-
fihren. Die technische Ldsung ist abhangig von
dem tatsachlichen elektrischen Leistungsbedarf.
Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hin-
zuwirken, dass geeigneter Konzessionsraum far
die Errichtung Mittelspannungs-, Niederspan-
nungs-, und Informationskabelnetzen, Standorte
flr Kabelverteilerschrédnke und Standorte fir
Transformatoren zur Verfligung gestellt wird. Jeg-
licher Flachenbedarf fir die Errichtung ober- und
unterirdischer Anlagen der nicht auf Konzessions-
flachen zur Verfligung gestellt werden kann, ist
vorab mindestens durch eine persdnlich be-
schrankte Dienstbarkeit zu Gunsten des Versor-
gungsunternehmens entschadigungslos zu bewil-
ligen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren ErschlieBungsplanung berlcksichtigt. Die Aus-
sagen entsprechen grundsétzlich der in der Begriindung
bereits enthaltenen Darstellung.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.12 (22*) Stadtwerke Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 21.07.2017

Auf Grundlage der Konzessionsvereinbarungen flr
Wasser, Strom, Gas und Fernwarme betreibt und
unterhalt die Netzwirtschaft der Stadtwerke
Greifswald GmbH Versorgungsnetze, die eine
Versorgung von Letztverbrauchern sicherstellen
muss. Die zu entwickelnden Flachen befinden sich
im Konzessionsgebiet der Stadtwerke Greifswald
GmbH, die Errichtung und der Betrieb von Versor-
gungsnetzen fiir die Versorgung von Letztverbrau-
chern in dem B-Plan Gebiet 109 ist damit eine
Kernaufgabe der Stadtwerke Greifswald GmbH.
Im Rahmen des Bebauungsplanes ist darauf hin-
zuwirken, dass geeigneter Konzessionsraum f(ir
die Errichtung der Versorgungsnetze zur Verfi-
gung gestellt wird. Offentlicher Konzessionsraum
wie StraBen, Wege, Plétze ist in den Planungs-
pramissen vorzusehen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren ErschlieBungsplanung berticksichtigt. Die Be-
grindung wird im Abschnitt 6.7 entsprechend ergénzt.

Im Plangebiet und in den Randbereichen befinden
sich Anlagenbesténde. Sofern eine Lageanderung
dieser oder ahnliches erfolgen soll, ist vorher eine
technische geeignete Umverlegung zu Lasten des
ErschlieBungstragers zu vereinbaren.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.13 (23*) Gasversorgung Greifswald Gm

bH

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 21.07.2017
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ErschlieBung Gas:

Fir die geplante Bebauung ist eine neue Gas
ErschlieBung zu planen und durchzufiihren. Die
technische Ldsung ist abhangig von dem tatsach-
lichen Leistungsbedarf. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass geeigne-
ter Konzessionsraum fir die Errichtung Gasver-
sorgungsanlagen zur Verfiigung gestellt wird. Jeg-
licher Flachenbedarf fir die Errichtung ober- und
unterirdischer Anlagen der nicht auf Konzessions-
flachen zur Verfiigung gestellt werden kann ist
vorab mindestens durch eine persénlich be-
schrankte Dienstbarkeit zu Gunsten des Versor-
gungsunternehmens entschadigungslos zu bewil-
ligen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren ErschlieBungsplanung berticksichtigt.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.14  (24*) Wasserwerke Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 21.07.2017
ErschlieBung Trinkwasser:

Fir die geplante Bebauung ist eine neue Trink-
wasser ErschlieBung zu planen und durchzufih-
ren. Die technische Lésung ist abhangig von dem
tatséchlichen Wasserbedarf. Im Rahmen des Be-
bauungsplanes ist darauf hinzuwirken, dass ge-
eigneter Konzessionsraum fir die Errichtung
Trinkwasserversorgungsanlagen zur Verfliigung
gestellt wird. Jeglicher Flachenbedarf fir die Er-
richtung ober- und unterirdischer Anlagen der nicht
auf Konzessionsflachen zur Verfliigung gestellt
werden kann ist vorab mindestens durch eine
personlich beschrankte Dienstbarkeit zu Gunsten
des Versorgungsunternehmens entschadigungslos
zu bewilligen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren ErschlieBungsplanung bertcksichtigt.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.15 (26*) Fernwarme Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 21.07.2017
ErschlieBung Fernwarme

FUr die geplante Bebauung ist eine neue Fern-
warme zu planen und durchzufihren. Die techni-
sche Lésung ist abhangig von dem tatsachlichen
Leistungsbedarf. Im Rahmen des Bebauungspla-
nes ist darauf hinzuwirken, dass geeigneter Kon-
zessionsraum flr die Errichtung Warmeversor-
gungsanlagen zur Verfigung gestellt wird. Jegli-
cher Flachenbedarf fir die Errichtung ober- und
unterirdischer Anlagen der nicht auf Konzessions-
flachen zur Verfiigung gestellt werden kann ist
vorab mindestens durch eine persénlich be-
schrankte Dienstbarkeit zu Gunsten des Versor-
gungsunternehmens entschadigungslos zu bewil-
ligen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen und bei der
weiteren ErschlieBungsplanung beriicksichtigt. Derzeit
kann nicht sicher eingeschétzt werden, ob eine Anbin-
dung an das Fernwarmenetz wirtschaftlich sinnvoll ist
(s.u.). Trassen sind auf dem privaten Grundstiick im Falle
einer Anbindung durch Grunddienstbarkeiten zu sichern.
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Da die ErschlieBung mit Fernwarme auch wirt-
schaftlichen Zwangen unterliegt, kann Gber die
ErschlieBung des B-Plan Gebietes erst nach Vor-
liegen des tatsachlichen Warmebedarfs entschie-
den werden.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ist jedoch
schon darauf hinzuwirken dass fur den Fall der
FernwéarmeerschlieBung jeder Eigentimer eines
Grundstlickes im rAdumlichen Geltungsbereich der
Fernwarmesatzung verpflichtet ist, sein Grund-
stlick an die Fernwarmeversorgungsanlagen des
Offentlichen Warmeversorgers nach MaBgabe der
Satzung anzuschlieBen, wenn das Grundstiick
bebaut ist oder mit seiner Bebauung begonnen
wird und auf ihm Warmeversorgungsanlagen im
Sinne von § 2 dieser Satzung betrieben werden
oder betrieben werden sollen (Anschlusszwang).
Der gesamte Warmebedarf fir Grundstlicke im
Geltungsbereich der Satzung ist ausschlieBlich
mittels Fernwarme des 6ffentlichen Warmeversor-
gers nach MaBgabe dieser Satzung zu decken
(Benutzungszwang). Die Pramissen Anschluss-
zwang/Benutzungszwang Fernwarme sind im Be-
bauungsplan fest zuschreiben.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ein Benutzungszwang setzt einen Anschlusszwang vo-
raus. Da aber lber den tatséchlichen Anschluss seitens
der Fernwarme Greifswald GmbH erst nach Vorliegen
des tatséchlichen Wéarmebedarfs entschieden werden
soll, sind entsprechende Festsetzungen nicht méglich.

Auf die Lage innerhalb des Geltungsbereichs der Fern-
warmesatzung wird erganzend in der Satzung im Teil B
unter Il Abs. 3 hingewiesen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.16

(27*) Verkehrsbetrieb Greifswald GmbH

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 19.07.2017

die ErschlieBung des Bereiches Fachmarktzent-
rum durch den OPNV ist durch die vorhandenen
Haltestellen auf dem Parkplatzgelande des Elisen
Parks abgesichert.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.17
mbH

(28*) Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-Greifswald

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 26.06.2017

Unter Punkt 6.7 Ver-und Entsorgung zum B-Plan,
Begriindung und Umweltbericht wurden zur Ab-
fallentsorgung keine Ausfiihrungen gemacht. Der
Landkreis Vorpommern-Greifswald als 6ffentlich-
rechtlicher Entsorgungstréger ist fiir die Entsor-
gung von Abfallen zustandig. Die Ver- und Entsor-
gungsgesellschaft des Landkreises Vorpommern-
Greifswald mbH (VEVG) als beauftragter Dritter
nimmt fir den Landkreis die Aufgaben wahr. Ge-
ma&aB der geltenden Satzung tber die Vermeidung,
Verwertung und Entsorgung von Abféllen im Land-
kreis (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) und Abfall-
gebihrensatzung (AgS) und der geltenden Lan-
des- und Bundesvorschriften wird die Abfallwirt-
schaft im Landkreis Vorpommern-Greifswald orga-
nisiert.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen, die Begriin-
dung wird im Abschnitt 6.7 entsprechend ergénzt.
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Die Eigentiimer von Grundsticken im Landkreis,
auf denen nach MaBgabe dieser Satzung (4
Abs.1) Abfalle aus privaten Haushalten oder Abfal-
le zur Beseitigung aus anderen Herkunftsberei-
chen als privaten Haushalten anfallen kénnen,
sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die Ab-
fallentsorgung anzuschlieBen (Anschlusszwang).
insbesondere die notwendigen Voraussetzungen
fir die satzungsmaBige Gestellung und Vorhaltung
von Abfallbehéltern auf dem Grundstiick nach den
Bestimmungen dieser Satzung zu schaffen.

Die Anschlusspflichtigen nach Abs. 1 und alle an-
deren Erzeuger und Besitzer von Abféllen aus
privaten Haushalten (Haupt- und/oder Nebenwoh-
nung) und von Abféllen zur Beseitigung aus ande-
ren Herkunftsbereichen als privaten Haushalten
(Gewerbe, 6ffentliche Verwaltung und Einrichtun-
gen, Selbststandige u. a.), fir die eine Uberlas-
sungspflicht nach § 17 KrWG besteht, sind ver-
pflichtet, dem Landkreis die Abfélle zu lberlassen
und die Abfallentsorgung nach MaBgabe dieser
Satzung zu benutzen (Benutzungszwang).

Dies gilt auch fur gewerblich genutzte Grundstu-
cke, insoweit Abfalle mit hausmullahnlichem Cha-
rakter anfallen.

S.0.
Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der Anschlusspflichtige und jeder andere Abfallbe-
sitzer, fUr den eine Uberlassungspflicht besteht, ist
verpflichtet, die éffentliche Abfallentsorgung des
Landkreises Vorpommern-Greifswald nach MaB-
gabe der geltenden Satzung zu benutzen (Benut-
zungszwang). Der Landkreis bestimmt nach MaB-
gabe dieser Satzung Art, Gr6Be und Zweck der
Abfallbehalter zur Erflillung der Entsorgungspflicht,
sowie die Art und Weise der Abfalltrennung, die
Haufigkeit und den Zeitpunkt der Abfuhr.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei der Errichtung von baulichen Anlagen sind
abfallwirtschaftliche Anforderungen zu beachten
und zu berlcksichtigen.

Der Grundstiickseigentimer hat unter Beachtung
der Festsetzung tber den Standplatz und die Hau-
figkeit der Entsorgung Abfallbehalter in solcher
Anzahl und GréBe anzufordern, dass sie entspre-
chend ihrer Zweckbestimmung ausreichen, den
auf dem Grundstiick anfallenden Abfall aufzuneh-
men. Daflr ist ausreichend Platz vorzuhalten, so
dass jeder Grundstlckseigentimer Platz fir einen
oder mehrere Restabfallbehalter(60 I, 801, 120 |,
240 1, 1.1000 | / grundséatzlich 14-tgl. Entsorgung/
grundsatzlich vorzuhaltendes Volumen 10 1 je
Einwohner und Woche), Papier, Pappe, Kartona-
gen (PPK) Behélter/grundsétzlich 28-tgl. Entsor-
gung, Behdlter fiir DSD Abfalle (gelbe Tonne bzw.
Wertstofftonne / grundsatzlich 14-tgl. Entsorgung),
Behalter fir biologische Abfélle (kiinftig grundsatz-
lich 14-tgl. Entsorgung) vorzuhalten hat. Ferner
wird auf die neue GewAbfV, die zum 01. August
2017 in Kraft tritt, verwiesen. Diese fuhrt fir Abfall-
erzeuger zu erweiterten Getrenntsammlungs- und
Dokumentationspflichten. Im Bereich der gewerbli-

baut wird.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Fir den Wirt-
schaftsverkehr ist eine Flache (eigene StraBe) mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (GFLR) festgesetzt, die
entsprechend den Vorgaben fir Lastkraftwagen ausge-
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chen Siedlungsabfalle missen nunmehr neben

Papier, Pappen, Kartonagen, Kunststoffen, Glas
und Metallen auch Holz, Textilien und sédmtliche
Bioabfalle getrennt erfasst werden.

Die Mulltonnen missen fir alle Anschlusspflichti-
gen leicht erreichbar und zugénglich sein. Fur
MullgroBbehéalter mit einem Volumen von 1.100
Litern mUssen befestigte Standplatze vorgesehen
werden.

S.0.
Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Ferner ist zu berlcksichtigen, dass am Abfuhrtag
die v. g. Abfallbehélter fiir die reibungslose Abfuhr
die Abfallbehélter zum Tag der Abfuhr auf einen
Stellplatz so zu postieren sind, dass Fahrzeuge
und FuBganger nicht behindert werden, Geleerte
Abfallbehélter sind am Entsorgungstag unverzig-
lich aus dem o6ffentlichen StraBenraum zu entfer-
nen und an ihren gewdhnlichen Standplatz zu-
rickzufuhren.

Gleiches gilt fir Sperrmdillabfuhren bzw. Griin-
schnittsammlungen. Standplatze im Freien mis-
sen befestigt sein.

S.0.
Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bei der Errichtung von Millrdumen oder Millbe-
hélter-Standplatzen ist darauf zu achten, dass
Mullraum / Behalter-Standflache und AuBengelan-
de auf gleichem Niveau liegen und weiter zur
StraBe (Millfahrzeug-Halteplatz) eine stufenfreie
Wegflhrung fir den Millbehaltertransport vorhan-
den sein muss; dazu gehort auch eine entspre-
chende Randsteinabsenkung fir GroBbehalter.
Erforderliche Rampen kénnen eine Lange von
maximal 5 Metern und eine Neigung von héchs-
tens 6 Prozent aufweisen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beim Einsatz von Millboxen ist darauf zu achten,
dass der Abstand von Unterkante Boxentiir zum
AuBengelande 10 cm nicht Uberschreiten darf (fiir
80 1/120 | - Milltonnen). Bei Mulltonnen mit 240 |
und mehr Inhalt darf zwischen Mlltonnen-
Standplatz und AuBBengelénde keine Stufe vor-
handen sein. Ist der Mallraum / Millbehalter-
Standplatz weiter als 10 m vom Halteplatz ent-
fernt, sind die aufgestellten Millbehalter und Ton-
nen am Abholtag friihzeitig auf Veranlassung des
Hauseigentiimers an der StraBe zur Entleerung
bereitzustellen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Allgemeine Angaben und Anforderungen an Mull-
rdume und Millbehalter-Standplétze sowie an
Transportwege fir die Abfalloehélter

» Aus Brandschutzgriinden und um Geruchsbel&s-
tigung und Ungezieferbefall von Wohnrdumen zu
vermeiden, sind Millbehalter und Tonnen mit
gréBtmaoglichem Abstand zu nachstgelegenen
Fensterdffnungen im Geb&ude aufzustellen.
(Frahere BauO: Abstand zwischen Millbehélter-
Standplatzen und Offnungen von Aufenthaltsrau-
men mind. 5 m und zu Nachbargrenzen mind. 2 m,
moglichst schattiger Standort)

Miillstandplatze sind als private Nebenanlagen in allen
Baugebieten zulassig. Die Hinweise betreffen bauliche
bzw. bauordnungsrechtliche Aspekte und sind daher im
bauordnungsrechtlichen Verfahren zu beachten.

» Neben dem Platzbedarf fir die Abfallbehélter
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sind in Millrdumen zwischen den einzelnen Ton-
nen und zu Seitenwanden jeweils 20 cm Abstand
einzuplanen. Die Gassenbreite bei 2-zeiliger An-
ordnung sollte 1,5 m nicht unterschreiten.

» MUllrdume und Transportwege sind ausreichend
zu beleuchten; Lichtschalter missen leicht und
gefahrlos zu erreichen sein. Die Durchgangsbreite
beim Einsatz von MillgroBbehaltern sollte 1,50 m
nicht unterschreiten.

» Die Transportwege fir Mullbehalter sollen eben
und trittsicher sein, versehen mit einem Belag, der
rutschhemmend ist und durch Benutzung nicht
glatt wird. Als Durchgangshdhe sind mind. 2,00 m,
als Wegbreite 1,50 m erforderlich.

» Flr den Transport der MiiligroBbehalter zur Stra-
Be (Mallfahrzeug-Halteplatz) ist die notwendige
Randsteinabsenkung zur Fahrbahn (mit Plattenbe-
lag Uber vorhandene Baumgrében und Unterbre-
chung von Parkbuchten) beim Baureferat, Abt.
Tiefbau zu beantragen.

» Soll das Mullfahrzeug zum Entleeren von Mll-
behaltern in ein Grundstlck hineinfahren, dann ist
diese Planung der VEVG zur Entscheidung und
Zustimmung vorzulegen.

Daten rund ums Millfahrzeug

La&nge bis 11,00 m / Breite = 2,55 m + AuBenspie-
gel / Hbhe bis 3,40 m Wendekreisdurchmesser =
22,20 m

Zulassiges Mullfahrzeug-Gesamtgewicht = 26 t;
maximale Einzelachslast = 11,5 t Erforderliche
Durchfahrtshéhe = 4,00 m

Erforderliche Fahrbahnbreite = 3,50 m

Die Entsorgung erfolgt entsprechend dem gultigen
Abfallkalender. Im Online-Kalender fir die Univer-
sitats- und Hansestadt Greifswald (UHGW) finden
Sie die Entsorgungstermine fir die UHGW, An-
klamer LandstraB3e
http://www.vevgkarlsburg.de/stadt-greifswald-
uhgw.html).

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.18  (30*) Industrie- und Handelskammer
Mecklenburg-Vorpommern

Neubrandenburg fiir das éstliche

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 25.07.2017

Nach Prifung der Unterlagen ergibt sich aus Sicht
der Industrie- und Handelskammer Neubranden-
burg fiir das dstliche Mecklenburg-Vorpommern
folgender Hinweis zum vorliegenden Planungs-
stand:

Laut Begriindung (vgl. S. 16/ S. 27) ist im SO
Einzelhandel - Teilflache Fachmarkte eine Decke-
lung mdglicher zentrenrelevanter Randsortimente
auf max. 10% der Gesamtverkaufsflache vorgese-
hen. Eine derartige Regelung spiegelt sich jedoch
weiterhin nicht in den Textlichen Festsetzungen

Hinsichtlich der Randsortimente wird auf die einschlagige
Rechtsprechung verwiesen, das Urteil des OVG NRW
(OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/96 NE)
wurde in der Begriindung ausfihrlich wiedergegeben.
Demnach muss das Angebot des Randsortiments dem
Kernsortiment in seinem Umfang und in seiner Gewich-
tung deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind
damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten
Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnet
und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterge-
ordnete Nebensortimente sind. Der Umfang der Rand-
sortimente ist also bereits durch die Einstufung als
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wider. Zur Sicherung und zum Schutz der verbrau-
chernahen Zentren- und Versorgungsstruktur in
der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist die
Deckelung der zentrenrelevanten Rand- und Ne-
bensortimente aus unserer Sicht jedoch weiterhin
von groBer Wichtigkeit. Zur rechtsverbindlichen
Umsetzung der Deckelung der zentrenrelevanten
Rand- und Nebensortimente sollte die Begrenzung
auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache daher in
den Textlichen Festsetzungen ergénzt werden.

Randsortiment begrenzt. In der Praxis wird man zumeist
davon ausgehen kénnen, dass bei einem Uber 10% lie-
genden Anteil an der Gesamtverkaufsflache eher ein
Randsortiment mehr vorliegt (vgl. Kuschnerus, Der
Standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007, RNr. 52).

Die geforderte Unterordnung bezieht sich jedoch nicht
nur auf den Flachenanteil, sondern auch hinsichtlich der
erzielten Umsétze. Nach Urteil des OVG NRW (Beschluss|
vom 26.01.2000 . 7 B 2023/99) kann in Fallen, in denen
auf relativ geringer Flache erhebliche Umsatze erzielt
werden kdnnen und die unter dem Etikett des Randsor-
timents angebotenen Waren unter Umsatzgesichtspunk-
ten ein wesentlich (mit)tragendes Standbein des Han-
delsbetriebs Uberhaupt sind, von einem Randsortiment
keine Rede mehr sein.

'Vor dem Hintergrund der gefestigten Rechtsprechung
zum Begriff des Kern- bzw. Randsortiments sind ergén-
zende planungsrechtliche Festlegungen nicht erforder-
lich, um das angesprochene Planungsziel, ndmlich eine
Begrenzung von Umfang und Bedeutung der Randsorti-
mente sicherzustellen.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.

Bezugnehmend auf die Rechtsprechung sind keine
erganzenden Festsetzungen erforderlich.

Der Bebauungsplan ist nicht zu dndern.

.19 (31*) Landesamt fiur Gesundheit und

Soziales Mecklenburg-Vorpommern

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 26.06.2017

hiermit teile ich lhnen mit, dass es zu dem o. g.
Bebauungsplan sowie Flachennutzungsplan der-
zeit keine Bedenken gibt. Vorliegende Bauantrage
von Antragstellern fir gewerbliche Betriebe und
Einrichtungen kénnen dem LAGuS M-V, Dezernat
Stralsund, vor Beginn der BaumaBnahme durch
den Antragsteller oder deren Beauftragte zur Stel-
lungnahme zugeleitet werden.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Hinweis
1. Pflichten des Bauherren nach Baustellenver-
ordnung

Wahrend der Vorbereitungs- und Ausfiihrungspha-
se des Bauvorhabens sind vom Bauherrn die An-
forderungen aus der Baustellenverordnung einzu-
halten bzw. umzusetzen. In diesem Zusammen-
hang ist insbesondere fiir den Fall, dass an die-
sem Vorhaben mehrere Arbeitgeber gleichzeitig
oder nacheinander tatig werden, ein geeigneter
Sicherheits- und Gesundheitsschutzkoordinator zu
bestellen sowie durch diesen eine Unterlage fur
spatere Arbeiten an der baulichen Anlage zusam-
menzustellen. Eine damit erforderlichenfalls ver-
bundene Vorankindigung der BaumaBnahmen ist
spatestens 14 Tage vor Baubeginn an das Lan-
desamt fur Gesundheit und Soziales Mecklenburg-
Vorpommern, Abteilung Arbeitsschutz und techni-
sche Sicherheit, Dezernat Stralsund zu Ubersen-

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise
betreffen die Pflichten des spateren Bauherrn.
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den. (Baustellenverordnung - BaustellV) vom 10.
Juni 1998 (BGBI. 1, S. 1283)

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.20 (35*) Wasser- und Bodenverband "Ryck-Ziese"

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 17.07.2017

in dem ausgewiesen B-Plangebiet werden keine
Gewasser berihrt.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Das Niederschlagswasser soll gedrosselt in den
Graben 26/2 eingeleitet werden, welcher von uns
unterhalten wird. Der Gewasserrandstreifen (5 m
ab Boschungsoberkante bzw. ab Rohrleitungsach-
se bei verrohrten Gewassern) soll in seiner Funkii-
on nach erhalten bleiben (siehe dazu § 38 des
Wasserhaushaltsgesetzes WHG). Anlagen an
Gewassern sind so zu errichten, zu betreiben, zu
unterhalten und stillzulegen, dass keine schadli-
chen Gewasserveranderungen zu erwarten sind
und die Gewasserunterhaltung nicht mehr er-
schwert wird (§ 36 WHG). Eine durchgehende
maschinelle Unterhaltung am Graben 26/2 muss
gewahrleistet werden. Die Unterhaltungstrasse
befindet sich auf der linken Seite (sldlich des Gra-
bens) ab Béschungsoberkante.

26/2 liegt auBerhalb des Geltungsbereichs.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Graben

Die beabsichtigte Planung ist bei der Unteren
Wasserbehoérde anzeige- bzw. genehmigungs-
pflichtig. Diese Stellungnahme berechtigt nicht zur
Durchfihrung irgendwelcher Tatigkeiten in diesem
Rahmen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.21 (36*) Landesforst Mecklenburg-Vorpommern, Forstamt Jagerhof

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 12.07.2017

zum Entwurf des B-Plan Nr. 109 ,Fachmarkizent-
rum Anklamer LandstraBe" der Stadt Greifswald
mit Stand der Unterlagen vom 20.03.2017 nehme
ich als ortlich zustandige Forstbehdérde geman §
32 Abs. 3 des LWaldG im Auftrag des Vorstandes
der Landesforstanstalt M-V wie folgt Stellung:

Durch das o0.g. Vorhaben sind keine Waldflachen
nach § 2 LWaldG M-V betroffen. Eine Beeintrach-
tigung von Waldfunktionen kann ausgeschlossen
werden - es grenzen keine Waldflachen an. Es
ergeben sich zudem keine Konflikte hinsichtlich

§ 20 LWaldG (Waldabstand).

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die als naturschutzrechtliche KompensationsmaB-
nahme geplante MaBnahme A 1 - Anlage eines

10 m breiten Gehdlzstreifens - bedarf keiner forst-
rechtlichen Genehmigung. Die geplante Hecke
wirde mit den FlachenausmaBen nicht den Krite-
rien des § 2 LWaldG entsprechen.

Aus forstbehérdlicher Sicht wird dem vorliegenden

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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Entwurf zugestimmt.

Diese Stellungnahme ergeht unbeschadet Rechte
Dritter.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.22
phenschutz Mecklenburg-Vorpommern

(39*) Landesamt fiir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand- und Katastro-

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 18.07.2017

Als Trager der in der Zustandigkeit des Landes
liegenden Belange von Brand- und Katastrophen-
schutz wird wie folgt Stellung genommen:

Aus der Sicht der landesrelevanten Gefahrenab-

wehr bestehen beim Brand- und Katastrophen-
schutz keine Bedenken.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Um gleichnamige kommunale Belange im Verfah-
ren berlcksichtigen zu kdnnen, sollten Sie jedoch
die sachlich und 6értlich zustdéndige Kommunalbe-
horde beteiligt haben.

Der Landkreis wurde beteiligt.

AuBerhalb der 6ffentlichen Belange wird darauf
hingewiesen, dass in Mecklenburg-Vorpommern
Munitionsfunde nicht auszuschlieBen sind.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

GemaB § 52 LBauO ist der Bauherr fir die Einhal-
tung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verant-
wortlich. Insbesondere wird auf die allgemeinen
Pflichten als Bauherr hingewiesen, Geféhrdungen
fur auf der Baustelle arbeitende Personen so weit
wie moglich auszuschlieBen. Dazu kann auch die
Pflicht gehéren, vor Baubeginn Erkundungen Gber
eine mogliche Kampfmittelbelastung des Baufel-
des einzuholen. Konkrete und aktuelle Angaben
Uber die Kampfmittelbelastung (Kampfmittelbelas-
tungsauskunft) der in Rede stehenden Flache
erhalten Sie gebihrenpflichtig beim Munitionsber-
gungsdienst des LPBK M-V. Ein entsprechendes
Auskunftsersuchen wird rechtzeitig vor Bauausfih-
rung empfohlen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Die Hinweise
betreffen die Pflichten des spateren Bauherrn.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde gefolgt.
Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

1.23

(54*) Einzelhandelsverband Nord e.V., Geschéftsstelle Neubrandenburg

Anregungen und Bedenken

Abwagung

Stellungnahme vom 14.07.2017

die mit dem Bebauungsplan Nr. 109 ,Fachmarkt-
zentrum Anklamer LandstraBe" (Stand Marz 2017)
vorgesehene Ausweisung eines Fachmarktzent-
rums in der beabsichtigten GréBenordnung und
Zusammensetzung ist aus unserer Sicht bedenk-
lich, da negative Auswirken auf die stéddtebauliche
Entwicklung der Hansestadt Greifswald nicht aus-
zuschlieBen sind. Insbesondere die zulassige Fla-
chengrdBen (It. Textliche Festsetzungen Teil B) fir
die Randsortimente von bis zu 1500 m2 bzw. 15%
der Gesamtverkaufsflache in der ,Teilflache Mé-

Die das Kernsortiment ergdnzenden branchentiblichen
Randsortimente des Mdbelmarktes (Teilflache 1) wurden
hinsichtlich ihrer zentrenrelevanten Auswirkungen gut-
achterlich untersucht und im Ergebnis flachenmaBig so
dimensioniert (und im Bebauungsplan festgesetzt), dass
schadliche Auswirkungen nicht zu befiirchten sind.
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belmarkt" sind als kritisch zu beurteilen.

Dariber hinaus sind in den Planungsrechtlichen
Festsetzungen diesbeziiglich fur die , Teilflache
Fachmarkte" keine Festlegungen getroffen wor-
den.

Hinsichtlich der Randsortimente wird auf die einschlagi-
ge Rechtsprechung verwiesen, das Urteil des OVG NRW
(OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 — 7a D 108/96 NE)
wurde in der Begriindung ausfihrlich wiedergegeben.
Demnach muss das Angebot des Randsortiments dem
Kernsortiment in seinem Umfang und in seiner Gewich-
tung deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind
damit nur solche Warengruppen, die einem bestimmten
Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich zugeordnet
und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich unterge-
ordnete Nebensortimente sind. Der Umfang der Rand-
sortimente ist also bereits durch die Einstufung als
Randsortiment begrenzt. In der Praxis wird man zumeist
davon ausgehen kénnen, dass bei einem Uber 10% lie-
genden Anteil an der Gesamtverkaufsflache eher ein
Randsortiment mehr vorliegt (vgl. Kuschnerus, Der
Standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007, RNr. 52).

Die geforderte Unterordnung bezieht sich jedoch nicht
nur auf den Flachenanteil, sondern auch hinsichtlich der
erzielten Umsatze. Nach Urteil des OVG

NRW (Beschluss vom 26.01.2000 . 7 B 2023/99) kann in
Fallen, in denen auf relativ geringer Flache erhebliche
Umsatze erzielt werden kdnnen und die unter dem Eti-
kett des Randsortiments angebotenen Waren unter Um-
satzgesichtspunkten ein wesentlich (mit)tragendes
Standbein des Handelsbetriebs tberhaupt sind, von
einem Randsortiment keine Rede mehr sein.

Vor dem Hintergrund der gefestigten Rechtsprechung
zum Begriff des Kern- bzw. Randsortiments sind ergan-
zende planungsrechtliche Festlegungen nicht erforder-
lich, um das angesprochene Planungsziel, namlich eine
Begrenzung von Umfang und Bedeutung der Randsorti-
mente sicherzustellen.

In Anbetracht der wirtschaftlichen und demografi-
schen Entwicklung der Region und unter Berlick-
sichtigung der bereits erreichten Einzelhandels-
zentralitét bestehen flr weitere Einzelhandelsfla-
chen auch in der Hansestadt Greifswald nur be-
grenzte Ansiedlungsspielrdume. Die mit der Um-
setzung des Bebauungsplanes in dem Umfang
mogliche Ansiedlung von innenstadtrelevanten
Sortimenten kénnte eine weitere nicht unerhebli-
che Umsatzverdrangung aus der Innenstadt zur
Folge haben.

Wir mdchten deshalb anregen, die zuldssigen
PlanungsgrdBen flr die innenstadtrelevanten
Randsortimente zu Gberdenken und entsprechen-
de Festlegungen auch fir die ,Teilflache Fach-
markte" vorzunehmen.

s.0. zu den Rand- bzw. Fachsortimenten.

Allgemein ist festzuhalten, dass mégliche Umvertei-
lungseffekte angesichts der planungsrechtlich fixierten
Sortimentsbeschrankungen nicht zentrenrelevante Kern-
sortimente mit Angebotsschwerpunkten in stadtebaulich
nicht schitzenswerten Rand und Streulagen betreffen
und somit keine wirkungsanalytische Relevanz entfalten.
Als Fazit halt der Pre-Check zur Erweiterung des Fach-
marktzentrums Elisen Park um weitere Fachmarkte (bul-
wiengesa 2016) daher fest, dass insgesamt die recht
gunstigen Rahmendaten des Einzelhandelsstrandorts
Greifswald, der von starken touristischen Nachfragezu-
flissen profitieren kann, fir eine Realisierung des Erwei-
terungsvorhabens sprechen. Es biete die Chance, die
oberzentrale Versorgungsfunktion, Zentralitédt und regio-
nale Ausstrahlung der Universitats- und Hansestadt zu
starken.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
Der Bebauungsplan ist nicht zu &@ndern.

1.24

(55*) Ministerium fiir Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung M-V

Anregungen und Bedenken

Abwagung
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Stellungnahme vom 22.08.2017

mit 0.g. Schreiben bitten Sie um landesplanerische
Stellungnahme im Rahmen der Behérdenbeteili-
gung geman § 4 Abs. 2 BauGB. Dieser Bitte
komme ich im Folgenden gern nach. Die landes-
planerische Stellungnahme bezieht sich dabei auf
beide Bauleitplanverfahren.

Der Hinweis, dass sich die Stellungnahme auch auf die
24.Anderung des Flachennutzungsplans bezieht, wird
zur Kenntnis genommen.

Vorbemerkung:
Die Planungsabsichten der Universitéats- und Han-

sestadt Greifswald zur 24. Anderung des FNP
(Umwidmung der gewerblichen Bauflache in eine
Sonderbauflache ,groBflachiger Einzelhan-
del/Fachmarktzentrum®) sowie zum Bebauungs-
plan Nr. 109 ,Fachmarktzentrum Anklamer Land-
straBe” (Ansiedlung eines Mébelmarktes

mit 10.000 m2 Vfl., ergdnzt um 5000 m?2 V1l far
nicht zentrenrelevante Fachméarkte) wurden be-
reits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ge-
m&aB § 4 Abs. 1 BauGB mit Datum vom 22.08.2016
(EM) einer ersten landesplanerischen Bewertung
unterzogen.

Sachdarstellung ist zutreffend.

Planungsziele der Bauleiplane

Der Bebauungsplan sieht eine Gliederung des
Sondergebietes in zwei separate Teilflachen vor.
Fuar beide Teilflachen werden die zulassigen Sor-
timente und maximale BetriebsgréBen festgesetzt.
Das FNP Anderungsverfahren erfolgt im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 109.

Sachdarstellung ist zutreffend.

Teilflache1: Mébelmarki:

- Ansiedlung eines Mdbelmarktes (SB Markt Scon-
to) mit maximal 10.000 m2 Vfl (auf der Flache sind
folgende 4 nicht zentrenrelevante Sortimentsgrup-
pen zulassig: Mobel, Teppiche, Matratzen, GroB3-
elektro)

- innerhalb des 10.000 m2 Vil groBen Mdbelmark-
tes sind auf maximal 1.500 m2 Vfl mébelmarkttypi-
sche ,Ergénzungs-/Randsortimente” zuléssig.
Diese untergliedern sich in maximal 750 m2 Glas,
Porzellan, Keramik, Bilder/Bilderrahmen, Haus-
haltszubehor, Geschenke- und Dekoartikel, maxi-
mal 375 m2 fir Haus- und Tischwéasche, Gardinen
und -zubehér, Badtextil, maximal 250 m2 fiir Bett-
waren und Bettwasche, maximal 125 m2 fiir Lam-
pen, Leuchten-Zubehdr und Elektrokleingerate

S.0.

Teilflache 2: Fachmarkte S.0.
- Betriebe des Einzelhandels mit jeweils bis zu

5.000 m2 Vfl folgender Branchen:

Maobel, GroBelektrogerate (weiBe Ware), Tapeten,
Bodenbelége und Teppiche, Farben, Lacke, Bau-
stoffe und Baumarktartikel, Sanitarwaren, Werk-
zeuge und Eisenwaren, Auto und Motorradzube-

hor, Motoradbekleidung, Reifen, Tierfut-
ter/zoologischer Bedarf, Blroarti-

kel/BlrogroBgerate, Gartenbedarf mit Pflanzen,
Gartentechnik und Gartenmotorengerate

- Betriebe und Dienstleistungsgewerbe

- Schank-und Speisewirtschaften
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- Vergnlgungsstéatten

2. Landesplanerische Stellungnahme

Die Planungsinhalte der angezeigten Bauleitplane
des Oberzentrums Greifswald werden nach den
relevanten Zielen 4.3.2 (1), (2), (4) und (5) ,Ein-
zelhandelsgroBprojekte* des Landesraumentwick-
lungsprogramms (LEP 2016) bewertet.
EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 BauNVO sind nach LEP 2016, Programm-
satz (PS) 4.3.2 (1), nur in Zentralen Orten zul&ssig
und missen nach LEP 2016, PS 4.3.2 (2) hinsicht-
lich ihrer GrdBe, Art und Zweckbestimmung der
Versorgungsfunktion des Zentralen Ortes entspre-
chen. Greifswald ist Oberzentrum und somit ein
geeigneter Standort fur die Ansiedlung eines der-
artigen EinzelhandelsgroBprojektes mit insgesamt
maximal 15.000 m2 Vfl. Die GréBenvertraglichkeit
(Kongruenzgebot) des Planvorhabens wurde im
Rahmen des gutachterlichen ,PreChecks* zur
Erweiterung des FMZ Elisen Park um weitere nicht|
zentrenrelevante Sortimente untersucht. Im Er-
gebnis wurde festgestellt, dass das projektirelevan-
te Einzugsgebiet kongruent zum oberzentralen

Verflechtungsbereich ist (vgl. Verflechtungsbereich =
Oberbereich des gemeinsamen Oberzentrums Greifs-
wald/Stralsund gemaB Abgrenzung LEP 2016 Kapitel 3.2
Abb.7).

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Die Erweiterung des bestehenden Fachmarkizent-
rums Elisen Park (30.000 m2 Vfl mit ca. 30
Einzelhandelsbetrieben) um das geplante Fach-
marktzentrum (1 Mébelmarkt mit 10.000 m2 Vfl,
Fachmérkte mit insgesamt maximal 5.000 m?2 Vfl)
ist auf nicht zentrenrelevante Kernsortimente aus-
gerichtet.

Die ortstypische Zentrenrelevanz der Sortimente
wurde im Einzelhandelskonzept der Hansestadt
Greifswald festgelegt. Diese werden mit den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes aufgegriffen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

GemaB LEP 2016, PS 4.3.2 (4) Satz 1 sind Ein-
zelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevan-
ten Sortimenten auch auBerhalb der zentrealen
Versorgungsbereichen an integrierten Standorten
zulassig. Ausnahmsweise dirfen Vorhaben in
stadtebaulicher Randlage angesiedelt werden,
wenn nachweislich keine geeigneten Standorte in
integrierter Lage vorhanden sind. Voraussetzung
flr die Ansiedlung in stadtebaulicher Randlage ist
eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das
Radwegenetz.

Diese Ausnahmeregelung kommt bei den ange-
zeigten Bauleitplanungen zur Anwendung. Der
Planungsstandort in stédtebaulicher Randlage
wird Uber eine Busverbindung (Buslinie 3 verkehrt
im 30 —Minutentakt) erschlossen. Der Fahrradkun-
de erreicht den Einzelhandelsstandort tiber den
straBenbegleitenden Radweg entlang der
Anklamer StraBe.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Zukinftig wird der Fahrradkunde das Fachmarktzentrum
auch Uber die StraBe Am Elisenpark erreichen kénnen.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der
nicht zentrenrelevanten Einzelhandelsbetriebe

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
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sind geman LEP 2016, PS 4.3.2 (4) Satz 2 so zu
begrenzen, dass nachweislich schadlichen Aus-
wirkungen auf die Zentralen Versorgungsbereiche
des Zentralen Ortes ausgeschlossen werden. Die
das Kernsortiment erganzenden branchenublichen
Randsortimente des Mdbelmarktes (Teilflache 1)
wurden hinsichtlich ihrer zentrenrelevanten Aus-
wirkungen gutachterlich untersucht und im Ergeb-
nis flachenm&Big so dimensioniert (und im Bebau-
ungsplan festgesetzt), dass schadliche Auswir-
kungen nicht zu beflirchten sind. Auf der Teilfla-
che 2 (Fachmarkte) sollen ausnahmslos nicht
zentrenrelevante Sortiment angesiedelt werden,
so dass sich eine gesonderte Randsortiments-
Uberprifung eribrigt.

Zusammenfassung

Die nunmehr eingereichten Planungsunterlagen
unterscheiden sich hinsichtlich der fir die landes-
planerische Beurteilung relevanten Planungsinhal-
te und textlichen Festsetzungen nicht von den
denen der frihzeitigen Beteiligung aus 2016.

Vor diesem Hintergrund bestatige ich das positive
Ergebnis der landesplanerischen Stellungnahme
vom 22.08.2016.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der 24. Anderung des Flachennutzungsplans und
dem Bebauungsplan Nr. 109 ,Fachmarktzentrum
Anklamer LandstraBe* der Universitéats- und Han-
sestadt Greifswald stehen keine Ziele der Raum-
ordnung und Landesplanung entgegen.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Beschluss der Biirgerschaft

Ein Beschluss ist nicht erforderlich

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange ohne Anregungen und Hinweise

Vorpommern (siehe Stellungname vom Ministerium f(r

(3%) Amt fir Raumordnung und Landesplanung

Energie, Infrastruktur und Landesentwicklung M-V vom 22.08.2017d)
(5%) Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (keine Stellungnahme)
(6%) Landesamt fir Umwelt, Naturschutz u. Geologie M-V (Stellungnahme vom 25.07.2017)
(19*) GASCADE Gastransport GmbH, Abteilung GNL
(20")  E.DIS AG, Regionalbereich Mecklenburg-Vorpommern (Stellungnahme vom 27.06.2017)
(25*)  Abwasserwerk Greifswald (keine Stellungnahme)
(29*)  Handwerkskammer Ostmecklenburg-Vorpommern (Stellungnahme vom 21.07.2017)
(32*)  Ernst Moritz Arndt-Universitat Greifswald (Stellungnahme vom 18.07.2017)
(40*) Landesamt fir Landwirtschaft, Lebensmittelsicherheit und Fischerei M-V (keine Stellungnahme)
| Nachbargemeinden
1.1 (43*) Gemeinde Neuenkirchen im Amt Landhagen

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 26.07.2017

die Gemeinde Neuenkirchen hat auf Ihrer Ge-
meindevertretungssitzung vom 25.07.2017 zu o. g.
Vorgéngen folgende Hinweise: Ein formuliertes
Ziel der Planung darf nicht die Starkung des Ein-
kaufszentrums ,,Am Elisenpark” zu Lasten des
Fachmarktzentrums in Neuenkirchen sein.

Die Gemeindevertretung von Neuenkirchen be-

GemaB der oberzentralen Funktion der Hanse- und Uni-
versitatsstadt Greifswald entspricht die Starkung des
Einzelhandels im Stadtgebiet grundséatzlich der raum-
ordnerischen Funktionszuweisung. Auf die entsprechen-
den Ziele gemaB Landesraumentwicklungsprogramms
(LEP 2016) wird hingewiesen. Die GrdBenvertraglichkeit
des Planvorhabens wurde im Rahmen des gutachterli-
chen ,PreChecks" zur Erweiterung des FMZ Elisen Park
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schlieBt, gegen den B-Plan Nr. 109 "Fachmarkt-
zentrum Anklamer LandstraBBe" der Universitéts-
und Hansestadt Greifswald Bedenken hinsichtlich
der zu erwartenden Auswirkungen auf die Entwick-
lung in der Gemeinde Neuenkirchen zu erheben.

Mit der Planung der Universitats- und Hansestadt
Greifswald werden Belange der Gemeinde Neuen-
kirchen berthrt. Die Greifswalder Blrgerschaft hat
am 27.Februar 2017 das Integrierte Stadtentwick-
lungskonzept (ISEK) der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald beschlossen. Dieses Konzept
beinhaltet unter dem Punkt Einzelhandel und Nah-
versorgung die Festlegung, dass das Einkaufs-
zentrum Neuenkirchen auf Grund der rdumlichen
Nahe und seiner GréBe zur Universitats- und Han-
sestadt Greifswald zu beriicksichtigen ist. Die Be-
griindung zur vorgelegten Planung erhalt dazu
keinen Bezug. Ein Ziel der Planung ist, dass das
EKZ Elisen Park als Gegenpol zum Fachmarkt-
zentrum Neuenkirchen gestérkt werden soll. Ein
formuliertes Ziel der Planung darf nicht die Stéar-
kung des EKZ Elisen Park zu Lasten des Fach-
markzentrums Neuenkirchen sein.

um weitere nicht zentrenrelevante Sortimente unter-
sucht. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass das projekt-
relevante Einzugsgebiet kongruent zum oberzentralen
Verflechtungsbereich ist. Demnach liegt grundsétzlich
eine ausreichend tragfahige Nachfrageplattform fir die
Ansiedlung eines Mdbelmarktes vor.

Auch hinsichtlich der neben dem Mdébelmarkt zuldssigen
Fachmaérkte gilt, dass angesichts der planungsrechtlich
fixierten Sortimentsbeschrankungen mégliche Umvertei-
lungseffekte nicht zentrenrelevante Kernsortimente mit
Angebotsschwerpunkten in stddtebaulich nicht schiit-
zenswerten Rand und Streulagen betreffen und somit
keine wirkungsanalytische Relevanz entfalten.

Allgemein ist zu berlcksichtigen, dass das Bauplanungs-
recht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinteressen im
Blick hat, sondern sich in dieser Hinsicht neutral verhalt.

Von einer stadtebaulichen Zielstellung, die zu Lasten des
Fachmarktzentrums Neuenkirchen gehen kann, kann
daher nicht Ausgegangen werden.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.
Der Bebauungsplan ist nicht zu &ndern.

1.2 (46*) Gemeinde Levenhagen im Amt

Landhagen

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 18.09.2017

Die Gemeinde Levenhagen lehnt das Vorhaben
mit folgender Begriindung ab: Es findet durch das
geplante Bauvorhaben eine Schwéchung des land-
lichen Raumes statt (Kaufkraftschwund z.B. im
Marktkaufzentrum Neuenkirchen).

GemaB der oberzentralen Funktion der Universitats- und
Hansestadt Greifswald entspricht die Starkung des Ein-
zelhandels im Stadtgebiet grundsatzlich der raumordne-
rischen Funktionszuweisung. Auf die entsprechenden
Ziele gemaB Landesraumentwicklungsprogramms (LEP
2016) wird hingewiesen. Die GréBenvertraglichkeit des
Planvorhabens wurde im Rahmen des gutachterlichen
L,PreChecks” zur Erweiterung des FMZ Elisen Park um
weitere nicht zentrenrelevante Sortimente untersucht. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass das projektrelevante
Einzugsgebiet kongruent zum oberzentralen Verflech-
tungsbereich ist. Demnach liegt grundsatzlich eine aus-
reichend tragféhige Nachfrageplattform fur die Ansied-
lung eines Mdbelmarktes vor.

Auch hinsichtlich der neben dem Mdébelmarkt zuldssigen
Fachmaérkte gilt, dass angesichts der planungsrechtlich
fixierten Sortimentsbeschrankungen mégliche Umvertei-
lungseffekte nicht zentrenrelevante Kernsortimente mit
Angebotsschwerpunkten in stéddtebaulich nicht schiit-
zenswerten Rand und Streulagen betreffen und somit
keine wirkungsanalytische Relevanz entfalten.

Allgemein ist zu berlcksichtigen, dass das Bauplanungs-
recht nicht die Wahrung von Wettbewerbsinteressen im
Blick hat, sondern sich in dieser Hinsicht neutral verhalt.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wurde teilweise gefolgt.

Der Bebauungsplan ist nicht zu é&ndern.
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Nachbargemeinden ohne Anregungen und Hinweise

Gemeinde Hinrichshagen (Stellungnahme vom

Gemeinde Weitenhagen (Stellungnahme vom 1

]| Stellungnahmen der Offentlichkei

.1 Juristische Person

Gemeinde Kemnitz (Stellungnahme vom 10.07.
Gemeinde Mesekenhagen (Stellungnahme vom 17.07.2017)
Hansestadt Stralsund (Stellungnahme vom 20.07.2017)

02.08.2017)

Gemeinde Diedrichshagen (keine Stellungnahme)
Gemeinde Wackerow (Stellungnahme vom 26.07.2017)

7.07.2017)
2017

t

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 07.08.2017 (Eing. 14.08.2017)

zurzeit laufen Planungen, den Elisenpark um einen
Sconto Mébelmarkt und ein Gartencenter (evtl.
Dehner) zu erweitern. Naturlich kann die Ansied-
lung weiterer Fachmarkte positive Effekte fiir die
Universitats- und Hansestadt Greifswald haben.
Die geplanten Ansiedlungen werden zu einer wei-
teren Starkung des gréBten Fachmarktzentrums
am Stadtrand von Greifswald fihren. Damit wird es
an diesem Standort zu einer héheren Kaufkraftbin-
dung kommen.

Der Einwandgeber ist nicht als Grundstiickseigentimer
oder Nachbar von der Planung betroffen. Es handelt sich
vielmehr um einen im Wettbewerb zum Vorhabentrager
stehenden Betrieb. Wettbewerbsinteressen stellen kei-
nen schiitzenswerten privaten Belang dar.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Neben dem Mdbelmarkt wird fiir die nordéstliche Teilfla-
che die Ansiedlung eines oder mehrerer Fachmarkte mit
nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment und einer jewei-
ligen maximalen Verkaufsflache von bis zu 5.000 gm
ermoglicht. Gartenbedarf gehdért zu den fiir diese Flache
zuldssigen Sortimenten.

Fir die Innenstadt werden mégliche negative Aus-
wirkungen bereits diskutiert. Dabei sind die vor-
handenen Fachmarktlagen nicht ausreichend im
Blick und missen ebenfalls angemessene Berlick-
sichtigung finden. Der toom Baumarkt an der
Gltzkower LandstraBe ist unmittelbar betroffen
von der geplanten Ansiedlung. Da im Bereich der
Bau- und Heimwerkermérkte mit deren ange-
schlossenen Gartencenter keine freie Kaufkraft
mehr vorhanden ist, wird es zu einer Umsatzver-
schiebung im Einzugsgebiet kommen. Wir missen
davon ausgehen, dass am Standort Giitzkower
LandstraBe kiinftig ein deutlich geringerer Umsatz
generiert wird. Damit stellt sich natirlich auch die
Frage, in welcher Héhe Personal abgebaut werden
muss, um noch rentabel wirtschaften zu kénnen.

Auch der toom Baumarkt in Neuenkirchen bei
Greifswald wird von der méglichen Ansiedlung
eines Gartencenters schwer getroffen. Da dieser
Baumarkt Uber groBe Verkaufsflachen im Garten-
bereich verfigt, sind die negativen Effekte hier
umso gréBer. Wir sind uns sicher, dass dieser
Baumarkt dann nicht mehr rentabel betrieben wer-
den kann und mit Ablauf der Mietzeit schlieBen
muss. Natlrlich kommt ein GroBteil unserer Mitar-
beiter aus Greifswald.

Wir glauben nicht, dass die mdglichen positiven
Effekte der geplanten Ansiedlungen ausreichen,

Bereits vorhandene Einzelhandelsbetriebe sind durch
das Bauplanungsrecht nicht vor Konkurrenz geschitzt.
Geman OVG NRW, Beschluss vom 09.03.2007 —
10B2675/06 hat das Bauplanungsrecht ,nicht die Wah-
rung von Wettbewerbsinteressen im Blick, sondern ver-
halt sich in dieser Hinsicht neutral. Der einzelne Gewer-
betreibende hat weder einen Anspruch darauf, dass eine
vorhandene Wettbewerbssituation nicht verschlechtert
wird, noch ist sein dahingehendes Interesse schutzwiir-
dig, weil er mit neuer Konkurrenz standig rechnen muss."

Eine Steuerung des Einzelhandels ist nur auf Grundlage
von stadtebaulichen Zielen zulassig. Hierbei sind als
stadtebaulich legitime Ziele v.a. der Schutz des zentralen
Versorgungsbereichs sowie die fuBlaufige Nahversor-
gung der Wohnbevdlkerung mit Gltern des taglichen
Bedarfs zu nennen. Mégliche Umverteilungseffekte
durch die erganzenden Fachmérkte betreffen angesichts
der planungsrechtlich fixierten Sortimentsbeschrankun-
gen ausschlieBlich nicht zentrenrelevante Kernsortimen-
te mit Angebotsschwerpunkten in stadtebaulich nicht
schitzenswerten Rand- und Streulagen und entfalten
somit keine wirkungsanalytische Relevanz. Auch der
Baumarkt an der Gltzkower LandstraBe, der selbstver-
standlich Bestandsschutz genieBt, liegt in einer solchen
Rand- und Streulage und geniefBt daher keinen stadte-
baulich/planungsrechtlich begriindeten Schutz.

Gleiches gilt fir den angesprochenen Baumarkt in Neu-
enkirchen.

um allein die sehr wahrscheinlichen negativen

Der Schutz von Arbeitsplatzen ist zwar nach § 1(6) Nr. 8c
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Effekte der... beiden Standorte zu kompensieren.
Aus diesem Grunde sprechen wir uns entschieden
gegen die geplante Ansiedlung aus und bitten Sie,
sich sehr kritisch mit dem Planvorhaben auseinan-
der zu setzen.

Bitte z6gern Sie nicht mich anzurufen. Es geht um

den Erhalt von Arbeitsplatzen ... und die Sicherung
der vorhandenen Fachmarktlagen..., aber auch far
die Universitats- und Hansestadt Greifswald.

BauGB ein stadtebauliches Ziel; jedoch im vorliegenden
Fall nicht einschlagig, da mdglichen Arbeitsplatzverlusten
die neugeschaffene Arbeitsplatze der Wettbewerber ge-
geniberstehen wirden, so dass in Summe nicht mit
einem Beschaftigungsrickgang zu rechnen ist.

Beschluss der Biirgerschaft

Den Anregungen wird nicht gefolgt.
Der Bebauungsplan ist nicht zu &ndern.

.2 Birgerin

Anregungen und Bedenken

Abwéagung

Stellungnahme vom 10.08.2017

hiermit zeige ich an, dass mich Frau ... ausweis-
lich der beigefiigten Vollmacht mit der Wahrneh-
mung ihrer Interessen beauftragt hat. Meine Man-
dantin ist Eigentimerin eines Wohnhauses im
Holunderweg .... Ausweislich des Entwurfes zum
Bebauungsplan Nr. 109 - Fachmarktzentrum An-
klamer StraBe -, liegt das zu bauende Fachmarki-
zentrum Anklamer StraBe, in einer Entfernung von
nur ca. 250 m zum Holunderweg .... mithin zum
Haus meiner Mandantin.

Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Allerdings
sind die Angaben zu prazisieren. Der Abstand von Haus/
Adresse der Blrgerin zum Plangebiet betragt ca. 600 m.
Dazwischen liegen nicht nur das Geb&ude des beste-
henden Einkaufszentrums Elisenpark, sondern auch die
Wohnhauser am Gutsweg, Ernteweg, Kornblumenweg
und An der Heuwiese. Zur Anklamer LandstraBe besteht
vom Wohnhaus ein Abstand ca. 150 m.

Erhebliche Auswirkungen der Planung auf das Wohn-
grundstiick der Burgerin sind nicht zu erkennen und
werden im Folgenden auch nicht plausibel vorgetragen.

Nach Durchsicht der zur Verfligung stehenden
Unterlagen ist festzustellen, dass in allen Unterla-
gen von der falschen GrdBe des Skonto Marktes
ausgegangen wird. Dies flhrt automatisch dazu,
dass die weiteren darauf basierenden Berechnun-
gen nicht korrekt sind und insofern keine den Um-
stdnden angemessene Interessenabwagung erfol-
gen konnte. Darliber hinaus sind nach Auffassung
meiner Mandantin zwei weitere Punkte, namlich
die Larmbeldstigung und die SO2 Belastung nicht
ordnungsgeman berlcksichtigt worden, was eben-
falls in die Ergebnis zu einem Ermessensfehlige-
brauch fahrt.

Ausweislich der Stellungnahme zum Thema
,.Schutzgut Mensch” (15.03.01) hat das Vorhaben
keine erheblichen beeintréchtigenden Wirkungen
auf das Schutzgut Mensch.

Hierbei stellt man darauf ab, dass die Vertraglich-
keit mit der bestehenden und auch mit der noch
zukUnftigen Wohnnutzung vor allem hinsichtlich
der Larmbelastung durch die riickseitige Anliefe-
rung, angesichts vergleichsweise groBen Abstande
zu den Wohngeb&uden gegeben ist.

Der zum Verkehrsaufkommen von der Grund-
stlickseigentlimerin in Auftrag gegebene Gutach-
ten der Firma Logos kann diesseitiger Auffassung
kein wirkliche Grundlage fiir die Verkehrsbelastung
darstellen, denn ausweislich des Gutachtens wird
hier von einer Verkaufsflache des Baumarkts
Skonto von 8000m?2 ausgegangen, obwohl diese
nach aktueller Planung tatséchlich 10000 m2 mithin

MaBgeblich sind die Aussagen in der Begriindung, die
sich auf das Gutachten - Logos Ingenieur- und Pla-
nungsgesellschaft mbH, Rostock, Verkehrsuntersuchung
Fachmarktzentrum Anklamer LandstraBe, 23.11.2016 —
Anlage b. der Begriindung beziehen. Unter Punkt 6.6 der
Begrindung wird die Verkehrserzeugung prognostiziert,
demnach ist mit einer durch das Fachmarktzentrum in-
duzierten Verkehrszunahme von 2.850 Kfz/24h zu rech-
nen. Diese Prognose beruht auf 10.000 m2 VK Mdbel-
markt und 6000 m2 BGF fir ergdnzende Fachmarkte.
Dabei wurde weder ein Verbundeffekt noch ein Mitnah-
meeffekt beriicksichtigt, da ersterer hinsichtlich der Héhe
ohne Wissen (ber die endglltige Belegung der Fach-
markte nicht mit Sicherheit festgelegt werden kann, und
letzterer aufgrund der Lage am Stadtrand zu vernachlas-
sigen sein dirfte.

Auf diesen Verkehrszahlen beruhen auch die Aussagen
zum Verkehrsfluss sowie die Darstellungen im Umwelt-
bericht zum Schutzgut Mensch.

Der Leistungsfahigkeitsnachweis fur die vorhandenen
Anschlisse ergibt, dass die Knoten baulich optimal aus-
gebaut sind. Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes
missen die umliegenden Lichtsignalanlagen jedoch an
die neuinduzierten Verkehre angepasst werden. Die
erforderliche Verbesserung der Verkehrsqualitat gelingt
mit der Umsetzung von rein betrieblichen bzw. verkehrs-
technischen MaBnahmen wie Anderung der Umlaufzeit,
Anderung der Phasenabfolge sowie Anderung der Frei-
gabezeiten. Werden die genannten Anpassungen umge-
setzt, kann das bestehende Verkehrsnetz die zusatzlich

entstehenden Verkehre aufnehmen. Mit Staus auf der
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fast 25% mehr Flache beinhaltet.

Durch die gréBere Flache (25%) ist natlrlich auch
ein erheblich hdheres Verkehrsaufkommen gege-
ben, was damit einhergehend zu einer héheren
Umweltbelastung fir das betroffene Wohngebiet
fuhrt. Soweit in den Gutachten davon ausgegan-
gen wird, dass aufgrund der separaten Anlieferung
keine weiteren Belastungen auf die umliegenden
Wohngebiete zukommen, so mag dies flir diesen
Bereich eventuell zutreffen. Allerdings ist nicht
berlcksichtigt worden, dass durch den erheblich
starkeren Autoverkehr auch erhebliche Mehrbelas-
tungen durch Larm sowie auch CO2 AusstoB er-
folgen kdnnen.

Insbesondere die zu erwartenden hohen Standzei-
ten fir die aus Richtung Greifswald kommenden
Linksabbieger, die schon jetzt zu Spitzenzeiten zu
Staus flihren, werden zu einer erheblich héheren
Gerausch- sowie auch sonstigen Emissionsbelas-
tung flihren, die mit den dargestellten Gutachten
nicht tatséchlich abgebildet ist.

Soweit in den Gutachten darauf abgestellt, dass
Fahrten zu einer neuen Einzelhandelseinrichtung
im Regelfall nicht ausschlieBlich Neuverkehre dar-
stelle, da ein sogenannter Mitnahmeeffekt ent-
stlinde, trifft dies vorliegend nicht zu. Mit der neuen
Einzelhandelseinrichtung wird eine voéllig neue
bisher in der Umgebung nicht vorhandene Einzel-
handelseinrichtung aufgebaut, namlich ein Mébel-
geschéft. Dieses Mébelgeschaft wird gerade an
diesen Standort gebaut, weil es ein solches in
Greifswald selber nicht gibt.

Da der klassische Kunde des Elisenpark Einkaufs-
zentrums Textilien, Lebensmittel und Technikzube-
hor erwirbt, wird mit dem neuen Mdbelmarkt auch
ein vollig neuer Kundenstamm in das Gebiet gezo-
gen. Dies ist auch erklérte Absicht der Bebauung.
Insofern missten eventuelle Erhebungen dariiber
gemacht werden, inwiefern bei doch erheblichem
Neuverkehr die in Betracht genommenen finf Kno-
tenpunkte tatsachlich diesen Verkehr aufnehmen
kénnen.

Da im Ergebnis der Stellungnahme von Logos jetzt
schon festgestellt wird, dass zwar keine bauliche
Veranderung aber Veranderungen an den Licht-
signalanlagen erforderlich sind, wird sich die Frage
stellen, ob bei dem tatsé&chlichen Verkehrsauf-
kommen diese MaBnahmen wirklich ausreichen.

Anklamer LandstraBe ist demnach eher nicht zu rech-
nen.

Zukiinftig ist auf der Anklamer LandstrafBe in Richtung
Greifswald von einer Verkehrsbelastung von rund 18.000
Kfz/24 Stunden auszugehen (Schétzung ausgehend von
der Abendspitze mit angenommen 9% DTV). Dabei ent-
fallen rund 2.000 Kfz/24 Stunden auf das Fachmarkt-
zentrum (bei 70% Zu-/Abfahrt Gber Anklamer Landstra-
Be), die sich auf den Abschnitt nordwestlich des An-
schlusses (ca. 60% = 1.200 Kfz/24 Stunden) bzw. sid-
Ostlich des Anschlusses (ca. 40% = 800 Kfz/24 Stunden)
verteilen. Angesichts der Vermischung mit dem allge-
meinen Verkehr ist eine gesonderte Betrachtung der
Auswirkungen der planinduzierten Verkehre nicht még-
lich.

Im Rahmen der Bebauungsplanung kénnen grundsétz-
lich jedoch nur Annahmen auf Grundlage einer typisie-
renden Betrachtung getroffen werden.

Daher soll mittels stadtebaulichen Vertrags zuséatzlich
geregelt werden, dass in einem Zeitraum von langstem
einem Jahr nach Innutzungnahme des Mdbelmarktes ein
unabhangiges Gutachten zum Verkehrsflussmonitoring
erfolgt.

Die Luftqualitat der Stédte ist auf der Basis der Richtlinie
2008/50/EG Uber Luftqualitédt und saubere Luft fiir Euro-
pa vom 21. Mai 2008 zu beurteilen und kontrollieren.
Diese ist mit der 39. Bundesimmissionsschutzverord-
nung (BImSchV) - Verordnung Uber Luftqualitatsstan-
dards und Emissionshéchstmengen - vom 2. August
2010 verankert.

In Mecklenburg-Vorpommern werden die Luftschadstoff-
konzentrationen durch das Landesamt flir Umwelt, Na-
turschutz und Geologie (LUNG) Uiberwacht. Bei der Luft-
qualitat auf Grundlage der zu Gberwachenden Schadstof-
fe geht es um Schwefeldioxid, Kohlenmonoxid, Benzol,
Stickoxide und Feinstaub (PM10, PM2,5) und Ozon. Die
vom Gesetzgeber vorgegebenen zuldssigen Maximal-
werte flr die aufgefiihrten Luftschadstoffe wurden 2016
an allen Messstationen eingehalten. Hinweis: Bei Koh-
lendioxid handelt es sich nicht um einen Luftschadstoff in
diesem Sinne.

S.U.

In den gesamten Stellungnahmen ist zu der Prob-
lematik des CO2 AusstoBes keine verwertbare
Darstellung enthalten. Durch die erhebliche Erh6-
hung des Verkehrsaufkommens durch die Neuer-
schlieBung des Gebiets wird es, wie oben schon
dargestellt, zu erheblichen Staus auf der Anklamer
StraBe aus Richtung Greifswald kommen. Die
damit einhergehenden CO2 AusstéBe vor der Am-
pel im Stau stehenden Autos wird zu einer erhebli-
chen Belastung des dort befindlichen Wohngebiets
fUhren. Es wére dementsprechend zu untersu-

Zur Staubildung s.o.

Zur klimatischen Situation heiBt es im Umweltbericht

unter 15.1.5 weiter: ,Aufgrund der kiistennahen Lage

sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation ist
der Standort als klimatisch weitestgehend ungestért an-
zusprechen.... Hinsichtlich stofflicher Belastungen kann
das Klima im Randbereich von Greifswald allgemein als
leicht vorbelastet angesprochen werden. Im unmittelba-
ren Plangebiet gehen von der Anklamer LandstraBBe und
dem Parkplatz des EKZ Elisenpark Emissionen aus, die

als lokale klimatische Vorbeeintréachtigung bewertet wer-
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chen, welche CO2 Belastung tatsachlich durch die
im Stau stehenden Autos entstehen.

Dartiber hinaus ware auch zu untersuchen, wie es
mit der LArmemission aussieht, denn fahrende
Autos machen bekannter Weise weniger Gerau-
sche, als Autos die im standigen Fahrt- und
Bremsmodus sind. Dies ist fiir einen Stau normal.

Vor dem Hintergrund, vor die obigen Darlegungen
wird angeregt, entsprechende Untersuchungen
durchfihren zu lassen, damit die tatsé&chliche Be-
lastung festgestellt werden kann.

den”.

Im Bereich der Birgerin ist angesichts des straBenbe-
gleitenden Griinstreifens sowie der offenen Bauweise mit
guter Luftzirkulation sowie der allgemein giinstigen Aus-
gangsbedingungen bei einem Abstand von 150 m zur
Anklamer LandstraBe durch die Verkehrszunahme um
1.200 Kfz / 24 Stunden keine erhebliche Belastung durch
CO2 zu erwarten.

Generell ist weiter festzustellen, dass Angesichts der
Vermischung mit dem allgemeinen Verkehr ist eine ge-
sonderte Betrachtung der Auswirkungen der planindu-
zierten Verkehre nicht méglich.

Beschluss der Biirgerschaft

Den Anregungen wird teilweise gefolgt.
Weitergehenden Gutachten sind nicht erforderlich.
Der Bebauungsplan ist nicht zu &ndern.

1.3 Juristische Person

Anregungen und Bedenken

Abwégung

Schreiben vom 13.07.2018

Als Eigentimer der Grundsticke im Planbereich
und der Flurstiicke 20/590 und 20/587 der Flur 1
und Gemarkung Koitenhagen regen wir an, stra-
Benseitig zur Anklamer LandstraBe hin einen
Werbepylon zuzulassen, dhnlich dem bestehen-
den des EKZ Elisenpark (d.h. H6he 35 m Uber
NHN). Ein solcher Pylon war Bestandteil der Vor-
entwurfsfassung. Die zwischenzeitlichen Uberle-
gungen, die Werbung am bestehenden Pylon des
EKZ Elisenpark zu integrieren, lassen sich
héchstwahrscheinlich nicht umsetzen, so dass die
Option fiir einen eigenen Werbepylon erforderlich
ist.

1) Ein Werbepylon war Bestandteil des Vorentwurfs
des Bebauungsplans. Es wurden dazu keine Bedenken
vorgebracht, daher sollte der Anregung des Eigenti-
mers gefolgt werden und in der Satzung Teil A an der
gleichen Stelle, im Bereich der privaten Grinflache, ein
Aufstellbereich Werbepylon festgesetzt werden.

Eine mdgliche Beeintrachtigung der privaten Griinfla-
che kann vernachl&ssigt werden.

In der Satzung Teil B sollte unter textliche Festsetzung
Nr. 5.1. folgende Festsetzung erganzt werden: ,An dem
durch Baugrenze festgesetzten Standort ,Werbepylon*
ist ein Werbepylon mit einer Héhe von maximal 35 m
NHN fir die Werbung der Einzelhandels- und Gewer-
bebetriebe, die im Plangebiet oder auf den Flurstiicken
20/590 und 20/587 der Flur 1 und Gemarkung Koiten-
hagen anséssig sind, zulassig.”

Klarstellend sollte als Hinweis Nr. 6 darauf hingewiesen
werden, dass Fremdwerbung, d.h. Werbung fir auBer-
halb des Plangebiets ansassige Unternehmen in den
Sondergebieten und selbstverstandlich in den Grinfla-
chen unzuldssig ist. Die Gestaltung, Leucht- und
Blendwirkung der Werbeanlagen ist mit der Stadt und
dem Tréger der Baulast der Anklamer LandstraBBe ab-
zustimmen. Dies ist von besonderer Relevanz, weil das
zu entwickelnde Fachmarktzentrum sich im Stadtein-
gangsbereich der Stadt befindet.

Die Anderung berthrt nicht die Grundzige der Pla-
nung.

Im Rahmen der Entwurfsplanung fiir die Lieferzu-
fahrt wurde festgestellt, dass nur einer der beiden
bisher zur Fallung / Umpflanzung vorgesehenen
jungen StraBenbaume im Weg steht. Dieser kann
an das ndérdliche Ende der bestehenden Baum-
reihe umgepflanzt werden.

2) Die Anregung wird bestatigt. Gem. Entwurfsplanung
ist nur einer der bestehenden jungen StraBenbdume
umzupflanzen; die Planzeichnung sollte angepasst
werden. Der auBerhalb des Zufahrtsbereichs stehende
Baum wird mit Erhaltungsgebot belegt, fir die Um-
pflanzung wird der neue Standort festgesetzt.

Die Anderung beriihrt nicht die Grundziige der Pla-
nung.

Der Entwurf des Bebauungsplans beinhaltet eine
Ungenauigkeit hinsichtlich der privaten StraBen-
verkehrsflache in dem Bereich, wo mit dem Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 109 der
Bebauungsplan Nr. 37 lberplant wird, d.h. es

3) Der Hinweis ist korrekt und betrifft eine redaktionelle
Anderung. Die Satzung ist entsprechend im Teil A an-
gepasst worden.
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fehlt die Anbindung. Das Planzeichen, Verkehrs-
flache mit der besonderen Zweckbestimmung
Parkplatz ist eine Zufahrt zugunsten der StraBen-
verkehrsflache zuriickzusetzen.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Zu 1) Die Zulassigkeit eines Werbepylons ist im Teil
A und B der Satzung zu erganzen.

Der Hinweis 6 zu Fremdwerbung und Gestaltung
von Werbeanlagen ist zu erganzen.

Zu 2) Der eine junge StraBenbaum ist zu Komplet-
tierung der Baumreihe entlang des FuB- und Rad-
weges an der Anklamer LandstraBe umzupflanzen.
Die Festsetzung je eines Erhaltungs- und Pflanzge-
bots ist zu ergénzen.

.4 Birger
Anregungen und Bedenken zum Vorentwurf Abwégung
Schreiben vom 13.07.2016 S.u.

der Eigentiimer der an das Plangebiet sid-6stlich
angrenzenden Grundstiicke, ..., hat uns mit sei-
ner Vertretung beauftragt und uns gebeten, im
Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung folgende
Einwendungen geltend zu machen:

1. Im derzeitigen Flachennutzungsplan nach der
Bekanntmachung vom 27.11.2015 ist das Grund-
stlick unseres Mandanten Uberwiegend vorgese-
hen als Wohnbauflache und eingeschranktes
Gewerbegebiet. Die Anderung des Flachennut-
zungsplanes bezieht sich offenbar auf eine Ver-
anderung der Sonderbauflache im stdlichen Be-
reich an der Anklamer LandstraBe, indem dort
eine Griinflache bzw. Ausgleichsflache geplant
wird.

In der Begrindung Blatt 16 ff ist vorgesehen, flir
den Lieferverkehr einen neuen Knoten an der
Anklamer LandstraBe zu errichten am sidlichen
Rand des Plangebiets und von dort eine Privat-
straBe zum Fachmarktzentrum zu fiihren. Aus der
zeichnerischen Darstellung ergibt sich die Lage
dieser StraBe nicht. Insbesondere ist nicht er-
sichtlich, ob diese StraBe durch die Ausgleichs-
flache flhren soll.

Aus den jetzigen Planunterlagen ergibt sich nicht,
wie die im Flachennutzungsplan sidlich des B-
Plans 109 vorgesehene Wohnbebauung er-
schlossen werden kann. Vielmehr ist zu erwarten,
dass die ErschlieBung dieses Wohngebiets von
der Anklamer LandstraBe her durch den jetzigen
B-Plan erschwert bzw. unmdéglich gemacht wird,
wenn im stdlichen Bereich des B-Plan-Gebiets
parallel zur Anklamer LandstraBe eine Aus-
gleichsflache festgelegt wird und eine notwendige
StraBenanbindung fir das stid-6stlich des B-Plan
109 liegende Grundstlick und die dort vorgese-
hene Wohnbebauung unméglich gemacht wird.

Bei besagtem Grundstlick handelt es sich um eine
landwirtschaftliche Ackerflache. Es besteht kein Auf-
stellungsbeschluss fir eine Bauleitplanung fir das
Gebiet, im Weiteren als Koitenhagen Sud, bezeichnet.
Die Lieferzufahrt wird nicht als vollwertiger Knoten
ausgebaut. Im Falle einer Entwicklung des Gebiets
Koitenhagen Sid kann die Lieferzufahrt aufgegeben
werden und die Anlieferung stattdessen durch das
neue Baugebiet erfolgen. Die Option auf eine spéatere
Anderung der Lieferzufahrt wurde im stédtebaulichen
Vertrag seitens des Vorhabentragers eingerdumt.

Um zukilnftige Entwicklungen nicht zu blockieren, wur-
de zudem der Geltungsbereich im Verfahren um die
parallel zur Anklamer LandstraBe liegenden Flachen
reduziert.

2. Im Flachennutzungsplan ist diese Flache als
Baulandflache ausgewiesen. Da die Hansestadt
Greifswald derzeit einen Mangel an Baulandfla-
chen hat, ist dies eine wichtige Entwicklungsfla-
che sowohl fiir den privaten Eigentimer, als auch

S.0.
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fir die Stadtentwicklung. Bei den damaligen Kon-
zeptionen wurde seitens der Stadt mitgeteilt, dass
eine Anbindung an die StraBe am Elisenpark
nicht méglich ist. Eine neue Anbindung sollte an
die Anklamer LandstraBe erfolgen. Dies wurde in
der damaligen Konzeption zur Grundstiicksent-
wicklung bertcksichtigt. Es wurde damals auch
mit dem StraBenbauamt Stralsund eine Abstim-
mung gefuhrt, dass zwischen dem Knotenpunkt
WendelsteinstraBe/Anklamer LandstraBe und
dem Knotenpunkt B 109/ Anklamer LandstraBe
ein zuséatzlicher Knotenpunkt errichtet werden
kann, sofern dies verkehrstechnisch vertraglich
I6sbar ist und mittig der einzelnen Knotenpunkt-
zufahrten erfolgt. Dies entspricht ungefahr dem
jetzigen Standort der geplanten Lieferzufahrt des
Fachmarkizentrums des Vorhabentragers. Hier
wird allerdings nicht berlcksichtigt, dass eine
Durchfahrt oder eine Weiterflihrung zu den sid-
Ostlich des Plangebiets gelegenen Flachen er-
maoglicht werden muss. Die einzig mégliche An-
bindung, die sich zur stiddstlichen Flache darstellt
und die verkehrstechnisch ausfuhrbar ist, ist nur
unter Berucksichtigung des Bebauungsplanes
109 moglich. Es fehlt die Anbindung zur geplan-
ten Zufahrt fir den Lieferverkehr. Des Weiteren
ist hierbei zu berlcksichtigen, dass der Knoten-
punkt als Kreisverkehr ausgebaut werden sollte,
um zuk(nftig eine 6ffentliche ErschlieBung fir die
angrenzende Baulandentwicklung zu garantieren.
Zurzeit wird dieses auf Grund der Bebauungs-
planausfihrung verhindert. Wir bitten um Berilck-
sichtigung der entsprechenden Belange, dass
hier eine Zufahrt zu den stid-6stlich gelegenen
Grundstiicken perspektivisch méglich ist und dies
auch im Bebauungsplan als Verkehrsanbindung
dargestellt wird.

Die zuvor genannte Knotenpunktanbindung dien-
te auch zur spéateren Anbindung der Gewerbege-
bietsflachen in der Anklamer LandstraBe - auf der
anderen Seite des Vorhabens B-Plan Nr. 109 - fur
die angrenzenden Gewerbegebietsflachen ge-
manB Flachennutzungsplan. Diese wurden hierbei
perspektivisch nicht berlicksichtigt, so dass hier
mehrere Betroffenheiten bestehen.

Der Eigentiimer ist derzeit im Gespréach mit einem
Investor, der an der Entwicklung der Baulandfla-
chen interessiert ist, aber natlrlich darauf hinge-
wiesen hat, dass eine StraBenanbindung erfor-

derlich ist.

3. Das vorhandene Drainagesystem im Bereich Das Drainagesystem entwassert nach den vorliegen-
der Flache des Bebauungsplans Nr. 109 wird den Unterlagen in Richtung Siidosten, so dass der
vermutlich durch die geplanten BaumaBnahmen Abfluss nicht beeintrachtigt wird. In der Satzung / Teil B
zerstort und verliert seine Funktion. Die angren- wird als Hinweis erganzt: ,Im Plangebiet kann das Vor-
zenden Flurstiicke, deren Eigentimer unser handensein von Drainagen nicht ausgeschlossen wer-
Mandant ist und die von ihm bewirtschaftet wer- den. Der Erhalt der Funktionsfahigkeit der Drainagen
den, stehen in Abhdngigkeit zum vorhandenen fr angrenzende Grundstlicke ist sicherzustellen.”

Drainagesystem. Es sind weder ErsatzmafBnah-
men noch SicherungsmaBnahmen in den textli-
chen Festsetzungen aufgeflhrt oder in der Be-
grindung dargestellt. Eine qualifizierte Darstel-
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lung, dass das zuklnftige Drainagesystem weiter
auch die Funktion behalt und eine ausreichende
Bewirtschaftung der Flache ermdglicht werden
kann, ist nicht nachzuweisen.

Die geplanten Bepflanzungen, sowohl entlang
des Grundstiickes in Parallellage als auch im
Bereich zur Anklamer StraBe, fiihren zu einer
Verschattung und einer Beeintrachtigung der
landwirtschaftlich genutzten Flache. Die geplan-
ten Baumstandorte sind zu dicht an die Grund-
stlicksgrenze gesetzt, so dass durch die zu er-
wartenden, zukinftigen Wurzelausbreitungen
eine Beeintrachtigung der Wirtschaftsertrage fir
die Ackerflache zu vermuten ist. Ebenfalls wurde
kein Unterhaltungsstreifen fir die Grinflachen
beriicksichtigt. Hier ist es naheliegend, dass das
Wouchern der Bepflanzung stattfinden wird, so
dass die Ackerflachen zukinftig weiter beein-
tréchtigt werden. Es fehlen qualifizierte Aussagen
im Bebauungsplan.

Die Randeingriinung hat eine Breite von 10 m und ist
zur freien Landschaft hin sichtbar abzugrenzen. Die
Hecke ist nicht zuletzt ein Ersatz fir die vom Einwand-
geber friher innerhalb des Plangebiets als Aus-
gleichsmaBnahme fir eigene Eingriffe gepflanzte He-
cke.

Es wird dargestellt, dass auf Grund des Bebau-
ungsplanes eine erhéhte Verkehrsmenge im Kno-
tenpunkt WendelsteinstraBe/Anklamer Landstra-
Be entsteht. Die zuséatzlichen Verkehrsmengen
sollen Uber den vorhandenen Knotenpunkt abge-
fuhrt werden. Im Fachgutachten ist nachgewie-
sen, dass dieses vertraglich ausgeflihrt werden
kann. Dieses Fachgutachten liegt dem Vorentwurf
nicht bei. Wir bitten daher um Ubersendung die-
ses Fachgutachtens. Da die Flachen auf der ge-
geniberliegenden Seite des Bebauungsplanes
Nr. 109 an der Anklamer LandstraBe umfassend
von unserem Mandanten bewirtschaftet werden,
ist es fur unseren Mandanten zur Erntezeit sehr
wichtig, dass er Uber die StraBenanbindung
WendelsteinstraBe/ Anklamer LandstraBBe die
Bewirtschaftung ausfiihren kann. Sollte es auf
Grund der Uberlastung des Knotenpunktes unter
Berlcksichtigung des neuen Fachmarktzentrums
zu Verkehrsbehinderungen kommen, bitten wir
um die Ubergabe der Verkehrsuntersuchung als
Nachweis dafiir, dass die Leistungsfahigkeit des
Knotenpunktes auch fur die Belange unseres
Mandanten ausreichend ist.

Die Leitungsféhigkeit des vorhandenen Knotenpunkts
wurde nachgewiesen. Die entsprechenden Fachgut-
achten wurden im Zuge der Offenlage nach § 3(2)
BauGB der Offentlichkeit zuganglich gemacht.

Beschluss der Biirgerschaft

Den Anregungen wurde gefolgt.

Die Stellungnahme bezog sich auf den Vorentwurf. In
der Entwurfsfassung wurden die Anregungen weitge-
hend berlcksichtigt. Es erfolgte keine erneute Stel-
lungnahme im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des
Entwurfs des Bebauungsplans.

Ein Beschluss ist nicht erforderlich.

.5  Birger

Anregungen und Bedenken zum Vorentwurf

Abwégung

Schreiben vom 13.07.2016 (zur 24. Anderung des
Fldchennutzungsplan)r

Ich méchte diese Anderung scharf kritisieren und
lehne diese ausdrticklich ab und bitte Sie auf
diesem Wege, die MaBnahme noch einmal zu

Anmerkung: Die Anregungen wurden im Verfahren zur
24. Anderung des Flachennutzungsplans abgegeben.
Sie betreffen zum Teil auch den Bebauungsplan Nr.
109 — Fachmarktzentrum Anklamer LandstraBe -, da-
her erfolgte eine Aufnahme in diese Abwagung.
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Uberdenken.

Das Vorhaben ist in keiner Weise einer nachhalti-
gen Stadtentwicklung forderlich - d.h. Schaffung
eines Wohn-und Arbeitsumfelds, dass die natirli-
che - d.h. fuBlaufige, also PKW-lose - Erreichbar-
keit wichtiger Versorgungsfunktionen einer Stadt
erlaubt. Es steht diesem Entwicklungsziel grund-
sétzlich sogar entgegen.

Der Blrger ist nicht in seinen Rechten betroffen und
macht dies auch nicht geltend. Die politischen Vorstel-
lungen werden zur Kenntnis genommen, aber nicht
geteilt.

BEGRUNDUNG

In lhrer Darstellung in Abschnitt 5.2 Verkehrsbe-
lastung http://goo.gl/D4uKvO gehen Sie ausfiihr-
lich auf diesen negativen Aspekt der zu erwarten-
den Stadtentwicklung ein. Ihrer Einschatzung
nach werden die betroffenen Verkehrsknoten den
zuséatzlichen PKW-Verkehr verkraften.

Diese Einschatzung teile ich nicht, da bisher(!)
jede PKW/LKW-Prognose(!), die in den letzten 25
Jahren in Mecklenburg-.Vorpommern abgegeben
wurde, nicht zutraf (Bsp. sind A20, B96n,
Warnowtunnel, viele Ortsumfahrungen wie bspw.
die der UHGW selbst).

Vielmehr behaupte ich, dass die Verkehrsknoten
die Zunahme des PKW/LKW-Verkehrs langfristig
nicht aufnehmen werden kénnen und dieser Um-
stand unweigerlich StraBenneubautétigkeit (also
unkalkulierbare Folgekosten fir die UHGW) nach
sich ziehen wird.

Die Aussagen in der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 109 wurden dem vorliegenden umfangreichen Ver-
kehrsgutachten entnommen, das sich hinsichtlich der
Berechnungen auf die anerkannten Grundlagen stiitzt.
Hinweise, dass die Anséatze zur Verkehrserzeugung
nicht zutreffen konnten, sind nicht ersichtlich und wer-
den von dem Birger auch nicht angefthrt.

Diese Behauptung begriinde ich damit, dass das
Vorhaben zu weiteren Abwanderungsbewegun-
gen des Einzelhandels aus der Innenstadt der
UHGW fiihren wird. D.h. die beabsichtige Pla-
nungsmaBnahme wird weiteren PKW/LKW-
Verkehr in der Zukunft induzieren.

Die Einschatzung des Birgers wird nicht belegt. Nega-
tive Effekte auf den innerstadtischen Handel kénnen
gem. Einzelhandelsgutachten ausgeschlossen werden.

ALTERNATIVVORSCHLAGE zur Diskussion

* Ansiedlung ahnlicher Versorgungsfunktionen,
wie die der geplanten, die jedoch kleinteiliger
Uber das Innenstadtgebiet verteilt sind

* Prifen des Modells "Mébeldiscounter im Wohn-
gebiet", wie es in Hamburg-Altona mit einem
weltweit bekanntem, skandinavischen Mébeldis-
counter umgesetzt wurde Mir ist es der mit diesen
Vorschlagen verbundene Mehraufwand an Ver-
handlungsgeschick und Zeit fir die Stadtverwal-
tung dabei vollig klar und gebe zu, dass ich die-
sen auch nicht genau eingrenzen kann. In jedem
Falle ist dieser Mehraufwand aber preiswerter
gegeniber den Folgekosten, die das Vorhaben
verursachen wird.

Bitte bestatigen Sie mir den Eingang meines
Schreibens. Recht vielen Dank!

Der Vorschlag widerspricht den Betriebsstrukturen und
Entwicklungstrends im Einzelhandel nicht zentrenrele-
vanter Branchen. Das Beispiel Hamburg (stark verdich-
tete Innenstadtlage einer Metropolregion) ist auf
Greifswald mit einem dlinn besiedelten oberzentralen
Verflechtungsbereich nicht Gbertragbar.

Beschluss der Biirgerschaft

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.
Der Bebauungsplan ist nicht zu &dndern.

IV. Der Oberbiirgermeister wird der Offentlichkeit sowie den Behérden und sonstigen Tréa-
gern 6ffentlicher Belange, die Anregungen vorgebracht haben, von dem Beschluss der
Blirgerschaft unter Angabe der Grinde in Kenntnis setzen.
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(§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB ; §§ 1 -
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2. MaR der baulichen Nutzung

11 BauNVO)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO),
Zweckbestimmung: Einzelhandel

(§9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §16 BauNVO)

0,4

GH 25,5m

3. Bauweise, Baugrenzen und

Grundflachenzahl
Geschossflachenzahl als Hochstmass

Gebaudehohe als Hochstmass in Metern NHN
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(§9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, §22 und 23 BauNVO)
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4. Verkehrsflachen

Baugrenze

(§9 Abs. 1 Nr.11 und Abs. 6 BauGB)

vwewewwwwwwew'

5. Griuinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

StralRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie (auch gegeniber
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung)
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Zweckbestimmung: - Parkplatz
- FulRweg
- Ful3- / Radweg
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Grunflachen
Zweckbestimmung: Grinanlage zur Randeingriinung (privat)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB))
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
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Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhalten / Anpflanzen von Baumen
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
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Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen
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Ausgewaihlite Planzeichen der Plangrundlage

il

\67/7/

bestehende Gebaude
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Gelandehohe in Metern NHN

Textliche Festsetzungen (Teil B)

I. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB und BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1. Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ - SO (§ 11 (3) BauNVO)
Das Sonstige Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Einzelhandel” dient der Unterbringung
von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, auch als Bestandteil eines Einkaufszentrums.
Zulassig ist in der Teilflache Mébelmarkt:
- ein Mébelmarkt mit max. 10.000 gm Verkaufsflache fir Mébel, Teppiche, Matratzen, Grofielektro
(weile Ware), davon max. 1.500 gm bzw. max. 15% der Verkaufsflache fir mobelspezifische
Fachsortimente. Diese unterteilen sich wie folgt:
- max. 750 gm bzw. max. 7,5% der Verkaufsflache fiir Glas, Porzellan, Keramik, Bilder,
Bilderrahmen, Haushaltszubehdr, Geschenk- und Dekoartikel,
- max. 375 gm bzw. max. 3,75% der Verkaufsflache fir Haus- u. Tischwasche, Gardinen und
Gardinenzubehdr, Badtextil,
- max. 250 gm bzw. max. 2,5% der Verkaufsflache fir Bettwaren und Bettwasche,
- max. 125 gm bzw. max. 1,25% der Verkaufsflache fir Lampen und Leuchtenzubehér und
Elektrokleingerate,
Innerhalb des Mébelmarkts ist auch eine integrierte Gastronomienutzung zulassig.

Zulassig sind in der Teilflache Fachmarkte:

- Betriebe des Einzelhandels mit jeweils bis zu 5.000 gm Verkaufsflache folgender Branchen:
Mébel, GroRelektro (weille Ware), Tapeten, Bodenbelage und Teppiche, Faben und Lacke,
Baustoffe und Baumarktartikel, Sanitarwaren, Werkzeuge und Eisenwaren, Auto- und
Motorradzubehor, Motorradbekleidung, Reifen, Tierfutter/zoologischer Bedarf, Biroartikel/ -
groRRgerate, Gartenbedarf mit Pflanzen, Gartentechnik und Gartenmotorgerate.

- Betriebe des Dienstleistungsgewerbes,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Vergnugungsstatten.

2. MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

2.1. Uberschreitung zulassige Grundflachen (§ 19 (4) BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Stellplatzen, Anlieferungsflachen und
Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 Gberschritten werden.

2.2. Anrechnung von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen (§ 20 (3) BauNVO)

Bei der Ermittlung der Geschossflache sind Aufenthaltsrdume in oberirdischen
Nicht-Vollgeschossen mit einer lichten Hohe von mindestens 2,3 m einschlie3lich der zu ihnen
gehdrenden Treppenraume und einschlieflich ihrer Umfassungsmauern ganz mitzurechnen.

2.3. Gebaudehohe

Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf durch haustechnische Anlagen um maximal 2,5 m
Uberschritten werden, sofern sie nicht mehr als 5 % der Flache des darunter liegenden
Geschosses beanspruchen und wenn diese einen Abstand von mindestens 5,0 m gemessen von
der Aufenwand des darunterliegenden Geschosses einhalten.

2.4. H6he Nebenanlagen (§ 14 (1) Satz 3 BauNVO)

Nebenanlagen, die keine Gebaude sind, sind bis zu einer Anlagenhdhe von maximal

35 m NHN zulassig.

3. liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

3.1. Nicht Gberbaubare Grundsticksflachen (§ 23 (3) BauNVO)

Auf den nichtiberbaubaren Grundstlcksflachen sind Stellplatze, Nebenanlagen, bauliche
Anlagen, die nach § 6 LBauO M-V in den Abstandsflachen zulassig sind, sowie sonstige bauliche
Anlagen, die keine Gebaude sind und kein Abstandserfordernis nach § 6 LBauO M-V auslésen,
zugelassen.

4. Geh-, Fahr-und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

4.1. Die Flachen des GFLR sind mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger im Plangebiet
ausschlieBlich fur Ver- und Entsorgungsverkehr und mit Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager zu belasten.

5. MaBnahmen der Griinordnung

5.1. Grinflache (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

In den Griinflachen sind Anlagen zur Niederschlagswasserentsorgung einschlieRlich Anlagen zur
Regenruckhaltung als Erdbecken zulassig.

An dem durch Baugrenze festgelegten Standort "Werbepylon" ist ein Werbepylon mit einer Hoéhe
von maximal 35 m NHN fir die Werbung der Einzelhandels- und Gewerbebetriebe, die im
Plangebiet oder auf den Flurstiicken 20/590 und 20/587 der Flur 1 der Gemarkung Koitenhagen
ansassig sind, zulassig.

5.2. Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Fache A1 Anlage und dauerhafter Erhalt einer dreireihigen, freiwachsenden Laubholzhecke mit
Uberhaltern, Reihenabstand 1,5 m, Abstand der Gehdlze untereinander 1,5 m. Pflanzung der
Uberhélter alle 12 m in der mittleren Reihe geman Planzeichnung. Fir die Pflanzenauswahl gilt
Pflanzenliste 2. Die Hecke ist zur freien Landschaft sichtbar abzugrenzen und

nach der Pflanzung auf die Dauer von 5 Jahren gegen Wildverbiss zu schiitzen. Eine
Entwicklungspflege von 5 Jahren ist Bestandteil der Malinahme.

Die gemal Planzeichnung zu pflanzenden Uberhélter werden anteilig aus dem
Kompensationserfordernis der Einzelbaumfallungen in der in der Ausnahmegenehmigung von
den Bestimmungen des Baumschutzes vorgegebenen Pflanzqualitat realisiert. Fir die dartber hin
aus zu pflanzenden Uberhélter gilt Pflanzenliste 1.

Pflanzenliste 1: Uberhélter, Hochstamm, 3 x v, mDB, STU 12 14 cm

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle), Acer campestre (Feld-Ahorn), Acer pseudoplatanus
(Berg-Ahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Prunus padus (Trauben-Kirsche), Quercus petraea
(Stein-Eiche), Quercus robur (Stiel-Eiche), Tilia cordata (Winter-Linde), Tilia platyphyllos
(Sommer-Linde)

Pflanzenliste 2: Straucher, verpfl. Strauch, 5 Tr, 100-150 cm

Amelanchier ovalis (Felsenbirne), Cornus mas (Kornelkirsche), Cornus sanguinea (Blutroter
Hartriegel), Corylus avellana (Haselnuss), Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weif3dorn), Lonicera
xylosteum (Gewohnliche Heckenkirsche), Malus sylvestris (Wildapfel), Prunus spinosa (Schlehe),
Rosa canina (Hunds-Rose), Rosa multiflora (Vielblutige Rose), Salix rosmarinifolia
(Rosmarin-Weide), Viburnum lantana (Wolliger Schneeball), Viburnum opulus
(Wasser-Schneeball).

Il. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V)

1. Stellpldtze (§ 86 (1) Nr. 1 LBauO M-V i.V.m. § 1 (1) Stellplatzsatzung)

Fur Einzelhandelsbetriebe wird die Zahl notwendiger Stellplatze auf 1 Stellplatz je 50 gm
Verkaufsflache festgelegt.

lll. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (gemiB § 9 (6) BauGB) und HINWEISE

1. Bodenfunde

1.1. Erdeingriffe im gekennzeichneten Bereich des Bodendenkmals (Gehdlzstreifen entlang des
Einkaufszentrums Elisenpark) sind nach § 7 DSchG M-V genehmigungspflichtig.

1.2. Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
ist gemaR § 11 DSchG M-V die zusténdige Denkmalschutzbehérde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamts
fur Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfur die
Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fir
Bodendenkmalpflege spatestens 2 Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landes fur Bodendenkmalpflege bei den
Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaR § 11 DSchG M-V unverzuglich
bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzdgerungen der Baumaf3nahme vermieden (vgl.
§ 11 (3) DSchG M-V).

2. Altlasten

Sollten sich bei den BaumaRRnahmen Hinweise auf einen Altlastenverdacht oder sonstige
schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem StALU
Vorpommern, Dienststelle Stralsund (zustéandige Behérde nach § 2 Nr. 1 der Abfall- und
Bodenschutz-Zustandigkeitsverordnung M-V i. V. m. § 4 der Landesverordnung Uber die
Errichtung von unteren Landesbehoérden der Landwirtschafts- und Umweltverwaltung vom 3. Juni
2010) sowie mit dem Umweltamt des Landkreises abzustimmen.

3. Satzungen

Es gelten im Geltungsbereich folgende Satzungen der Universitats- und Hansestadt Greifswald:

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

- Abwasserbeseitigungssatzung,

- Fernwarmesatzung

- Baumschutzsatzung,

- Satzung uber die Entsorgung von Abfallen.

4. Artenschutz

Als Vermeidungsmafnahme ist im Falle eines Brutgeschehens von Feldlerche oder
Flussregenpfeifer fur die Baufeldfreimachung eine Sperrfrist fir die Zeit zwischen dem

1. Marz und dem 31. August einzuhalten.

Zum Schutz der Brutvogel sind Baumfall- und -pflegearbeiten gem. § 39 BNatSchG nur im
Zeitraum zwischen dem 01.10. und dem 28.02. zulassig.

5. externe Kompensation

Die rechnerisch ermittelten Eingriffe in die Belange von Natur und Landschaft werden mittels
Zahlung in das anerkannte, in der Landschaftszone Ostseekiistenland gelegene Okokonto
Naturwald am ,Roten See” (1), Malnahme VR-021 Dauerhafter Nutzungsverzicht mittelalter bzw.
alter Laubwalder auf Mineralstandorten, kompensiert.

6. Fremdwerbung, Gestalten von Werbeanlagen

6.1. Fremdwerbung, d.h. Werbung fiir auRerhalb des Plangebiets ansassige Unternehmen, istim
Sondergebiet unzulassig.

6.2. Die Gestaltung, Leucht- und Blendwirkung der Werbeanlagen sind mit der Stadt und dem
StralRenbaulasttrager der Anklamer LandstralRe abzustimmen.

7. sonstige Hinweise

Die Gelandeoberflache an den 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbargrundsticken ist so
anzugleichen, dass unzumutbare Belastigungen durch Niederschlagswasser nicht entstehen, d.h.
das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstliick zu sammeln bzw. zu versickern oder ber die
offentliche Regenwasserkanalisation abzufiihren.

Im Plangebiet kann das Vorhandensein von Drainagen nicht ausgeschlossen werden. Der Erhalt
der Funktionsfahigkeit der Drainagen fir angrenzende Grundstucke ist sicherzustellen.

8. Sonstiges

Fir diese Satzung ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) anzuwenden. Die der Planung zugrunde liegenden
Rechtsgrundlagen (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) kénnen in der
Universitats- und Hansestadt Greifswald, Stadtbauamt, Am Markt 15/Stadthaus eingesehen
werden.

Verfahrensvermerke

1.  Aufstellung aufgrund des Aufstellungsbeschlusses der Birgerschaft vom 04.07.2011. Die
ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im ,Greifswalder
Stadtblatt” am 31.08.2011 erfolgt.

Greifswald, den Der Oberbiirgermeister

2. Umbenennung in - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrale - aufgrund des
Anderungsbeschlusses der Biirgerschaft vom 24.06.2016. Die ortsiibliche Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck im ,Greifswalder Stadtblatt* am 24.06.2016 erfolgt.

Greifswald, den Der Oberblrgermeister

3. Die fur Raumordnung und Landesplanung zusténdige Stelle ist gemaR § 17 LPIG M-V beteiligt
worden.

Greifswald, den Der Oberbiirgermeister

4. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Absatz 1 Satz 1 BauGB ist, nach
ortsublicher Bekanntmachung im ,Greifswalder Stadtblatt* am 24.06.2016, durch &ffentlichen
Aushang des Vorentwurfs vom 08.07.2016 bis zum 09.08.2016 durchgefuhrt worden.

Greifswald, den Der Oberblrgermeister

5. Die von der Planung berlhrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 12.07.2016 frihzeitig unterrichtet und zur Auf3erung, auch im Hinblick auf den
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung, aufgefordert worden.

Greifswald, den Der Oberblrgermeister

6. Die Burgerschaft hat am 22.05.2017 den Entwurf des Bebauungsplans mit Begriindung
einschlieRlich Umweltbericht beschlossen und zur Auslegung bestimmt.

Greifswald, den Der Oberbiirgermeister

7.  Der Entwurf des Bebauungsplans, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text
(Teil B), mit Begriindung einschlieRlich Umweltbericht und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen haben in der Zeit vom 10.07.2017 bis zum 11.08.2017 wahrend
folgender Zeiten gemaf § 3 Absatz 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen:

Montag 9.00 16.00 Uhr
Dienstag 9.00 18.00 Uhr
Mittwoch 9.00 16.00 Uhr
Donnerstag 9.00 16.00 Uhr
Freitag 9.00 12.00 Uhr

Die offentliche Auslegung ist mit dem Hinweis, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist
von jedermann schriftlich oder zur Niederschrift abgegeben werden kénnen und dass nicht
fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung iber den Bebauungsplan
unberlicksichtigt bleiben kénnen, am 30.06.2017 im ,Greifswalder Stadtblatt ortstblich
bekanntgemacht worden.

Nach der o6ffentlichen Auslegung wurde das Verfahren nach § 4a Absatz 3 Satz 4 BauGB
durchgefihrt.

Greifswald, den Der Oberbiirgermeister

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

Anklam, den Kataster- und Vermessungsamt des
Landkreises Vorpommern-Greifswald

9. Die Biirgerschaft hat die fristgemaR abgegebenen Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange am ................... gepruft. Das Ergebnis ist
mitgeteilt worden.

Greifswald, den Der Oberbiirgermeister

10. Der Bebauungsplan, bestehend aus der Planzeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), wurde
am ..o, von der Blrgerschaft als Satzung beschlossen. Die Begriindung einschlief3lich
Umweltbericht zum Bebauungsplan wurde mit Beschluss der Blrgerschaftvom .....................
gebilligt.

Greifswald, den Der Oberburgermeister

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

Greifswald, den Der Oberburgermeister

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

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

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

Greifswald, den Der Oberburgermeister

Satzung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. November 2017 (BGBI. I, S. 3634) sowie nach § 86 der Landesbauordnung
Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2015 (GVOBI. M-V, S. 344), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 07. Juni 2017
(GVOBI. M-V, S. 106), wird nach Beschlussfassung durch die Birgerschaft der Universitats- und
Hansestadt Greifswald vom ...........ccccceiiiienenns folgende Satzung tber den Bebauungsplan
Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer LandstraBe -, bestehend aus der Planzeichnung (Teil
A) und dem Text (Teil B), erlassen:

Greifswald, den Der Oberblirgermeister

Universitats- und Hansestadt

Greifswald

Bebauungsplan Nr. 109
- Fachmarktzentrum
Anklamer LandstralRe -

Gemarkung Koitenhagen, Flur 1 und
Gemarkung GroB Schonwalde, Flur 1

Satzung M 1:1.000

e

" Ubersichtskarte M 1: 10.000|
| v/
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I Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Einfiihrung

Die Burgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald hat am 04.07.2011 den Auf-
stellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 109 - Gewerbegebiet Anklamer Landstrafle -
gefasst und damit einer grundsatzlichen Entwicklung als Standort fiir Fachhandel und gewerb-
liche Dienstleistungen zugestimmt. Im Zuge der Prazisierung der Planungsziele wurde die
Bezeichnung des Bebauungsplanes 2016 in - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafle -
geandert.

Wahrend der Planaufstellung wurde das BauGB mehrfach geéndert, wobei sich die Anderung
vom Mai 2017 auch auf die Modalitdten des Beteiligungsverfahrens sowie den Inhalt der
Umweltprifung erstreckt. Das Bauleitplanverfahren wird auf der Grundlage des zuvor gelten-
den Rechts zum Abschluss gebracht, was auf der Grundlage des § 245 ¢ BauGB madglich ist.
Nach Absatz 1 der Vorschrift kdnnen Verfahren nach dem BauGB, die férmlich vor dem
13.05.2017 eingeleitet worden sind, nach den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvor-
schriften abgeschlossen werden, wenn die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 S.1 oder nach sonstigen Vorschriften des BauGB vor
dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist. Dies ist hier der Fall; die fruhzeitige Beteiligung war
bereits 2016 durchgefuhrt worden.

1.2 Planungsziel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sollen ein Fachmarktzentrum mit Anlagen und Be-
trieben des fachorientierten, nicht innenstadtrelevanten Einzelhandels sowie untergeordnet
erganzende Einrichtungen des Dienstleistungssektors entwickelt werden. Vorgesehen ist zum
Einen die Ansiedlung eines Mobelfachmarkts (Sconto SB-Mébelmarkt) mit 10.000 gm Ver-
kaufsflache. Zum Anderen soll der Standort am Einkaufszentrum (EKZ) Elisenpark im Sinne
einer Angebotsplanung gezielt fur die Bliindelung nicht zentrenrelevanter Einzelhandelsgrof3-
vorhaben genutzt werden, um im dinn besiedelten Umland zur Herstellung einer ausreichend
tragfahigen Nachfrageplattform die notwendige Fernausstrahlung erreichen zu kénnen und so
das EKZ Elisenpark zu starken. Dabei sind auch Verlagerungen von sog. Stand-alone-
Standorten im Stadtgebiet ohne Fernauswirkung maoglich.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das zu uberplanende Gelande liegt sudostlich des EKZ Elisenpark und umfasst eine Teilflache
der frdheren Gewachshausanlage. Das Plangebiet umfasst die Flursticke 20/574 (teilw.),
20/327 (teilw.), 20/380 (tlw.) sowie den angrenzenden Bereich der Anklamer LandstraRe
(Flst. 20/281 (teilw.), 20/282 (teilw.) der Flur 1, Gemarkung Koitenhagen sowie Flurstick
20/2 (teilw.) der Flur 1 der Gemarkung Grof3 Schénwalde. Die Plangebietsflache betragt ca.
6,7 ha.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:
¢ im Nordwesten durch das EKZ Elisenpark (Bebauungsplan Nr. 37 - Anklamer Strafde -),
® im Sudwesten durch die Anklamer Landstrafle,
® im Sudosten durch Ackerflachen,
e im Nordosten durch den Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plans Nr. 13 - Am Elisenpark - (friher - An den Gewachshausern -).

Durch den Bebauungsplan werden Flachen im sudlichen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 37 - Anklamer StraRe - in einer Gréf3enordnung von etwa 0,3 ha Uberplant.
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Als Planungsgrundlage dient ein Ausschnitt der Stadtgrundkarte der Universitats- und Hanse-
stadt Greifswald vom Juni 2016 mit Darstellung des aktuellen Katasterbestands. Die Héhen-
angaben sind bezogen auf das System DHHN 92.

3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Bauleitplane unterliegen den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung. Dabei sind die ein-
zelnen Bundeslander gebunden, Ubergeordnete und zusammenfassende Plane oder Pro-
gramme aufzustellen, in denen Ziele und Grundsatze der Raumordnung festgeschrieben wer-
den.

Ziele der Raumordnung sind gemafd § 3 Abs. 1 Nr. 2 ROG verbindliche Vorgaben in Form von
raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Raumordnung ab-
schliefend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungspla-
nen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums. Fur gemeindliche Bauleitplanver-
fahren besteht eine Anpassungspflicht.

Bei den Grundsatzen der Raumordnung handelt es sich hingegen gemaf § 3 Abs. 1 Nr. 3 ROG
um Aussagen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raums als Vorgaben fur nachfol-
gende Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen. Fur nachgeordnete Bauleitplanverfahren
besteht eine Bericksichtigungspflicht.

Fur Planungen und MafSnahmen der Universitats- und Hansestadt Greifswald ergeben sich die
Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfordernisse der Raumordnung aus folgenden Rechtsgrund-
lagen:
e Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22.12.2008, zuletzt geandert durch Artikel 124 der
Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)

e landesplanungsgesetz (LPIG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 5. Mai 1998 (GVOBI.
M-V S. 503), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Mai 2016 (GVOBI.
M-V S. 258)

e Landesverordnung Uuber das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-
Vorpommern (LEP-LVO M-V) vom 27. Mai 2016

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

Im Verlauf des Aufstellungsverfahrens ist die Vereinbarkeit mit den Zielen und Grundsatzen
der Raumordnung zu prufen. Rechtsgrundlage hierfur sind § 4 Abs. 1 ROG sowie der § 1 Abs.
4 BauGB. Nach § 3 Nr. 6 ROG sind solche Vorhaben, die die rAumliche Entwicklung und Ord-
nung eines Gebietes beeinflussen, als raumbedeutsam zu beurteilen.

Die Hansestadte Stralsund und Greifswald bilden gemafl Regionalem Raumentwicklungspro-
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.

Greifswald bildet zusammen mit den Umlandgemeinden einen Stadt - Umland - Raum. Nach
3.1.2(3) RREP unterliegen Gemeinden, die Stadt - Umland - Raumen zugeordnet sind, einem
besonderen Kooperations- und Abstimmungsgebot. Das Kooperations- und Abstimmungsge-
bot gilt wechselseitig flir Planungen, Vorhaben und MafSnahmen mit Auswirkungen auf die
Gemeinden im Stadt - Umland - Raum, insbesondere in den Bereichen Wohnen, Gewerbe
einschliefllich Einzelhandel, Verkehr, Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie flr die Vorhal-
tung kommunaler Einrichtungen.
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Gemaf’ 4.3.2(1) RREP sind Einzelhandelsgrofprojekte i. S. des § 11 Abs. 3 der BauNVO nur in
zentralen Orten, bei einer Geschossflache von mehr als 5.000 m2 nur in den beiden Teilen
des gemeinsamen Oberzentrums Stralsund - Greifswald sowie in den Mittelzentren zulassig.
Diese Zielsetzung wird angesichts der Lage des Plangebiets innerhalb des Oberzentrums
Greifswald erfullt.

Das Landesraumentwicklungsprogramm (LEP) von 2016 erganzt den erforderlichen Bezug
grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe zur Zentralitéat des jeweiligen Ortes um folgende Zulds-
sigkeitsvoraussetzung (4.3.2(2); Kongruenzgebot): ,Einzelhandelsgro3projekte nach (1)t sind
nur zulassig, wenn die Groéfle, die Art und die Zweckbestimmung des Vorhabens der Versor-
gungsfunktion des Zentralen Ortes entsprechen, den Verflechtungsbereich des Zentralen Or-
tes nicht wesentlich Uberschreiten und die Funktionen der Zentralen Versorgungsbereiche
des Zentralen Ortes und seines Einzugsbereiches nicht wesentlich beeintrachtigt werden.”
Der im RREP dargestellte oberzentrale Verflechtungsbereich wird vom projektbezogenen Ein-
zugsbereich nicht Uberschritten (vgl. Abschnitt 8.1 dieser Begrundung).

Einzelhandelsgro3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nach 4.3.2(2) RREP nur
an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig (Integrationsgebot). Bei Standortentwick-
lungen auBerhalb der Innenstadt ist unter Berlcksichtigung der Entwicklung des Zentralen
Ortes (Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept) nachzuweisen, dass diese die Funktions-
entwicklung und Attraktivitat der Innenstadt nicht gefahrden. Mit der Beschrankung auf nicht
zentenrelevante Kernsortimente gemaf der Greifswalder Sortimentsliste entspricht die Pla-
nung den raumordnerischen Vorgaben. Hinsichtlich der Randsortimente, signalisieren die
Uberschlagig gepruften Kaufkraftbindungsquoten eine geringe Markteinflussnahme, so dass
nicht von einer Gefahrdung der Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt auszu-
gehen ist. (vgl. Abschnitt 8.1 dieser Begriindung).

Hierzu erganzt 4.3.2(4) LEP fir nicht zentenrelevante Sortimente: ,Einzelhandelsgrofiprojekte
mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten sind aulerhalb der Zentralen Versorgungsberei-
che an stadtebaulich integrierten Standorten zulassig. Ausnahmsweise durfen Vorhaben in
stadtebaulicher Randlage angesiedelt werden, wenn nachweislich keine geeigneten Standor-
te in integrierten Lagen vorhanden sind. Voraussetzung fur die Ansiedlung in stadtebaulicher
Randlage ist eine Anbindung an das OPNV-Netz und an das Radwegenetz.

Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb der EinzelhandelsgrofSprojekte sind zuldssig,
sofern keine schadlichen Auswirkungen auf die Innenstadt/das Ortszentrum und auf sonstige
Zentrale Versorgungsbereiche zu beflirchten sind (Einzelfallprifung erforderlich).“ Mit der
Lage an einem teilintegrierten Standort mit direktem Anschluss an den Siedlungsbereich ent-
spricht die Planung den raumordnerischen Zielen. Der Standort ist mit OPNV gut erreichbar;
es besteht Anschluss an das ortliche bzw. Uberdrtliche Radwegenetz. Die Vertraglichkeit der
Fach- bzw. Randsortimente wurde im Rahmen einer Einzelfallprifung belegt (bulwiengesa
2016; vgl. Abschnitt 8.1).

3.2 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (vgl. Abbildung 1) ist das Plangebiet als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEe) ausgewiesen. Da die geplante Entwicklung als Standort fir grofflachi-
gen Einzelhandel nicht aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet werden kann, ist eine Ande-
rung des Flachennutzungsplans erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfah-
ren den Planungszielen angepasst (24. Anderung).

! Gemeint ist: LEP MV Pkt.: 4.3.2 (1)
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Abbildung 1
Ausschnitt FNP

3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nur teilweise innerhalb der dargestellten Grenze der baulichen Entwick-
lungen. Uberlagernd wird in Symbolen der Abbau von Beeintrachtigungen durch technische,
gestalterische und landschaftsbauliche MafSnahmen angeregt. Der Landschaftsplan sieht
eine groRraumige Eingriinung, jedoch weit auferhalb des Geltungsbereichs vor.

Abbildung 2
Ausschnitt
Landschaftsplan,
Entwicklungskonzeption
(Plan Nr. 20)
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3.4  Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

Gemaf Fortschreibung Nahverkehrsplan 2007 soll bei der Ausweisung neuer Wohn- und Ge-
werbegebiete sowie groRerer Verkehrserzeuger mit Relevanz fiir den OPNV in der Regel die
Anbindung an das Stadtbussystem berlcksichtigt werden. Das Leitziel der ,Stadt der kurzen
Wege“ muss bei der Ausweisung neuer Bebauungsgebiete verfolgt werden, um eine effektive
und wirtschaftliche Gestaltung des OPNV zu gewahrleisten.
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Der EKZ Elisenpark wird von der Buslinie 3 jeweils im 30-Minuten-Takt angefahren.

Gemaf Radverkehrsplan 2010 sollen die Verkehrsmittelanteile des Radverkehrs schrittweise
von 44% auf 45% (2014) und 47% (2020) erhoht werden. Der straflenbegleitende Fuf- und
Radweg entlang der Anklamer Landstrafle sowie der Anschluss in Richtung der StraRe Am
Elisenpark sind als Hauptrouten zentraler Bestandteil des Radwegenetzes.

3.5 Einzelhandelsfachplan

Gemaf ,Aktualisierung des Einzelhandelsfachplans Universitats- und Hansestadt Greifswald
2009 wies das Stadtgebiet seinerzeit einen Verkaufsflachenbestand von ca. 108.999 gm
auf. Mit dem Uberwiegend fachmarktorientierten Einzelhandel in Neuenkirchen summieren
sich die Verkaufsflachen auf 138.000 gm.

Der Einzelhandel im Raum Greifswald ist dabei durch drei Einzelhandelsschwerpunkte ge-
pragt:

e Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt: Die Innenstadt fungiert als traditionelles Ein-
zelhandels- und Dienstleistungszentrum in Greifswald. Sie zeichnet sich durch ein at-
traktives, weitgehend historisches Stadtbild sowie einen breiten Einzelhandelsbesatz
mit Schwerpunkt im aperiodischen Bedarfsbereich aus. Die Hauptlage ist als FuRgan-
gerzone ausgebaut.

e Das EKZ Elisenpark, verkehrsglinstig an der Anklamer LandstrafRe im Stden des Stadt-
gebiets gelegen, ist mit rund 30.000 gm Verkaufsflache und einem attraktiven Ge-
schaftsbesatz eine der bedeutendsten Einzelhandelslagen im Raum Greifswald. Der
langjahrig eingefUhrte Standort verfugt Gber einen breiten Branchenmix mit sowohl zen-
tren- als auch nicht zentrenrelevanten Sortimenten in ca. 30 Ladeneinheiten, erganzt
durch ca. 15 Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe.

e Fachmarktzentrum Neuenkirchen: Im nérdlichen Umfeld des Stadtgebiets konnte sich
in der Nachbargemeinde Neuenkirchen in verkehrsorientierter Lage an der B 105 seit
den 90er Jahren ein weiteres groRes Fachmarktzentrum etablieren. Ankerbetriebe sind
u.a. ein Marktkauf SB-Warenhaus, ein Elektro-Fachmarkt, ein Bau- und Heimwerker-
markt sowie rdumlich abgesetzt ein Heimtextil- sowie ein Mdbel-Fachmarkt.

Verkaufsflichen Branche / Hauptwarengruppe gm VKF ca.  Anteil Ankermieter u. a.
EKZ Elisenpark Periodischer Bedarf 10.900 36 % Real, Netto, Rossmann
Aperiodischer Bedarf, davon: 19.200 64 %
Modischer Bedarf 5.000 17 % Adler, Intersport, Reno
Elektro/Technik 2.800 9 % Media Markt
DIY/Garten/Freizeit 9.200 31 % Obi
Einrichtungsbedarf 1.950 6 % Hammer
Sonst.Hartwaren/Personl. Bedarf 250 1 % Apollo, Stresemann
Total 30.100 100 %
Quelle: bulwiengesa; Zuordnung der Geschafte nach Sortimentsschwerpunkten
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i Einzelhandelstachplan fir die Universitats- und Hansestadt Grertwald (Version 17. November 2005
Abbildung 4 pt ( ) @

Einzelhandelsfachplan:
Greifswalder Liste 9. Anhang

Abb. 16: Innenstadirelevante/

Zentrenrelevante Branchen Davon : nahversorgungsreievante Sortimente:

o Lebensmittel
o Bekleidung / Wasche

o Schuhe

o Drogeriewsien

o Apolheken
o Lederwaren
o Getranke
o Sportartikel )
o (Schnitt)Blumen
o Biicher /{ Neue Medien £
“ o Zeitschriften
o Schreibwaren
o Spielwaren
o Fahmrader Zu den nicht-innenstadirelevanlen |/ nichl-

zenltrenrelevanten Branchen zihil die CIMA
o Musikinstrumente

o Hausrat, Glas, o  Mobel

o Foto, Film o Tapeten

o Optik o ?:s:in;il‘age,
o Uhren un_d Schmuck B, PR
o Parfumeriewaren . B

o Feinkost Baumarktartikel
o Handarbeilen und o SanilArwaren

Stoffe
o Waerkzeuge,
o Unterhaltungselektronik Eisenwaren

TV, HiFi, CD
e o Autozubehor, Reifen
o Beleuchtungsartikel
o Tierfulter
o Anfiquititen I B .
Wolnaccessoires o Buroarlikel-grolgeréate
o Raumausstattung o Gartenbedarf
o Zoohandel (ohne
Viorfutier) Greifswalder Sortimentskatalog
o  Erotikartikel
Quelle:
Einzelhandelsfachplan fir die Universitats-
Qualla CIMA GmbH 2005 und Hansestadt Greifswald (2005)

Der ,Einzelhandelsfachplan“ stammt aus dem Jahr 2005 und wurde 2006 hinsichtlich der
Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs fortgeschrieben. Die 2009 erfolgte Aktualisie-
rung beschrankt sich auf die Fortschreibung der Angebots- und Nachfragedaten und eine Ana-
lyse der Nahversorgungsstruktur und des innerstadtischen Einzelhandels.

Im Einzelhandelsfachplan ist der Standortbereich EKZ Elisenpark in der Kategorie ,,Randlagen
und periphere Standorte” zugewiesen, in denen ,grof’flachige Einzelhandelsbetriebe wie Mo6-
belhduser und Baumarkte, die u.a. grofe Flachen bendtigen, Uberwiegend nicht-
innenstadtrelevante Sortimente fiihren und auf eine gute AutoerschlieSung angewiesen sind,
[...] auch aus heutiger Sicht plausibel angesiedelt sind.”

Die im Einzelhandelsfachplan 2005 enthaltene generelle Zielsetzung, nach der weitere An-
siedlungen in den nicht integrierten Lagen zu verhindern seien, fuf3t auf der pauschalen An-
nahme, dass ,jede Ansiedlung in nicht integrierten Lagen zu einer weiteren Schwachung der
Innenstadt fihre“. Diese Annahme kann fUr nicht zentrenrelevante Sortimente ausgeschlos-
sen werden; fur eventuell zentrenrelevante Randsortimente ist eine differenzierte Betrach-
tung erforderlich (vgl. Abschnitt 8.1).

In der Teilfortschreibung von 2006 zur Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche enthalte-
nen konzeptionellen Vorgaben, nach der die Einzelhandelsentwicklung im EKZ Elisenpark zu
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konsolidieren/einzuschranken sei, ist schon angesichts der spezifischen Zielsetzung der Teil-
fortschreibung flr die nicht zentrenrelevanten Erweiterungskomponenten nicht einschlagig.

Der ,Einzelhandelsfachplan® legt mit der Greifswalder Sortimentsliste eine standortbezogene
Unterscheidung in zentrenrelevante, nahversorgungsrelevante und nicht zentrenrelevante
Sortimente fest, anhand derer die konzeptionellen Aussagen zur Einzelhandelsentwicklung
einzuschatzen sind.

Als nicht zentrenrelevante Sortimente sind demnach fir Greifswald festgelegt: Mébel, Grof3el-
ektro (weifRe Ware), Tapeten, Bodenbeldge und Teppiche, Farben und Lacke, Baustoffe und
Baumarktartikel, Sanitarwaren, Werkzeuge und Eisenwaren, Autozubehor und Reifen, Tierfut-
ter, Buroartikel/ - groRgerate, Gartenbedarf.

3.6  Verbindliche Bauleitpléne

Das Plangebiet ist im Wesentlichen unbebaut und als AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB anzusprechen. Im Norden wird eine kleine, ca. 2.900 gm grof3e Teilflache des Bebau-
ungsplans Nr. 37 - Anklamer StrafRe - einbezogen, um einen stadtebaulichen Zusammen-
hang herzustellen. Die einbezogene Flache setzt einen Fuf3- und Radweg und eine Randein-
grinung, zum Stadteingang fest, die mit der o.g. Planung nicht mehr verfolgt werden kann
und an den sudlichen Rand des Bebauungsplans Nr. 109 verlagert werden soll.

Die Festsetzungen fur diesen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 37 - Anklamer Straf3e - sind
mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafie”
nicht mehr anwendbar. Dabei gjlt der Grundsatz ,lex posterior derogat legi priori“ (das spater
erlassene Recht verdrangt das frihere). Dabei werden fur den Uberlagerten Bereich die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 37 ersetzt, durch die Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 109.

Der nordlich anschlieffende Bebauungsplan Nr. 37 - Anklamer Strafle -, in Kraft seit Januar
1994, setzt ein Einkaufszentrum mit insgesamt maximal 35.500 gm Verkaufsflache fest. Als
grofdflachige Betriebe im Sinne des § 11 (3) BauNVO mit Zentrenrelevanz wurden ein SB-
Markt mit bis zu 6.000 gm Verkaufsflache, ein Elektro-Fachmarkt mit bis zu 2.500 gm Ver-
kaufsflache sowie die Sortimente Oberbekleidung, Schuhe und Lederwaren bis zu 8.000 gm
Verkaufsflache berlcksichtigt.

Fur den Bereich entlang der StraRe Am Elisenpark (friiher An den Gewachshausern) ist der
Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - in Aufstellung (vgl. Abbildung 5). Dieser liegt aller-
dings zwischenzeitlich als Entwurf vor. Vorgesehen ist vor allem die Entwicklung eines Wohn-
gebiets in aufgelockerter Bauweise. Der Bereich angrenzend an den Parkplatz des EKZ Eli-
senparks ist bisher als eingeschranktes Gewerbegebiet vorgesehen.

Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafe - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 10



Abbildung 5 \XY & \%'__’.'\
Bebauungsplan Nr. 13, jv/_,pz_o\y » %/o%;f\_\&\\% _
Vorentwurf, >
Stand Mai 2016
. /-':/
/
4, Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

41 Frihere und derzeitige Nutzungen

Das Plangebiet ist unbebaut und bis auf die einbezogene Teilflache des Bebauungsplans Nr.
37 - Anklamer StrafRe - AuRenbereich im Sinne des § 35 BauGB. Das Gelande ist nahezu
eben mit einem leichten Gefélle in norddstliche Richtung. Das Gelande liegt im Wesentlichen
zwischen +11 und +8 m NHN. Es wurde mit der Errichtung der Gewachshausanlage abgetra-
gen und weitgehend plangeschoben. Angrenzend an den Bebauungsplan Nr. 37 befindet sich

eine Feldhecke (AusgleichsmafRnahme im Zuge der Wiederaufnahme der ackerbaulichen Nut-
zung).
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Abbildung 6
Luftbild 2003
(Quelle:
Umweltkarten M-V)

Historisch gehoérte der Bereich zu einer groflen, zu DDR-Zeiten errichteten Gewachshausan-
lage, die nach Mitte des ersten Jahrzehnts des neuen Jahrtausends sukzessive abgerissen
wurde. Seit dem Ruckbau und einer Bereinigung im Jahr 2011 werden die Flachen landwirt-
schaftlich genutzt.

4.2  Schutzgebiete / Schutzobjekte
Das Plangebiet liegt aulerhalb von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts.

In einer Entfernung von gut 350 m &stlich zum Plangebiet liegt das FFH-Gebiet DE 1946-301
Wélder um Greifswald, das im relevanten Abschnitt bei weitgehend identischer Abgrenzung
Uberlagernd auch als EU-Vogelschutzgebiet DE 1946-401 Eldena bei Greifswald geschutzt ist.
Teilflachen des Natura 2000-Gebiete unterliegen als NSG Eldena auch einem Schutz nach
nationalem Recht

Abbildung 7
Schutzgebiete nach
internationalem Recht
(Quelle:
Umweltkarten M-V)

© 2006 LUNG
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In einer Entfernung von gréfRer 180 m zum Plangebiet befinden sich die Wasserhochbehalter
der friheren Gewachshausanlage, die eines der grofiten Fledermausquartiere in der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald beherbergen. Angesichts der trennenden Ackerflachen sowie
ohne verbindende Strafie besteht keine raumliche oder funktionale Verbindung.

Das Plangebiet ist als Bodendenkmal bekannt. Der Fundplatz Koitenhagen 5 wurde bereits
1969 von dem Bodendenkmalpfleger Hans Hornemann entdeckt, der von der Gelandeober-
flache etliche prahistorische Artefakte auflas, darunter etwa 100 Keramikscherben und zwei
Sandsteinspinnwirtel. Ebenso konnte er Eisenschlacke und feuerzersprungene Steine be-
obachten. Die damalige Datierung der Uberreste in die rdmische Kaiserzeit basierte auf den
Keramikfunden. Einbezlglich den beiden etwa 700 m suddstlich gelegenen Fundplatzen Koi-
tenhagen 2 und Koitenhagen 6 mit dhnlichem Fundspektrum zeichnet sich im Umfeld des
Vorhabenbereiches eine grof¥flachige Besiedlung mit Wirtschaftsbereichen zur Eisen-
verhuttung wahrend der rOmischen Kaiserzeit ab.

Im November 2015 wurde daher eine archaologische Voruntersuchung mit 43 Suchschnitten
auf einer Gesamtflache von ca. 9.000 gm durchgefihrt. In 22 dieser Suchschnitte wurden
insgesamt 127 archaologisch relevante Befunde ermittelt. In der ersten Jahreshalfte 2016
wurden die archaologischen Funde gem. § 6 Abs. 5 DSchG-MV im Rahmen einer Hauptunter-
suchung vollstandig geborgen und dokumentiert (Anlage zum Umweltbericht).

5. Stadtebauliche Konzeption

Das Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafle befindet sich im Stadteingangsbereich der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald und stellt sich raumlich als Erweiterung des bestehen-
den EKZ Elisenpark dar. Vorgesehen ist eine Bebauung entlang des sliddstlichen Rands des
EKZ Elisenparks, wodurch die bestehende grofRe Stellplatzanlage raumlich gefasst und zur
offenen Landschaft hin abgeschirmt wird.

Die jeweils seitlich der Gebaude angeordneten Kundenparkplatze der neuen Fachmarkte
werden ausschlieBlich Gber den bestehenden Parkplatz des EKZ Elisenparks erschlossen. Im
Suden der neuen Gebaude ist eine separate ErschlieBungsstrafie ausschliefilich fur den ge-
werblichen Verkehr vorgesehen (Anlieferung), die in einem neuen Knoten an die Anklamer
LandstraRe angeschlossen wird.

Als Ersatz fur die bisher bestehende Randeingrunung wird der Siedlungsbereich durch eine
neue, parallel zur LieferstrafBe verlaufende Hecke mit Uberhaltern gegen die offene Land-
schaft und zur Gestaltung der Stadteingangssituation abgeschirmt.

In Anbetracht der Stadteingangsgestaltung soll sich die Hecke mit Uberhaltern als Blickschutz
fur das Fachmarkzentrum durchsetzen. Die Werbeanlagen sind daher und aus verkehrsrecht-
lichen Grinden mit der Stadt abzustimmen. Fremdwerbung ist unter Berlcksichtigung der
Festsetzungen und Hinweise im Satzungsplan ausgeschlossen.
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Abbildung 8

Stédtebaulicher Entwurf, Beier Baudesign, Braunschweig, Stand 11/2017
6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt ein sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel” fir die Unterbringung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment fest.

Grundsatzlich handelt es sich bei den geplanten Fachmarkten um eigenstandige Betriebe mit
jeweils eigenem Betreiber. Fur die Zukunft ist aber nicht ausgeschlossen, dass die Indizien,
die das BVerwG fir die Einstufung als gewachsenes Einkaufszentrum aufgestellt hat (organi-
satorische oder betriebliche Gemeinsamkeiten wie z.B. gemeinsame Werbung, vgl. BVerwG,
Beschluss vom 09.02.2011 - 4 BN 43/10), eintreten. Daher werden grof¥flachige Betriebe
des Einzelhandels auch als Bestandteile eines Einkaufszentrums zugelassen.

Der Bebauungsplan sieht eine Gliederung des Sondergebiets in zwei separate Teilflachen vor,
um eine gewisse Flexibilitat bezlglich zukunftiger Ansiedlungen zu erhalten und gleichzeitig
die erganzenden zentrenrelevanten Fachsortimente des Moébelmarkts planungsrechtlich diffe-
renziert fassen zu kénnen. Fur beide Teilflachen werden die zulassigen Sortimente sowie die
maximalen Betriebsgrofien festgelegt.

Die Regelung Uber die hdéchstzulassige Verkaufsflache stellt dabei keine Bestimmung des
Mafes der baulichen Nutzung dar, sondern es handelt sich um eine Prazisierung zur Art der
baulichen Nutzung hinsichtlich der Gréfle der Verkaufsflache (vgl. BVerwG Urteil vom
27.04.1990 - 4 C 36.87). Die im Rahmen von Sondergebieten bestehenden Steuerungsmog-
lichkeiten beinhalten demnach Festlegungen zur Brache des Betriebs, zu den zulassigen Sor-
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timenten, zu der maximalen Gesamtverkaufsflache des Betriebs sowie zu der maximalen Ver-
kaufsflache fur die einzelnen Sortimente.

Die Gesamtsumme der Verkaufsflachen im Baugebiet kann nicht festgesetzt werden, sondern
nur unter Berlcksichtigung eines gewissen Anteils an Nebenflachen aus der zuldssigen Ge-
schossflache abgleitet werden. Fir die Teilflache Mébelmarkt (ca. 2,5 ha) ergeben sich unter
der Voraussetzung, dass ein grofler Betrieb mit 6rtlichem Lager von ca. 5.000 gm angesiedelt
wird, bis zu 10.000 gm Verkaufsflache, fur die Teilflache Fachmarkte (ca. 1,5 ha) rund 5.500
gm Verkaufsflache bei gut 20% Nebenflachen / Lager, d.h. insgesamt rund 15.000 gm Ver-
kaufsflache.

Teilflache Mébelmarkt

Im stidwestlichen Bereich wird ausschlieflich ein einzelner Mébelmarkt mit max. 10.000 gm
Verkaufsflache zugelassen. Geplant ist die Ansiedlung eines Sconto-SB-MdObelmarkts mit
10.000 gm Verkaufsflache auf drei Ebenen und rund 5.000 gm Lager.

Als branchentypisches Fachsortiment von Mobel-Mitnahmemarkten sind Hausrat, Deko-
Artikel, Heimtextilien, Leuchten und Elektrokleingerate zu berucksichtigen, die als zentrenre-
levante Sortimentsgruppen gelten. Um negative Auswirkungen auf die Innenstadt zu verhin-
dern und gleichzeitig die betriebstypischen Fachsortimente zu bericksichtigen, werden letzte-
re auf insgesamt max. 1.500 gm (max. 15% der Verkaufsflache) festgelegt, die sich wie folgt
sortimentsbezogen unterteilen:

e 750 gm (max. 7,5%) fur Glas, Porzellan, Keramik, Bilder, Bilderrahmen, Haushaltszube-
hor, Geschenk- und Deko-Artikel,

e 375 gm (max. 3,75%) fur Haus- u. Tischwasche, Gardinen und Gardinenzubehor, Bad-
textil,

e 250 gm (max. 2,5%) fur Bettwaren und Bettwasche,
e 125 gm (max. 1,25%) fur Lampen und Leuchtenzubehoér und Elektrokleingerate.

Durch die Begrenzung sowohl der absoluten Gréf8en als auch der relativen (d.h. auf die Ge-
samtverkaufsflache des Betriebs bezogen) wird der Umfang der Fachsortimente wirksam ein-
geschrankt. Erganzend werden, wie haufig in Mobelhauser vorhanden, integrierte Schank-
und Speisewirtschaften zugelassen.

Teilflache Fachmarkte

Fur die nordostliche Teilflache ermdglicht der Bebauungsplan die Ansiedlung eines oder meh-
rerer Fachmarkte mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment und einer jeweiligen maxima-
len Verkaufsflache von bis zu 5.000 gm.

Da es keine Legaldefinition gibt, welche Warensortimente zentrenrelevant sind, sind die ein-
zelnen zulassigen Sortimente im Einzelnen zu benennen. Die Sortimentenliste stutzt sich da-
bei auf die Greifswalder Liste (Einzelhandelsfachplan 2005, vgl. Abbildung 4). In die gemein-
despezifische Liste kdnnen dabei Uber die tatsachlich in der Innenstadt vorhandenen Sorti-
mente auch weitere typischerweise als zentrenrelevant gewertete Sortimente aufgenommen
werden, um eventuelle Neuansiedlungen zwecks Steigerung der Attraktivitat dem Zentrum
zuzufuhren. Auch wenn einzelne Sortimentsgruppen momentan in der Innenstadt nicht mehr
vorhanden sein sollten, kdnnen sie damit als stadtebaulich schitzenswert berlcksichtigt wer-
den, solange eine Wiederansiedlung in der Innenstadt und damit die Starkung des zentralen
Versorgungsbereichs nicht ganzlich ausgeschlossen erscheinen.
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Ist ein bestimmtes Kernsortiment zuldssig, bedeutet dies nicht, dass sonstige Waren uber-
haupt nicht angeboten werden durfen. Ein Kernsortiment kann regelmafiig durch sog. Rand-
sortimente erganzt werden, ohne dass dies einer besonderen baurechtlichen Zustimmung
bedarf. Gemafd OVG NRW besteht zwischen den Begriffen Kernsortiment und Randsortiment
.insofern eine Wechselbeziehung, als ein Randsortiment zu einem spezifischen Kernsorti-
ment lediglich hinzutritt und dieses gleichsam ergdnzend durch solche Waren anreichert, die
jedenfalls eine gewisse Beziehung und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments
haben. Zugleich muss das Angebot des Randsortiments den Kernsortiment in seinem Um-
fang und seiner Gewichtigkeit deutlich untergeordnet sein. Randsortimente sind damit nur
solche Warengruppen, die einem bestimmten Kernsortiment als Hauptsortiment sachlich
zugeordnete und hinsichtlich des Angebotsumfangs deutlich untergeordnete Nebensortiment
sind.” (OVG NRW, Urteil vom 22.06.1998 - 7a D 108/96 NE).

In der Praxis wird man zumeist davon ausgehen konnen, dass bei einem uber 10% liegenden
Anteil an der Gesamtverkaufsflache eher kein Randsortiment mehr vorliegt2. Durch die Be-
schrankung auf max. 5.000 gm Verkaufsflache je Betrieb ist sichergestellt, dass das jeweilige
Randsortiment deutlich unter der Schwelle zur Grof3flachigkeit bleibt.

Ergdanzend werden Betriebe des Dienstleistungsgewerbes zugelassen, die wie Fitnessstudios
haufig an Einzelhandelsstandorten angesiedelt werden. Auch wenn es sich letztlich ebenfalls
um Dienstleistungsbetriebe handelt, werden Schank- und Speisewirtschaften und Vergnu-
gungsstatten separat benannt.

Zusatzlich zu den genannten Nutzungen sind in beiden Teilflachen ohne gesonderte Erwah-
nung Stellplatze nach § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, die dem Nut-
zungszweck der Grundsticke oder des Baugebiets selbst dienen, zulassig. Letztere umfassen
z.B. Unterstellmoéglichkeiten flur Einkaufswagen oder eigenstandige (d.h. nicht gebaudege-
bundene) Werbeanlagen fir Betriebe innerhalb des Baugebiets. Nach § 61 (1) Nr. 12d LBauO
M-V sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung mit einer Héhe von bis zu 10 m verfah-
rensfrei; héhere Anlagen z.B. in Form von Pylonen sind baugenehmigungspflichtig.

Werbung flr aufierhalb des Vertragsgebietes ansassige Einzelhandels- und Gewerbebetriebe
ware planungsrechtlich als sonstiger Gewerbebetrieb anzusprechen und ist angesichts der
engen Festlegung im Nutzungsartenkatalog unzulassig.

Im Verfahren war eine Bundelung der auf Fernwirkung angelegten Werbung am bestehenden
Werbepylon des Elisenparks erwogen worden. Da der bestehende Pylon aber bereits belegt
ist, wird im Bebauungsplan ein zuséatzlicher Standort vorgesehen. Der Pylon liegt in der Grin-
flache an der Anklamer Landstrafle aufRerhalb der 20 m Anbauverbotszone und wird auf 35 m
Hoéhe Gber NHN (d.h. rund 25 m Uber Gelande) begrenzt; die Gestaltung ist gemaf} Festlegung
im stadtebaulichen Vertrag zwischen Bauherr und Stadt hinsichtlich Gestaltung, Leucht- und
Blendwirkung abzustimmen. Angesichts der Spezifik der Anlage (Stahlrohr-Gittermast ohne
raumbildende Seitenverkleidung am Boden) wird der durchgehende Charakter der Grunanla-
ge nicht in Frage gestellt.

6.2  MaB der baulichen Nutzung
Das Maf} der baulichen Nutzung wird durch GRZ, GFZ und Gebaudehbhe angegeben.

Um mit der GRZ eine wirksame Begrenzung der Gebaudegrundflache zu erreichen, wird die
GRZ mit 0,4 bewusst eng gefasst. Fur den Mdbelmarkt ergeben sich bei rund 26.100 gm
Grundsticksgrofie rund 10. 440 gm zulassige Grundflache, fur den Bereich Fachmarkte bei
15.410 gm Grundstlcksgrofie rund 6.160 gm zulassige Grundflache.

Um die erforderlichen Nebenflachen (vor allem Stellplatze) im Baugebiet zu ermdglichen, wird
abweichend von § 19 (4) BauNV eine Uberschreitung der zulassigen Grundflache durch die

2 vgl. Ulrich Kuschnerus, Der standortgerechte Einzelhandel, Bonn 2007
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Grundflachen von Stellplatzen und Anlieferungsflachen einschlielich der Zufahrten sowie von
sonstigen Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9 vorgesehen. Die hohe Versie-
gelung im Baugebiet ist erforderlich und gerechtfertigt, da die Randflachen nach Sudwesten,
Sudosten sowie Nordosten aus dem Baugebiet herausgenommen wurden und als private
Grunflachen ausgewiesen wurden, um diese Flachen von Stellplatzen und anderen Nebenan-
lagen frei zu halten. Bezogen auf die privaten Grundstiucke insgesamt (ohne Anteil Landes-
strafle) bleibt die Versiegelung auf maximal 68% begrenzt, so dass trotz hoher Versiegelung
im Baugebiet insgesamt keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt entstehen werden.

Angesichts der zum Teil grolen Geschosshéhen (insb. im Lagerbereich des Mdbelmarktes) ist
die Anzahl der Vollgeschosse nicht aussagefahig, so dass die Hohe durch Festsetzung einer
Gebdudehbhe normiert wird. Fir den Mobelmarkt werden als Gebaudehdhe 15,5 m veran-
schlagt (bezogen auf das Niveau des angrenzenden Parkplatzes von ca. 10 m NHN, entspricht
25,5 m NHN), fur die Fachmarkte rund 10,0 m (entspricht 20,0 m NHN). Hinsichtlich der Ver-
kaufs- und Ausstellungsflachen entsprechen diese Hohen drei Geschossen im Bereich des
Mdbelmarktes sowie zwei Geschossen im Bereich der Fachmarkte.

Zusatzlich zu der Gebaudehdhe werden technische Aufbauten mit max. 2,5 m Hohe in gerin-
gem Umfang und eingerlickt gegenliber der AuRenwand zugelassen.

Nebenanlagen, die keine Gebaude sind, werden auf eine Hohe von 25 m Uber Gelande (ent-
spricht 35 m NHN) begrenzt. Darunter fallen z.B. Werbeanlagen wie Pylone, Fahnenstangen,
Antennen oder sonstige Masten.

Um zu verhindern, dass die veranschlagten Nutzflachen (und als Folge dessen die Verkaufs-
flachen) durch eine mehrgeschossige Anordnung unangemessen ausgeweitet werden, wird
erganzend eine Geschossflachenzahl festgelegt.

Fur die Teilflache Mébelmarkt wird angesichts der branchenlblich mehrgeschossigen Anord-
nung der Ausstellungsflachen eine GFZ von 0,75 vorgesehen, so dass insgesamt eine zulassi-
ge Bruttogeschossflache von rund 19.600 gm entsteht (10.000 gm Verkaufsflache, ca. 5.000
gm Lager). Fur die Teilflache Fachmarkte entsteht mit einer GFZ von 0,55 bei 15.410 gm
Grundstlcksflache eine zulassige Erdgeschossflache von rund 6.160 gm bzw. eine Bruttoge-
schossflache von insgesamt rund 8.470 gm, was bei einem knapp 70% Anteil eine Haupt-
nutzflache (Verkaufsflache, Nutzflache Dienstleistung) von rund 6.000 gm zulasst.

Im Sinne einer umfassenden Regelung sind sdmtliche Aufenthaltsflachen (und damit auch
Verkaufsflachen) ungeachtet der Vollgeschossregelung bei der Berechnung der Geschossfla-
che einzubeziehen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch Baugrenzen angegeben. Die beiden
Baufenster legen die angestrebte rdumliche Grundstruktur des Fachmarktzentrums ungeach-
tet der Anzahl der spateren Gebaude/Fachmarkte fest.

Auferhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden generell Stellplatze, Uberdachun-
gen (z.B. Unterstande fir Einkaufswagen, Uberdachungen fur Ladezonen) sowie sonstige Ne-
benanlagen zugelassen.

Auf Angabe einer Bauweise wird verzichtet. Grenzabstande sowie Abstdnde zwischen den
einzelnen Gebauden sind nach § 6 LBauO M-V einzuhalten.

6.4 MaBnahmen zur Griinordnung

Angesichts des hohen Versiegelungsgrads von 90% bezogen auf das Baugebiet werden zum
Ausgleich randlich Grunflachen vorgesehen. Bezogen auf die privaten Grundsticke (ohne
Anteil LandesstrafRe) entsteht unter Berucksichtigung der Baugebiete, der privaten Verkehrs-
flachen sowie der festgesetzten Grinflachen insgesamt eine Versiegelung 68%.
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Zur Einbindung in die Landschaft wird entlang des stddstlichen Plangebietsrandes zur offe-
nen Landschaft hin eine durchgehende Baumpflanzung vorgesehen.

Die jungen Alleebaume entlang der Anklamer LandstrafRe werden erhalten; der im Bereich der
geplanten Lieferzufahrt bestehende Baum kann umgepflanzt werden, zur Komplettierung der
bestehenden Baumreihe.

Nach Nordwesten, Sudosten und Nordosten wird das Baugebiet durch Grunflachen umgeben,
um einen Abstand baulicher Nutzungen zu angrenzenden Flachen sicherzustellen. In den
Grinflachen sind Anlagen zur Niederschlagswasserentsorgung (einschlieflich Anlagen zur
Regenruckhaltung als Erdbecken) sowie ein Werbepylon als offener Gittermast mit einer Ge-
samthdhe von maximal 35 m Uber NHN (d.h. rund 25 m Uber Gelande) zulassig.

6.5 Stellplatzverpflichtung

Nach 3.2 der Anlage 1 der Stellplatzsatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald wa-
ren fur Laden Uber 400 gm Geschossflache, Einkaufszentren und grof¥flachigen Einzelhandel
ein Stellplatz je 20 gm Verkaufsflache erforderlich, was bei rund 15.000 gm Verkaufsflache
750 Stellplatze ergabe. Alleine flir den Moébelmarkt missten 500 Stellplatze bereitgestellt
werden, was in der Spitze bei einem mittleren Pkw-Besetzungsgrad von 1,8 sowie einem MIV-
Anteil von 90% den Besuch von gleichzeitig rund 810 Kunden bedeuten wirde.

Angesichts der Grofdflachigkeit der Mbbelprasentation sowie vor dem Hintergrund der Erfah-
rungswerte des Vorhabentragers (Sconto SB-Mobelmarkt) ist diese Zahl deutlich zu hoch an-
gesetzt und entspricht nicht dem tatsachlichen Bedarf.

Nach § 1(1) der Stellplatzsatzung haben Regelungen in Bebauungsplanen oder sonstigen
staddtebaulichen Satzungen, die von den Regelungen der Satzung abweichen, Vorrang. Be-
darfsorientiert wird daher die Stellplatzverpflichtung auf ein Stellplatz je 50 gm Verkaufsfla-
che festgelegt, was dem Umfang notwendiger Stellplatze fur sonstige Laden entspricht. Bei
15.000 gm Verkaufsflache ergibt sich daraus ein Stellplatzbedarf von 300 Stellplatzen.

Die Ubrigen Festlegungen der Stellplatzsatzung u.a. zur GrofRe und Beschaffenheit notwendi-
ger Stellplatze sowie zur Anzahl von zu pflanzenden, Baumen mit entsprechender Baum-
scheibe, bleiben bestehen.

6.6  Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet befindet sich am sudostlichen Stadtrand der Universitats- und Hansestadt
Greifswald an der Anklamer LandstrafSe (L 26), die die sudliche Hauptzufahrt von der nahen
Ortsumgehung (B 109) darstellt. Die B 109 ist die Verbindung zur BAB 20, diese verlauft Gber
Rostock nach Lubeck und nach Stden Uber Neubrandenburg weiter Richtung Prenzlau.

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt getrennt fir Kunden- und Lieferverkehr.

Der Kundenverkehr wird ausschlieflich Uber die beiden bestehenden Zufahrten des EKZ Eli-
senparks gefluhrt. Der Grof3teil der Fahrzeuge erreicht das EKZ Elisenpark tUber den Knoten
Wendelsteinstrale / Anklamer Landstrafie / EKZ Elisenpark. Eine zweite Zu- / Ausfahrt be-
steht in Richtung der Strafle Am Elisenpark. Sortimentsbedingt werden die meisten Kunden
mit dem privaten Pkw kommen. Die OPNV-ErschlieRung ist im Hinblick auf den Takt der ver-
kehrenden Busse alle 30 Minuten nur begrenzt attraktiv.

Der Lieferverkehr wird Uber einen neuen Knoten von der Anklamer Landstrafie auf einer am
sudlichen Rand des Plangebiets verlaufenden neuen Privatstrafle, die als Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht (GFLR) festgesetzt ist, gefuihrt. Mit Ausnahme des Anschlusses dieser Anliefer-
strafle an die Anklamer LandstraBe (L 26) wird die straenbegleitende Grenze des Bauge-
biets als Bereich ohne Ein- bzw. Ausfahrten festgesetzt.

Gemafd § 26 Abs. 1. V. mit § 22 StrWG-MV gelten Zufahrten aufierhalb von Ortsdurchfahrten
als Sondernutzungen, da in diesem Strafienbereich die GrundstuckserschlieBung nicht zum
Gemeingebrauch der Strafle zahlt (Gemeingebrauch: Benutzung der StraRe zum Zwecke des
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Verkehrs im Rahmen der Widmung und der StVO). Unter Berlcksichtigung der Verordnung
Uber die Erhebung von Geblhren fur Sondernutzungen an Bundes- und Landesstraflien vom
15. April 2009 sind durch den Straflenbaulasttrager Gebuhren flr die Auslibung der Son-
dernutzung zu erheben. Dies erfolgt im Rahmen der Abstimmung der baulichen Gestaltung
des Anbindebereichs.

Die bestehenden Knoten sowie die neue Lieferzufahrt wurden vor dem Hintergrund des zu-
satzlichen Verkehrsaufkommens hinsichtlich ihrer Leistungsfahigkeit gutachterlich untersucht
(Verkehrsuntersuchung - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafle -, Logos Ingenieur- und
Planungsgesellschaft mbH, Rostock, 23.11.2016).

Die interne Erschliefung erfolgt ausschlieBlich Uber private Flachen.

Fur den geplanten Gebaudekomplex sind eine Feuerwehrumfahrt sowie Bewegungsflachen
fur die Feuerwehr erforderlich, die gewahrleisten, dass Fahrzeuge der Feuerwehr im Abstand
von héchstens 50 m von den Gebauden bzw. Gebaudeteilen aufgestellt werden konnen (vgl.
LBauO M-V § 5 Abs. 1). Feuerwehrzufahrten missen mindestens 3 m breit sein. Daruber hin-
aus sind bei der Planung o.g. Flachen die Anforderungen der ,Richtlinie Uber Flachen fur die
Feuerwehr" (Stand 08/2006; eingeflhrte Technische Baubestimmung) zu beachten. Insbe-
sondere ist auf die erforderliche Belastbarkeit durch Feuerwehrfahrzeuge (10 t Achslast, 16 t
Gesamtgewicht), Kurvenradien und zugeordnete Fahrbahnbreiten, Groe der Bewegungsfla-
chen sowie die Kennzeichnung der fur die Feuerwehr vorgesehenen Flachen durch Hinweis-
schilder nach DIN 4066 zu verweisen. Bewegungsflachen werden durch das Schild »Flachen
fUr die Feuerwehr" gekennzeichnet.

Verkehrsbelastung und -erzeugung

Im Bestand wird das Untersuchungsgebiet hauptsachlich durch Berufs-, Wirtschafts- und Ein-
kaufsverkehre gepragt. Die zu untersuchenden Knotenpunkte sind zum Teil signalisiert und
zum Teil vorfahrtsgeregelt. Die prozentuale Verteilung der Verkehre an den Anbindungskno-
tenpunkten wurde anhand der Zahldaten ermittelt. Rund 70% der Kunden erreichen den EKZ
Elisenpark von der Anklamer Landstrafie, wobei die Anfahrt zu 70% aus Richtung Greifswald,
zu 30% aus Richtung Suden erfolgt. Bei der Ausfahrt auf die Anklamer LandstrafRe ist eine
gleichmagige Verteilung Richtung Norden und Suden festzustellen.

Aufgrund der eher weniger integrierten Lage des Plangebietes wird fur die Kunden der Fach-
markte ein MIV-Anteil von durchschnittlich 90% (Mittelwert der Bandbreite von 80-100%) an-
genommen.

Nutzungsart Grofle KFZ/24h LKW/24h

Mébel - Sconto
10.000 m?2 VKF 1.460 18

Fachmarkt
6.000 m2 BGF 1.390 3

Tabelle: Kliinftige Quell-/Zielverkehre der Gebiete
KFZ gerundet auf 10 Kfz/24h

Hinsichtlich der Gesamtbelastungen der Spitzenstunden wurde die Abendspitze als bemes-
sungsrelevante Verkehrszeit ermittelt. In dieser Zeit findet allgemein eine Uberlagerung des
Berufsverkehrs mit dem Einkaufsverkehr statt. Flir die Verkehrsverteilung sind die Quell- und
Zielverkehre der einzelnen Fachmarkte zu ermitteln. Ausgehend von den aufgezeigten Be-
rechnungen ergibt sich dabei fiir den Spitzenstundenanteil folgende Ubersicht.
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Nutzungsart Friihspitze Spatspitze Samstags-

spitze
Kfz/h Qv ZV Qv ZV Qv yAY
Mobbel - Sconto
45 80 95 80 95
Fachmarkt
35 30 35 40 35 40

Tabelle: Kiinftige Quell-/Zielverkehre der Gebiete
Alle Werte gerundet auf 5 Kfz/h

Leistungsféhigkeitsnachweis

Der Leistungsfahigkeitsnachweis ergibt, dass die Knoten baulich optimal ausgebaut sind. Im
Zuge der ErschlieBung des Plangebietes mussen die umliegenden Lichtsignalanlagen (LSA)
jedoch an neuinduzierten Verkehre angepasst werden. Die erforderliche Verbesserung der
Verkehrsqualitat gelingt mit der Umsetzung von rein betrieblichen bzw. verkehrstechnischen
MaBnahmen wie Anderung der Umlaufzeit, Anderung der Phasenabfolge sowie Anderung der
Freigabezeiten. Werden die genannten Anpassungen umgesetzt, kann das bestehende Ver-
kehrsnetz die zusatzlich entstehenden Verkehre aufnehmen; die Umsetzung wird im stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

e Anschluss Anklamer Landstrafle (Knoten 2)

Der Hauptverkehr wird Gber den Anschluss des Kundenverkehrs an die Anklamer Land-
strafle abgewickelt. 60-70% der Verkehre erreichen den EKZ Elisenpark Uber die An-
klamer Landstrafle, 70% verlassen das Gebiet in diese Richtung. Wahrend sich die Ver-
kehrsstarken der ankommenden Kfz hinsichtlich der Richtung deutlich unterscheiden
(70% aus Richtung Norden, 30% aus Richtung Siden), verteilt sich der abflieBende
Verkehr gleichmafig auf beide Richtungen.

Um die Verkehrsqualitat an den LSA zu sichern sind keine baulichen Veranderungen,
wie zum Beispiel zusatzliche Spuren, erforderlich. Der Knoten ist ausreichend ausge-
baut. Die Verbesserung der Verkehrsqualitat gelingt mit der Umsetzung von rein betrieb-
lichen bzw. verkehrstechnischen MaRnahmen wie Signalisierungsanpassungen (Anpas-
sung von Freigabe- /Umlaufzeiten). Unter Berucksichtigung der verkehrstechnischen
MaRnahmen wird in der Friihspitze die Leistungsfahigkeit QSV = C, in der Spatspitze
QSV = D sowie in der Wochenendspitze QSV = C erreicht. Der Knoten ist mit der Umset-
zung der verkehrstechnischen MafRnahmen damit leistungsfahig und weist noch Reser-
ven auf.

¢ Anschluss Am Elisenpark / friher An den Gewachshausern (Knoten 5)

30-40% der Kunden- und Lieferverkehre erreichen den EKZ Elisenpark Uber die Strafle
Am Elisenpark, 30% verlassen das Gebiet in diese Richtung. Der unsignalisierte Knoten
Am Elisenpark ist leistungsfahig und weist noch Reserven auf.

® Anschluss Lieferzufahrt (Knoten 6)

Der Knoten ist neu auszubauen. Die neue Anbindung an die Anklamer Landstrafie soll
ausschliefllich dem Lieferverkehr vorbehalten sein. Mit der vorgesehenen minimalen
Ausbauvariante ist der unsignalisierte Knoten in der absoluten Spitzenstunde mit

QSV = D fur den Lieferverkehr leistungsfahig.
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Die Erarbeitung und Umsetzung der neuen Signalsteuerung fur den Knoten 2 ist durch den
Vorhabentrager auf dessen Kosten zu veranlassen. Die Signalsteuerung hat dabei vollver-
kehrsabhangig mit einer maximalen Umlaufzeit von 70 Sekunden zu erfolgen. Vor Umsetzung
der geanderten Steuerung ist die Verkehrstechnische Unterlage dem SBA Neustrelitz zur Pri-
fung und Bestatigung einzureichen. Fur alle anderen im Untersuchungsgebiet signaltechnisch
anzupassenden Knotenpunkte ist ebenfalls durch den Vorhabentrager die Erarbeitung der
Verkehrstechnischen Unterlagen fur die geanderte Signalisierung auf dessen Kosten zu veran-
lassen. Die Umsetzung der geanderten Signalisierungen an diesen Knotenpunkten erfolgt
dann durch das StraBenbauamt Neustrelitz.

FuBgangerverkehr findet hauptsachlich im Bereich des EKZ Elisenparks und am Knotenpunkt
Anklamer LandstrafRe / Elisenpark / WendelsteinstraRe statt. Entlang der Anklamer Landstra-
e und sudlich der Parkflachen des EKZ Elisenparks befindet sich ein gut ausgebauter ge-
meinsamer Geh- und Radweg. Gemafd Radverkehrsplan 2010 sind der straRenbegleitende
Radweg entlang der Anklamer LandstrafRe sowie der Anschluss in Richtung StraRe Am Elisen-
park als Hauptrouten zentraler Bestandteil des Radwegenetzes.

Der entlang der Anklamer Landstraf3e bestehende strafRenbegleitende Radweg wird unveran-
dert belassen.

Der FuB- und Radweg von der Anklamer Landstrae in Richtung Strafle Am Elisenpark wird
derzeit von Fahrradfahrern nur wenig genutzt. Mit der Realisierung des dort geplanten Wohn-
gebiets (vgl. Bebauungsplan Nr. 13) ist zukunftig eine Zunahme der Frequenz zu erwarten.
Um Kreuzungsverkehre im Parkplatzbereich zu vermeiden, wird der Radweg auf die Sudseite
der Fachmarkte verlegt. Die Weiterfihrung bis zum Anschluss an die Strafle Am Elisenpark
erfolgt Uber Grundstliicke des Vorhabentragers im Bereiche der, mit dem Bebauungsplan Nr.
13 festgesetzt privaten Parkanlage und wird im stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

ErschlieBung zukiinftiger Siedlungsflachen

Der wirksame Flachennutzungsplan enthalt fir die sidostlich angrenzenden Ackerflachen die
Darstellung als gewerbliche und gemischte Bauflache sowie als Wohnbauflache. Die Erschlie-
Bung dieser Flachen kann nur durch einen zusatzlichen Anschluss an die Anklamer Landstra-
f3e realisiert werden. Um flr den zusatzlichen Knoten zukiinftig einen ausreichenden Abstand
zu bestehenden Kreuzungsbereichen (hier: Anschluss EKZ Elisenpark / WendelsteinstraRe
und Anschluss an die Umgehungsstrafie) zu gewahrleisten, muss in diesem Fall die Lieferzu-
fahrt entfallen und Uber das neue Baugebiet neu angebunden werden. Da fir das zukunftige
Baugebiet bislang kein Bebauungs- oder Erschliefungskonzept vorliegt, kann der zukinftige
Anbindepunkt der Lieferzufahrt in der Planzeichnung nicht dargestellt werden.

Im stadtebaulichen Vertrag wird vom Vorhabentrager zugesichert, bei entsprechend alternati-
vem Anschluss auf die Lieferzufahrt (Knoten 6) zu verzichten.

6.7  Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen. An-
schlusspunkte stehen im Umfeld, vor allem in der StraSe Am Elisenpark, zur Verfigung.

Auf Grundlage der Konzessionsvereinbarungen fur Wasser, Strom, Gas und Fernwarme be-
treibt und unterhalt die Netzwirtschaft der Stadtwerke Greifswald GmbH Versorgungsnetze,
die eine Versorgung von Letztverbrauchern sicherstellen muss. Die zu entwickelnden Flachen
befinden sich im Konzessionsgebiet der Stadtwerke Greifswald GmbH, die Errichtung und der
Betrieb von Versorgungsnetzen flr die Versorgung von Letztverbrauchern im Plangebiet ist
damit eine Kernaufgabe der Stadtwerke Greifswald GmbH.

Die Trinkwasserversorgung flir das genannte Bebauungsgebiet erfolgt vom Wasserwerk Grof
Schonwalde. Betreiber sowie verantwortlich fur die Trinkwasser-versorgung sind die Stadtwer-
ke Greifswald.
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Fur die geplante Bebauung wird unter Berucksichtigung einer erforderlichen Léschanlage ein
Loschwasserbedarf von 96 m3/h festgelegt. Die Loschwasserversorgung muss Uber einen
Zeitraum von mindestens 2 Stunden gewahrleistet werden. (Vgl. W 405 des Deutschen Gas-
und Wasserfaches e.V) Hydranten missen von Gebauden bzw. Gebaudeteilen sowie unterei-
nander einen Abstand von hiochstens 100 m haben damit wirksame Ldscharbeiten durch die
Feuerwehr moglich sind.

Das Plangebiet ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation anzuschlieRen. Die Abwas-
serbeseitigungssatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist zu beachten.

Niederschlagswasser ist zu sammeln und Uber den Entwasserungsgraben 26/2 abzuleiten.
Eine Versickerung im Plangebiet ist aufgrund der geringen Durchlassigkeitsbeiwerte nur sehr
eingeschrankt madglich und wird bei der Bemessung der Entwasserungseinrichtungen der
befestigten Flachen nur fur untergeordnete Nebenflachen berlcksichtigt.

Der Entwasserungsgraben ist Teil des Generalgewasserplans “Greifswald - Ost“ und ermdog-
licht nach der Fertigstellung der Gewasserrenaturierung Ketscherinbach ein ungedrosseltes
Einleiten in die Einleitstelle “Grofd Schénwalde 1“. Der Baubeginn der Gewasserrenaturierung
Ketscherinbach ist fir 2017 geplant, die Anschlussmdglichkeit wird nach gegenwartigem Pla-
nungsstand Ende 2018 gegeben sein.

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes fur den Bebauungsplan Nr. 109 wurden anhand
einer Variantenuntersuchung Lésungen fur eine kurzfristige Umsetzung (d.h. vor Fertigstellung
der Gewasserrenaturierung Ketscherinbach) unter BerlUcksichtigung einer temporaren Re-
genwasserrlckhaltung erarbeitet. Unter der Préamisse, den gemafl wasserrechtlicher Erlaub-
nis (343.3.00.2014-007) genehmigten Drosselabfluss von 344 |/s in den Entwasserungsgra-
ben 26/2 an der Einleitstelle “Grofs Schonwalde 1“ nicht zu Uberschreiten, wurden mit und
ohne Umsetzung des geplanten angrenzenden Wohngebiets (Bebauungsplan Nr. 13) die er-
forderlichen Regenriickhaltemafinahmen bemessen und konzipiert.

e Bei Variante 1 wird davon ausgegangen das der Bebauungsplan Nr. 109 als erstes
ausgefuhrt wird und sich der Drosselabfluss zwischen den Bestandsflachen bei der
Strale Am Elisenpark und den Flachen des Bebauungsplans zu gleichen Teilen ergibt.
Um den Niederschlag zuruck halten zu kénnen, werden Regenrlckhalteraume not-
wendig. Das nétige Speichervolumen betragt 529 m3 und kann am nordéstlichen En-
de des Planungsgebietes durch ein Erdbecken geschaffen werden (Speicherbecken
mit ca. 1,60 m Tiefe, ca. 15,0 m Breite und 22,5 m Lange).

e Bei der Variante 2 wird von einer vollen Entwicklung sowohl des Bebauungsplans als
auch des angrenzenden Wohngebiets (Bebauungsplan Nr. 13) ausgegangen. Alle Fla-
chen schlagen das Regenwasser Uber die Einleitstelle “Grof Schonwalde 1“ ab. ange-
setzt. Das erforderliche Speichervolumen ergibt sich in diesem Fall mit Vges.= 1.390
m3, wobei 385 m3 auf die Flachen des B-Plangebietes 109 fallen sowie 1.005 m3 auf
das Planungsgebiet Nr. 13. Das nétige Speichervolumen wird an zwei Orten geschaf-
fen. Zum einem wie in Variante 1 beschrieben und zum anderem in dem geplanten
Grunstreifen im Wohngebiet (Speicherbecken mit Volumen von 855 m3 bei ca. 1,50 m
Tiefe, ca. 15,0 m Breite und 38,0 m Lange).

Das Einleitbauwerk wird sich in beiden Fallen an der Stelle des jetzigen Einleitpunktes befin-
den und den Anforderungen des Generalentwasserungsplans “Greifswald-Ost“ an. Vor dem
Einleitungsbauwerk wird ein Drosselschacht mit einem schwimmergesteuerten Abflussbe-
grenzer errichtet, der die maximale Durchflussleistung bei einem Starkregenereignis auf 344
I/s begrenzt. Das Uberschussige Wasser staut sich in den vorgeschalteten Regenwasserhal-
tungen zurltick und gelangt so in die Regenruckhaltebecken.

Fur das Fachmarktzentrum ist eine geeignete Elektro-ErschlieBung durchzufiihren. Die ge-
naue technische Lésung richtet sich nach dem tatsachlichen elektrischen Leistungsbedarf.
Die Verlegung von Mittelspannungskabeln und die Errichtung von Transformatorenstationen
werden erforderlich sein. Sollte kein hinreichender Konzessionsraum dafur zur Verfugung
stehen, ist im vorab der Abschluss von Dienstbarkeiten in Form von Leitungs- und Anlagen-
rechten zugunsten der Stadtwerke Greifswald vorzunehmen.
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In den Randlagen des Plangebietes befindet sich Kabelbestand, der in Betrieb ist. Sofern eine
Uberbauung oder &hnliches erfolgen soll, ist im vorab eine technisch geeignete Umverlegung
zu beauftragen. Mit Hilfe einer Bestandsauskunft mit Ortlicher Einweisung kann die genaue
Lage angezeigt werden. Ferner kdnnen noch Kabelanlagen aus der Nutzungszeit des Gelan-
des fir den Gartenbau zu finden sein. Um die notwendige Sicherheit zu gewahrleisten, sind
alle aufgefundenen und frei gelegten Kabelanlagen als unter Spannung stehend zu betrach-
ten. Mitarbeiter des SVG-Netzbetriebes kdnnen eine ldentifizierung vornehmen und weitere
MafBnahmen festlegen.

Im unmittelbaren Planbereich befinden sich keine Anlagen der Fernwarme Greifswald GmbH.
Die Fernwarme Greifswald (FWG) ist in der Lage das geplante Fachmarktzentrum mit Fern-
warme zu versorgen. Eine betriebsfahige Fernwarmeleitung befindet sich auf dem Grundstuck
des Max-Planck-Instituts, ca. 200 m entfernt von der Einmiindung der Wendelsteinstrafie. Da
die FWG aber auch wirtschaftlichen Zwangen unterliegt, kann aufgrund der Entfernung des
Anschlusspunktes Uber eine ErschlieBung des B-Plangebietes erst nach Vorliegen des tat-
sachlichen Warmebedarfs entschieden werden.

Die Gasversorgung fur die Teilflachen Mdébelmarkt und Fachmarkte ist wenig problematisch.
Im Rahmen des Versorgungskonzeptes der Gasversorgung Greifswald GmbH wird in diesem
Baugebiet eine PE-Leitung (d 110, PE100) zur Mitteldruck-Versorgung (ca. 0,7 bar) verlegt.
Die bedarfsgerechte Neuverlegung dieser Mitteldruckleitung erfolgt in entsprechender Ab-
stimmung mit dem Bauherrn ausgehend vom Flurstick 20/297 (nahe dem ortlichen OBI
Markt) entlang des Baugebietes bis zum jeweiligen Anschlusspunkt. Sollte kein hinreichender
Konzessionsraum dafur zur Verfigung stehen, ist noch im Vorfeld der Abschluss von Dienst-
barkeiten in Form von Leitungsrechten zugunsten der Gasversorgung Greifswald GmbH vor-
zunehmen. In den Randgebieten des Plangebietes befinden sich in Betrieb befindliche Gas-
Rohrleitungsbestande im Mitteldruckbereich. Diese sind zu beachten und in ihrer Funktionali-
tat nicht zu beeintrachtigen.

Im Planungsbereich, jedoch aufierhalb des zuklnftigen Baugebiets, befinden sich Telekom-
munikationslinien der Telekom. Sollte eine telekommunikationstechnische ErschlieBung ge-
wlnscht werden, dann ist fir den Bebauungsplan eine Erweiterung des vorhandenen Tele-
kommunikationsnetzes erforderlich.

Der Landkreis Vorpommern-Greifswald als 6ffentlich-rechtlicher Entsorgungstrager ist fur die
Entsorgung von Abféllen zusténdig. Die Ver- und Entsorgungsgesellschaft des Landkreises
Vorpommern-Greifswald mbH (VEVG) als beauftragter Dritter nimmt fir den Landkreis die
Aufgaben wahr. GemaR der geltenden Satzung Uber die Vermeidung, Verwertung und Entsor-
gung von Abféllen im Landkreis (Abfallwirtschaftssatzung - AwS) und Abfallgeblhrensatzung
(AgS) und der geltenden Landes- und Bundesvorschriften wird die Abfallwirtschaft im Land-
kreis Vorpommern-Greifswald organisiert. Die Eigentimer von Grundstlicken im Landkreis,
auf denen nach Mafigabe dieser Satzung (4 Abs.1) Abfélle aus privaten Haushalten oder Ab-
falle zur Beseitigung aus anderen Herkunftsbereichen als privaten Haushalten anfallen kon-
nen, sind verpflichtet, ihre Grundstiicke an die Abfallentsorgung anzuschliefen (Anschluss-
zwang). insbesondere die notwendigen Voraussetzungen flr die satzungsmafige Gestellung
und Vorhaltung von Abfallbehaltern auf dem Grundstick nach den Bestimmungen dieser Sat-
zung zu schaffen.

6.8  Zuordnungsfestsetzungen

Die Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen werden durch den Vorhabentrager des
Moébelmarkts (Krieger-Gruppe) fur das gesamt Plangebiet Ubernommen. Die Umsetzung wird
im stadtebaulichen Vertrag abgesichert, so dass differenzierte Zuordnungsfestsetzungen fir
die einzelnen Teilflachen des Sondergebiets entfallen kdnnen.
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7. Brandschutz

Das Gesetz Uber den Brandschutz und die Technischen Hilfeleistungen durch die Feuerweh-
ren fur Mecklenburg-Vorpommern (Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-V - BrSchG) regelt
die brandschutztechnischen Anforderungen des abwehrenden Brandschutzes an die Gemein-
den. Diese haben gem. § 2 BrSchG MV als Aufgabe des eigenen Wirkungskreises den abweh-
renden Brandschutz und die technische Hilfeleistung im Gemeindegebiet sicherzustellen.

Fur die Gemeinde bedeutet dies zum einen die Aufstellung, Ausristung und Unterhaltung
einer leistungsfahigen offentlichen Feuerwehr. Daneben hat sie den Grundschutz der Losch-
wasserversorgung sicherzustellen, welcher in der Universitats- und Hansestadt Greifswald
Uber die o6ffentliche Trinkwasserversorgung erfolgen kann. Zur Loschwasserentnahme aus
dem Trinkwassernetz dienen Hydranten, welche in einem mdglichst dichten Netz zur Verfu-
gung stehen sollten.

Richtwerte fur die ausreichende Bemessung der Léschwasserversorgung von Baugebieten im
Sinne der Baunutzungsverordnung sind im DVGW-Arbeitsblatt W 405 angegeben. Aufgrund
dieser Richtwerte und der Regelungen im DVGW-Arbeitsblatt W 331 (ber Hydranten, kann die
offentliche Léschwasserversorgung geplant und beurteilt werden.

Fur die vorgesehene Bebauung wird unter Bericksichtigung einer erforderlichen automati-
schen Ldschanlage (Sprinkleranlage) und des DVGW Arbeitsblattes W 405 ein Léschwasser-
bedarf von 96 m3/h festgelegt (Grundschutz). Die erforderliche Léschwassermenge muss im
Umkreis von 300 m um das betroffene Gebaude Uber einen Zeitraum von 2 h aus dem Trink-
wasserversorgungsnetz entnommen werden kénnen. Hierzu ist auf dem Gelande eine an die
Hauptwasserversorgungsleitung (Anklamer LandstraRe) angebundene Ringleitung mit ent-
sprechenden Hydranten zu errichten. Die Hydranten mussen zu den geplanten Gebauden
bzw. Gebaudeteilen sowie untereinander einen Abstand von weniger als 100 m aufweisen,
damit wirksame Ldscharbeiten entsprechend § 14 LBauO M-V mdéglich sind. Hierbei sind be-
vorzugt Uberflurhydranten zu errichten, da sie schneller aufzufinden sind und nicht durch Ge-
genstande oder parkende Fahrzeuge verdeckt werden kénnen.

Aufgrund der vorgesehenen Grofle der Einzelhandelsbetriebe ist zu erwarten, dass automati-
sche Léschanlagen und Wandhydranten Typ F geplant werden mussen. Aus Sicht der Brand-
schutzdienststelle werden Abweichungen von den Anforderungen des § 20 VkVO M-V auf-
grund der Leistungsfahigkeit der ortlichen Feuerwehr als nicht zuldssig erachtet. Dies ist bei
der Dimensionierung der Ldschwasserversorgungsleitungen zu berdcksichtigen. Far die
Wandhydranten Typ F gelten die Anforderungen der DIN 14462 (Tabelle 2; gleichzeitige Ent-
nahme von 200 |/min an 3 Entnahmestellen bei 0,45 MPa MindestflieBdruck und 0,8 MPa
max. FlieBdruck). Bei der Planung des Fassungsvermogens des Vorratsbehalters der automa-
tischen Loschanlage ist der Vorratsbedarf fur die Wandhydranten mit zu bemessen.

Die vorgesehene Bebauung muss durch die Feuerwehr sowohl von der Anklamer Landstrafle
her, als auch von der StraRe Am Elisenpark Uber entsprechende Feuerwehrzufahrten erreicht
werden kénnen. Fur den geplanten Gebaudekomplex ist eine Feuerwehrumfahrt mit seitlich
angeschlossenen Bewegungsflachen erforderlich (§ 5 LBauO M-V). Hierbei sind die Vorgaben
der Richtlinie Uber Flachen fir die Feuerwehr" zu beachten (ETB Stand 08/2006).

Schrankenanlagen in den Zufahrten missen durch die Feuerwehr mittels Feuerwehrdreikant-
schllissel zu 6ffnen und zu Ubersteuern sein. Sperrpfosten innerhalb der Feuerwehrzufahrten
sind zwingend mit der Brandschutzdienststelle abzustimmen. Die Flachen fur die Feuerwehr
(Zufahrten, Umfahrten, Bewegungsflachen usw.) sind so zu befestigen, dass sie von Feuer-
wehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem Gesamtgewicht von 16 t befahren
werden konnen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von Feuerwehrfahrzeugen
befahren werden, ist auf DIN 1055-3:2006-03 zu verweisen.

8. Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Energieeffizienz und Einsatz erneuerbarer Energien kann erst auf Ebene der Fachplanungen
und Haustechnik bewertet werden. Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um wenige,
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sehr grofle Gebaude mit speziellen funktionalen Anforderungen. Nach derzeitigem Planungs-
stand ist fur den Neubau des Mdbelmarktes vorgesehen:

¢ Auslegung nach gultiger Energieeinsparverordnung (ENEV) und Erneuerbare Energien-
Warmegesetz (EEWarmeG),

e Beheizung mit Deckenstrahlplatten und Turluftschleieranlagen (Eingang), Vorhaltung
der Warme durch Erhitzer der RLT-Anlage,

e Warmeversorgung durch Gas-Brennwerttherme,

¢ Mechanische Be- und Entliftungsanlage mit Warmerickgewinnung als Dachgerat, La-
ger mit Tagesluftung durch Zuluftéffnungen, Abluft mit Anschluss an Verkaufsraumen.

Grundsatzlich erlaubt die Bundelung von Einzelhandelsstandorten eine Reduzierung von Ver-
kehren (Mitnahmeeffekt) und verbessert die Wirtschaftlichkeit flir den OPNV-Anschluss.

9. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

9.1 Einzelhandelsentwicklung

Mogliche Auswirkungen auf die Einzelhandelslandschaft im Raum Greifswald wurden durch
bulwiengesa AG im Rahmen eines Pre-Checks zur Erweiterung des Fachmarktzentrums EKZ
Elisenpark um weitere Fachmarkte 2016 gutachterlich untersucht (bulwiengesa 2016). Dabei
wurde, ausgehend von Faktoren wie Erreichbarkeit, Wettbewerbssituation oder naturraumli-
cher Barrieren, das Einzugsgebiet in drei Zonen unterteilt (vgl. Abbildung 9):

e Zone 1 mit der Universitats- und Hansestadt Greifswald mit 56.700 Einwohnern,

e Zone 2 mit einem Nahbereich, umfassend die Mittelzentren Grimmen, Wolgast und den
Norden der Insel Usedom mit 65.000 Einwohnern,

e Zone 3 mit dem sudlich angrenzenden Fernbereich, bestehend aus dem Mittelzentrum
Anklam und dem Slden der Insel Usedom mit ca. 56.300 Einwohnern.

Einzugsgebiet Mdbel-
Markt (bulwiengesa

2016)

Zone 3

gesamt

Karbengrundage. © dde
baarbedat durch bubwien

Hinsichtlich des Mdbelmarkts wurde im gesamten Einzugsgebiet eine Kaufkraftbindungsquo-
te von durchschnittlich 15% ermittelt, was trotz gewisser Umverteilungswirkungen eine aus-
reichende Tragfahigkeit des Vorhabens erkennen lasst. Die Umverteilungswirkungen betreffen
ein nicht zentrenrelevantes Sortiment mit Angebotsschwerpunkt in stadtebaulich nicht schut-
zenswerten Rand und Streulagen und entfalten somit keine wirkungsanalytische Relevanz.
Zur Erklarung der zentrenrelevanten Fachsortimente des Mdébelmarkts sind nur niedrige
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Kaufkraftbindungen erforderlich. Bei durchschnittlich 5% im Einzugsgebiet liegen sie in Zone
1 (Kernstadt) bei 7,3% in der Spitze und sehr geringen 2,5% in der Zone 3 (Fernzone).

Da fur die erganzenden Fachmarkte noch keine konkreten Nutzer benannt werden kénnen,
kdnnen derzeit noch keine abschlieBenden Aussagen getroffen werden. Mégliche Umvertei-
lungseffekte betreffen jedoch angesichts der planungsrechtlich fixierten Sortimentsbeschran-
kungen ausschlieBlich nicht zentrenrelevante Kernsortimente mit Angebotsschwerpunkten in
stadtebaulich nicht schitzenswerten Rand und Streulagen und entfalten somit keine wir-
kungsanalytische Relevanz. Die vorgesehene Deckelung mdglicher zentrenrelevanter Rand-
sortimente auf max. 10 % der Gesamtverkaufsflache wird aus Gutachtersicht als angemessen
beurteilt.

Als Fazit halt der Pre-Check zur Erweiterung des Fachmarktzentrums Elisenpark um weitere
Fachmarkte (bulwiengesa 2016) fest, dass insgesamt die recht ginstigen Rahmendaten des
Einzelhandelsstrandorts Greifswald, der von starken touristischen Nachfragezuflussen profi-
tieren kann, fir eine Realisierung des Erweiterungsvorhabens sprechen. Es biete die Chance,
die oberzentrale Versorgungsfunktion, Zentralitat und regionale Ausstrahlung der Universitats-
und Hansestadt zu starken.

9.2  Verkehrsbelastung

Die Ansiedlung zusatzlicher Fachmarkte wird das auf das EKZ Elisenpark konzentrierte Ver-
kehrsaufkommen deutlich erhéhen. Insgesamt muss mit rund 2.850 Kfz/24h bei rund 21
Lkw/24h gerechnet werden, wodurch die Knoten im Umfeld des Plangebiets zusatzlich belas-
tet werden (vgl. Abschnitt 6.6).

Die Leistungsfahigkeit der Knoten im Umfeld des Plangebiets wurde gutachterlich untersucht
und nachgewiesen (Verkehrsuntersuchung Fachmarktzentrum Anklamer Landstrale, Logos
Ingenieur- und Planungsgesellschaft mbH, Rostock November 2016). Unter Berucksichtigung
verkehrstechnischer MafSnahmen (Anpassung von Freigabe- /Umlaufzeiten) wird in der Fruh-
spitze die Leistungsfahigkeit QSV = C, in der Spatspitze QSV = D sowie in der Wochenendspit-
ze QSV = C erreicht. Der Knoten ist mit der Umsetzung der verkehrstechnischen Mafinahmen
damit leistungsfahig und weist noch Reserven auf.

9.3 Emissionen

Die gewerblichen Einzelhandelsnutzungen sind potenziell mit Gerduschemissionen verbun-
den, die vor allem durch die Anlieferung (Lkw-Verkehr, Ladevorgange), die haustechnischen
Anlagen sowie die Kundenverkehre entstehen. Derzeit befinden sich im Umfeld des Plange-
biets keine schutzbedurftigen Nutzungen. Die nachstgelegene Wohnnutzung befindet sich
nordwestlich auf der Rickseite des EKZ Elisenpark in einer Entfernung von rund 250 m zum
Plangebiet. Der Abstand von der Zu- / Ausfahrt auf die Anklamer Landstrafle zum nachstgele-
genen Wohngebaude betragt rund 170 m.

Nach TA-Larm sollen Gerausche des An- und Abfahrtverkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen
in einem Abstand von bis zu 500 Metern von dem Betriebsgrundstick durch MafSnahmen
organisatorischer Art soweit wie moéglich vermindert werden, soweit sie
¢ den Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rechnerisch
um mindestens 3 dB(A) erhdhen,
® keine Vermischung mit dem ubrigen Verkehr erfolgt ist und
¢ die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) erstmals
oder weitergehend Uberschritten werden.

Die Ansiedelung der Fachmarkte ist mit einem hdheren Verkehrsaufkommen auf der Strafie
Am Elisenpark und der Anklamer Strafe/ Anklamer Landstrafle verbunden. Zuklnftig ist auf
der Anklamer LandstraBe in Richtung Greifswald von einer Verkehrsbelastung von rund
18.000 Kfz/24 Stunden auszugehen (Schatzung ausgehend von der Abendspitze mit ange-
nommen 9% DTV). Dabei entfallen rund 2.000 Kfz/24 Stunden auf das Fachmarktzentrum
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(bei 70% Zu-/Abfahrt ber Anklamer Landstraf3e), die sich auf den Abschnitt nordwestlich des
Anschlusses (ca. 60% = 1.200 Kfz/24 Stunden) bzw. studostlich des Anschlusses (ca. 40% =
800 Kfz/24 Stunden) verteilen. Auf der Strafle Am Elisenpark ist mit einer Verkehrszunahme
von rund 850 Kfz/24 Stunden zu rechnen. Angesichts der Vermischung mit dem allgemeinen
Verkehr ist eine gesonderte Betrachtung der Auswirkungen der planinduzierten Verkehre nicht
maoglich.

Zu der zukunftig geplanten Wohnnutzung im Bereich des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - (vgl. Abbildung 5) besteht im unglnstigsten Fall ein Ab-
stand von knapp 30 m vom dufleren Rand des Sondergebiets bzw. von knapp 90 m vom Ge-
baude des Fachmarkts (Baufenster).

GemafR derzeitigem Entwurfsstand liegen die Kundenparkplatze des Fachmarkts im nérdli-
chen Abschnitt des Sondergebiets in einen Abstand von gut 40 m zum geplanten Wohngebiet.
Nach Tabelle 37 der Bayerischen Parkplatzlarmstudie ist ein Abstand von 34 m zwischen
Parkplatz und allgemeinen Wohngebieten selbst bei einer Nutzung in der Nachtzeit (d.h. bei
Berucksichtigung des Nacht-Maximalpegelkriteriums) in der Regel ausreichend, um die Ein-
haltung der Grenzwerte nach TA-Larm sicherzustellen.3

Die Anlieferung von Fachmarkten mit nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten (keine
Lebensmittel) erfolgt ausschlieflich wahrend der Betriebszeiten. Aufgrund des vergleichswei-
se groflen Abstands zwischen geplantem Wohngebiet und dem Gebaude der Fachmarkte ist
davon auszugehen, dass durch die vergleichsweise wenigen Anliefervorgange keine immissi-
onsrechtlichen Konflikte entstehen werden. Gemafs der im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 13 - Am Elisenpark vorgelegten Schallausbreitungsrechnung fur den Ge-
werbelarm ergibt sich, dass die gewerblichen Emissionen, die an den Handelseinrichtungen
des Bebauungsplanes Nr. 109 auftreten, zu keiner nennenswerten Erhéhung der Beurtei-
lungspegel im geplanten Wohngebiet fuhren (Herrmann & Partner Ingenieurburo, Schallgut-
achten 214 / 2016 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Elisen-
park“, Heringsdorf 12/2016).

10. Sonstige Fachplanungen

10.1 Altlasten

Das Plangebiet ist nicht als Altlastenstandort bekannt. Angesichts der Vornutzung (Gewachs-
hausanlage) wurde der Boden jedoch auf Belastungen Uberprift. Die untersuchten Mischpro-
ben weisen lediglich erhéhte TOC-Gehalte (1,2 und 1,1 %) auf, die den Z O Wert der LAGA
Richtlinie Uberschreiten. Die untersuchten Bdden sind somit als nichtgefahrlicher Abfall und
als Z 1 Boden zu bewerten. Gemafl LAGA Richtlinie ist ein offener eingeschrankter Einbau
moglich. Sollten sich bei den Baumafnahmen Hinweise auf einen Altlastenverdacht oder
sonstige schadliche Bodenveranderungen ergeben, sind die weiteren Schritte mit dem StALU
Vorpommern, Dienststelle Stralsund (zustandige Behoérde nach § 2 Nr. 1 der Abfall-und Bo-
denschutz-Zustandigkeitsverordnung M-V i. V. m. § 4 der Landesverordnung uber die Errich-
tung von unteren Landesbehérden der Landwirtschafts-und Umweltverwaltung vom 3. Juni
2010) sowie mit dem Umweltamt des Landkreises abzustimmen.

10.2 Denkmale/ Bodendenkmale

Die am Standort bekannten Bodendenkmale wurden 2016 weitgehend fachgerecht geborgen
und dokumentiert (vgl. Anlage 1). Nur der schmale Geholzstreifen entlang des bereits beste-
henden Parkplatzes des EKZ Elisenpark wurde bislang nicht untersucht. Da die Hauptunter-
suchung ergeben hat, dass sich das Bodendenkmal Koitenhagen Fpl. 5 auch nach Nordwes-
ten erstreckt, sind Erdeingriffe in diesem Bereich mit den Denkmalbehdrden abzustimmen.

8 Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, 6. Auflage, Augsburg, August 2007
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Der im Rahmen der Hauptuntersuchung identifizierte Schalchenstein Koitenhagen Fpl. 12
liegt bereits an einem sekundaren Standort. Da es sich um ein bedeutendes Bodendenkmal
mit hohem Anschauungswert handelt, wird einer weiteren Verlagerung seitens der Denkmal-
schutzbehérde zugestimmt. Vorgeschlagen wurde eine Integration in die Griinanlagen (even-
tuell sogar mit Ausschilderung).

Hinweis: Werden bei Erdarbeiten daruber hinaus Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt, ist gemaf § 11 DSchG M-V die zustandige Untere Denkmalschutzbehdérde zu be-
nachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des Landesamtes flir Bo-
dendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem Zustand zu erhalten. Verantwort-
lich sind hierfur die Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstiickseigentimer sowie zu-
fallige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach
Zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der Unteren Denkmalschutzbehérde und dem Landesamt fur
Denkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um
zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fur Bodendenkmal-
pflege bei den Erdarbeiten zugegen sein und eventuell auftretende Funde gemaf § 11 DSchG
M-V unverzuglich bergen und dokumentieren kdénnen. Dadurch werden Verzdégerungen der
Baumafnahmen vermieden.

10.3 Kampfmittel

Das Plangebiet ist nicht als Kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Allgemein sind in Meck-
lenburg-Vorpommern Munitionsfunde jedoch nicht auszuschlieRen. Gemafd § 52 LBauO M-V
ist der Bauherr fur die Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften verantwortlich.

11. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Bodenordnende MafSnahmen sind nicht erforderlich. Das Plangebiet wird durch den Vorha-
bentrager erschlossen und bebaut.

12. Stadtebauliche Daten/ Flachenbilanz
Insgesamt ergibt sich fiir das Plangebiet folgende Flachenbilanz:
Nutzung GréBe Anteil GRZ Zul. Zul. GFZ Zul. Geschoss-
Grundfidche  Versiegelung fldche
Sondergebiet 41.535gm 61% 16.614 gm 37.382 gm 28.070 gm
davon 26.125 gm 0,4 10.450 gm 23.513 gm 0,75 19.594 gm
15.410 gm 0,4 6.164 gm 13.869 gm 0,55 8.476 gm
Verkehrsflachen privat 6.035 gm 9% (2.200 gm Bestand)
3.835 gm zusatzlich
Verkehrsflachen (L26) 3.680 gm 5% (1.065 gm Bestand)
ca. 220 gm zusatzlich
Grunflachen 16.500gm 7%
Gesamtgebiet 67.750 gm 16.614 gm 44.702 gm 28.070 gm

Bezogen auf die privaten Grundstucke (von 64.070 gm) lasst der Bebauungsplan eine Versie-
gelung von 68% zu (insg. 43.417 gm).

13. Kosten

Der Bebauungsplan sieht keine zusatzlichen 6ffentlichen Verkehrs- oder Grinflachen vor. Die
innere ErschlieBung des Baugebiets einschlieflich der Anbindung der Lieferzufahrt an die
Anklamer Landstrafie erfolgen durch den Vorhabentrager.
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| Umweltbericht

14. Einleitung

14.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplans
einschlieBlich Beschreibung der Festsetzungen

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am sudoéstlichen Stadteingang der Universitats- und
Hansestadt Greifswald, 6stlich der Anklamer Landstrafe. Das Vorhabengebiet wird im Nord-
westen von den Parkplatzen des Einkaufszentrums EKZ Elisenpark, im Nordosten vom in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - sowie im Osten und Stdosten
von Ackerflachen begrenzt. Das Plangebiet ist unbebaut und bis auf die einbezogene Teilfla-
che des Bebauungsplans Nr. 37 - Anklamer StraRe - Auflenbereich im Sinne des § 35
BauGB. Das Gebiet wird derzeitig landwirtschaftlich genutzt, im stdlichen Teil des Geltungs-
bereichs befanden sich ursprunglich Gewachshausanlagen, die vor rund 10 Jahren zurick
gebaut wurden.

Der Umweltbericht betrachtet den unmittelbaren Geltungsbereich des Bebauungsplans ein-
schliefllich moéglicher Auswirkungen auf die Umgebung. Wahrend die Kartierung der Biotopty-
pen und die Schutzgutbetrachtung der floristischen Ausstattung den Geltungsbereich um-
fasst, berucksichtigt die Betrachtung der weiteren Schutzguter potenzielle Stérwirkungen im
Umfeld. Fur potenzielle Stérwirkungen ausgehend von Gewerbegebieten wird gem. Tabelle 22
HZE (LUNG 1999) ein engerer Wirkungsbereich (Stufe I) von 50 m sowie ein erweiterter Wir-
kungsbereich (Stufe IlI) von 200 m angenommen. Als maRgebliche von Gewerbegebieten aus-
gehende Beeintrachtigungsfaktoren werden Stoffimmissionen, Larmimmissionen, Lichtimmis-
sionen sowie potenziell Storreize und eine Grundwasserbeeinflussung aufgefuhrt.

Das Plangebiet soll als Fachmarktzentrum entwickelt werden. Vorgesehen ist zum einen die
Ansiedlung eines Moébelfachmarkts (Sconto SB-Mébelmarkt) mit 10.000 gm Verkaufsflache.
Zum anderen soll der Standort am EKZ Elisenpark im Sinne einer Angebotsplanung gezielt fur
die Blndelung nicht zentrenrelevanter EinzelhandelsgrofRvorhaben genutzt werden, um im
dinn besiedelten Umland zur Herstellung einer ausreichend tragfahigen Nachfrageplattform
die notwendige Fernausstrahlung erreichen zu kénnen und so das EKZ Elisenpark zu starken.

Fur die Teilflache Mobelmarkt mit rund 2,6 ha werden angesichts der branchenublich mehr-
geschossigen Anordnung der Ausstellungsflachen eine zulassige Grundflache von rund
10.450 gm und eine zulassige Geschossflache von knapp 19.600 gm zugelassen (geplant
10.000 gm Verkaufsflache, ca. 5.000 gm Lager). Auf der Teilflache Fachmarkte entsteht bei
gut 1,5 ha Grundstlcksflache eine zulassige Grund- bzw. Geschossflache von rund 6.160 gm
GR bzw. 8.480 gm GF. Angesichts umfangreicher Nebenflachen (Stellplatze, Anlieferung) be-
tragt die zulassige Versiegelung im Baugebiet rund 37.380 gm. Hinzu kommen die neue Ver-
kehrsflachen mit rund 4.050 gm (vgl. Abschnitt 11 Flachenbilanz).

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt getrennt fir Kunden- und Lieferverkehr (vgl. Abschnitt
6.6 der Begriindung). Der Kundenverkehr wird ausschliefilich tGber die bestehenden Zufahrten
des EKZ Elisenparks gefuhrt. Der Lieferverkehr wird Uber einen neuen Knoten von der Ankla-
mer Landstrafle auf einer am suddstlichen Rand des Plangebiets verlaufenden privaten Anlie-
ferstrafRe geflihrt. Insgesamt muss mit planungsinduzierten Verkehren in Gréf3e von rund
2.850 Kfz/24h bei rund 21 Lkw/24h gerechnet werden.

14.2 Umweltschutzziele aus tiibergeordneten Fachplanungen sowie aus den
einschlagigen Fachgesetzten und ihre Beriicksichtigung

Fachgesetze und einschlégige Vorschriften
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Im Sinne des Ressourcenschutzes ist allgemein ein sparsamer und schonender Umgang mit
Grund und Boden zu gewahrleisten; dabei ist der Innenentwicklung Vorrang vor einer Entwick-
lung auf der sog. grinen Wiese zu geben (§ 1a BauGB). Dabei sollen landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen nach § 1a (2) BauGB nur in begrindeten Fallen umgewandelt bzw. fir andere
Nutzungen in Anspruch genommen werden.

Im Sinne des Bodenschutzes (BBodSchG sowie LBodSchG M-V) ist die Funktionen des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
ren, der Boden und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdasserverunreinigungen zu sa-
nieren 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 Maf zu begrenzen. Treten wahrend der Baumafnahme Uberschuss-
bdden auf oder ist es notwendig Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend
§ 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveranderun-
gen zu treffen.

Durch die Nutzung einer friher mit Gewachshausern bebauten Flache angrenzend an ein
grofRes Einkaufszentrum sowie durch Nutzung bereits bestehender Verkehrsflachen werden
negative Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert bzw. gemindert.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind gemafl § 1 a (3) BauGB i.V.m. der Eingriffsregelung
nach BNatSchG zu bilanzieren und auszugleichen. Dabei sind Eingriffe, die vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt waren, nicht mehr zu berucksichtigen.

Im Zuge der Planung werden die Eingriffe bilanziert und durch externe Kompensationsmaf-
nahmen (Beteiligung an Okokonto) ausgeglichen.

FuUr Tier- und Pflanzenarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie und fir die europdischen Vogel-
arten ist im Rahmen umsetzungsorientierter Planungen zu prifen, ob durch die Umsetzung
der Planung Verbotstatbestande entsprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Voll-
zugshindernis fur die Bauleitplanung verursachen kdonnen.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde kénnen durch Vermeidungsmafinahmen ausge-
schlossen werden.

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

Das anfallende gering verschmutzte Niederschlagswasser der Dach- und Verkehrsflachen wird
gesammelt und ordnungsgemafd einer Vorflut zugefuhrt. Die Herstellung von dauerhaften
Oberflachengewassern sowie Eingriffe in das Grundwasser sind nicht Gegenstand der Pla-
nung.

Die EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL) hat nach Artikel 1 das Ziel, den Zustand der aquati-
schen Okosysteme und der unmittelbar von ihnen abhéngenden Landdkosysteme und
Feuchtgebiete zu schutzen und zu verbessern, eine nachhaltige Wassernutzung zu férdern,
die Einleitung und Freisetzung sogenannter prioritarer Stoffe und prioritarer gefahrlicher Stof-
fe in die aquatische Umwelt zu reduzieren bzw. einzustellen, die Verschmutzung des Grund-
wassers zu verringern und die Auswirkungen von Uberschwemmung und Dirre zu mindern.
Fur alle Gewasser und das Grundwasser sollte bis 2015 (Fristverlangerung bis 2027) der gute
Okologische Zustand erreicht werden.

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind bei 6ffentlichen Planungen
und MaBnahmen zu berucksichtigen. Der Denkmalschutz umfasst den Schutz, die Pflege und
die wissenschaftliche Erforschung der Denkmale und das Hinwirken auf ihre sinnvolle Nut-
zung (§ 1 DSchG M-V). Erdarbeiten im Bereich von Bodendenkmalen sind nach § 7 DSchG M-
V genehmigungspflichtig. Sofern auf einen Schutz des Bodendenkmals in situ verzichtet wer-
den kann, muss vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachgerechte Bergung und Dokumentati-
on der Bodendenkmale sichergestellt werden.

Die vorhandenen Bodendenkmale wurden im Zuge einer archaologischen Untersuchung ge-
borgen. Erdarbeiten in dem bislang nicht untersuchten Streifen werden mit den zustandigen
Fachbehorden abstimmt.
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Mit Hilfe des Bundes-Immissionsschutzgesetzes als Genehmigungsrecht fir Industrie- und
Gewerbeanlagen sollen schadliche Umwelteinwirkungen durch Emissionen in Luft, Wasser
und Boden unter Einbeziehung der Abfallwirtschaft vermieden und vermindert werden. Dabei
ist das Ziel, ein hohes Schutzniveau fur die Umwelt zu erreichen. Zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind u.a. Larmeinwirkungen auf schutzbedirftige Nutzungen,
zu begrenzen. Dabei sind DIN 18005 zum Schallschutz im Stadtebau fur Verkehrslarm sowie
die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm fur Larmemissionen gewerblicher
Einrichtungen zu berucksichtigen.

Durch eine entsprechende raumliche Anordnung im Anschluss an nicht schutzbedurftige Nut-
zungen (Einkaufszentrum, Gewerbenutzung) sowie die Einhaltung ausreichender Abstande zu
schutzbedurftigen Nutzungen werden Betroffenheiten vermieden.

Weitere konkretisierende Erlduterungen der Ziele und Umweltbelange aus den einschlagigen
Fachgesetzen und deren Berucksichtigung fur das anstehende Verfahren des Be-
bauungsplans erfolgen im Zusammenhang der folgenden Kapitel.

Fachplanungen

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifswald (vgl. Abbildung 1 der Begrindung) weist
das gesamte Plangebiet einheitlich als gewerbliche Bauflache aus. Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren an die Planungsziele angepasst (Anderung von Gewerbegebiet in
Sonderbauflache ,Fachmarkte®).

Im Landschaftsplan (vgl. Abbildung 2) ist das Plangebiet nur teilweise als geplantes Baugebiet
beriicksichtigt. Uberlagernd wird in Symbolen der Abbau von Beeintrachtigungen durch tech-
nische, gestalterische und landschaftsbauliche MafSnahmen gefordert (Ruckbau der friher
bestehenden Gewachshausanlage).

15. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

15.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
der Umweltmerkmale

15.1.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird derzeit ackerbaulich genutzt. Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes
befinden sich die stark befahrene Anklamer LandstrafRe, die Parkplatzflache des EKZ Elisen-
park sowie weitere Ackerflachen.

Im Plangebiet bzw. in der ndheren Umgebung besteht keine Wohnnutzung. Die nachstgelege-
ne Wohnnutzung befindet sich nordwestlich auf der Ruckseite des EKZ Elisenpark in einer
Entfernung von gut 250 m zum Plangebiet. Der Abstand von der Zu- / Ausfahrt auf die Ankla-
mer Landstrafle zum nachstgelegenen Wohngebaude betragt rund 170 m.

Im weiteren Umfeld besteht entlang der als Zufahrtsstraien dienenden Anklamer Landstrafie
bzw. im weiteren Verlauf Anklamer StrafRe (Landesstrafie) sowie der Strale Am Elisenpark
(Hauptsammelstraie) Wohnbebauung, die aufgrund der bestehenden hohen Verkehrsbelas-
tung bereits Larmbelastungen teilweise oberhalb der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 Teil 1, Beiblatt 1 ausgesetzt ist.

Nordostlich angrenzend an das Plangebiet ist mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13
- Am Elisenpark - die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebiets geplant. Der Bebauungs-
plan liegt als Entwurf vor.

Aufgrund der Pragung durch die Umgebung (Einkaufszentrum, Stadteinfahrt Anklamer Land-
straRe) sowie die landwirtschaftliche Nutzung (Ackerflache) kommt den landwirtschaftlich
genutzten Freiflachen sudostlich des Plangebiets keine Bedeutung fur die Erholung zu.
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Die Ansiedlung eines Mobelmarkts und weiterer Fachmarkte schliefft an die bestehende Ein-
zelhandelsnutzung im EKZ Elisenpark an und stellt eine Aufwertung im Sinne der zentralortli-
chen Funktion der Universitats- und Hansestadt Greifswald dar.

15.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Bestand: Pflanzen. Die Karte der Heutigen Potenziellen Naturlichen Vegetation Mecklenburg-
Vorpommerns (Schriftenreihe des LUNG M-V 2005, Heft 1) weist flir das Plangebiet keine
Vegetationsgesellschaften aus, da es bis vor einigen Jahren einer gewerblichen Nutzung (Ge-
wachshauser) unterlag. Fur die Flache westlich und sudlich des Plangebiets wird Waldmeister-
Buchenwald einschlieflich der Auspragung als Perlgras-Buchenwald ausgewiesen. In Rich-
tung Osten und Sudosten wird Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald auf nassen organischen
Standorten ausgewiesen. In ndrdlicher Richtung grenzen urbane Gebiete an, fur die keine
Vegetationsgesellschaft benannt wird.

Biotoptypen: Das Plangebiet umfasst zum gréf8ten Teil eine Ackerflache (Lehm- bzw. Ton-
acker-ACL) im oOstlichen Randbereich der Universitats- und Hansestadt Greifswald. Im sudli-
chen Teil des Geltungsbereichs befanden sich ursprunglich Gewachshausanlagen, die im Jahr
2003 zuriuck gebaut wurden. Im nordwestlichen Bereich, in dem das Vorhaben an das EKZ
Elisenpark angrenzt, sind Biotoptypen der Verkehrsflachen ausgepragt, wie Rad- und FuRwe-
ge (OVF) sowie der Parkplatz und versiegelte Freiflachen (OVP). Diese versiegelten Flachen
werden durch eine Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen (PHZ) von der Offenflache des
Ackers getrennt. Angrenzend wurde als Kompensationsmafinahme fiir die Aufnahme einer
Ackernutzung auf einer friheren Brachflache vom fruheren Flacheneigentimer auf ca. 420 m
Lange ein Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten (PWX) angelegt.

Vegetation: Der Bewuchs auf der Ackerflache war zum Zeitpunkt der Begehung (22., 23. und
24. Februar 2016) nur sparlich ausgepragt. Die Siedlungshecke aus heimischen Geholzen an
der Grenze zum Parkplatz des EKZ Elisenpark setzt sich aus folgenden Arten zusammen: Co-
rylus avellana (Gemeine Hasel), Hippophae rhamnoides (Sanddorn), Rosa canina (Hunds-
Rose), Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche), Mahonia aquifolium (Mahonie), Viburnum
spec. (Schneeball in Sorten), Salix spec. (Weide, div. Sorten), Cornus sanguinea (Roter Hart-
riegel). Der Rest des Plangebiets setzt sich aus Biotoptypen zusammen, die durch grofflachi-
ge Vollversiegelungen gepragt sind und kaum Raum fur Bewuchs jeglicher Art bieten. Die Ein-
zelbdume im Plangebiet sind in folgender Tabelle dargestellt.

Nr. Baumart Kroneinm | StUincm | Bemerkungen

1.1 Sorbus intermedia 1,00 18 junger Baum mit Dreibock-Bindung

1 Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung
Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung

3 Sorbus intermedia 1,00 21 junger Baum mit Dreibock-Bindung

4 Sorbus intermedia 1,00 21 junger Baum mit Dreibock-Bindung

5 Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung

6 Sorbus intermedia 1,00 22 junger Baum mit Dreibock-Bindung

7 Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung

8 Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung

9 Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung

10 Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung

11 gerodet

12 Acer pseudoplatanus 6,00 99

12a | Prunus spec. 2,00 12

13 Acer pseudoplatanus 7,00 87

14 Acer pseudoplatanus 5,00 70

15 Acer pseudoplatanus 8,00 103 tiefer Kronenansatz, viel Totholz,

holzbohrende Insekten

16 Quercus robur 9,00 84 Totholzaste

17 Quercus robur 7,00 89

18 Quercus robur 7,00 100

19 Sorbus intermedia 5,00 62

20 Sorbus intermedia 4,00 52

21 Sorbus intermedia 4,00 45

22 Sorbus intermedia 2,00 40
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Nr. Baumart Kroneinm | StUincm | Bemerkungen

23 Sorbus intermedia 4,00 Stbu kein Leittrieb, StU < 50 cm

24 Sorbus intermedia 5,00 70 Krone sehr stark verzweigt

25 Tilia cordata 5,00 70

26 Acer pseudoplatanus 5,00 Stbu kein Leittrieb, StU < 50 cm

27 Acer pseudoplatanus 8,00 80 viel Totholz, V-Zwiesel

28 Acer pseudoplatanus 5,00 65 nicht verwallte Stammwunde entlang des
ganzen Stammes, kernfaul, holzbohrende
Insekten

29 Quercus robur 7,00 65

30 Acer pseudoplatanus 5,00 65 nicht verwallte Stammwunde entlang des
ganzen Stammes, kernfaul, holzbohrende
Insekten

31 Populus x canescens 4,00 60

32 Populus x canescens 5,00 75

33 Populus x canescens 3,00 50

33a | Tilia cordata 6,00 75

34 Populus x canescens 6,00 2x50, 3-stdmmig

1x60

35 Tilia cordata 6,00 80

36 Tilia cordata 5,00 45

37 Tilia cordata 8,00 Stbu kein Leittrieb, StU < 50 cm

38 Tilia cordata 7,00 65

39 Sorbus intermedia 4,00 45

40 Acer pseudoplatanus 5,00 91

41 Acer pseudoplatanus 3,00 Stbu kein Leittrieb, StU < 50 cm

42 Acer pseudoplatanus 3,00 61 kleine Frostrisse am Stamm, nicht Uberwallte
Wunde am Kronenansatz

43 Acer pseudoplatanus 6,00 88

44 Fagus sylvatica 1,00 17 junger Baum

45 Fagus sylvatica 1,00 21 junger Baum

46 Fagus sylvatica 1,00 20 junger Baum

47 Fagus sylvatica 1,00 22 junger Baum

48 Fagus sylvatica 1,00 16 junger Baum

49 Fagus sylvatica 1,00 22 junger Baum

50 Fagus sylvatica 1,00 19 junger Baum

Stbu = Stammbusch, mehrstammig; aufgenommen am 22., 23. und 24.02.2016, Bearbeiter:
Foérste
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Abbildung 12 Lage der Einzelbdume westlicher Teil, ohne MaBstab
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Abbildung 13 Lage der Einzelbdume entlang der Anklamer LandstraBBe, ohne MaBstab

Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafe - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 34



Legende Biotoptypen

OVL StraBe, hier Anklamer LandstraBBe
OVF versiegelter Rad- und FuBweg
OVP Parkplatz, versiegelte Freiflache
OIG Gewerbegebiet
Abblldung 14 ACL Lehm- bzw. Tonacker
Biotoptypen PER Artenarmer Zierrasen o
’ PHZ Siedlungshecke aus heimischen Gehdlzen
ohne MaBstab PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten
RHU Ruderale Staudenflur
BLM Mesophiles Laubgebiisch

Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer LandstrafRe - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 35



Innerhalb sowie unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich keine nach Bioto-
patlas gemafd § 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotope. In der weiteren Umgebung liegen (vgl.
Abbildung 15) die Biotope:

e HGWO00226 permanentes Kleingewasser; Phragmites-ROhricht, Gesetzesbegriff: Ste-
hende Kleingewasser, einschl. der Uferveg., Flache: 0,5956 ha, Entfernung: ca. 320 m
in nordwestlicher Richtung vom Plangebiet

e HGWO00227 permanentes Kleingewasser; Typha-Roéhricht; Phragmites-Réhricht; Grof-
seggenried, Gesetzesbegriff: Stehende Kleingewasser, einschl. der Uferveg., Flache:
0,0584 ha, Entfernung: ca. 430 m in nordwestlicher Richtung vom Plangebiet

e HGWO0O0265 Hecke; Esche; Eiche; Weide; verbuscht, Gesetzesbegriff: Naturnahe Feld-
hecken; Flache: 0,4162 ha, Entfernung: ca. 350 m in 6stlicher Richtung

Abbildung 15
Bestand Biotope gem.
Umweltkartenportal
M-V

Bewertung: Pflanzen. Die vorgefundenen Biotoptypen weisen keine wertgebenden Strukturen
auf. Die o6stlich den Bebauungsplan Nr. 37 begrenzende Hecke wurde als Kompensations-
maflnahme im Zusammenhang mit der Wiedernutzung als Ackerflache angelegt. Dieser He-
cke wird daher ein héherer Wert als dem kartierten Biotoptyp beigemessen. Fur das Vorhaben
werden darUber hinaus tUberwiegend Flachen beansprucht, welche im Vorfeld zu grofien Tei-
len bebaut und gewerblich genutzt waren. Nach erfolgtem Rickbau der Altanlagen unterlie-
gen diese Flachen einer intensiven ackerbaulichen Nutzung. Weiterhin werden Freiflachen
des Siedlungsbereiches und Verkehrsflachen in Anspruch genommen.

Durch die intensive Nutzung und die durch den Menschen verursachten Beeintrachtigungen
im Umfeld des Vorhabengebiets (Parkplatz EKZ Elisenpark, Landstraf3e) ist der Standort nicht
als ungestort anzusprechen. Es werden durch bauliche und landwirtschaftliche Nutzungen
bereits vorgepragte Flachen Uberplant. Wertgebende Elemente des Naturraums werden nicht
beeintrachtigt. Die als Kompensationsmanahme angepflanzte und vorhabenbedingt nicht zu
erhaltende Hecke wird gesondert betrachtet bzw. kompensiert.

Die entfernt liegenden gem. § 20 NatSchAG M-V geschutzten Biotope sind vom Vorhaben
nicht betroffen und bleiben in ihrem jetzigen Bestand erhalten.

Tiere /Besonderer Artenschutz nach § 44 BNatSchG: FUr Tier- und Pflanzenarten des Anhang
IV der FFH- Richtlinie und fur die europaischen Vogelarten ist im Rahmen umsetzungsorien-
tierter Planungen zu prufen, ob durch die Umsetzung der Planung Verbotstatbestande ent-
sprechend § 44 BNatSchG eintreten und somit ein Vollzugshindernis fur die Bauleitplanung
verursachen kdnnen.

Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafe - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 36



Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1, 3 und 4 BNatSchG verweisen auf die ,besonders
geschutzten Arten”. Die Begriffsbestimmung lasst sich dem § 7 BNatSchG entnehmen.

Entsprechend der Hinweise zu den artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten des § 44 Abs. 1
BNatSchG bei der Planung und Durchfihrung von Eingriffen sind bei zuldssigen Eingriffen
gemaf § 14 BNatSchG folgende Arten prufrelevant:

Besonders geschutzte Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG:

a) alle Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A und B der europaischen Artenschutzver-
ordnung (VO-EG 338/97)

b) die nicht unter a) fallenden
aa) Tier- und Pflanzenarten d, die in Anhang IV der FFH-RL aufgefuhrt sind
bb) die europaischen Vogelarten

c) die Tier- und Pflanzenarten, die vom Schutz der Bundesartenschutzverordnung (BArt-
SchV) - Anlage 1, Spalte 2- umfasst sind.

1.Streng geschitzte Arten nach § 7 Abs. 2 Nr. 14 BNatSchG in Anhang A der europai-
schen Artenschutzverordnung,

2.in Anhang IV der FFH-RL,
3.die in der Bundesartenschutzverordnung - Anlage 1, Spalte 3

aufgefuhrten Arten. Die streng geschitzten Arten unterliegen zusatzlich dem Stérungsverbot
wahrend bestimmter Zeiten nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG.

Generell: Das Plangebiet liegt im Wirkbereich intensiver Nutzungen (EKZ Elisenpark mit Park-
platz, Verkehrsflachen). Es bietet den kartierten Siedlungsbiotoptypen entsprechend allge-
meine Lebensraumfunktionen, so beispielsweise die Gehdlzbestande fir Fledermause und
Avifauna allgemein. Die Artenabfrage des Umweltkartenportals des Landes Mecklenburg-
Vorpommern ergab fir das Gebiet mit Ausnahme des Vorkommens von Fischotter, Kranich
und WeiBstorch keine Treffer. Aufgrund des vorhandenen Gewerbegebietes und der starken
Stérwirkungen durch den Menschen werden Uberwiegend stérungsunempfindliche Arten bzw.
Kulturfolger im Plangebiet erwartet. 2012 wurde im Rahmen einer Brutvogelkartierung auf
der Ackerflache im Plangebiet Brutplatze der Feldlerche und des Flussregenpfeifers nachge-
wiesen.

Zur Sicherstellung der Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Anforderungen an den
Bebauungsplan nach § 44 BNatSchG wurde ein gesonderter Artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag (IPO Greifswald, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag B-Plan Nr. 109 ,Gewerbegebiet An-
klamer Landstrafie, Januar 2016) erarbeitet. Aktuell wurden Kartierungen fur die Artengrup-
pen Brutvdgel und Reptilien durchgefuhrt (Frase 2016).

Folgend werden Relevanzabschatzungen der einzelnen Artengruppen gemafd Artenschutz-
fachbeitrag (IPO) bzw. aktualisierter Aussagen (Frase) kurz dargestellt:

Gefapflanzen

Farne. Im Untersuchungsgebiet kommen keine streng geschutzten Arten (Anhang IV oder FFH-
RL) dieser Gruppe vor.

Samenpflanzen. Ein Vorkommen der in Mecklenburg-Vorpommern heimischen Arten des An-
hangs IV kann ausgeschlossen werden, da keine geeigneten Wuchsstandorte im Untersu-
chungsgebiet vorhanden sind. Eine Relevanz fur weitere Betrachtungen ist nicht gegeben.

Weichtiere, Libellen, Kafer und Falter: Aufgrund der Standortverhaltnisse und der Lebens-
raumausstattung kdnnen Vorkommen streng geschitzter Arten ausgeschlossen werden. Die
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unmittelbare Umgebung wird intensiv als Gewerbegebiet und als Ackerflache durch den Men-
schen genutzt.

Amphibien, Reptilien: Aufgrund des Fehlens von Gewassern jeder Art, sowie der intensiven
Nutzung als Ackerflache kénnen Vorkommen streng geschutzter Amphibien mit hoher Wahr-
scheinlichkeit ausgeschlossen werden. Frase hat in seiner Kartierung 2016 keine Vorkom-
men von Reptilien festgestellt, so dass Vorkommen von Glattnatter und Zauneidechse ausge-
schlossen werden konnen. Generell sind Stérwirkungen durch die direkt angrenzende Park-
platzflache des EKZ Elisenpark und die Anklamer Landstraie gegeben.

Fischotter: Gemaf Umweltkartenportal M-V ist das Vorkommen von Fischottern im Umfeld des
Plangebiets nachgewiesen worden (Quelle: Kartenportal Umwelt MV, Angaben aus 2005;
Messtischblattquadrant 1946-2). Im Umfeld des Plangebiets gibt es keine Totfunde von
Fischottern. Das Plangebiet bietet weder dem Fischotter noch seinen Beutetieren (Fische,
Wassergefligel, Krebse, Lurche) geeignete Habitate. Der Standort des Plangebietes ohne
Anbindung an lineare Gewasserstrukturen lasst das Plangebiet fir Fischotter als héchst unat-
traktiv erscheinen. Weiterhin ist das Gebiet durch eine ackerbauliche Nutzung gepragt und
mehr als 2 km vom Greifswalder Bodden entfernt. In nordwestlicher Richtung grenzt der
Parkplatz des EKZ Elisenpark, in westlicher Richtung die Anklamer Landstrafle und in 6stli-
cher sowie sudlicher Richtung Ackerflachen an. Die bebauten und stark vom Menschen beein-
flussten Gebiete bieten keine Habitatqualitat. Die vorhandenen, standig wiederkehrenden
Stérungen durch den Menschen wirden den Fischotter in seinem Lebensraum sehr stark
einschranken. Das Plangebiet wird als nicht geeignet eingeschatzt, dem Fischotter Lebens-
oder Teillebensraum bieten zu kénnen.

Fledermause: Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - befinden sich zwei
Wasserhochbehalter, die eines der grofiten Fledermausquartiere in der Stadt beherbergen.
Angesichts eines Abstands von rund 180 m zum Plangebiet sind keine Auswirkungen erkenn-
bar, so dass die Auslosung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs.1 BNatSchG ausge-
schlossen ist. Es besteht angesichts der trennenden Ackerflachen sowie ohne verbindende
Strafle keine rdumliche oder funktionale Verbindung.

Végel: Gemafs Umweltkartenportal M-V ergibt die Rasterabfrage nach Kranichbrutplatzen ei-
nen Brutplatz von 2008-2014 im Messtischblattquadranten 1946-2. In der Brutzeit halt sich
der Kranich auf feuchten bis nassen Flachen auf. Aulerhalb der Brutzeit ist er haufig auf Fel-
dern und Wiesen in weithin offenen Bereichen anzutreffen. Seine Schlafplatze befinden sich
meist im Flachwasser innerhalb geschutzt liegender Gewasser. Das Plangebiet wird nur als
bedingt geeignet eingeschatzt; dem Kranich Lebens- oder Teillebensraum bieten zu kénnen,
das Gebiet erfullt die Lebensraumanforderungen kaum, da die Ackerflache intensiv genutzt
wird und in der Umgebung stark vom Menschen gepragte Nutzungen stattfinden (Einkaufs-
zentrum, Landstrafe). In der Umgebung des Plangebiets bleiben weitrdumige Offenlandfla-
chen erhalten, die auch weiterhin vom Kranich genutzt werden kdnnen.

Der Weifdstorch hat vier besetzte Horste im Messtischblattquadranten 1946-2. Der typische
Lebensraum des Weifdstorches wird von offenen Landschaften, im allgemeinen Feuchtgrin-
land, Flussniederungen mit periodischen Uberschwemmungen, extensiv genutzten Wiesen
und Weiden sowie Uferbereichen von Gewassern charakterisiert. Geeignete Brutmdglichkei-
ten finden sich in Nestern auf Dachern, Schornsteinen oder Baumen.

Das Plangebiet weist keine fir den Weifdstorch bevorzugten Nahrungshabitate auf. Somit ist
das Pangebiet in Bezug auf diese Art als Teillebensraum nicht besonders geeignet.

Brutvégel: Der Baumbestand im Plangebiet wurde auf das Vorhandensein von Vogelnestern
hin untersucht. Dabei wurden aktuell keine Nester gefunden. Flr das weitere Plangebiet wur-
de durch Dipl.-Biol. Thomas Frase, Rostock der Bestand an Reptilien und Brutvogeln erfasst
(Kartierbericht ,Bestandserfassung Brutvogel und Reptilien”, 07.12.2016). Der Bericht stellt
eine Aktualisierung relevanter Artengruppen der bereits im Jahr 2012 erfolgten Bestandskar-
tierung mit AFB (Buro IPO) dar.
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Frase hat fur den unmittelbar vom Vorhaben betroffenen Bereich der Ackerflache (Geltungs-
bereich) den Brutverdacht fur jeweils zwei Brutpaare der Feldlerche sowie des Flussregenpfei-
fers festgestellt.

Bei den Arten handelt es sich um streng geschutzte Tierarten ohne gemeinschaftsrechtlichen
Schutzstatus (streng geschutzte Tierarten, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie oder gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind). In nachfolgender Tabelle wer-
den diese Arten aufgeflihrt und deren Schutz- und Gefahrdungsgrad sowie Bestandssituation
im Untersuchungsraum dargelegt.

Kiirzel wissenschaftlicher Name deutscher Name Schutz / Gefahrdung* Status™*
Fl Alauda arvensis Feldlerche BRD 3, MV 3 BV
Frp Charadrius dubius Flussregenpfeifer BASV-S BV
Sst Motacilla flava Schafstelze MV V BV

* Schutz / Gefahrdung:  Rote Liste Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER et al. 2014): MV 3: gefahrdet., MV V: Vorwarnliste
Rote Liste der Bundesrepublik Deutschland (GRONEBERG et al. 2015): BRD 3: gefahrdet.

BASV-S: Nach der Bundesartenschutzverordnung als .streng geschitzt” eingestufte Art.

EG: Nach der Richtlinie 2009/147/EG (EU-Vogelschutzrichtlinie) sind fiir diese Vogelarten besondere
SchutzmaBnahmen hinsichtlich ihrer Lebensrdume anzuwenden, um ihr Uberleben und ihre Vermehrung
in inrem Verbreitungsgebiet sicherzustellen.

EG338: Nach der Verordnung (EU) Nr. 338/97 (ber den Schutz von Exemplaren wildlebender Tier- und
Pflanzenarten durch Uberwachung des Handels streng geschitzte Art.

I:In MV > 40% des Gesamtbestandes in Deutschland.
11 In MV > 60% des Gesamtbestandes in Deutschland.

** Status: BV - Brutverdacht, BN — Brutnachweis.

Abbildung 16

Lage der Brutreviere
im Untersuchungs-
gebiet (Frase 2016)

AbkuUrzungen

Fl: Feldlarche

Frp: Flussregenpfeifer
Sst: Schafstelze

Legende

Beobachtete Brutvigel im Bereich des Untersuchungsgebiets
Untersuchungsgebiet Fachmarktzentrum

Nachfolgend werden fur die im Untersuchungsraum nachgewiesenen und potenziell vorkom-
menden streng geschutzten Tierarten, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
oder gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, die Beeintrachtigungen und Gefahrdun-
gen durch das Vorhaben prognostiziert und daraus abgeleitet, ob Lebensraume zerstort wer-
den, die fur diese Arten nicht ersetzbar sind.
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Feldlerche (Alauda arvensis)

Bestandsdarstellung: Die Feldlerche ist ein in weiten Teilen Mitteleuropas haufig vorkommen-
der Brut- und Sommervogel, dennoch gibt es seit den 1960er und 70er Jahren einen drasti-
schen Einbruch der Bestande und die Art ist in Deutschland aktuell gefahrdet [Rote Liste D
(3)]. Hauptgefahrdungsursache ist die Intensivierung der Landwirtschaft. Durch starke Dun-
gung und folglich schnellem, hohem und dichtem Pflanzenwuchs im Fruhjahr, den massiven
Biozideinsatz, die Vergroflerung der Ackerschlage und die Verringerung der Kulturvielfalt
kommt es zu einer Verarmung der Begleitflora und der Insektenfauna. Durch das Verschwin-
den von Saumbiotopen und Randstreifen gehen die potenziellen Bruthabitate der Feldlerche
in der Landschaft verloren.

Als haufigster Bewohner der Agrarlandschaft ist die Feldlerche flachendeckend in Mecklen-
burg-Vorpommern mit ca. 600.000 bis 1.000.000 Brutpaaren verbreitet (Angaben zu den in
M-V heimischen Vogelarten, LUNG M-V 08.11.2016). Innerhalb des Untersuchungsgebietes
wurden singende Mannchen der Feldlerche auf der Untersuchungsflache und in den angren-
zenden Ackerflachen beobachtet bzw. verhért. Insgesamt sind 2016 zwei Brutpaare im Unter-
suchungsraum registriert worden (Frase 2016).

Die Ansiedlung der Feldlerche wird durch die im Fruhjahr 2015 durchgefihrten archaologi-
schen Untersuchungen in der Flache beférdert worden sein, da diese grofle Offenbodenfla-
chen hinterlieBen, welche sich in der anschlieBenden gesamten Vegetationsperiode nicht
komplett begriint haben. Die Population und Habitatqualitat der aktuell Gberplanten Flache
sowie des Umfeldes kann als ,gut” bis ,sehr gut” eingeschatzt werden.

Dies resultiert aus dem im Jahr der Kartierung vorgefundenen schutten Bewuchs und die
durch Aufgrabungen bedingten Offenbodenbereiche in der Flache. Die Bodenbeschaffenheit
im Plangebiet weicht von den Eigenschaften natirlicher Lagerungen ab, da es sich um eine
Flache handelt, auf der ehemals Gewachshausanlagen standen, welche in den letzten Jahren
zurickgebaut wurden. Diese Flachen erstrecken sich Uber das Plangebiet hinaus nach Suden
(weitere 20 ha). Auf umliegenden, intensiv bewirtschafteten Ackerflachen wird die Habitatqua-
litat als ,,mittel” und somit deutlich negativer eingeschatzt als im Bereich der ehemaligen Ge-
wachshausanlagen.

Prognose der Auswirkungen der Planung auf die Art: Das Vorhaben beansprucht Ackerflache,
deren besondere Qualitat fur die Art in der abweichenden Bodenbildung nach dem Rickbau
von Altanlagen begrindet liegt, welche fir Neststandorte geeignet waren. Abhangig von der
Bauzeit sind als artspezifische Vermeidungsmafinahme bzw. Vergramungsmafinahmen vor-
zusehen:

e Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Vogeln und ihrer Entwicklungs-
formen darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Ruderal-
und Ackerflur) im Plangebiet nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen
dem 01. September und 01. Februar erfolgen. Ist eine frihere Baufeldfreimachung
unabwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten durch eine fachlich geeignete
Person auf anwesende Brutvdgel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der unteren Natur-
schutzbehdrde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen festgestellt, sind die Arbeiten bis
zum Ausfliegen der Jungvogel aufzuschieben. Verlauft die Kontrolle negativ, hat die
Baufeldfreimachung spatestens eine Woche nach dem Kontroligang zu erfolgen, um
eine Ansiedlung von Brutvogeln zu vermeiden. Im Falle von Bauarbeiten wahrend der
Haupt-Brutzeit vom 15.03. bis 31.08. des Jahres ist rechtzeitig von Baubeginn eine
VergramungsmafRnahme zur Verhinderung von Bruten auf dem Baugrundstick als
Ausnahme von den Bestimmungen des Artenschutzes zu beantragen sowie rechtzeitig
zu beginnen und bis Baubeginn aufrecht zu erhalten.

Baubedinge Wirkungen: Es wird von einer Bauzeit von ca. 6 Monaten flur die Gesamtanlage
ausgegangen. Sofern die Bauarbeiten aufierhalb der Brutsaison ausgefiihrt werden, sind kei-
ne Konflikte mit den Bedurfnissen der Art absehbar. Fur den Fall des Beginns der Bauarbeiten
in der Brutsaison (15. Marz bis August) ist eine rechtzeitige Vergramung als konfliktmindernde
MaBnahme erforderlich. Die erforderliche Technik erhéht das allgemein im Umfeld vorhande-
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ne Lebensrisiko der relevanten Art nicht. Es werden sich keine neuen Scheuch- und Vergra-
mungswirkungen flr die Brutpaare ergeben.

Anlagebedingte Wirkungen: Das im Jahr 2016 registrierte Brutrevier der Feldlerche innerhalb
des Geltungsbereichs steht kunftig nicht mehr zur Verfigung. Das unmittelbar an der Plan-
grenze registrierte Brutrevier wird durch Scheuchwirkungen am Standort nicht zu halten sein.

Betriebsbedingte Wirkungen: Betriebsbedingte Wirkungen sind bei einer Fluchtdistanz der Art
von 50 m nicht absehbar.

Das Verletzungs- und Toétungsrisiko erhdht sich fur die Individuen nicht signifikant und das
Risiko der Beschadigung oder Zerstorung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an.
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG treffen nicht zu.

Im Zuge der Baufeldfreimachung wird ein Teil der Baume, Hecken und Ruderal- und Ackerflur
entfernt. Um Totungen oder Verletzungen insbesondere von Eiern und Jungvogeln wahrend
der Baufeldfreimachung zu vermeiden, ist 0.g. VermeidungsmafSnahme zu beachten. Spatere
anlage- und betriebsbedingte Tétungen oder Verletzungen sind nicht zu erwarten, da eine
mogliche Neubesiedlung des Plangebietes auf der Grundlage der zuklnftigen Lebensraum-
bedingungen nicht erfolgen wird. Eine negative Auflenwirkung auf benachbarte potentielle
Brutplatze oder Brutplatze in den umliegenden Offenlandbereichen ist nicht abzusehen.

Nach Fertigstellung des Fachmarktzentrums kann auf Grund der veranderten Lebensraumbe-
dingungen eine Wiederbesiedlung durch die genannten Arten nicht bzw. nur eingeschrankt
erfolgen.

Die mannlichen Tiere besetzen innerhalb der geeigneten Ackerflachen jahrlich neu ein Revier,
das gegen Konkurrenten verteidigt wird. Der Untersuchungsraum erstreckte sich im Jahr
2016 Uber 20 ha. Es wurden 7 Brutreviere der Feldlerche registriert. Der Anteil an Ackerflache
innerhalb des Geltungsbereichs umfasst 6,4 ha. Die verbleibende Ackerflache von 13,6 ha
bietet den 7 Brutpaaren jeweils 1,95 ha Revierflache an. Bei einem Flachenbedarf von rund
0,5 ha pro Brutpaar kann davon ausgegangen werden, dass die GrofRe der verbleibenden
Ackerflache genugt, die 2016 ansassige Anzahl an Brutpaaren aufnehmen zu kénnen. Ein
Bruterfolg wiirde eine ahnlich extensive Nutzung der Ackerflache wie im Jahr 2016 vorausset-
zen.

Es ist davon auszugehen, dass die lokale Population der Bodenbruter das Brutgeschehen
wahrend der Bauzeit auf die ungestorteren Flachen verlagert, so dass es nicht zu einer Ver-
schlechterung des lokalen Erhaltungszustandes kommen wird.

Flussregenpfeifer (Charadrius dubius)

Die Art Flussregenpfeifer wurde sowohl 2012 wie 2016 mit einem Brutpaar innerhalb des
Geltungsbereichs nachgewiesen. Ein weiterer Brutplatz lag in beiden Jahren deutlich aufler-
halb des Plangebiets auf den urspringlich als Ausgleichsflachen einbezogenen Flachen an
der Anklamer Landstrafle. 2016 sind an zwei Terminen intensiv warnende Tiere beobachtet
worden.

Bestandsdarstellung: Der Flussregenpfeifer ist Uber das ganze Land verbreitet, jedoch in vie-
len Teilen mit lickenhaften 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 geschutzt nach Bundesartenschutzverordnung.

Sie zeichnet sich durch eine hohe Flexibilitat bei der Besiedlung dynamischer Lebensraume
aus und ist gegenwartig in M-V nicht als akut bedroht abzusehen. Durch das Fehlen urspriing-
licher Habitate ist der Bestand von anthropogen beeinflussten Habitaten abhangig. (Atlas der
Brutvogel MV 2006/14). Die Veranderungskarte der Verbreitung zeigt fir den Raum Greifs-
wald einen stabilen, sich gen Osten ausbreitenden Bestand. Derzeit 1asst sich keine grofrau-
mige negative Bestandsbeeinflussung erkennen. (Vokler 2014)

Fortpflanzungsstatte: Der Flussregenpfeifer benutzt als Nistplatz eine Bodenmulde auf grob-

koérnigem Substrat. Das ,Nest“ wird jedes Jahr neu gebaut. Die Ortstreue kann hoch ausge-
pragt sein, wenn die Lebensraumbedingungen optimal und konstant sind (GLUTZ VON
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BLOTZHEIM et al. 1999 S. 177). Wegen natlrlicher Habitatveranderungen (Sukzession) kann
es jedoch auch zu kurzfristigen Umsiedlungen kommen. Da Flussregenpfeifer Nestflichter
sind, ist auch der zur Jungenaufzucht notwendige Bereich der Fortpflanzungsstatte hinzuzu-
rechnen.

Daher umfasst die Fortpflanzungsstatte den brutzeitlichen Aufenthaltsraum bis zum Flugge-
werden der Jungtiere. Hilfsweise kann eine strukturell geeignete Flache 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 fir die Besiedlung in Kiesgruben; BAUER et al. 2005
S. 428 0,2 ha als Extremfall).

Ruhestatte: Flussregenpfeifer runen am Boden. AuRerhalb der Brutperiode werden vor allem
nahrungsreiche und vegetationsarme Uferbereiche von Flie3- oder Stillgewassern aufgesucht,
auch Flut- oder Klarbecken. Die Abgrenzung der Ruhestatte von Brutvdgeln ist in der Abgren-
zung der Fortpflanzungsstatte enthalten. Bei Rastvogeln werden nur regelmafig von Gruppen
genutzte Standorte als Ruhestatte aufgefasst.

Die Population und Habitatqualitat der aktuell Gberplanten Flache sowie des Umfeldes kann
als ,gut” eingeschatzt werden. Dies resultiert aus dem im Jahr der Kartierung vorgefundenen
schutten Bewuchs der Flache sowie vermutlich insbesondere den durch archaologische Gra-
bungen verursachten Offenbodenbereichen mit oberflachig anstehenden groberen Substra-
ten. Auf umgebenden, intensiv bewirtschafteten Ackerflaichen wird die Habitatqualitat als
,mittel“ und somit deutlich negativer eingeschatzt. Mit einer zuldssigen erneuten intensiven
Bewirtschaftung der Flache wirde deren Qualitat als Bruthabitat fur die Art vermutlich stark
beeintrachtigt, weitere Bruten mdglicherweise 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 -bénke von
Fliussen sowie Kies- und Tagebaugruben als Bruthabitat aufgesucht. Der Flachenbedarf zur
Brutzeit betragt 1 bis 2 ha, die Fluchtdistanz < 10 bis 30 m. Im Umfeld des Plangebietes sind
keine fur die Art ungefahrdet erreichbaren Gewasser vorhanden, in welche die nicht flugge
Brut gefuhrt werden kann. Der umgebende Landschaftsraum weist im Hinblick auf die An-
spruche der Art eher ungeeignete Habitate auf, sowohl die anstehenden Substrate betreffend
als auch durch den Mangel an offenen, gut besonnten Gewassern. Abhangig von der Bauzeit
sind als artspezifische VermeidungsmaRnahme Vergramungsmafinahmen vorzusehen:

e Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Vogeln und ihrer Entwicklungs-
formen darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Ruderal-
und Ackerflur) im Plangebiet nur auflerhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen
dem 01. September und 01. Februar erfolgen. Ist eine frihere Baufeldfreimachung
unabwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten durch eine fachlich geeignete
Person auf anwesende Brutvigel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der unteren Natur-
schutzbehérde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen festgestellt, sind die Arbeiten bis
zum Ausfliegen der Jungvogel aufzuschieben. Verlauft die Kontrolle negativ, hat die
Baufeldfreimachung spatestens eine Woche nach dem Kontrollgang zu erfolgen, um
eine Ansiedlung von Brutvogeln zu vermeiden.

Baubedinge Wirkungen: Es wird von einer Bauzeit von ca. 6 Monaten fur die Gesamtanlage
ausgegangen. Die erforderliche Technik erhdht das allgemein im Umfeld vorhandene Lebens-
risiko der relevanten Art nicht. Es werden sich keine neuen Scheuch- und Vergrdmungswir-
kungen fur die Brutpaare ergeben. Das Storungsverbot ist damit nicht gegeben.

Betriebsbedingte Wirkungen: Betriebsbedingte Stérungen beim Betrieb des Fachmarktes sind
nicht absehbar. Die verbleibenden Ackerflachen werden betriebsbedingt nicht beansprucht.

Die Umsetzung der Planung beansprucht Flachen, die nach aktueller Bestandserfassung trotz
nicht optimaler Ausbildung des Habitats (Fehlen von Gewassern in Brutplatznahe) vermutlich
fUr Bruten genutzt wurden. Eine Dokumentation des Bruterfolges liegt nicht vor. Eine Kontinui-
tat der Eignung der Flache als Neststandort kann aufgrund der zuldssigen landwirtschaftli-
chen Nutzung nicht gewahrleistet werden.
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Anlagebedingt wird im Zuge der Baufeldfreimachung ein Teil der Baume, Hecken und Ru-
deralflur entfernt. Tétungen oder Verletzungen insbesondere von Eiern und Jungvdgeln wah-
rend der Baufeldfreimachung ist unter Beachtung o.g. Manahme nicht zu erwarten. Mit der
Wahl eines geeigneten Bauzeitraums bzw. erfolgreicher Vergramung der Art, rechtzeitig vor
Beginn der Baumafinahmen kann ein Verbtostatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG
ausgeschlossen werden. Stérungen von Voégeln sind durch die Baufeldfreimachung fur die
Umsetzung sowie wahrend der baulichen Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten, da
eine mogliche Stérung mit der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten einhergeht
und die Tatbestandsmerkmale des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG somit im Vordergrund stehen.
Eine negative Auenwirkung auf benachbarte potentielle Brutplatze oder Brutplatze in der
Umgebung des B-Plangebiets ist nicht abzusehen.

Fur die Umsetzung ist die Beseitigungen von Baumen, Hecken Acker- und Ruderalflur und
damit nachweislicher Lebensraume von Vogeln unvermeidbar. Unter den Schutz des § 44 (1)
Nr. 3 BNatSchG fallen auch Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Unter "Brutstatten" sind dabei
nicht nur von Vogeln gerade besetzte, sondern auch regelmafig benutzte Brutplatze zu ver-
stehen, selbst wenn sie wahrend der winterlichen Abwesenheit von Zugvdgeln unbenutzt sind.
Brutstatten sind mithin jedenfalls betroffen, wenn ein ganzes Brutrevier, in dem sich solche
regelmagig benutzten Brutplatze befinden, vollstandig beseitigt wird (BVerwG v. 21.06.2006 -
9 A 28.05). Der Schadigungstatbestand fir den Flussregenpfeifer ist somit fur das im Plange-
biet gelegene, wegfallende Revier einschlagig.

Nach Fertigstellung des neuen Fachmarktzentrums kann auf Grund der veranderten Lebens-
raumbedingungen eine Wiederbesiedlung durch die genannten Arten innerhalb des Plange-
biets nicht bzw. nur eingeschrankt erfolgen. Fir das Brutpaar besteht das Potential, ihr Brut-
revier am Rand des Plangebiets auf den verbleibenden Ackerflachen nach einer gewissen
Entwicklungszeit wieder zu besiedeln - dies bedeutete allerdings ein time-lag von voraussicht-
lich mehreren Jahren. Zunachst erlischt die Lebensraumeignung bau- und anlagebedingt mit
der Uberbauung des Gebietes, so dass das Revier dauerhaft verloren geht.

Aufgrund der extensiven Nutzung der Ackerflache im Jahr der Kartierung wies die Flache Habi-
tateigenschaften auf, welche sie als intensiv bewirtschaftete Ackerflache nicht bieten kdnnte.
Allein die Errichtung der geplanten Fachmarkte mit dazugehorigen Parkplatzflachen wird die
lokale Population nicht beeintrachtigen. Das in der Flache vermutete Brutpaar wird, so die
Vegetation im Sinne der Art dhnlich gunstig entwickelt ist, in die umgebende Ackerflache ver-
drangt. Es ist davon auszugehen, dass das betroffene Brutpaar sein Brutgeschehen in der
Saison der Bauarbeiten auf die angrenzenden ungestdrteren Flachen mit dhnlicher Eignung
verlagert.

Da sich derzeit weder im Land M-V noch im Raum Greifswald eine grordumige negative Be-
standsbeeinflussung erkennen lasst (Vokler 2014), ist der Erhaltungszustand der regionalen
wie lokalen Population als gunstig zu werten. Die Gewahrung einer Ausnahme und damit der
Verlust eines Brutrevieres fuhrt demnach nicht zu einer Verschlechterung des derzeitig gins-
tigen Erhaltungszustandes der Population in Mecklenburg-Vorpommern. Die Flachenbean-
spruchung durch die Bebauung ist fir den Zustand der lokalen Populationen (Bezug Greifs-
walder Stadtgebiet) irrelevant. Als Opportunist ist der Flussregenpfeifer an Veranderungen
seiner Umwelt angepasst und findet moéglicherweise um Umfeld des Plangebiets neue Brut-
maoglichkeiten.

Die im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (IPO 2016) (Anlage e.) festgestellte Betroffenheit
der Nebelkrahe (Corvus cornix) konnte 2016 nicht bestatigt werden (Frase 2016).

Tiere / Bewertung: Das Vorhaben beschrankt sich auf eine Flache, die zuletzt als Ackerflache
genutzt wurde, innerhalb eines langjahrig genutzten Umfeldes. Das direkte Plangebiet bietet
durch seine ackerbauliche Nutzung kein grofles Lebensraumpotenzial fur Végel, Fledermause,
Reptilien oder Amphibien. Umgebende Gehdlzbiotope sowie Offenlandflachen bieten ein gro-
Beres Lebensraumpotenzial fir die genannten Artengruppen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (IPO 2016) beschreibt zwei Vermeidungsmafinahmen:
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e V1 Zur Vermeidung von Stérungen und ggf. Totungen von Vdgeln und Fledermausen im
Sommer- und Winterquartier durch Vandalismus und Vermullung im Zuge der weiteren
Urbanisierung ist das Lebensstattenensemble ,Wasserhochbehéalter, Pumpenhaus
und Dohlenmasten“ durch einen 3 m hohen Zaun mit Uberkletterschutz und Zugangs-
tar fOr die Quartierbetreuer zu sichern. Weiterhin wird empfohlen, den Zugang Uber
den bestehenden Plattenweg fur Fahrzeuge durch Errichtung einer Schranke zu ver-
hindern. Je nach Anbindung ist ggf. eine weitere Schranke am Parallelweg erforder-
lich. Angesichts eines Abstands von rund 180 m zum Plangebiet sowie der trennen-
den Ackerflaichen ohne verbindende Strafe besteht jedoch keine raumliche oder
funktionale Verbindung zum Plangebiet. Die vorwiegend MIV-orientierten Kunden von
Fachmarktzentren halten sich ausschliefllich im Plangebiet auf. Nicht zuletzt wegen
der Erreichbarkeit des Lebensstattenensembles ausschlieflich Uber das geplante
Wohngebiet (Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 13
- Am Elisenpark -) ist diese MafSnahme dem Bebauungsplan Nr. 13 zuzuordnen und
in dessen Folge umzusetzen.

e V2 Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Végeln und ihrer Entwicklungs-
formen, darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Ruderal-
und Ackerflur) im Plangebiet zur Umsetzung des B-Plans Nr. 109 nur auflerhalb der
Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen dem 01. September und 01. Februar erfolgen. Ist
eine fruhere Baufeldfreimachung unabwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten
durch eine fachlich geeignete Person auf anwesende Brutvogel zu kontrollieren. Das
Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdérde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen
festgestellt, sind die Arbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvogel aufzuschieben. Ver-
lduft die Kontrolle negativ, hat die Baufeldfreimachung spatestens eine Woche nach
dem Kontrollgang zu erfolgen, um eine Ansiedlung von Brutvégeln zu vermeiden. Auf
artenschutzrechtliche bedingte Sperrzeiten wird im Textteil der Satzung hingewiesen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (IPO 2016) restimiert wie folgt:

Mit der Uberplgnung des Gebietes gehen im Zuge der Baufeldfreimachung und der an-
schliefenden Uberbauung Lebensrdume verschiedener Tierarten verloren. Aus diesem
Grund wurde fur das Vorhaben ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Auf der Grundlage von Erfassungen zu Brutvégeln und des Fischotters aus dem Jahr 2012
durch das Buro IPO wurden im Rahmen der Relevanzprufung drei Brutvogelarten ermittelt,
welche durch das Vorhaben betroffen sind bzw. sein kdnnen. Diese sind: Feldlerche (Alau-
da arvensis), Flussregenpfeifer (Charadrius dubius) und Nebelkrahe (Corvus Cornix). Mit
der Uberbauung der Flache gehen die Brutreviere der Arten iiber einen mehrjéhrigen Zeit-
raum bzw. dauerhaft verloren. Zur Vermeidung von Tétungen und Verletzungen von Végeln
und deren Entwicklungsformen wurde ein zeitlicher Rahmen flr die Baufeldfreimachung
vorgegeben (MaRnahme V2). Daruber hinaus wurde im Rahmen der Vorsorge empfohlen,
die B-Planflache regelmafig unter Beachtung der Brutzeiten von Végeln zu bewirtschaften,
um eine weitere Besiedlung durch Végel zu vermeiden.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung (IPO 2016) auf Grundlage der Kartierung von
2012 wurde festgestellt, dass der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 109 keine dauerhaft
zwingenden Vollzugshindernisse entgegenstehen. Diese Aussagen kdnnen nach der erneuten

Uberpriifung des Artenbesatzes im Jahr 2016 (Frase 2016) bestatigt werden.

Fur die Erlangung von Planungssicherheit ist die Erteilung einer naturschutzfachlichen Aus-
nahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG hinsichtlich des Lebensraumverlustes (Brut-

revier) des Flussregenpfeifers erforderlich.

15.1.3 Schutzgut Boden

Nach Aussage der Geologischen Karten herrschen im westlichen Teil des Untersuchungsge-
bietes Lehme/Tieflehme grundwasserbestimmt und/oder staunass, im Ostlichen Teil Leh-
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me/Tieflehme grundwasserbestimmt und/oder staunass, > 40% hydromorph vor. Wertege-
bende Bodenbildungen (z.B. Moore) sind auch im unmittelbaren Umfeld nicht vorhanden.

Ein gem. § 20 NatSchAG-MV geschltztes Geotop ist in naher Umgebung nicht bekannt.

Gemafd Baugrundgutachten (Baugrund Stralsund - Ingenieurgesellschaft mbH fur Geo- und
Umwelttechnik, Mai 2016) handelt es sich bei der Gelandedeckschicht zum einen um Auffll-
lungen und zum anderen um Mutterboden, wobei Mutterboden eher im zentralen Baubereich
angetroffen wurde. Die Auffillungen weisen Machtigkeiten von 0,3 bis 0,7 m auf. Der Mutter-
boden ist in der Regel 0,3 bis 0,5 m, untergeordnet 0,9 m machtig. Die Schichtunterkante
Mutterboden bzw. Auffillungen liegt bezogen auf das Hohensystem zwischen +10,3 m NHN
und +7,2 m NHN und fallt entsprechend der Gelandeoberflache in norddstliche Richtung ab.

Unterhalb von Mutterboden bzw. Auffillungen steht als Hauptbodenart Geschiebemergel an,
der in den oberen 0,2 bis 1,9 m haufig zu Geschiebelehm verwittert ist. Die Schichtgrenze
Geschiebelehm / Geschiebemergel liegt zwischen +9,6 m NHN und +5,5 m NHN. In den Ge-
schiebemergel sind im Teufenbereich von etwa 2,5 bis 7,5 m unter Geldnde Sande eingela-
gert, die mit Machtigkeiten von 1,2 m bis > 4,6 m erkundet wurden.

Angesichts der Vornutzung (Gewachshausanlage) wurde der Boden auf Belastungen uber-
pruft. Die untersuchten Mischproben weisen lediglich erhéhte TOC-Gehalte (1,2 und 1,1 %)
auf, die den Z O Wert der LAGA Richtlinie Uberschreiten Die untersuchten Bdden sind somit
als nichtgefahrlicher Abfall und als Z 1 Bbéden zu bewerten. Gemafd LAGA Richtlinie ist ein
offener eingeschrankter Einbau mdglich.

Das gesamte Plangebiet weist durch langjahrige gartenbauliche Nutzung und die im sudlichen
Teil des Plangebiets abgebrochenen Gewachshausanlagen veranderte Boden auf. Die Flache
ist derzeit mit Ausnahme von bestehenden Verkehrsanlagen im Randbereich unversiegelt.

15.1.4 Schutzgut Wasser

Das Untersuchungsgebiet liegt auflerhalb von Trinkwasserschutzgebieten. Das Wasserschutz-
gebiet Grof Schénwalde MV_WSG_1946_04 liegt mit der Schutzzone Il in ca. 300 m Entfer-
nung in stdlicher Richtung. Die Wasserwerke Greifswald GmbH beantragte 2005 eine Neu-
bemessung der Wasserfassung Grofs Schonwalde. Die neuberechnete Schutzzone Il weicht
erheblich von den Abgrenzungen der bestehenden Zone Il ab und erstreckt sich nérdlich tGber
das von der Plananderung betroffene Gebiet hinaus. Das Antragsverfahren ist noch nicht ab-
geschlossen.

Stehende Gewasser oder FlieRgewasser sind innerhalb des Geltungsbereichs nicht vorhan-
den. Der Grundwasserflurabstand wird im westlichen Bereich des Gebietes mit >5 -10m und
im 6stlichen Bereich mit >10m angegeben. Die Tiefenlage des Grundwassers zu NN betragt
5,0 m. (Quelle: Umweltkarten M-V LUNG).

Das Gebiet wird im Schutzgrad der Grundwasserressourcen als hoch eingestuft, die Machtig-
keit bindiger Deckschichten betragt > 10 m.

Das Grundwasserdargebot wird im Grofiteil des Plangebiets als genutztes Dargebot fir die
offentliche Trinkwasserversorgung ausgewiesen. Ein kleiner Bereich im Norden des Vorhaben-
raums wird als nicht nutzbares Dargebot kategorisiert, da hier eine oberflachennahe Versal-
zung vorhanden ist. In der norddstlichsten Ecke des Gebietes ist ein nicht nutzbares Dargebot
vorhanden, da der Grundwasserflurabstand < 2 betragt. Die Grundwasserneubildungsrate
betragt 175.6 mm/a.

Im Zuge des Bodengutachtens (Baugrund Stralsund - Ingenieurgesellschaft mbH fir Geo- und
Umwelttechnik, Mai 2016) wurde Grundwasser in der Regel in einer Hohe zwischen 1 und 3
m unter Gelandeoberflache angetroffen. Jahreszeitlich bedingte Grundwasserschwankungen
bis zu 1 m sind mdglich.

Unabhangig davon sind in bzw. auf den oberflachennah anstehenden gering wasserdurchlas-
sigen Boden (Geschiebelehnm/-mergel) jahreszeitlich bedingt und abhangig von der Dauer und
Starke vorausgegangener Niederschlage zeitweilige Stau- bzw. Schichtenwasserbildungen bis
in Hohe der vorhandenen GOK nicht auszuschliefien.
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15.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Klima im Untersuchungsgebiet wird in den Klimatyp der gemafigten Breiten eingestuft.
Dieser zeichnet sich vor allem durch deutliche jahreszeitliche Schwankungen mit hohen Tem-
peraturunterschieden zwischen Sommer und Winter aus.

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

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am sudoéstlichen Stadteingang der Universitats- und
Hansestadt Greifswald, 6stlich der Anklamer Landstrafe. Das Vorhabengebiet wird im Nord-
westen von den grof¥flachig versiegelten Parkplatzen des Einkaufszentrums, im Nordosten
vom geplanten Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark -) sowie im Osten und
Sudosten von Ackerflachen begrenzt.

Aufgrund der kistennahen Lage sowie der daraus resultierenden guten Luftzirkulation ist der
Standort als klimatisch weitestgehend ungestért anzusprechen. Er Ubernimmt keine im
Uberértlichen Zusammenhang bedeutende klimatische Funktion. Die umgebenden Ackerfla-
chen und der 6stlich vorhandene Greifswalder Bodden fungieren als Kaltluftentstehungsge-
biete. Die siddstlich angrenzenden Waldflachen des Naturschutzgebietes Eldena dienen als
Frischluftentstehungsgebiete. Hinsichtlich stofflicher Belastungen kann das Klima im Randbe-
reich von Greifswald allgemein als leicht vorbelastet angesprochen werden. Im unmittelbaren
Plangebiet gehen von der Anklamer Landstrafe und dem Parkplatz des EKZ Elisenpark Emis-
sionen aus, die als lokale klimatische Vorbeeintrachtigung bewertet werden.

15.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet gehort groSiraumig zum Nordlichen Insel- und Boddenland. Entsprechend der
»Naturraumlichen Gliederung Mecklenburg-Vorpommerns* wird das Plangebiet in den Land-
schaftsbildraum: Urbaner Raum (28) eingeordnet. Direkt sudlich angrenzend beginnt der
Landschaftsbildraum: Ackerlandschaft stdlich von Greifswald (Nr. Il 6 - 26).

Im Rahmen der landesweiten Analyse und Bewertung der Landschaftspotenziale wurde die
Schutzwirdigkeit des Landschaftshildes nach den Kriterien Vielfalt, Eigenart und Schonheit
bewertet. Dem Untersuchungsgebiet wird keine Kategorie zugeordnet. Auf einer 4-stufigen
Skala wurde das sldlich angrenzende Gebiet der Stufe gering bis mittel zugeordnet (LAUN
1996).

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar am sudoéstlichen Stadteingang der Universitats- und
Hansestadt Greifswald, ostlich der Anklamer Landstrafe. Es wird im Nordwesten von den
Parkplatzen des Einkaufszentrums begrenzt. Der Bereich des EKZ Elisenpark (Parkplatze) ist
bislang durch eine dichte Hecke gegenuber der angrenzenden offenen Landschaft abge-
grenzt. Diese Hecke geht im Zuge der Erweiterung des Fachmarktzentrums im Wesentlichen
verloren. Als Ersatz des mit der Heckenpflanzung urspringlich geplanten Sichtschutzes zur
Abgrenzung des Fachmarktgeldndes gegenlber der offenen Landschaft als MaRnahme zur
Verbesserung des Landschaftshildes, wird eine neue Hecke auf einer Breite von 10 m entlang
der nunmehr sudlichen Grenze des Plangebietes gesetzt. Die Hecke wird auch die zur Kom-
pensation von Einzelbaumverlusten zu pflanzenden Ersatzbaume aufnehmen.

15.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Das Plangebiet ist als Bodendenkmal bekannt. Der Fundplatz Koitenhagen 5 wurde bereits
1969 von dem Bodendenkmalpfleger Hans Hornemann entdeckt, der von der Gelandeober-
flache etliche prahistorische Artefakte auflas, darunter etwa 100 Keramikscherben und zwei
Sandsteinspinnwirtel. Ebenso konnte er Eisenschlacke und feuerzersprungene Steine be-
obachten. Die damalige Datierung der Uberreste in die rémische Kaiserzeit basierte auf den
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Keramikfunden. Einbezuglich den beiden etwa 700 m sudostlich gelegenen Fundplatzen Koi-
tenhagen 2 und Koitenhagen 6 mit dhnlichem Fundspektrum zeichnet sich im Umfeld des
Vorhabenbereiches eine grofdflachige Besiedlung mit Wirtschaftsbereichen zur Eisenverhit-
tung wahrend der romischen Kaiserzeit ab.

Bei einer archaologischen Voruntersuchung im November 2015 wurden 43 Suchschnitte mit
einer Gesamtflache von ca. 9.000 gm angelegt. In 22 dieser Suchschnitte wurden insgesamt
127 archaologisch relevante Befunde ermittelt. Die Befunde belegen eine Siedlungstatigkeit
und lassen sogar das Vorhandensein von Baustrukturen vermuten. Das geborgene Fundmate-
rial erlaubt eine Datierung des Siedlungsplatzes in die altere rdmische Kaiserzeit, d.h. das
1./2. Jahrhundert n. Chr. (Bericht zur archaologischen Voruntersuchung auf Fpl. 5 der Gemar-
kung Koitenhagen; vorgelegt von Dirk Rottinger; Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege -
Landesarchaologie-).

Im Vorfeld der absehbaren und geplanten BaumafRnahmen wurden die archaologischen Fun-
de gem. § 6 Abs. 5 DSchG-MV in der ersten Jahreshalfte 2016 im Rahmen einer Hauptunter-
suchung fast vollstandig geborgen und dokumentiert. Nur schmale Geholzstreifen am Rand
des bereits bestehenden Parkplatzes des EKZ Elisenpark wurde bislang nicht untersucht. Die
Hauptuntersuchung hat ergeben, dass sich das Bodendenkmal Koitenhagen Fpl. 5 auch nach
Nordwesten erstreckt, so dass bei spateren Erdeingriffen in diesem Bereich erganzende Un-
tersuchungen erfolgen mussen.

Abbildung 17
Koitenhagen, VG,
Fundplatz 5: Uber-
sichtsplan (hellgriin:
Sondageschnitte und
Befundnummern; rot
unterlegt: Ausdehnung
des préhistorischen
Siedlungsgebietes
(Quelle: Bericht zur

archdologischen Vor- ool [ Lo ="='mf ””"l
untersuchung, Anlage || i |

0575
zum Planwerk)

33,

15.1.8 NATURA 2000-Gebiet

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Walder um Greifswald“ (DE 1946-301) incl. Des NSG Eldena
sowie das nachstgelegene SPA-Gebiet ,Eldena bei Greifswald” (DE 1946-401) liegen jeweils
mindestens 350 m vom Vorhabengebiet entfernt.

Fur potenzielle Stérwirkungen ausgehend von Gewerbegebieten wird gem. Tabelle 22 HZE
(LUNG 1999) ein engerer Wirkungsbereich (Stufe 1) von 50 m sowie ein erweiterter Wirkungs-
bereich (Stufe Il) von 200 m angenommen. Als mafigebliche von Gewerbegebieten ausgehen-
de Beeintrachtigungsfaktoren werden Stoffimmissionen, L&rmimmissionen, Lichtimmissionen
sowie potenziell Stdrreize und eine Grundwasserbeeinflussung aufgefuhrt.
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Generell geht die Annahme davon aus, dass aufierhalb des weiteren Wirkbereichs (Stufe Il)
von 200 m keine Stérwirkungen auf die Schutzguter von Natur und Landschaft darstellbar
sind.

Vom geplanten Einzelhandelsstandort werden schon aufgrund der geplanten Nutzungen keine
stofflichen Emissionen bzw. Larmemissionen verursacht. Lichtemissionen beschranken sich
auf die Ausleuchtung des Parkplatzes und sind vor dem Hintergrund des bestehenden Einzel-
handelsstandortes kaum im weiteren Umfeld wahrnehmbar. Die ErschlieBung des Plangebie-
tes erfolgt Uber die vorhandene Zufahrt von einer dem Schutzgebieten abgewandten Seite
aus.

Stoérreize durch das Bewegen von Menschen bzw. Fahrzeugen im Planbereich werden gegen-
Uber der freien Landschaft durch die Anpflanzung einer Heckenstruktur mit Einzelbdumen
bzw. Uberhaltern gemindert. Es besteht kein begriindeter Verdacht, dass ausgehend vom
Parkplatz des Gewerbestandortes eine grofle Anzahl an Passanten die NATURA 2000 Gebiete
zu Erholungszwecken aufsuchen und somit unmittelbar beeintrachtigen werden.

Raumliche bzw. stoffliche Zusammenhange zwischen dem Plangebiet bzw. seinen Auswirkun-
gen und den NATURA 2000-Gebieten sind nicht erkennbar. FFH-Arten und Lebensrdume wer-
den vom Vorhaben nicht beeintrachtigt, da diese im Plangebiet und dessen Wirkungsbereich
nicht festgestellt wurden. Auch werden mit der Planung keine Lebensraumelemente der maf3-
geblichen Gebietsbestandteile des SPA nachteilig verandert.

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

15.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltprufung sind neben den einzelnen Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7i
BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu berlcksichtigen. Der Mensch ist indirekt
von allen Beeintrachtigungen der Schutzguter in seiner Umwelt betroffen.

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange von Natur und Umwelt sind aufgrund der
Vornutzungen im direkten Umfeld des Plangebiets als nicht erheblich einzustufen. Umweltre-
levante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt. Es werden keine 6kosystemaren Zu-
sammenhange mit hoher Wertigkeit beeintrachtigt.

Durch das Vorhaben findet eine erhdhte Nutzungsintensivierung der Flache statt. Die Nut-
zungsintensitat der unmittelbar umgebenden Landschaft wird sich kaum verandern.

Umweltrelevante Wechselwirkungen wurden nicht festgestellt.

15.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

15.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Folgende prognostizierbare umweltrelevante Auswirkungen werden in der Betrachtung der
Auswirkungen zugrunde gelegt:

Anlagebedingt werden die Bebauung sowie in der Folge die Gesamtversiegelung im Plange-
biet stark zunehmen (vgl. Abschnitt 11). Insgesamt kdnnen bis zu rund 16.700 gm Gebau-
degrundflache bzw. bis zu insgesamt rund 41.620 gm Versiegelung neu entstehen. Betroffen
sind vor allem landwirtschaftlich genutzte Flachen. Zudem kommt es im Bereich der Anklamer
LandstraBe (L 26) durch die Anlage einer neuen Zufahrt fir Anlieferung zu rund 220 gm zu-
satzlicher Versiegelung im Bereich des bisherigen Randstreifens der Landesstrafe. Durch die
neue Bebauung wird die Biotopausstattung verloren gehen; zudem erfolgt ein Funktionsver-
lust auf den verbleibenden Freiflachen im Baugebiet.

Die zusatzliche grof¥flachige Bebauung bzw. Versiegelung wirkt sich auch auf die Schutzguter
Boden und Wasser aus. Die Niederschlagswasserversickerung wird durch Versiegelung stark
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eingeschrankt. Angesichts unglnstiger Bodenverhaltnisse muss das anfallende Nieder-
schlagswasser gesammelt und in die 6rtliche Vorflut abgegeben werden.

Die mit Héhen von bis zu 15,50 m Uber zuklnftigem Gelande geplanten Gebaude (bzw. 25,5
m Uber NHN) werden das Landschaftsbild verandern, die Bebauung fugt sich jedoch in die
Umgebungsbebauung ein, das Max-Planck-Institut auf der anderen Seite der Anklamer Land-
strafle in einer Entfernung von ungefahr 200 m ist bis zu 40 m hoch.

Betriebsbedingt wird durch die Ansiedlung zuséatzlicher Fachméarkte das auf den EKZ Elisen-
park konzentrierte Verkehrsaufkommen erhdht werden. Insgesamt muss zusatzlich mit rund
2.850 Kfz/24h sowie und 21 Lkw/24h zusatzlich gerechnet werden. Rund 70% der Kunden
erreichen den EKZ Elisenpark Uber die bestehende Zufahrt von der Anklamer LandstrafRe, die
restlichen von Norden Uber die Strae Am Elisenpark. Auf dem Abschnitt der Anklamer Land-
strafRe nordwestlich des Anschlusses ist dabei mit einer Verkehrszunahme von rund 1.200
Kfz/24 Stunden (60%) sudostlich des Anschlusses von rund 800 Kfz/24 Stunden (40%) zu
rechnen. Rund 850 zusatzliche Kfz-Bewegungen/24 Stunden entfallen auf die Strae Am
Elisenpark. Angesichts der Vermischung mit dem allgemeinen Verkehr ist eine gesonderte
Betrachtung der Auswirkungen der planinduzierten Verkehre nicht méglich.

Anlieferung und Anlieferungsverkehr wird auf einer neuen Anlieferstrafie entlang der sudostli-
chen Plangebietsgrenze erfolgen.

Die neuen Nutzungen kénnen sich akustisch und visuell auf die angrenzenden Offenbereiche
auswirken und dort eine gewisse Scheuchwirkung entfalten. Allerdings sind diese Flachen
durch die Landstrafle und das EKZ Elisenpark bereits vorbelastet.

Stoffliche Einwirkungen auf die Umgebung sind nicht zu erkennen; der Standort wird abwas-
sertechnisch erschlossen und an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen.

Die baubedingten Auswirkungen werden bei fach- und sachgerechter Ausfuhrung als nicht
erheblich eingeschatzt. Eine gewisse Scheuchwirkung durch einzelne Gerduschspitzen ist
nicht auszuschlieflen, insgesamt liegt der Standort aber in einer Umgebung, die durch eine
dauerhafte Gerauschkulisse durch die Landesstrafle und den Parkplatz des EKZ Elisenpark
gepragt ist, so dass mogliche Auswirkungen gemindert werden.

15.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung des Vorhabens wird der gegenwartige Zustand (vor allem Ackerflache)
beibehalten.

15.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und der jeweiligen Schutzguter ergeben sich folgende An-
forderungen an die umweltbezogenen Zielvorstellungen der Planung:

e Berucksichtigung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt

e Berucksichtigung der Kulturgiter (hier Bodendenkmale)

15.3.1 Schutzgut Mensch

Das Gebiet am Ortseingang von Greifswald ist durch die bestehenden Gebaude des Einkaufs-
zentrums und dem Max-Planck-Institut sowie die Anklamer Landstrafie gepragt. Bei Umset-
zung der Planung wird die bestehende Bebauung am Ortseingang Greifswald um weitere Ge-
baude fur Einzelhandel und Dienstleistungen erganzt.

Vom Vorhaben gehen keine das Schutzgut Mensch (Wohnen, Wohnumfeld, Gesundheit, Erho-
lung) erheblich beeintrachtigenden Wirkungen aus.
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Die Vertraglichkeit mit der geplanten (zukinftigen) Wohnnutzung vor allem hinsichtlich der
Larmbelastung durch die rickseitige Anlieferung ist angesichts der vergleichsweise grofien
Abstande gegeben (vgl. Abschnitt 8.3).

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch und seiner Gesundheit sind durch das Vorhaben insge-
samt keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

15.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Der Standort des Vorhabens ist durch umgebende Nutzungen wie das EKZ Elisenpark sowie
die Landstrafle vorgepragt. Bauliche MaRnahmen werden auf die erforderlichen Flachen be-
schrankt.

Fur die Errichtung neuer Gebaude sind Eingriffe in das Schutzgut Pflanzen und Tiere unver-
meidbar. Das Vorhaben beansprucht Biotoptypen der Acker- und Erwerbsgartenbaubiotope,
der Grinanlagen der Siedlungsbereiche, der Industrie- und Gewerbeflachen, der Verkehrsfla-
chen. Durch die Wahl einer durch angrenzende Verkehrsachsen (L 26) und Siedlungsnutzun-
gen (EKZ Elisenpark, Gewerbe) vorbelasteten, friher teilweise bereits auch baulich genutzten
Flache (ehem. Gewachshausanlage) wird die Schwere des Eingriffs reduziert. Wertgebende
Biotope oder Strukturen sind vorhabenbedingt nicht betroffen. Die Betroffenheit einer als
Kompensationsmaflnahme im Zusammenhang mit der Wiederaufnahme der landwirtschaftli-
chen Nutzung angepflanzten Gehdlzhecke wird in der Eingriffsermittlung sowie der Kompen-
sationsplanung gesondert betrachtet.

Angesichts des hohen Versiegelungsgrads von 90% bezogen auf das festgesetzte Baugebiet
ist als Ersatz der derzeit vorhandenen Heckenpflanzung, welche zur Verbesserung des Land-
schaftsbildes an der sudlichen Grenze des Bebauungsplans Nr. 37 gepflanzt wurde, die
Pflanzung einer neuen Hecke auf einer Grinflache von knapp 0,37 ha entlang der zur offenen
Landschaft gerichteten Plangebietsgrenze vorgesehen. Teilflachen verbleiben als offene Ve-
getationsflachen (private Grinflachen) ohne Funktionsbestimmung. Bezogen auf die Brutto-
bauflache (d.h. unter Berlcksichtigung der Baugebiete, der privaten Verkehrsflachen sowie
der festgesetzten privaten Grinflachen) entsteht insgesamt ein Versiegelungsgrad von 68%.
Auf der Grundlage von Erfassungen zum Artenbestand wurden Feldlerche (Alauda arvensis)
und Flussregenpfeifer (Charadrius dubius) als betroffene Arten bestimmt. Mit der Uberbauung
der Flache gehen die Brutreviere der Arten Uber einen mehrjahrigen Zeitraum bzw. dauerhaft
verloren. ,Zur Vermeidung von Tétungen und Verletzungen von Voégeln und deren Entwick-
lungsformen ist ein bestimmter zeitlicher Rahmen bei der Baufeldfreimachung zu berucksich-
tigen. Ein entsprechender Hinweis wurde unter Ziffer lll.4 in Teil B der Satzung aufgenommen.
Daruber hinaus wurde im Rahmen der Vorsorge empfohlen, die B-Planflache regelmafig unter
Beachtung der Brutzeiten von Vigeln zu bewirtschaften, um eine weitere Besiedlung durch
Vogel zu vermeiden.

Alternative Flachen (in einem flir das Brutgeschehen gunstigen Zustand) stehen im Umfeld
ausreichend zur Verfugung. Es ist davon auszugehen, dass die lokale Population der Boden-
briter das Brutgeschehen wahrend der Bauzeit auf die ungestorteren Flachen verlagert.

Fur die Umsetzung ist die Erteilung einer naturschutzfachlichen Ausnahmegenehmigung nach
§ 45 Abs. 7 BNatSchG hinsichtlich des Lebensraumverlustes von Brutvogeln erforderlich. Die
naturschutzfachlichen Voraussetzungen zur Gewahrung einer Ausnahme liegen vor. Kompen-
satorische MaRnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes der Arten muissen nicht er-
griffen werden.

Die jungen Alleebaume entlang der Anklamer LandstrafRe werden erhalten; der im Bereich der
geplanten Lieferzufahrt bestehende Baum kann umgepflanzt werden.

Eingriffsermittiung

Erlauterungen zum Kompensationserfordernis: Da die als Verlust zu berechnenden Flachen
im Wirkbereich des Siedlungsgebietes liegen und bereits anthropogenen Einflissen unterlie-
gen, wird eine Kompensation allgemeiner Naturraumfunktionen als ausreichend erachtet.
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Fur den Verlust der als KompensationsmaBnahme angepflanzten Hecke wird ein Eingriff er-
mittelt, welcher multifunktional Uber die externe KompensationsmaBnahme ausgeglichen
wird. Zudem wird das neue Plangebiet in Sudost-Richtung abgrenzend eine neue Hecke auf
10 m Breite angepflanzt. Der Korrekturfaktor Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird gem. HZE
(LUNG 1999) angewandt.

gem. Stufe 1

Kompensationserfordernis

Freiraum-Beeintrachtigungsgrade

1

2 3

4

Korrekturfaktor

x 0,75

x 1,0 x 1,25

x 1,5

Die in der Tabelle dargestellten Freiraumbeeintrachtigungsgrade werden wie folgt dargestellt:

Grad Abstand des Vorhabens zu Stérquellen bzw. vorbelasteten Bereichen
1 <50m
2 <200 m
3 <800 m
4 > 800 m

Biotopbeseitigung mit Totalverlust:

Tabelle Biotopbeseitigung mit Totalverlust

Biotoptyp Code gem. | Flachen- | Wert Kompensationserfordernis + = Flachenaqui-
Schlissel | verbrauch stufe | Zuschlag Versiegelung x Kor- valent fur
M-V (m?2) rekturfaktor Freiraumbeein- = Kompensati-
trachtigungsgrad on

Lehmacker (ACL) 12.1.2 16.079 1 [1,0 +0,5]1x 0,75 18.088,88

Lehmacker (ACL) 12.1.2 20.873 1 [1,0+0,5]1x 1,0 31.309,50

Siedlungsgehdlz aus

heimischen Baumarten 13.1.1 2.807 2 [2+0,5]1x0,75 5.263,13

(PWX)

Siedlungsgeblsch aus

heimischen Geholzar- 13.2.1 1.065 | 1 [1,0 +0,5]x 0,75 1.198,13

ten (PHZ)

?FftEngarmer Zierrasen 13.3.2 390 : [0,4 +0,5]x 0,75 351,00

FR“:S;a'e Staudenflur 10.1.3 228 2 [2,0 + 0,5]x 0,75 427,50

gesamt 41.441 56.638,14

Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Ein Funktionsverlust wird fur die anteilig nicht zu versiegelnden Flachen des Sondergebietes
angerechnet. Die Anlage der grof3flachigen privaten Grinflachen (Flachenanteil 12.050 m?2)
wird aufgrund der Grof3flachigkeit nicht als Funktionsverlust gewertet.
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Tabelle: Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust

Biotoptyp Code gem. | Flachen-| Wert- Kompensationserfordernis + = Flachenaqui-
Schlissel ver- stufe | Zuschlag Versiegelung x Kor- valent fur
M-V brauch rekturfaktor Freiraumbeein- | Kompensati-
(m2) trachtigungsgrad on
Lehmacker (ACL) 6.494 1 1,0x0,75 4.870,50
gesamt 6.494 4.870,50

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 fur Umwelt, Naturschutz
und Geologie 1999/Heft 3, Kap. 2.4.1) Biotoptypen mit einer Werteinstufung = 2 innerhalb
projektspezifisch zu definierender Wirkzonen.

Umgebend sind keine wertgebenden Biotoptypen vorhanden, welche im Hinblick auf mittelba-
re Eingriffswirkungen zu berlcksichtigen waren, so dass fir das Vorhaben mittelbaren Ein-
griffswirkungen rechnerisch nicht zu berlcksichtigen sind.

Ermittlung des Gesamteingriffs:

Biotopbeseitigung mit Totalverlust 56.638,14 Kompensationsflachenpunkte
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust 4.870,50 Kompensationsflachenpunkte

Mittelbare Eingriffswirkungen 0,00 Kompensationsflachenpunkte
Gesamteingriff 61.508,64 Kompensationsflachenpunkte

AusgleichsmaRnahmen (naturschutzfachlich)

Innerhalb des Geltungsbereichs sind aufgrund der grofflachigen und intensiven Nutzungen
keine anrechnungsfahigen KompensationsmafSnahmen ausweisbar.

Die Anlage des 10 m breiten Geholzstreifens im Osten des Plangebietes als private Grunfla-
che (3.715 m?2), welche die Ersatzbaumpflanzungen aufnimmt, ersetzt die vorhabenbedingt
verloren gehende Eingrinung an der derzeitigen landschaftszugewandten Seite des EKZ Eli-
senparks. Fir diese Mafnahme wird keine Wertsteigerung im Sinne der HZE dargestellt.

Der Gehodlzstreifen wird als MaBnahme Al wie folgt festgesetzt:

Al Anlage und dauerhafter Erhalt einer dreireihigen, freiwachsenden Laubholzhecke mit
Uberhéltern, Reihenabstand 2,5 m, Abstand der Gehélze untereinander 1,5 m. Pflanzung
der Uberhélter alle 12 m in der mittleren Reihe gemaR Planzeichnung. Die Pflanzenaus-
wahl orientiert sich an Pflanzenliste 2. Die Hecke ist nach der Pflanzung auf die Dauer von
5 Jahren gegen Wildverbiss zu schutzen. Eine Entwicklungspflege von 5 Jahren ist Be-
standteil der MaRnahme.

Die gemaR Planzeichnung zu pflanzenden Uberhélter werden anteilig aus dem Kompensati-
onserfordernis der Einzelbaumfallungen in der in der Ausnahmegenehmigung von den Best-
immungen des Baumschutzes vorgegebenen Pflanzqualitat realisiert. Fur die darUber hin aus
zu pflanzenden Uberhélter gilt Pflanzenliste 1.

Pflanzenliste 1:

Uberhalter, Hochstamm, 3 x v, mDB, STU 12 - 14 cm

Alnus glutinosa(Schwarz-Erle),
Acer campestre (Feld-Ahorn),
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn),
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Carpinus betulus (Hainbuche)

Prunus padus (Trauben-Kirsche),
Quercus petraea (Stein-Eiche),
Quercus robur (Stiel-Eiche),

Tilia cordata (Winter-Linde),
Tilia platyphyllos (Sommer-Linde)

Pflanzenliste 2:
Straucher, verpfl. Strauch, 5 Tr, 100-150 cm
Amelanchier ovalis (Felsenbirne),

Cornus mas (Kornelkirsche),

Cornus sanguinea (Blutroter Hartriegel),
Corylus avellana (Haselnuss),

Crataegus laevigata (Zweigriffliger Weifddorn),
Lonicera xylosteum (Gewdhnliche Heckenkirsche),
Malus sylvestris (Wildapfel),

Prunus spinosa (Schlehe),

Rosa canina (Hunds-Rose),

Rosa multiflora(Vielblltige Rose),

Salix rosmarinifolia (Rosmarin-Weide),
Viburnum lantana (Wolliger Schneeball),
Viburnum opulus (Wasser-Schneeball).

Externe MaBnahme: Die rechnerisch ermittelten Eingriffe in die Belange von Natur und Land-
schaft werden mittels Zahlung in folgendes anerkanntes Okokonto in der Landschaftszone
OstseekUstenland kompensiert:

Naturwald am ,Roten See“ (l), MaBnahme VR-021 Dauerhafter Nutzungsverzicht mittelalter
bzw. alter Laubwalder auf Mineralstandorten, Eigentiumer Landesforst Mecklenburg-
Vorpommern. Vom Okokonto sind die als Defizit ermittelten 61.508,64 Kompensationsfla-
chenpunkte abzubuchen. Mit Vorlage des Abbuchungsbelegs bei der zustandigen Natur-
schutzbehdrde gilt die Kompensation als erbracht.

Eingriffe in den Einzelbaumbestand

Die Kompensation erfolgt gemafd Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald (Baumschutzsatzung). Gemaf} aktuell gultiger Fassung vom
15.05.2007 sind Einzelbdume mit einem Stammumfang von > 60 cm geschutzt. Mit Erteilung
einer Ausnahme oder Befreiung wird der Eigentimer oder Nutzungsberechtigte zur einer
Pflanzung standortgerechter, einheimischer Baumarten verpflichtet, die auf seine Kosten zu
erfolgen hat.

Die Kompensation von Alleebaumen erfolgt nach Alleenerlass des Landes M-V aus dem Jahr
2016 (AIErl M-V).

Der Baumbestand wurde im Zuge der Umsetzung der griinordnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 37 angepflanzt. Die Baume Nr. 1, Nr. 12a und Nr. 21 weist einen
Stammumfang von weniger als 60 cm auf. Da es sich um im Bebauungsplan festgesetzte
Baumstandorte handelt, sind auch diese zu kompensieren.

Folgende Baume kénnen vorhabenbedingt nicht erhalten werden:

(Auszug aus der Tabelle der Baumbestandserfassung)

10 Sorbus intermedia 1,00 20 junger Baum mit Dreibock-Bindung gepl.
Umgang
12 Acer pseudoplatanus 6,00 99 Fallung
12a | Prunus spec. 2,00 12 Fallung
13 Acer pseudoplatanus 7,00 87 Fallung
14 Acer pseudoplatanus 5,00 70 Fallung
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15 Acer pseudoplatanus 8,00 103 tiefer Kronenansatz, viel Totholz, Fallung
holzbohrende Insekten
16 Quercus robur 9,00 84 Totholzaste Fallung
17 Quercus robur 7,00 89 Fallung
18 Quercus robur 7,00 100 Fallung
19 Sorbus intermedia 5,00 62 Fallung
20 Sorbus intermedia 4,00 52 Fallung
21 Sorbus intermedia 4,00 45 Fallung
22 Sorbus intermedia 2,00 40 Fallung
23 Sorbus intermedia 4,00 Stbu kein Leittrieb, StU < 50 cm Fallung
24 Sorbus intermedia 5,00 70 Krone sehr stark verzweigt Fallung
25 Tilia cordata 5,00 70 Fallung
26 Acer pseudoplatanus 5,00 Stbu kein Leittrieb, StU < 50 cm Fallung
27 Acer pseudoplatanus 8,00 80 viel Totholz, V-Zwiesel Fallung
28 Acer pseudoplatanus 5,00 65 nicht verwallte Stammwunde entlang des Fallung
ganzen Stammes, kernfaul, holzbohrende
Insekten
29 Quercus robur 7,00 65 Fallung
30 Acer pseudoplatanus 5,00 65 nicht verwallte Stammwunde entlang des Fallung
ganzen Stammes, kernfaul, holzbohrende
Insekten
31 Populus x canescens 4,00 60 Fallung

Es ist davon auszugehen, dass fur den Verlust der aufgefihrten 22 Baume eine Ersatzpflan-
zung in gleicher Anzahl erforderlich wird. Der Bebauungsplan sieht an der dstlichen Plangren-
ze ausreichend Pflanzstandorte (31 Stlck) vor, welche anteilig die Kompensationspflanzung
aufnehmen kdnnen.

15.3.3 Schutzgut Boden

Das Vorhaben wird auf seine nétige Flache beschrankt. Durch die Wahl einer durch friher
teilweise bereits auch baulich genutzten Flache (ehem. Gewachshausanlage) wird die Schwe-
re des Eingriffs reduziert. Wertgebende Bodenbildungen (Geotope oder sonstige Strukturen)
sind vorhabenbedingt nicht betroffen.

Mit Zulassen einer Uberschreitung der GRZ im Sinne des § 19(4) BauNVO bis zu einer GRZ
von 0,9 wird die Hohe des Versiegelungsgrads im oberen Bereich festgesetzt. Gleichzeitig
werden die Randbereiche ganzlich von baulicher Nutzung freigehalten. Dies konzentriert das
Vorhaben als kompakten Standort in Anbindung an das bestehende EKZ Elisenpark und ver-
hindert eine Beanspruchung weiterer Flachen fur die bauliche Nutzung. Aufgrund der Betrof-
fenheit ausschlieflich von Béden allgemeiner Bedeutung ist eine Kompensation der Umwelt-
auswirkungen funktional und zeitnah maglich.

Gegenulber der aktuellen Situation wird sich der Umfang der Versiegelung deutlich erhdhen.
Neuversiegelungen und Abgrabungen werden als erhebliche Auswirkungen bewertet, sofern
sie abgeleitet von den Mafistdben des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(UVPG) in einem groflen Umfang Bodenstandorte allgemeiner Bedeutung oder bei geringerer
GroRenordnung Boden mit hoher Bedeutung betreffen. Das UVPG setzt Mafdstdbe durch die
Anlage 1 zum UVPG; demnach sind beim Bau sonstiger Stadtebauprojekte ab 2 ha zulassiger
Grundflache erhebliche nachteilige Auswirkungen nicht auszuschlieflen und ab 10 ha zulassi-
ger Grundflache regelmafig zu erwarten. Die Planung liegt mit einer zuldssigen Versiegelung
von ca. 4,5 ha entsprechend Gber dem im UVPG gesetzten unteren Schwellenwert.

Begrenzt wird der Erheblichkeitsgrad durch den Umstand, dass es sich bei den betroffenen
Bodenstandorten um bereits Gberpragte Standorte (ehemalige Nutzung als Gewachshausan-
lage) handelt. Die beeintrachtigten Bodenfunktionen haben funktional keine besondere Be-
deutung und kbénnen durch einfache Aufwertungsmafinahmen anderer Bodenstandorte an-
gemessen kompensiert werden.

Bei der Umsetzung sind die Zielsetzungen und Grundsatze des BundesBodenschutzgesetzes
(BBodSchG) zu bertcksichtigen. Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beab-
sichtigen, auf den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverande-
rungen, insbesondere bodenschadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Treten wah-

Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafe - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 54



rend der BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig Fremdbdden auf- oder
einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die Pflichtigen Vorsorge gegen das Ent-
stehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen. Die Forderungen der §§ 9 - 12 der Bun-
des-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) sind zu beachten. Dabei sind insbe-
sondere auch die Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) zu berlcksichtigen. Bei der
Verwertung des anfallenden Bodenaushubes und anderer mineralischer Abfélle sind die An-
forderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen —
Technische Regeln- der Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA 20) von
11/1997, 11/2003 und 11/2004 zu beachten.

Waéahrend der Baumafinahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen (vererdete
Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwassers, u. a.) sind der
Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald (Standort Greifswald)
sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.

Die entsprechende Gestaltung der innerhalb des Plangebietes gelegenen Grunflachen kann
durch eine angestrebte dauerhafte Begrinung anteilig einige Bodenfunktionen tUbernehmen.

15.3.4 Schutzgut Wasser

Art und Dimension der geplanten Nutzung stellen keine potenzielle Gefahrdung des Schutzgu-
tes Wasser dar. Der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z.B. Heizdlanlage) ist gem. §
20 Abs.1 des Landeswassergesetzes M-V der unteren Wasserbehdrde des LK VG anzuzeigen.
Die ordnungsgemafie Abwasserentsorgung ist sicherzustellen.

Angesichts der umfangreichen Versiegelungen wird die Grundwasserneubildungsfunktion des
Bodens im Plangebiet stark eingeschrankt. Anfallendes Oberflachenwasser ist dem ortlichen
Wasserkreislauf zuzufuhren, d.h. das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick zu sam-
meln und Uber die 6ffentliche Regenwasserkanalisation verzégert abzufihren. Die Kompensa-
tion von Eingriffen in das Grundwasser wird zudem Uber die Maflnahmen fur das Schutzgut
Boden erflllt, da keine Funktionen besonderer Bedeutung betroffen sind. Das Vorhaben sieht
keine Veranderungen vor, welche den derzeitigen Zustand des Schutzgutes Wasser erheblich
beeintrachtigen kénnten.

15.3.5 Schutzgut Luft und Klima

Anlage- und betriebsbedingte Veranderungen mit erheblichen nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen der klimatischen Situation wie z.B. durch veranderte Windzirkulation/Kanalisierung der
Winde oder Uberméafige Beschattung angrenzender Nutzungen sind nicht abzusehen. Es wer-
den keine klimatisch wirksamen Flachen wie Frischluftentstehungsgebiete oder Frischluft-
schneisen beansprucht.

Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

15.3.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftshild am Ortseingang von Greifswald ist bereits durch die Kulisse der beste-
henden Gebaude des EKZ Elisenpark und des Max-Planck-Instituts gepragt, deren grofRe Ge-
baudekomplexe sich bereits erheblich auf das Landschaftsbild auswirken. Der neue Gebau-
debestand wird immer im Zusammenhang mit den bestehenden Siedlungsstrukturen am
Stadtrand gesehen werden.

Im Ubergang zur offenen Landschaft (6stlich und siidlich angrenzende Ackerflachen) sieht der
Bebauungsplan die Anlage einer Grunflache mit durchgehender Baumpflanzung (rund 31
Einzelbaume) vor.

Das Vorhaben beansprucht keine ungestorten Landschaftsraume, so dass der derzeitige Zu-
stand des Schutzgutes Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt wird.
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15.3.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Im Vorfeld der absehbaren und geplanten Baumafinahmen wurden die archdologischen Fun-
de gem. § 6 Abs. 5 DSchG-MV in der ersten Jahreshalfte 2016 im Rahmen einer Hauptunter-
suchung fast vollstandig geborgen und dokumentiert. Nur schmale Gehdlzstreifen am Rand
des bereits bestehenden Parkplatzes des EKZ Elisenpark wurde bislang nicht untersucht.

Die Hauptuntersuchung hat ergeben, dass sich das Bodendenkmal Koitenhagen Fpl. 5 auch
nach Nordwesten erstreckt. Deshalb sind spatere Erdeingriffe in diesem Bereich mit den
Denkmalbehdrden abzustimmen.

Der im Rahmen der Hauptuntersuchung identifizierte Schalchenstein Koitenhagen Fpl. 12
liegt bereits an einem sekundaren Standort. Da es sich um ein bedeutendes Bodendenkmal
mit hohem Anschauungswert handelt, wird einer weiteren Verlagerung seitens der Denkmal-
behdérden zugestimmt, wenn dies mit den Denkmalbehdrden abgestimmt wird. So ist z.B. an
eine Integration in die Grunanlagen (eventuell sogar mit Ausschilderung) zu denken.

15.4 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

Der gesamte Standort wird im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesen. Erhebli-
che Beeintrachtigungen der oben genannten Schutzglter sind durch das geplante Vorhaben
in einer bereits baulich vorgepragten Umgebung nicht zu erkennen. Eine dieser Nutzung zu-
geordnete Bebauung im Auflenbereich kann nur an dieser Stelle erfolgen. Insofern ergeben
sich keine Planungsalternativen.

16. Zusiatzliche Angaben

16.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
und Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen des Vorhabens erfolgte verbal argumentativ. Hin-
weise zum Detaillierungsgrad und zu den Anforderungen an die Umweltprufung wurden be-
reits im Rahmen der frihzeitigen Behdérdenbeteiligung ermittelt.

Zur Erfassung der floristischen Ausstattung im Plangebiet erfolgte im Februar 2016 eine fla-
chendeckende Biotoptypenkartierung. Zur Orientierung im Gelande wurde der Vermessungs-
plan des Plangebietes (Mafistab 1:500) genutzt. Die Bestandserhebung erfolgte nach der
»2Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen“ des Landesamtes
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG M-V 2013). Fir die
einzelnen Biotoptypen wurde je ein Hauptcode vergeben. Der Einzelbaumbestand wurde se-
parat erfasst und dokumentiert. Mosaikartig miteinander verzahnte oder funktional miteinan-
der im Zusammenhang stehende und nicht getrennt erfassbare Biotope wurden zu Biotopmo-
saiken zusammengefasst, wobei der wertbestimmende Biotoptyp als Hauptcode angegeben
wurde.

Als zusatzliche Datengrundlage standen die Ergebnisse der landesweiten Kartierung der ge-
setzlich geschitzten Biotope zur Verfugung (LUNG M-V 2006). Fur das Plangebiet liegt ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (Ingenieurplanung - Ost GmbH Ingenieure und Land-
schaftsplaner) von 2016 vor, der im Wesentlichen auf einer Brutvogelkartierung aus dem Jahr
2012 aufbaut. 2016 wurde zur Aktualisierung erneut eine Bestandserfassung Brutvogel
durch Dipl. Biologe Thomas Frase, Rostock vorgelegt (Zwischenbericht vom 21.03.2016 im
Vorfeld der archaologischen Grabung). Der Endbericht wird mit Abschluss der Brutsaison
2016 zur Verfugung stehen. Die Kartierung der Brutvdgel im Untersuchungsgebiet von April
bis Juni 2016 erfolgt gemafl den "Methodenstandards zur Erfassung der Brutvogel Deutsch-
lands" (Sudbeck et al. 2005) einschliefllich der Erfassung der Nahrungsgaste durch zwei Be-
gehungen.
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Durch Baugrund Stralsund - Ingenieurgesellschaft mbH fir Geo- und Umwelttechnik wurde
Mai 2016 ein Bodengutachten erstellt. Zur Erkundung der Baugrundverhaltnisse wurden 20
Kleinbohrungen (BS) nach DIN ISO 22475-1 ausgefuhrt. Die Erkundungstiefe unterhalb der
Gelandeoberkante betragt 8 m im Bereich der geplanten Gebaude bzw. 4 m im Bereich von
geplanten Verkehrsflachen und Leitungen. Die direkten Aufschllisse wurden durch Sondie-
rungen mit der Schwere Rammsonde (DPH) zur Beurteilung der Lagerungsdichte der anste-
henden Sande erganzt. Zur abfalltechnischen Bewertung des Aushubbodens wurden ausge-
wahlte Bodenproben der Bohrsondierungen zu Mischproben zusammengefihrt und dem
chemischen Labor (IUL Vorpommern GmbH) zur Analytik nach LAGA-Richtlinie Gbergeben. Die
Mischprobe 1 wurde dabei aus den Proben der Auffillungen und die Mischprobe 2 aus den
Proben des unmittelbar darunter anstehenden Bodens (Geschiebebdden, Sand) hergestellt.

Archaologische Funde wurden November 2015 im Rahmen einer archaologischen Vorunter-
suchung auf Fpl. 5 der Gemarkung Koitenhagen (Dirk Réttinger; Landesamt fir Kultur und
Denkmalpflege - Landesarchaologie-) ermittelt und im Rahmen einer in der ersten Jahreshalf-
te 2016 durchgefuhrten Hauptuntersuchung geborgen und dokumentiert.

Angesichts der umfangreich vorliegenden Unterlagen traten keine Schwierigkeiten beim Zu-
sammenstellen der Angaben zum Plangebiet auf.

16.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfithrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

GemaR § 4c BauGB haben die Gemeinden erhebliche Umweltauswirkungen, die aufgrund der
Durchfihrung der Bauleitplane eintreten kdnnen, zu Uberwachen (Monitoring). Ziel ist es,
eventuelle unvorhergesehene, nachteilige Auswirkungen zu ermitteln und gegebenenfalls
geeignete MaBnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Es wird davon ausgegangen, dass im Rahmen
der routineméRigen Uberwachung durch die Fachbehdrden erhebliche nachteilige und unvor-
hergesehene Umweltauswirkungen den Fachbehoérden zur Kenntnis gelangen.

Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen sind folgende detaillierten Mafnah-
men zu treffen:

e stichprobenartige Ortsbesichtigungen wahrend der Bauphase zur Uberwachung der
Durchfiihrung und Einhaltung von baubegleitenden MaSnahmen zum Schutz, zur Ver-
meidung und Minderung von Eingriffsfolgen (inkl. Manahmen zum Schutz von Einzel-
baumen und Vegetationsbestanden nach DIN 18920 bzw. RAS LP 4) sowie von Maf3-
nahmen zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande

e Gehdlz- und Einzelbaumpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege auf einen
Anwuchserfolg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte Erhalt
der Anpflanzungen im Zuge der Unterhaltungspflege zu prifen und ggf. durch gartneri-
sche MaRnahmen zu verbessern.

16.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der Bebauungsplan Nr. 109 - Fachmarktzentrum Anklamer Landstrafe - der Universitats-
und Hansestadt Greifswald ist auf Grundlage der vorausgegangenen Untersuchung bzgl. der
Schutzglter Boden, Wasser, Klima, Pflanzen und Tiere, Landschaftsbild sowie Mensch als
umweltvertraglich einzustufen. Erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter sind durch das
geplante Vorhaben in einer bereits baulich vorgepragten Umgebung, sowie angesichts der
festgesetzten MinderungsmafRnahmen nicht zu erkennen.

Die mit der Planung verbundenen Eingriffe kdnnen durch geeignete Mafnahmen in der glei-
chen Landschaftszone ausgeglichen werden.

Das Vorhaben steht in keiner Wechselwirkung zu anderen Planungen. Das Maf} des Eingriffs
in die Belange von Natur und Landschaft wurde ermittelt und entsprechende Kompensati-
onsmafnahmen festgesetzt. Das Vorhaben berlhrt keine besonders wertvollen Bestandteile
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von Natur und Landschaft. Die Auswirkungen der mit dieser Planung verbundenen Mafinah-
men sind insgesamt durch die Vorbelastung, die bestehende Darstellung und die Vermei-
dungsmafinahmen von geringer Erheblichkeit.

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts sowie gem. § 20 NatSchAG M-V geschutzten

Biotope oder Geotope werden nicht beeintrachtigt.

Tabelle: Zusammengefasste Umweltauswirkungen des Bebauungsplans

Erheblichkeit nach Minderuné

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit  der
Umweltauswirkun- |/ Ausgleich (Mainahme)
en durch die Pla-
nung
Mensch positiv - -
Pflanzen und geringe Erheblichkeit ° -
Tiere
Boden geringe Erheblichkeit ° -
Wasser geringe Erheblichkeit ° -
Luft und Klima  |nicht betroffen - -
Landschaft geringe Erheblichkeit ° -
Kultur- und geringe Erheblichkeit ° -
Sachguter
Wechsel- geringe Erheblichkeit ° -
wirkungen

eee schr erheblich / ee erheblich / ® wenig erheblich / - nicht erheblich
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URHEBERRECHTLICHER HINWEIS

Die in diesem Gutachten vorgelegten Ermittlungen und Berechnungen
sowie die durchgefliihrten Recherchen wurden nach bestem Wissen
und mit der nétigen Sorgfalt auf der Grundlage vorhandener oder in
der Bearbeitungszeit zuganglicher Quellen erarbeitet. Eine Gewahr fiir
die sachliche Richtigkeit wird nur flr selbst ermittelte und erstellte In-
formationen und Daten im Rahmen der Ublichen Sorgfaltspflicht Gber-
nommen. Eine Gewahr fir die sachliche Richtigkeit fir Daten und
Sachverhalte aus dritter Hand wird nicht Gbernommen.

Die Ausfertigungen dieses Gutachtens bleiben bis zur vollstandigen
Bezahlung des vereinbarten Honorars unser Eigentum. Das Gutach-
ten ist urheberrechtlich geschitzt und bei der bulwiengesa AG regist-
riert. Alleine der Auftraggeber ist berechtigt, das Gutachten oder Aus-
zlige davon (diese jedoch nur mit Quellenangabe) fir die gemai An-
gebot/Auftrag vereinbarte Zweckbestimmung weiterzugeben. Verviel-
faltigungen, Veréffentlichungen und Weitergabe von Inhalten an Dritte
in jeglicher Form sind grundsétzlich nur mit vorheriger schriftlicher Ge-
nehmigung der bulwiengesa AG und nur mit Angabe der Originalquel-
le gestattet. Ausgenommen ist die Verwendung des Gutachtens oder
Teile davon fir Vermarktungsprospekte, hier ist ausnahmslos die vor-
herige schriftliche Einwilligung der bulwiengesa AG einzuholen.

Hamburg, der 5. April 2016
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1 VORBEMERKUNG

Auftraggeber und Problemstellung

Die Krieger Projektentwicklungs- und Bau GmbH, Schénefeld, verfolgt
aktuell die Planung, das Fachmarktzentrum "Elisen Park" in Greifs-
wald auszubauen. Vis-a-vis des (im Eigentum der Rockspring Proper-
ty Investment Managers LLP befindlichen) Bestandsobjektes sollen
stdostlich an den Parkplatz anschlieBend drei weitere Baukdrper mit
insgesamt ca. 21.200 gm Verkaufsflache fir nicht zentrenrelevante
Fachmarktnutzungen errichtet werden.

Als Nutzungen vorgesehen sind :

—  Sconto Mébel SB-Markt mit ca. 8.000 gm Verkaufsflache, darin:

ca. 6.300 gm fur nicht zentrenrelevantes Kernsortiment
Méobel (inkl. Matratzen)

ca. 500 gm fur nicht zentrenrelevante Fachsortimente
Teppiche und ElekirogroBgerate

ca. 1.200 gm fir zentrenrelevante Fachsortimente GPK/Hausrat,
Heimtextilien, Leuchten/-zubehor, Elektroklein-
erate

—  Gartenmarkt mit. ca. 8.300 gm Verkaufsflache, darin:
ca. 7.400 gm fur nicht zentrenrelevantes Kernsortiment
Pflanzen/Gartenbedarf
ca. 600 gm fir nicht zentrenrelevantes Sortiment

(Garten-)Mdobel
ca. 300 gm fir zentrenrelevantes Fachsortiment GPK'/Hausrat

' Glas, Porzellan, Keramik

— Baukérper mit ca. 4.900 gm Verkaufsflache fir Dienstleistungen,
Entertainment, Handelseinrichtungen

Flr das Vorhaben befindet sich der B-Plan Nr. 109 "Gewerbegebiet
Anklamer LandstraBe" im Verfahren. Die vorgenannten Nutzungsarten
und Dimensionierungen entsprechen den vorgesehenen Festsetzun-
gen in der Vorentwurfsfassung vom Oktober 2015.

Eine Uberschlagige wirkungsanalystische Einschatzung in Form eines
Pre-Checks soll anhand der vorgegebenene Nutzungen und Dimensi-
onierungen die voraussichtliche Tragféhigkeit und Vertraglichkeit des
Vorhabens in einem ansprechbaren Marktgebiet und den darin befind-
lichen oder méglicherweise an dessen Peripherie gelegenen zentralen
Standorten einer Voreinschatzung unterziehen. Zudem soll die Kom-
patibilitat mit verbindlichen landesplanerischen Zielsetzungen zur Ein-
zelhandelsentwicklung sowie lokalen Leitlinien zur Einzelhandelsent-
wicklung in der Standortgemeinde Greifswald vorgepruft werden.

Die Prifung erfolgt auf vereinfachte Weise zunachst anhand von vor-
handenen und der bulwiengesa AG zuganglichen Datenressourcen
und ohne Vor-Ort-Erhebungen.

Die Krieger Projektentwicklungs- und Bau GmbH beauftragte die bul-
wiengesa AG, auf Basis eines Angebotes vom 04.02.2016, mit der
Erstellung eines entsprechenden Pre-Checks.

© bulwiengesa AG 2016 — P1602-2551
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Untersuchungsinhalt

Die durchgefuhrte Analyse beinhaltet folgende wesentliche Untersu-
chungsschritte:

—  Kurzcharakterisierung des Makrostandortes Greifswald und sei-
ner Umgebung als Einzelhandelsstandort u. a. hinsichtlich Lage
im Raum, Lokalisierung von Einzelhandelsstandorten innerhalb
und auBerhalb der Stadt, Soziodemografie und -Okonomie, Tou-
rismus und Zweitwohnsitzen,

—  Charakterisierung des Vorhabenstandortes nach relevanten kon-
zeptionellen Vorgaben der Landesplanung und des lokalen Ein-
zelhandelskonzeptes,

—  Kurzcharakterisierung des Bestandsobjektes "Elisen Park" hin-

sichtlich Branchenmix, Reichweite, Versorgungsfunktion und Ver-
kehrsanbindung;
Kurzcharakterisierung der Erweiterungsplanung mit Erstellung ei-
nes Sortimentsmixes fiir die vorgesehen Betriebstypen, Erstel-
lung einer vorlaufigen Zielumsatzbilanz auf Basis einschlagiger
Flachenproduktivitdten und Zuordnung der Einzelsortimente ge-
man Greifswalder Liste nach Zentrenrelevanz nebst erster Aus-
sagen zur stadtebaulichen Relevanz des Projektumsatzes,

— Abgrenzung eines vorhabenbezogenen Einzugsgebietes auf ana-
lytischem Weg und Gliederung in Marktzonen mit unterschiedlich
ausgepragter Einkaufsorientierung auf den "Elisen Park".

Berechnung des Nachfragevolumens in den vorlaufigen Sorti-

menten:

+  Kernsortiment Pflanzen/Gartenbedarf

*  Kernsortiment Wohnmaobel (inkl. Matratzen)

+  Fachsortimente Teppiche/ElektrogroBgerate
(nicht zentrenrelevant)

*  Fachsortimente Leuchten/-zubehér, Heimtextilien,
GPK/Hausrat,Elektrokleingerate (zentrenrelevant)

Modellhafte Abbildung und Plausibilisierung der Umsatzrekrutie-
rung durch Kaufkraftbindungsquoten in den einzelnen Markizo-
nen, basierend auf einem Gravitationssansatz.

Spiegelung der Erweiterungsplanung an einschlagigen Zielset-
zungen des LEP Mecklenburg-Vorpommern und am lokalen Ein-
zelhandelsfachplan fur die Einzelhandelsentwicklung.

Zusammenfassung der Befunde zu einer Uberschlagigen Aussa-
ge zur Vertraglichkeit des Vorhabens.
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Die Aussagen, Berechnungen und Einschatzungen beruhen auf fol-
genden Ressourcen:

— Auswertungen relevanter Statistiken, zuganglicher Unterlagen
und Materialien sowie handelsspezifischer Kenndaten,

— Vorhandene und der bulwiengesa AG zugangliche Datenressour-
cen, u. a. aus friheren Begutachtungen in der Region,

— Angaben und Unterlagen der Auftraggeberin Krieger Projektent-
wicklungs- und Bau GmbH,

— Angaben und Unterlagen der Hansestadt Greifswald.
— Einzelhandelsfachplan fir die Universitats- und Hansestadt

Greifswald 2005, Aktualisierungen 2006 und 2009.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und euro-
paweiten Forschungs- und Beratungstétigkeit.

P bulwiengesa
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2 EINZELHANDELSSTANDORT GREIFSWALD

2.1 Standortrahmenbedingungen

Mit rund 56.700 Einwohnern (31.12.2014) ist die Universitats- und
Hansestadt Greifswald — neben der etwa gleich groBen Stadt Stral-
sund? — eines der bedeutendsten wirtschaftlichen sowie kulturellen
Zentren der Region Vorpommern und Kreisstadt des Landkreises Vor-
pommern-Greifswald. Mit seinen Umlandgemeinden ist die Stadt ein
wirtschaftlicher Kernraum im Land Mecklenburg-Vorpommern. Als
zentraler Ort nimmt Greifswald gemafn LEP Mecklenburg-Vorpommern
gemeinsam mit dem nérdlich gelegenen Stralsund die Funktion eines
Oberzentrum wabhr.

Die Stadt Greifswald liegt im Nordosten Mecklenburg-Vorpommerns
an der Ostseekuste und ist Uber die Bundesautobahn A 20 sowie die
BundesstraBen 105 und 109 verkehrstechnisch sehr gut erschlossen.
Die Mittelzentren Grimmen, Anklam und Wolgast, jeweils im Westen,
Siden und Osten Greifswalds gelegen, sind in etwa 30-minUtiger
Fahrtzeit zu erreichen.

Die umfangreich sanierte historische Altstadt Greifswalds ist im Nor-
den der Stadt direkt an der Ryck gelegen. Dass weitere Siedlungsge-
biet erstreckt sich zu einem groBen Teil in stdostlicher Richtung zwi-
schen der Bahnverbindung und Ryck. Verdichtete Bebauung ist wei-
testgehend in der Innenstadt in den Vierteln Fleischer- und Muhlen-
vorstadt sowie der Sudstadt vorzufinden. Die in der stiddstlichen Peri-
pherie gelegenen Ortsteile Ostseeviertel und Schénwalde sind vorwie-
gend durch Geschosswohnungsbau der Vorwendezeit gepragt. Im
Stadtbereich stidwestlich der Bahntrasse schlieBen sich Uberwiegend
Einfamilienhausgebiete an.

2 Im Landkreis Vorpommern-Riigen gelegen

Die Bevolkerungsentwicklung verlief in den letzten Jahren
kontinuierlich positiv. Auch fir die Zukunft werden leichte Einwohner-
zuwachse prognostiziert. Damit hebt sich die Stadt Greifswald deutlich
von ihrem Umland, dem Landkreis bzw. dem Bundesland ab, die
sowohl negative EW-Entwicklungen in der Vergangenheit verzei-
chneten als auch zuklnftig mit weiteren Einwohnerverlusten rechen
mussen. In der Stadt Greifswald liegt somit ein stabiler bis leicht stei-
gender Nachfragemarkt vor, regional wird ein sinkender Nachfrage-
markt prognostiziert.

Die Bedeutung als wichtiger regionaler Wirtschaftsstandort spiegelt
sich in einem deutlich positiven Pendlersaldo von +6.600 Pendlern wi-
der, die Nachfragezuflisse aus der Region in den Einzelhandels-
standort Greifswald generieren. Gleichwohl ist Greifswald in einem
vergleichsweise dinn besiedelten und strukturschwachen Raum gele-
gen, was sich in einer deutlich unter dem Bundesdurchschnitt rangie-
renden Kaufkraftkennziffer widerspiegelt. Im regionalen Vergleich
weist die Stadt Greifswald die relativ héchste Kaufkraft auf.

Greifswald verfligt mit der Ernst-Moritz-Anrat-Universitat Gber eine der
beiden Universitaten in Mecklenburg-Vorpommern. Mit knapp 10.900
Studierenden tragt die Universitat zu einer entsprechend relativ jun-
gen Altersstruktur und einer daher erh6hten Nebenwohnsitzquote bei.

Wohnberechtigte Bevolkerung in Greifswald

nach Haupt- und Nebenwohnsitzen (4. Quartal 2014)

Bevoélkerung mit Hauptwohnung 55.137 100 %
Bevolkerung mit Nebenwohnung 3.886  +7 %NWS
Wohnberechtigte Bevolkerung Gesamt 59.023

Quelle: Amt fir Wirtschaft und Finanzen Greifswald, Statistikstelle (Melderegister)
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Raumordnerische Aspekte

Stadt/Gemeinde: Greifswald Landkreis: Vorpommern-Greifswald

Raumordnung:  Oberzentrum Bundesland: Mecklenburg-Vorpomm.

Verkehrsanbindung

Motorisierter
Individualverkehr

Die B 105 tangiert Greifswald im Westen und Suden und bildet zu-
sammen mit der B 96 die Hauptverkehrsachse nach Norden zur In-
sel Rugen und zum Oberzentrum Stralsund. In stdlicher und west-
licher Richtung ist die Hansestadt tUber die B 109 und B 111 mit
den Stédten Wolgast, Anklam, Pasewalk und der Insel Usedom
vernetzt. Uber die naheliegende Autobahn A 20 ist die Hansestadt
mit den benachbarten Metropolregionen Berlin, Hamburg und Stet-
tin verbunden.

OPNV Greifswald verfligt Uber einen Bahnhof mit Anschluss an den Fern-
verkehr der Bahn. Zusatzlich bestehen mit der Usedomer Bader-
bahn Direktverbindungen nach Osten Uber die Insel Usedom bis
Polen (Swinemiinde) sowie Verbindungen nach Norden zur Halbin-

sel Fischland/Darf3.

Kaufkraftkennziffer 2015

Landkreis  Stralsund
Vorpommern-

Greifswald

Anklam

Greifswald

Wolgast

Quelle: It. MB-Research 2015, Nurnberg, Durchschnitt BRD = 100

) bulwiengesa

Kennzahlen Beschéftigung / Pendler

Arbeitslosenquote* & 2014: 13,6 % Pendlersaldo 6/2014:

* alle zivilen Erwerbspersonen
Quelle: Agentur fiir Arbeit

6.600

Einwohnerbestand und -entwicklung

EW-Bestand (31.12.2014): 56.685 EW-Entwicklung: +2,9 % (06-11): +1,3 % (11-14)

o Zensus 2011 —— Greifswald ZER '90
105 = = Greifswald Zensus '11
/E —— Landkreis ZER '90
100 —e — Landkreis Zensus '11
= — Stralsund ZER '90
=3 " == Stralsund Zensus '11
90 - Mecklenburg-Vorpommern ZER '90

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Mecklenburg-Vorpommern Zensus '

Darstellung im regionalen Vergleich in Indexform; 2006 = 100; Stand zum 31.12. des Jahres
Quelle: Statistisches Landesamt ZER = Zentrales Einwohnerregister der DDR 1990

Einwohnerprognose

EW-Prognose 2011 bis 2030 (Basisjahr 2010): +200 EW bzw. +0,4 %

- Greifswald

=== Landkreis Vorpommern-Greifswald
= === e Stralsund*
80 Mecklenburg-Vorpommern*
2010 2030

Quelle: Gertz-Gutsche-Riimenapp, Juli 2014
*eigene Berechnungen auf Basis Zensusfortschreibung 2011/13. koord. BV
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Zwischen den Ostseeinseln Usedom und Riigen an der Ostseekilste
gelegen, ist die Stadt zudem in eine der beliebtesten Ferienregionen
Deutschlands eingebettet und kann daher stark von touristischen
Nachfrageeffekten profitieren (ca. 195.400 Ubernachtungen 2014).

Entwicklung der Ubernachtungen und Beherbergungskapazititen

(Gewerbliche Betriebe mit < 10 Betten; 2014)

Angebot Betten Ubernachtungen
Greifswald 1.512 195.429
Ostseebad Lubmin 406 50.139
Stadt Wolgast 272 20.425
Insel Usedom 26.978 2.695.002

Quelle: Statistisches Landesamt Mecklenburg-Vorpommern

Die Ferienregion konnte in den vergangenen Jahren einen kontinuier-
lichen Zuwachs der Ubernachtungszahlen registrieren. Im Landkreis
Vorpommern Greifswald, dem auch die Insel Usedom zugeordnet ist,
stieg die Zahl der Ubernachtungen allein im Zeitraum 2010 bis 2014
umrd. 7 %.

P bulwiengesa
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2.2 Wesentliche Einzelhandelsstandorte im Raum
Greifswald

Die Einzelhandelslandschaft im Raum Greifswald ist durch drei Einzel-
handelsschwerpunkte gepragt. In Oberzentrum Greifswald selbst
kommen der Innenstadt sowie dem peripher gelegenen Fachmarkt-
zentrum "Elisen Park" im Siiden der Stadt die groBte Bedeutung zu.
Ein weiterer Angebotsschwerpunkt ist das Fachmarktzentrum in der
nérdlich angrenzenden Nachbargemeinde Neuenkirchen.

Dartiber hinaus bestehen im weiteren Stadtgebiet diverse Stadtteil-
sowie Nahversorgungszentren?, deren Angebotsschwerpunki weitest-
gehend im periodischen Bedarf liegen und die daher primér lokale
Versorgungsfunktionen fir die umliegenden Wohnquartiere Uberneh-
men.

GemanR "Aktualisierung des Einzelhandelsfachplanes Universitats-
und Hansestadt Greifswald 2009" wies Greifswald 2009 einen Ver-
kaufsflachenbestand von ca. 108.000 gm auf. Mit dem Uberwiegend
fachmarktbasierten Einzelhandelsbesatz in Neuenkirchen summiert
sich der Einzelhandelsbestand im Raum Greifswald/Neuenkirchen auf
insgesamt ca. 138.000 gm VKF.

—  Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt:

Die Innenstadt ist im nordwestlichen Siedlungsgebiet gelegen
und fungiert als traditionelles Einzelhandels- und Dienstleistungs-
zentrum in Greifswald. Sie zeichnet sich durch ein attraktives,
weitgehend historisches Stadtbild sowie einen breiten Einzelhan-
delsbesatz® mit Schwerpunkt im aperiodischen Bedarfsbereich
aus. Die Hauptlage ist als FuBgangerzone ausgebaut und er-

3 Im Einzelhandelsfachplan fiir die Universitats- und Hansestadt Greifswald dargestellt.

4 CIMA Beratung + Management GmbH 2009
5 Ca.21.000 gm Gesamt-VKF, Quelle: Einzelhandelsfachplan Cima 2005

streckt sich entlang der Achse Schuhhagen - Markt - Lange Stra-
Be.

Fachmarktzentrum Elisen Park:

Der Standortbereich "Elisen Park", der Gegenstand der Erweite-
rungsplanung ist, ist mit rd. 30.000 gm VKF und einem attraktiven
Geschéftsbesatz eine der bedeutendsten Einzelhandelslagen im
Raum Greifswald und erstreckt sich verkehrsorientiert in der An-
klamer LandstraBe im Siden der Stadt. (siehe Kap. 3.2)

Fachmarktzentrum Neuenkirchen:

Im nérdlichen Umfeld konnte sich in der Gemeinde Neuenkir-
chen, in verkehrsorientierter Lage an der B 105, seit den 1990er
Jahren ein weiteres leistungsstarkes Fachmarktzentrumé mit weit-
raumiger Ausstrahlung etablieren. Ankerbetriebe sind u. a. ein
Marktkauf SB-Warenhaus, Expert Elektro-Fachmarkt, Toom Bau-
und Heimwerkermarkt sowie radumlich abgesetzt Hammer Heim-
textil-Fachmarkt und Moébel Albers. Letzterer ist als Hauptwettbe-
werber gegentber dem geplanten Sconto Mébelmarkt einzustu-
fen.

Ca. 30.000 gm Gesamt-VKF, Quelle: Aktualisierung Einzelhandelsfachplan Cima 2009
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Haupteinzelhandelslagen
im Raum Greifswald (Auswahl)

Kartengrundlage:
© OpenStreetMap-Mitwirkende
| Bearbeitung bulwengesa
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2.3 Greifswalder Sortimentsliste

Wir gehen davon aus, dass der nebenstehende, im Einzelhandels-
fachplan definierte Sortimentskatalog die Realitat wiedergibt und ord-
nen die geplanten Sortimente des Erweiterungsvorhabens im vorlie-
genden Pre-Check entsprechend ein.

Da die Liste der zentren-, nahversorgungs- und nicht zentrenrelevan-
ten Sortimente bereits aus 2005 datiert, bliebe jedoch grundsétzlich
prufen, ob diese weiterhin Bestand hat.

Greifswalder Sortimentskatalog

Quelle:
Einzelhandelsfachplan fiir die Universitats-
und Hansestadt Greifswald (2005)
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3 FACHMARKTZENTRUM "ELISEN PARK"

3.1 Einordnung gemaB Landesplanung und lokalem Einzel-
handelsfachplan

Einordnung des Standortbereichs geméai Landesplanung (LEP-MV)

Der Vorhabenstandort ist gemaB Landesraumentwicklungsprogramm
(LEP) Mecklenburg-Vorpommern (2005) den "peripheren, autokunde-
norientierten Lagebereichen zuzuordnen und somit weitestgehend
den Einzelhandelseinrichtungen mit flachenintensiven, nicht zentren-
relevanten Sortimenten (z. B. Gartenbedarf, Mébel, Bau- und Heim-
werkermarkte) vorbehalten. Dem flgt sich das Planvorhaben mit den
Einzelhandelskomponenten Mébel SB-Markt und Gartencenter.

Einordnung des Standortbereichs geméi3 EH-Fachplan Greifswald

Im Einzelhandelskonzept "Einzelhandelsfachplan” fur die Universitats-
und Hansestadt Greifswald (2005) ist der Standortbereich "Elisen
Park" der Kategorie "Randlagen und periphere Standorte" zugewie-
sen, in denen "groB3flachige Einzelhandelsbetriebe wie Mébelhduser
und Baumarkte, die u. a. groBe Flachen bendtigen, Uberwiegend
nicht-innenstadtrelevante Sortimente fliihren und auf eine gute Autoer-
reichbarkeit angewiesen sind, [...] auch aus heutiger Sicht plausibel
angesiedelt erscheinen”.

Infolgedessen ist der Standort in Ubereinstimmung mit dem Einzel-
handelsfachplan Greifswald fir den Betrieb flichenextensiver Mébel-
h&user und Gartencenter mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimen-
ten, die Kern der Erweiterungsplanung sind, per se geeignet.

3.2 Charakterisierung Bestandsobjekt Elisen Park

Das in den 1990er Jahren errichtete Bestandsobjekt "Elisen Park" ist
als eingeschossiges Fachmarktzentrum mit innenliegender Mall konzi-
piert, dem ein groBzlgiges Stellplatzangebot mit Tankstelle sldlich
vorgelagert ist. Das Bestandsobjekt inkl. Stellplatzareal liegt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 37 — Anklamer Stral3e —.

Der Standort ist Uber die Anklamer LandstraBe im westlichen Bereich
sowie Uber eine im &stlichen Bereich des Grundsticks gelegene Zu-
fahrt erschlossen. Der "Elisen Park" ist somit sowohl aus dem Stadt-
gebiet als auch aus dem Umland mit Individualverkehr sehr gut zu er-
reichen. Die Hauptzufahrt an der Kreuzung Anklamer LandstraB3e ver-
flgt sowohl Uber separate Abbiegespuren und wird durch eine Ampel
gesteuert. Der auf der Ostlich Seite gelegenen Grundstlckszufahrt
von der StraBe an den Gewachshausern kommt bei der Verkehrser-
schlieBung eine geringe Rolle zu. Zusatzlich verflgt der Elisen Park
ausgehend vom Parkplatz Uber eine rickwartig gelegene Erschlie-
BungsstraBe fiir den Lieferverkehr. Im OPNV verkehrt die das gesam-
te Stadtgebiet erschlieBende Stadtbuslinie 3 direkt am Objekt, in der
Anklamer LandstraBe besteht an der Haltestelle IPP zudem Anschluss
an das Regionalbusnetz.

Der langjahrig als starkster Einzelhandelsstandort in der Region Greif-
swald etablierte "Elisen Park" verflgt Uber einen breit aufgestellten
Branchenmix mit sowohl zentren- als auch nicht zentrenrelevanten
Sortimenten in ca. 30 Ladeneinheiten, zzgl. ca. 15 arrondierenden
Dienstleistern und Gastronomiebetrieben.

Nachfolgende Ubersicht stellt den Branchenmix im "Elisen Park" nach
Hauptwarengrupen dar:

© bulwiengesa AG 2016 — P1602-2551

Seite 1



Greifswald — Erweiterung FMZ Elisen Park

) bulwiengesa

Branchenmix EKZ Elisen Park im Bestand

Branche / Hauptwarengruppe gm VKF ca. Anteil Ankermieter u. a.

Periodischer Bedarf 10.900 36 % Real, Netto, Rossmann
Aperiodischer Bedarf, davon: 19.200 64 %
Modischer Bedarf 5.000 17 % Adler, Intersport, Reno
Elektro/Technik 2.800 9 % Media Markt
DIY/Garten/Freizeit 9.200 31 % Obi
Einrichtungsbedarf 1.950 6 % Hammer
Sonst.Hartwaren/Persénl. Bedarf 250 1 % Apollo, Stresemann
Total 30.100 100 %

Quelle: bulwiengesa; Zuordnung der Geschafte nach Sortimentsschwerpunkten

Der Branchenmix zeigt klare Angebotsschwerpunkte im periodischen
Bedarfsbereich sowie im Segment DIY/Garten/Freizeit. Hauptgrund
hierfur sind die beiden Ankermieter real,- SB-Warenhaus und Obi
Bau- und Heimwerkermarkt. Weitere groB3flachige und standortpra-
gende Magnetanbieter mit vorwiegend zentrenrelevanten Sortimenten
sind u. a. Media Markt im Segment Elektro/Technik und Adler Mode-
markt im Segment Modischer Bedarf.

Als einer der starksten Einzelhandelsstandorte der Region tbernimmt
der "Elisen Park" somit eine weit Uber die Greifswalder Stadtgrenzen
hinausreichende Versorgungsfunktion.

3.3 Erweiterungsplanung

Geplant ist die Erweiterung des "Elisen Park" um drei Baukérper, die
auf der an den bestehenden Stellplatzbereich stdlich angrenzenden
Brachflache errichtet werden sollen. Vorgesehen sind ca. 340 zusatzli-
che Pkw-Stellplatze. Flr die Erweiterung ist die Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr. 109 — Gewerbegebiet Anklamer LandstraBe — der-
zeit im Verfahren. Vorgesehen ist die Ausweisung als SO - Sonstiges
Sondergebiet Handel mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache
von insgesamt 21.200 gm.

—  Der westliche, gemaf vorliegender Skizzen, L-férmig konzipierte
Baukdérper soll ein Gartencenter” mit ca. 8.300 gm Verkaufsflache
aufnehmen.

— Im mittleren Baukdrper soll ein Handel- und Dienstleistungsbe-
reich mit max. 4.900 gm VKF angesiedelt werden. Zuléssig sein
sollen geman B-Plan Entwurf Anbieter aus den Branchen Auto-
und Motorradzubehdr, Reifen, Motorradbekleidung, Blroausstat-
ter, Beschlagshandler, Werkzeuge, Eisenwaren, Fitnesscenter,
Gastronomie, Entertainment, Spielothek.
=» Der mittlere Baukdrper enthalt wirkungsanalytisch nicht un-

tersuchungsrelevant Komponenten und wird daher in der
weiteren Betrachtung ausgeblendet.

—  Der 6stliche Baukérper ist fur einen Mdbelmarkt® mit insgesamt
8.000 gm Gesamt-VKF vorgesehen.

7 Im Gespréch ist der Betreiber Dehner

8 Vorgesehen ist ein Sconto SB-Mébelmarkt
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Nachfolgende Ubersicht gibt die differenzierte Sortimentsgliederung
nach gegenwartigem Kenntnisstand wider (fir das Gartencenter lie-
gen bislang keine Angaben vor, daher erfolgt eine Operationalisierung

anhand gangiger Gartencenterformate): Anhand einschlagiger Fla-
chenproduktivitaten der jeweiligen Betriebstypen bzw. Betreiber wer-
den vorlaufige Zielumsétze fir das Erweiterungsvorhaben ermittelt.

Erweiterung Elisen Park — Operationalisierung Sortimentsmix

Zentrenrelevanz Flachen- vorlaufiger .

Setinent e Farsotment  LOolovade iy proieia - doumsa M Umoaizan
Gartencenter:
Pflanzen/Gartenbedarf Kernsortiment nicht zentrenrelevant 7.400 1.000 7,4 89,2 83,1
Gartenmabel Garten-Fachsortiment nicht zentrenrelevant 600 1.500 0,9 7,2 10,1
Glas-/Porzellan-/Keramik Garten-Fachsortiment zentrenrelevant 300 2.000 0,6 3,6 6,7
Summe Gartencenter 8.300 1.072 8,9 100,0 100,0
Mobelmarkt:
Wohnmobel inkl. Matratzen Kernsortiment nicht zentrenrelevant 6.300 1.200 7,6 78,8 71,1
Teppiche Maobel-Fachsortiment nicht zentrenrelevant 300 1.000 0,3 3,8 2,8
ElektrogroBgerate (weiBe Ware) Mébel-Fachsortiment nicht zentrenrelevant 200 2.500 0,5 2,5 4,7
Glas-/Porzellan-/Keramik, Hausrat Maobel-Fachsortiment zentrenrelevant 600 1.800 1,1 7,5 10,2
Heimtextiien Mébel-Fachsortiment zentrenrelevant 500 1.800 0,9 6,3 8,5
Leuchten/-zubehér, Elektrokleingerate Méobel-Fachsortiment zentrenrelevant 100 3.000 0,3 1,3 2,8
Summe Mobelmarkt 8.000 1.330 10,6 100,0 100,0
Gesamtprojekt Gartencenter und Mobelmarkt
Pflanzen/Gartenbedarf Kernsortiment nicht zentrenrelevant 7.400 1.000 7,4 454 37,9
Maobel Kernsortiment nicht zentrenrelevant 6.900 1.226 8,5 42,3 43,3
Teppiche, ElektrogroBgerate (weilBe Ware) Fachsortiment zentrenrelevant 500 1.600 0,8 3,1 4.1
Summe nicht zentrenrelevante Sortimente 14.800 1.126 16,7 90,8 85,3
fez}z/r::r:{vl;z:;iitr::lz:ti:isgr;éte Fachsortimente zentrenrelevant 1.500 1.920 29 9,2 14,7
Summe Zentrenrelevante Sortimente 1.500 1.920 29 9,2 14,7
Summe Gesamtprojekt Gartencenter und Mébelmarkt 16.300 1.199 19,5 100,0 100,0

Quelle: Angaben Auftraggeber; Operationalisierung bulwiengesa AG; * vgl. Kap. 2.3
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Gartencenter

Fir das ca. 8.300 gm VKF umfassende Gartencenter, in der von bul-
wiengesa operationalisierten Sortimentskonfiguration, wird das vorlau-
fige Zielumsatzvolumen auf rd. 8,9 Mio. Euro p. a. gesetzt. Als Be-
rechnungsbasis werden branchentypische durchschnittliche Flachen-
produktivitaten flir Gartencenter herangezogen. Das EHI Retail Institut
und die BBE Handelsberatung® weisen fir Gartencenter durchschnittli-
che Auslastungen von etwa 1.200 Euro je gm VKF aus, die von uns
entsprechend des einwohnerschwachen Einzugsgebietes und des im
Bundesvergleich niedrigen Kaufkraftniveaus gewichtet werden.

Ca. 7,4 Mio. Euro p. a. werden im nicht zentrenrelevanten Kernsorti-
ment Pflanzen/Gartenbedarf generiert, was einem Umsatzanteil von
rd. 83 % entspricht. In den branchentypischen Fachsortimenten Gar-
tenmdbel und Glas/Porzellan/Keramik werden Zielumsatze von ca.
0,9 bzw. 0,6 Mio. Eure p. a. eingestellt. Die VK- bzw. Umsatzanteile
des zentrenrelevanten Randsortiments GK belaufen sich somit auf
sehr geringe 3,6 % bzw. 6,7 % des Gartencenters.

Bzgl. des operationalisierten Sortimentsmix ist darauf hinzuweisen,
dass sich zum einen in Abhangigkeit des tatséchlich gewonnenen Be-
treibers Verschiebungen zwischen den Sortimenten ergeben kdnnen,
die Nachbegutachtungen erforderlich machen kdnnten. Zum anderen
er6ffnet der stark sortimentsbezogene Betriebstyp Gartencenter die
Fragestellung nach der Flachenbelegung auBerhalb der Gartensai-
son, die hier nicht abschlieBend beantwortet werden kann.

Mobelmarkt

Die Sortimentskonfiguration des Conto-M&dbelmarktes wird anhand

vorliegender Informationen des Auftraggebers vorgenommen Die in

9 Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel: erstellt im Auftrag des Bayerischen Staatsministe-

riums fUr Wirtschaft, Medien, Energie und Technologie 2013

) bulwiengesa

die Umsatzbilanz eingestellten Flachenproduktivitaten von rd. 1.300
Eure je gm VK orientieren sich an gangigen branchentypischen Wer-
ten fir Mébel-Mithahmemaérkte und liegen im oberen Bereich des Be-
treibers Sconto. Vor dem Hintergrund eines recht knappen Einzugsge-
biets (vgl. Kap. 4) und des vergleichsweise niedrigen lokalen Kauf-
kraftniveaus folgt die Analyse insoweit einem Worst-case-Ansatz. Da
fir den Mdébelmarkt ein konkreter Betreiber nebst Sortimentskonfigu-
ration besteht, ist die Umsatzschatzung des Mdbelmarktes verbindli-
cher als die des Gartencenters.

Aus den Berechnungen geht ein Zielumsatz fir den Mdébelmarkt
i. H. v. ca. 10,6 Mio. Euro p. a. hervor, wovon ca. 7,6 Mio. Euro p. a.
im Kernsortiment Wohnmdbel auf einer VKF von ca. 6.300 gm gene-
riert wird. In Verbindung mit den ebenfalls nicht zentrenrelevanten
Fachsortimenten Teppiche und ElektrogroBgerate (weiBe Ware) be-
lauft sich der Umsatz des Mdébelmarktes mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten auf insgesamt 8,4 Mio. Euro p. a.

Far die branchentypischen und in Greifswald zentrenrelevanten Fach-
sortimente GPK/Hausrat, Heimtextilien, Leuchten-/zubehdér, Haushalt-
selektrokleingerate wird ein Zielumsatz von zusammengenommen rd.
2,3 Mio. Euro p. a. ermittelt.

Gesamtvorhaben

Fir das Gesamtvorhaben summiert sich der Zielumsatz auf rd. 19,5
Mio. p. a., hiervon entfallen rd. 16,7 Mio. Euro bzw. 85 % Umsatzanteil
auf nicht zentrenrelevante Sortimente (VKF-Anteil rd. 91 %).

Fir in Greifswald zentrenrelevante Fachsortimente wird ein Zielum-
satz von insgesamt rd. 2,9 Mio. Euro p. a. ermittelt. Sowohl umsatz-
als auch verkaufsflachenseitig sind die zentrenrelevanten Fachsorti-
mente im Gesamtvorhaben mit rd. 15 % Umsatzanteil bzw. rd. 9 %
VKF-Anteil eindeutig nachgeordnet.

© bulwiengesa AG 2016 — P1602-2551
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4 EINZUGSGEBIET UND NACHFRAGE

41 Abgrenzung des Einzugsgebietes

Das vorhabenbezogene Einzugsgebiet (EZG) wird marktanalytisch
unter Berlcksichtigung der siedlungsstrukturellen Situation, der Lage
des Vorhabens im Raum, bezuglich verkehrlicher und topografischer
Kriterien sowie hinsichtlich der Wettbewerbssituation des Einzelhan-
dels im nédheren und weiteren Umfeld abgegrenzt.

Ausschlaggebende Faktoren fur die Ausdehnung und Gliederung des
Einzugsgebietes sind die:

—  Weitrdumige, Uberértliche Ausstrahlung des FMZ Elisen Park
und der Erweiterungsmodule, v. a. Mébelmarkt und Gartencenter

—  Oberzentrale Bedeutung Greifswalds als regionales Zentrum in
einem weitgehend strukturarmen Raum

— Standorte wichtiger systemgleicher Wettbewerber u. a. in
Stralsund (Sconto, Mébel Albers, Gartenfachmarkt Sundflor) und
Neubrandenburg (Poco, Roller)

— Sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabenstandortes
via B 105, B 109 und A 20

— Topografische Parameter und Barrieren wie die Ostseeklste und
Lage der Insel Usedom nebst daraus resultierender Erreichbar-
keit von Einkaufsmdglichkeiten

Das abgegrenzte Einzugsgebiet umfasst in toto ca. 178.000 Einwoh-
ner mit Hauptwohnsitz'® und wurde in drei Zonen mit unterschiedli-
cher, in sich etwa homogener Einkaufsorientierung auf den Projekt-
standort "Elisen Park" in Greifswald gegliedert.

— Zone 1:

Umfasst die Universitats- und Hansestadt Greifswald mit ca.
56.700 Einwohnern.

— Zone2:

UmschlieBt den Greifswald umschlieBenden Nahbereich mit ca.
65.000 Einwohnern und erstreckt sich etwa vom Mittelzentrum
Grimmen im Westen bis Wolgast und den Norden der Insel Use-
dom im Osten.

— Zone 3:

Mit ca. 56.300 Einwohnern erfasst den sudlich angrenzenden
Fernbereich mit dem Mittelzentrum Anklam und dem Siden der
Insel Usedom.

10 Datengrundlage: Statistische Landesamter Niedersachsen und Bremen, Stichtag 31.12.2014
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Einzugsgebiet

Zone 1 56.685 EW
Zone 2 64.988 EW
Zone 3 56.276 EW
gesamt 177.949 EW

Kartengrundlage: © dds © NAVTEQ
bearbeitet durch bulwiengesa AG
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4.2 Projektrelevantes Nachfragevolumen

Unter Beachtung des gebietsspezifischen Kaufkraftniveaus ermitteln
sich fir die untersuchungsrelevanten Sortimente nachstehende jahrli-
che Nachfragevolumina im Einzugsgebiet:

In Greifswald nicht zentrenrelevant:

— 47,1 Mio. Euro im Kernsortiment Moébel
— 21,3 Mio. Euro im Kernsortiment Pflanzen/Gartenbedarf
— 14,3 Mio. Euro im Fachsortiment Teppiche, ElektrogroBgerate

In Greifswald zentrenrelevant:

— 50,8 Mio. Euro im Fachsortiment GPK/Hausrat, Heimtextilien,
Leuchten, Haushaltselektro-Kleingerate

Nachfragepotenziale durch Zweitwohnsitzinhaber, Touristen und sons-
tiger Zufalls-/Durchgangskunden werden im Rahmen externer ZuflUs-
se in angemessener Hbhe bericksichtigt.

Nachstehende Ubersicht erlautert die Verteilung des Nachfragevolu-
mens Uber die untersuchungsrelevanten Warengruppen und die Zo-
nen des Einzugsgebietes.

) bulwiengesa

Nachfragevolumina im Einzugsgebiet in den untersuchungsrelevanten Sortimenten
Kennzahlen Einzugsgebiet

Zc.me 1 Zone 2 Zone 3 S EZG
Greifswald Nahbereich Fernbereich

Einwohner 56.685 64.988 56.276 177.949
Kaufkraft-Index (D = 100) 83 82 78 81
Hauptwarengruppe Nachfragevolumen 2015 Tsd. Euro p. a.
Nicht zentrenrelevante Warengruppen 26.588 30.348 25.805 82.741
Kernsortiment Mobel 15.149 17.285 14.675 47.109
Kernsrotiment Pflanzen/Gartenbedarf 6.832 7.803 6.651 21.285
Fachsortiment Teppiche GroR3-/Elektro 4.607 5.261 4.480 14.348
Zentrenrelevante Warengruppen 16.328 18.637 15.844 50.809
Fachsortimente GPK/HHW; Heimtextilien; 16.328 18.637 15.844 50.809

Leuchten, Elektrokleingerate

Quelle: Berechnungen bulwiengesa, Kaufkraftkennziffer MB-Research, Niirnberg

Grundsatzlich liegt eine ausreichend tragfahige Nachfrageplattform fir
die Ansiedlung eines Mdébelmarktes und Gartencenter vor.

© bulwiengesa AG 2016 — P1602-2551
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5 PLAUSIBILISIERUNG DER UMSATZREKRU-
TIERUNG

Basierend auf einem Gravitationsansatz erfolgt eine modellhafte Ab-
bildung und Plausibilisierung der in Kap. 3.3 dargestellten Zielumsatze
durch Kaufkraftbindungsquoten.

Anhand der Kaufkraftbindungsquoten lassen sich im Rahmen des wir-
kungsanalytischen Pre-Checks Annahmen Uber die zu erwartende
Markteinflussnahme des Projektvorhabens treffen, d. h. je geringer die
zum Erreichen des Zielumsatzes notwendige Kaufkraftbindungsquote
ausféllt, um so niedriger ist die vom Projekt ausgehende Marktein-
flussnahme bzw. sind die zu erwartenden Umverteilungswirkungen.

Im Einzelnen werden in nachfolgender Ubersicht abgebildete Kauf-
kaftbindungsquoten (KKB) ermittelt:

—  Kernsortiment Wohnmdbel (nicht zentrenrelevant):

Zur Realisierung des Zielumsatzes von ca. 8,5 Mio. Euro p . a.
sind KK-Bindungsquoten im EZG von max. 19 % in Greifswald
selbst bis max. 11 % in der Fernzone 3 notwendig. Die KKB
korrelieren mit der Lage in einem eher strukturschwachen Raum
und entsprechend starken Nachfrage-Fokus auf diskontierenden
bzw. niedrigpreisigeren Formaten.

In dem vergleichsweise geringe Gefalle der KKB zwischen den E-
ZG-Zonen spiegelt sich die groBe Reichweite von Mébelanbieten-
wider. Hinzu treten ca. 1,2 Mio Euro aus externen Zuflissen, die
mit Durchgangs-/Zufallskunden sowie insbesondere mit Zweit-
wohnsitzinhabern in den Feriengebieten und mit Studierenden fir
die Einrichtung von Ferienimmobilien/Zweitwohnsitzen generiert

werden. Da bei der Berechnung des im Einzugsgebiet verfligba-
ren Nachfragevolumens nur die Hauptwohnsitzinhaber berick-
sichtigt werden, ist eine externe Zuflussquote um 15 % durchaus
plausibel.

Die KKB von g 15 % im EZG deuten bei einer ausreichenden
Tragfahigkeit des Vorhabens auf moderate bis erhéhte Umvertei-
lungswirkungen hin, betreffen jedoch ein nicht zentrenrelevantes
Sortiment mit Angebotsschwerpunkt in stadtebaulich nicht schit-
zenwerten Rand- und Streulagen und entfalten somit keine wir-
kungsanalytische Relevanz.

Kernsortiment Pflanzen/Gartenbedarf (nicht zentrenrelevant):

Im Gartencenter-Kernsortiment Pflanzen/Gartenbedarf wéren
rechnerisch erhebliche KKB von rd. 41 % (!) in Zone 1 bis zu 22
% in Zone 3 bzw. ¢ rd. 31 % Uber alle Zonen des EZG hinweg
notwendig, um zzgl. externer Zuflisse von knapp 1 Mio. Euro den
prognostizierten Zielumsatz von ca. 7,4 Mio. Euro p. a. zu gene-
rieren. Dieser Befund zeigt die mangende Tragfahigkeit eines
Gartencenters in der untersuchten Dimensionierung an, da KKB
bzw. daflr notwendige Umsatzumschichtungen in dieser GroBen-
ordnung am Markt realiter nicht durchsetzbar sind. Ein tragfahi-
ges Gartencenter ware daher nur in einer deutlich reduzierten
GroéBenordnung darstellbar.

Fachsortimente Teppiche/Elektro-GroBgeréte (nicht zentrenrele-
vant):

Zur Umsatzrekrutierung in den nicht zentrenrelevanten Fachsorti-
menten (ca. 0,8 Mio. Euro p. a.) sind niedrige KKB von g 5 % im

© bulwiengesa AG 2016 — P1602-2551
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Kaufkraftbindung des Projektvorhabens

Warengruppe

Wohnmobel - Kernsortiment

Pflanzen/Gartenbed. - Kernsortiment

Teppiche / ElektrogroBgerate - Fachsortimente

GPK/Hausrat, Heimtextilien, Leuchten,

Elektrokleingerate - Fachsortimente

Alle Warengruppen

Quelle: Berechnung bulwiengesa

Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung durch Projekt
Projektumsatz p. a.
Umsatzherkunft %
Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung durch Projekt
Projektumsatz
Umsatzherkunft %
Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung durch Projekt
Projektumsatz
Umsatzherkunft %
Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung durch Projekt
Projektumsatz
Umsatzherkunft %
Nachfragevolumen p. a.
KK-Bindung durch Projekt
Projektumsatz je Zone
Umsatzanteil

Zone 1

15,1 Mio €
19,0 %
2,9 Mio €
34 %

EZG-Zonen

Zone 2

17,3 Mio €
16,0 %
2,8 Mio €
33 %

Zone 3

14,7 Mio €
11,0 %

1,6 Mio €
19 %

Summe
Einzugsgebiet Externer E:ﬁg?z
Gesamt Zufluss -
47,1 Mio €
15,4 %
7,3Mio€ 1,2Mio € 8,5 Mio €
86 % 14 % 100 %
21,3 Mio €

P e I T ~
-

31,0% : hohe KK-Bindungen

-----------------------------------------------------------

2,8 Mio €
38 %

4,6 Mio €
7,0 %

0,3 Mio €
39 %

16,3 Mio €
7,5 %

1,2 Mio €
42 %

42,9 Mio €
16,8 %

7,2 Mio €
36,9 %

2,3 Mio €
32 %

5,3 Mio €
5,0 %

0,3 Mio €
32 %

18,6 Mio €
5,0 %

0,9 Mio €
32 %

49,0 Mio €
12,9 %
6,3 Mio €
32,2 %

1,5 Mio €
20 %

4,5 Mio €
3,0 %

0,1 Mio €
16 %

15,8 Mio €
2,5%

0,4 Mio €
14 %

41,6 Mio €
8,7 %

3,6 Mio €
18,4 %

6,6 Mio€ 08Mio€ 7,4Mio€
89 % 11 % 100 %
14,3 Mio €
5,0 %
0,7Mio€ 0,1 Mio€ 0,8 Mio€
88 % 12 % 100 %
50,8 Mio €
5,0 %
26 Mio€ 04Mio€ 2,9 Mio€
88 % 12 % 100 %
133,6 Mio €
12,8 %
17,1 Mio€ 25Mio€ 19,6 Mio €
87,5 % 12,5 % 100,0 %

Rundungsdifferenzen maoglich
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EZG erforderlich, die in einer Spanne von 7 % in Greifswald bis 3
% in der Fernzone 3 reichen. Hinzu kommen ca. 0,1 Mio. Euro
aus externen Zuflissen. Die vom Projekt ausgehenden Umvertei-
lungswirkungen in den nicht zentrenrelevanten Fachsortimenten
sind als gering einzuschatzen und - da nicht zentrenrelevant -
wirkungsanalytisch ohnehin nicht relevant.

—  Fachsortimente GPK/Hausrat, Heimtextilien, Leuchten, Elektro-
Kleingeréte (zentrenrelevant):

Auch zur Erklarung der zentrenrelevanten Fachsortimentsumsat-
ze sind durchweg nur niedrige Kaufkraftbindungen erforderlich.
Bei etwa @ 5 % im EZG liegen in der Spitze rd. 7,5 % in
Greifswald und sehr geringe 2,5 % in der Fernzone 3 vor. Im Ge-
gensatz zu den Kernsortimenten ist das KKB-Gefalle zwischen
den Zonen des EZG bei den Fachsortimenten starker, da diese
eine geringere Reichweite aufweisen. Rd. 0,4 Mio. Euro resultie-
ren aus externen Kaufkraftzuflissen.

Es ist anzumerken, dass das Teilsortiment GPK/Hausrat unter
den zentrenrelevanten Fachsortimenten den gréBten Umfang ein-
nimmt. Je nach Flachenbedarf im Gartencenter kénnte das Fach-
sortiment GPK/Hausrat somit die GroBflachigkeit erreichen, so
dass fir dieses Teilsortiment gegenlber den o. g. durchschnittli-
chen KK-Bindungen mdéglicherweise héhere Bindungen erforder-
lich sind, die wiederum ein entsprechend héheres Verdrangungs-
potenzial auslésen kdnnen. Hieraus kdnnte sich weiterer Unter-
suchungsbedarf ergeben.

P bulwiengesa

Zusammenfassung:

Mit Ausnahme des flir das Gartencenter mafBgeblichen Kernsortimen-
tes Pflanzen/Gartenbedarf, fir das gemafn modellhafter Umsatzplausi-
bilisierung keine ausreichende Tragfahigkeit vorliegen wurde, dirften
die ermittelten Kaufkraftbindungsquoten allesamt realistisch darstell-
bar sein. Hohere KKB, von denen die relativ groBten Umsazumvertei-
lungen ausgehen dirften, werden nur flr die nicht zentrenrelevanten
und ausstrahlungsstarken Sortimente ohne wirkungsanalytische Rele-
vanz ermittelt.

Vor dem Hintergrund der fir das Umland-EZG prognostizierten rick-
laufigen EW-Plattform, signalisieren die ermittelten KKB ausreichend
Spielraume, um auch zukinftig eine ausreichende Tragfahigkeit des
Marktes zu gewahrleisten. Beglinstigt wird diese Einschatzung durch
die glinstigen demografischen und sozioékonomischen Rahmendaten
in der Stadt Greifswald selbst, wo mit den héchsten Bindungsquoten
die gréBten Umsatzanteile rekrutiert werden.
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6 SPIEGELUNG DES VORHABENS AN DEN
ZIELSETZUNGEN DES LEP UND ZUSAM-
MENFASSENDE BEURTEILUNG

6.1 Spiegelung an den Zielsetzungen des LEP

Fir die Prifung maBgeblich ist das Landesraumentwicklungspro-
gramm Mecklenburg-Vorpommern in seiner gultigen Fassung aus
dem Jahr 2005.

Der Pre-Check zeigt auf, dass das Projektvorhaben nicht im Konflikt
mit den im LEP in Abschnitt 4.3.2 definierten und vorhabenrelevanten
Zielsetzungen (Z) 1 bis 5 steht (vgl. umstehende Ubersicht).

Das LEP Mecklenburg-Vorpommern wird aktuell fortgeschrieben. Da-
her wurde das Vorhaben auch hinsichtlich der Kompatibilitat mit dem
vorliegenden "Entwurf zur zweiten Stufe des Beteiligungsverfahrens"
geprift. Auch die darin definierten und bzgl. des Projektvorhabens
einschlagigen Ziele (Z) 1, 2 und 4 werden erfullt.

6.2 Spiegelung an den Vorgaben des kommunalen EH-Kon-
zeptes (Einzelhandelsfachplan)

Der Einzelhandelsfachplan' datiert aus dem Jahr 2005 und wurde
2006 partiell um eine Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche
fortgeschrieben. Die 2009 erfolgte Aktualisierung beschrankt sich auf
Fortschreibung der Angebots- und Nachfragedaten und eine Analyse
der Nahversorgungsstruktur und des innerstadtischen Einzelhandels.
Insoweit waren nach wie vor die konzeptionellen Vorgaben aus 2005/

" Erstellt durch die Fa. CIMA

) bulwiengesa

2006 maBgeblich. Inwieweit diese bereits vor etwa 10 Jahren definier-
ten Entwicklungsziele als MafBstab fir die Einzelhandelsentwicklung in
Greifswald nach wie vor geeignet sein kédnnen, erscheint fragwdirdig.

Dem EH-Fachplan 2005 folgend, "sollen weitere Ansiedlungen in den
nicht integrierten Lagen verhindert werden"2. Diese Zielsetzung fuf3t
auf der pauschalen Annahme, dass "jede Ansiedlung in nicht integrier-
ten Lagen zu einer weiteren Schwéachung der Innenstadt fihre"'® und
daher ausgeschlossen werden solle.

Gemaf gutachterlicher Einschatzung der bulwiengesa ist eine Schwa-
chung der Greifswalder Innenstadt durch die Erweiterung des "Elisen
Park" um einen Mdbelmarkt und ein Gartencenter mit Schwerpunkt in
den nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (VKF-Anteil der nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimente rd. 91 % im Gesamtvorhaben) so-
wie auch bzgl. der meisten Fachsortimente nicht zu erwarten. Hin-
sichtlich des zentrenrelevanten Fachsortimentes GPK/Hausrat besteht
maoglicherweise weiterer Untersuchungsbedarf.

Die Teilfortschreibung des "EH-Fachplanes mit Abgrenzung zentraler
Versorgungsbereiche" (2006) enthalt im Standortkonzept (Kap. 5.3)
nur Aussagen zur Sicherung und zum Ausbau der Nahversorgung.
Die konzeptionellen Vorgaben nach der die Einzelhandelsentwicklung
im Fachmarktzentrum "Elisen Park" an der Anklamer Landstra3e zu
konsolidieren/einzuschranken sei, sind somit flir die nicht zentrenrele-
vanten Erweiterungskomponenten Mébelhaus und Gartencenter nicht
einschlagig.

In jedem Fall bestiinde im Rahmen einer angezeigten Fortschreibung
des EH-Fachplanes die Mdglichkeit, das die Versorgungsfunktion und

2 Einzelhandesfachplan (2005), S. 21: Kap. 8.3, Pkt. 1
3 Ebd. Pkt. 3
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Ziel

Ziel 1
Einzelhandelsgrof3-
projekte

Ziel 2
Zulassigkeitskriterien

Ziel 3
raumlich ausgewogene
Versorgung

Ziel 4
zentrenrelevante
Sortimente

Ziel 5
nicht zentrenrelevante
Sortimente

Zielprifung LEP Mecklenburg-Vorpommern 2005 — Synopse

Zielaussage

"EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne des § 11 Abs. 3 der BauNVO [...]
sind [...] nur in zentralen Orten zuldssig, bei einer Geschossflache von
mehr als 5.000 gm nur in Ober- und Mittelzentren. (Z)"

"Neuansiedlungs-, Umnutzungs- oder Erweiterungsvorhaben von Ein-
zelhandelsgroBprojekten sind nur zulassig wenn GréBe, Art und Zweck-
bestimmung in einem angemessenen Verhaltnis zu GréBe und Versor-
gungsfunktion des zentralen Ortes stehen und die Auswirkungen des
Vorhabens den Verflechtungsbereich des zentralen Ortes nicht wesent-
lich Uberschreiten. (2)"

"EinzelhandelsgroBprojekte diirfen weder die verbrauchernahe Versor-
gung der nicht motorisierten Bevdlkerung noch eine ausgewogene und
raumlich funktionsteilig orientierte Entwicklung von Versorgungsschwer-
punkten zwischen Innenstadt / Orts- bzw. Wohngebietszentrum und
Randlage gefahrden. (Z)"

"EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten sind nur
an stadtebaulich integrierten Standorten zuléssig. Bei Standortentwick-
lungen auBerhalb der Innenstadt ist nachzuweisen, dass diese die
Funktionsentwicklung und Attraktivitédt der Innenstadt nicht geféhrden.
)"

"EinzelhandelsgroBprojekte mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
sind an teilintegrierten verkehrlich gut erreichbaren Standorten zuléssig,
wenn diese einen baulichen Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich
des zentralen Ortes bilden. Zentrenrelevante Randsortimente innerhalb
der GroBprojekte nach Satz 1 sind zuldssig, wenn keine negativen Aus-
wirkungen auf die Innenstadtentwicklung und Nahversorgungsstruktu-
ren zu erwarten sind (Einzelfallprifung erforderlich). (Z)"

Ziel-
erfiillung

4

4

Zusammengefasstes Priifergebnis

Der Vorhabenstandort liegt innerhalb des Oberzentrums Greifswald und
ist somit fir EH-GroBprojekte zulassig.

Die Vorhaltung von Sortimenten der langerfristigen Bedarfsstufe leistet
einen wesentlichen Beitrag zur oberzentralen Versorgungsfunktion. Da-
rin fgt sich das Erweiterungsvorhaben des "Elisen Parks" um einen
ausstrahlungsstarken Mébel-Mitnahmemarkt und ein Gartencenter ein.
Der im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Vorpommern (RREP)
dargestellte oberzentrale Verflechtungsbereich wird vondem projektbe-
zogenen Einzugsgebiet nicht Gberschritten.

Die Begriindung des LEP zu Pkt. 4.3.2.GroB3flachige EH-Vorhaben fihrt
aus, dass periphere und autokundenorientierte Lagen den EH-Einrich-
tungen mit flachenintensiven, nicht zentrenrelevanten Sortimenten vor-
behalten sind. Dazu z&hlen Mébelméarkte und Gartencenter, die auf-
grund des groBen Flachenbedarfs in Ortszentren i. d. R. nicht darstell-
bar sind. Das Vorhaben entspricht somit der in Ziel 3 geforderten Funk-
tionsteilung.

Kern des Vorhabens ist die Erweiterung des bestehenden EKZ Elisen
Park um Betriebe mit den nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
Wohnmébel und Pflanzen/Gartenbedarf. Insoweit ist Ziel 4 nicht ein-
schlagig. Hinsichtlich der geprlften zentrenrelevanten Fachsortimente
signalisieren die Uberschlagig ermittelten Kaufkraftbindungsquoten eine
geringe Markteinflussnahme sodass voraussichtlich nicht von einer Ge-
fahrdung der Funktionsentwicklung und Attraktivitat der Innenstadt aus-
zugehen ist.

Das Vorhaben liegt in teilintegrierter, verkehrsorientierter Lage am
Rand des Greifswalder Siedlungsgebietes und ist sowohl im MIV als
auch im OPNV sehr gut zu erreichen. Hinsichtlich der gepriiften zen-
trenrelevanten Fachsortimente signalisieren die im Rahmen des Pre-
Checks Uberschléagig ermittelten Kaufkraftbindungsquoten eine geringe
Markteinflussnahme sodass eine Geféahrdung der Funktionsentwicklung
und Attraktivitat der Innenstadt voraussichtlich unwahrscheinlich ist.
Eine wirkungsanalytische Einzelfallpriifung ist nicht Gegenstand dieses
Pre-Checks.
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Zentralitdt des Oberzentrums Greifswald beférdernde Planvorhaben
entsprechend zu berucksichtigen.

6.3 AbschlieBende Beurteilung

Der Pre-Check zur Erweiterung des FMZ “Elisen Park® in Greifswald
um weitere Fachmérkte kommt zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung
des geplanten Mébelmarktes sowohl wirtschaftlich tragfahig, als auch
voraussichtlich wirkungsanalytisch vertraglich darstellbar ist.

Far das Gartencenter, fir das keine verbindliche Sortimentsgliederung
vorliegt, signalisieren die modellhaft anhand Uberschléagiger Kaufkraft-
bindungsquoten plausibilisierten Umsatzrekrutierungen keine ausrei-
chende Tragfahigkeit in der gepriften VKF-Dimensionierung. Fir eine
Weiterverfolgung der Ansiedlung des Betriebstyps Gartencenter sollte
eine Reduzierung der Verkaufsflache in Erwdgung gezogen bzw. ge-
pruft werden.

Insgesamt sprechen die recht glnstigen Rahmendaten des Einzel-
handelsstandortes Greifswald, der von starken touristischen Nachfra-
gezuflissen profitieren kann, fir eine Realierung des Erweiterungs-
vorhabens. Es bietet die Chance, die oberzentrale Versorgungsfunkti-
on, Zentralitat und regionale Ausstrahlung der Universitats- und Han-
sestadt zu starken.

Das Vorhaben flgt sich in die Zielsetzungen des LEP Mecklenburg-
Vorpommern ein, in eine Fortschreibung des lokalen Einzelhandels-
fachplanes ist es integrierbar.

P bulwiengesa
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VERZEICHNIS DER ABKURZUNGEN

AV Ausgabenvolumen LROP Landes-Raumordnungsprogramm
ALQ  Arbeitslosenquote MA Marktanteil

ASB  Allgemeiner Siedlungsbereich MF Mietflache

BA Bauabschnitt Ml Mischgebiet

BAB  Bundesautobahn MIV Motorisierter Individualverkehr
BfLR  Bundesforschungsanstalt fir Landeskunde und Raumordnung (jetzt: BBR) MZ Mittelzentrum

BBR  Bundesamt fiir Bauwesen und Raumordnung NLS  Niedersachsisches Landesamt fir Statistik
BGF  Bruttogeschossflache oG Obergeschoss

BIP Bruttoinlandsprodukt OPNV  Offentlicher Personennahverkehr
BHM  Bau- und Heimwerkermarkt OTZ  Ortsteilzentrum

DIY Do-it-yourself (Bau- und Heimwerkersortiment) PH Parkhaus

EFH Einfamilienhaus Pkw Personenkraftwagen

EG Erdgeschoss; auch Einheitsgemeinde bzgl. Gebietsgliederung PP Parkplatze/Stellplatze

EH Einzelhandel am Quadratmeter

EKZ Einkaufszentrum ROG Raumordnungsgesetz

EW Einwohner SBWH Selbstbedienungswarenhaus

EZG  Einzugsgebiet SG Samtgemeinde

FGZ  FuBgéngerzone SM Supermarkt

FM Fachmarkt SO Sondergebiet

GE Gewerbe SVP  Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte
GfiK Gesellschaft fur Konsumforschung, Nurnberg UE Unterhaltungselektronik

GG Gebrauchsgiiter UKZ  Umsatzkennziffer

GPK  Glas, Porzellan, Keramik VA Verbrauchsausgaben

GVZ  Giiterverkehrszentrum VG Verkehrsgemeinschaft (stiddeutsch: Verwaltungsgemeinschaft)
GZ Grundzentrum VKF Verkaufsflache

HAKA Herrenoberbekleidung VM Verbrauchermarkt

HWS  Hauptwohnsitz VZ Versorgungszentrum

KES Komplexer Einzelhandelsstandort WA Allgemeines Wohngebiet

KIKA  Kinderbekleidung WPR  Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
Kfz Kraftfahrzeug Wz Wohnnahes Zentrum

KKz Kaufkraftkennziffer ZVB  Zentraler Versorgungsbereich
Konz. Konzessionar ZUP  Zentraler Umsteigepunkt

LEP Landesentwicklungsplan,

Landesentwicklungsprogramm (Bayern, Baden-Wiirttemberg)
LK/Lkr. Landkreis
LM/VG Lebensmittel/Verbrauchsgliter
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1. EINLEITUNG

1.1. Aufgabenstellung

Die Unternehmensgruppe Krieger Grundstiick GmbH beabsichtigt, in der Universitats- und
Hansestadt Greifswald, Ostlich der Anklamer Landstrafle und sudlich des Elisen Parks, zwei
Fachmarkte anzusiedeln. Vorgesehen sind ein Sconto-Mobelmarkt und ein Fachmarktbereich fir
Handel und Dienstleistungen. Die Ansiedlung wird im Bebauungsplan Nr. 109 ,Fachmarktzentrum
Anklamer LandstralRe” planrechtlich gesichert. (siehe Abbildung 1)

9
.V6 s

Abbildung 1: Untersuchungsgebiet inklusive neuem B-Plan Gebiet

[Quelle der Grundlage: open-street-map]

Im Rahmen der Verkehrstechnischen Untersuchung ist zu prifen, ob das bestehende
Verkehrsnetz die zusatzlichen gebietsbezogenen Neuverkehre der vorgesehenen Fachmarkte
aufnehmen kann. Im Zuge dieser Untersuchung sind die umliegenden Strallenverkehrsanlagen
hinsichtlich ihrer Verkehrsqualitdit zu beurteilen sowie gegebenenfalls MaBnahmen zur
Optimierung festzulegen.
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1.2. Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst das Areal zwischen der Anklamer LandstralRe und der StraRe
»Am Elisenpark”. Nordwestlich des Gebietes befindet sich der Elisenpark, an dessen bestehenden
Parkplatz direkt angeschlossen wird. Slidostlich befinden sich Ackerflachen.

Das Plangebiet befindet sich am sidostlichen Stadtrand der Universitats- und Hansestadt
Greifswald an der Anklamer LandstraBe. Die BundesstraBe 109 ist die Verbindung im Slden zur
BAB 20, diese verlauft iber Stralsund nach Libeck und nach Stden tGber Neubrandenburg weiter
Richtung Prenzlau.

Das Plangebiet umfasst die folgenden Anschlussknoten, die auf ihre Leistungsfahigkeit untersucht
werden (Abbildung 2):

Knoten 1 B109 / Anklamer LandstraRe

Knoten 2 Anklamer LandstraRe / WendelsteinstraRRe

Knoten 3 Anklamer LandstraBe / Schénwalder Landstrae / Koitenhiger LandstraRe
Knoten 4 Koitenhdger LandstraRe / Am Elisenpark / Ernst-Thdlmann-Ring

Knoten 5 Am EIisenpk/ Elisenpark

Abbildung 2: Untersuchungsgebiet mit den Knotenpunkten und deren Nummerierung
[Quelle der Grundlage: Bing-maps]
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1.3. Verkehrsanbindung Plangebiete

Die dulere verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt liber die zwei Bestandsknoten:

Knoten 2: WendelsteinstraRe / Anklamer LandstraRe / Elisenpark
Knoten 5: Am Elisenpark / Elisenpark

FUr den Lieferverkehr ist eine separate Liefereinfahrt (Knoten 6) an der Anklamer LandstraRe
vorgesehen. Diese entsteht sldlich des Knoten 2 (Anklamer Landstrale / WendelsteinstralRe /
Elisenpark). (Abbildung 3)
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Abbildung 3: Ubersicht Verkehrsanbindung der Plangebiete
[Quelle der Grundlage: beier baudesign GmbH]
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1.4. Methodik

Die Methodik der Verkehrsuntersuchung mit den einzelnen Arbeitsschritten stellt sich wie folgt
dar:

Grundlagen

Bestandsanalyse

Verkehrszahlung

Auswertung Spitzenstunden

Verkehrsuntersuchung

Verkehrserzeugung

Verkehrsverteilung

Bewertung nach HBS

MalRBnahmen

Abbildung 4: Methodik der Verkehrsuntersuchung

Die Arbeitsschritte und deren Ergebnisse werden in den nachfolgenden Abschnitten naher
beschrieben.
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2. GRUNDLAGEN

2.1. Allgemein

Fir die Verkehrsuntersuchung werden zundchst die wesentlichen Datengrundlagen
zusammengestellt. Um die verkehrliche Situation im Bestand beurteilen zu kénnen, sind aktuelle
Verkehrsdaten notwendig. Aus diesem Grund wurde eine umfangreiche Bestandsaufnahme des
flieBenden Kraftfahrzeugverkehrs an den aufgezeigten relevanten Knotenpunkten durchgefihrt.
Anhand der breit gestellten Daten wurde zusatzlich der Querungsverkehr durch FulRganger und
Radfahrer ermittelt.

2.2. Bestandsanalyse

Das Untersuchungsgebiet wird hauptsachlich durch Berufs-, Wirtschafts- und Einkaufsverkehre
gepragt. Das B-Plan Gebiet befindet sich innerorts am Stadtrand von Greifswald.

FuRgangerverkehr findet hauptsachlich im Bereich des Elisenparks und am Knotenpunkt Anklamer
LandstraBe / Elisenpark/WendelsteinstraRe statt. Entlang der Anklamer LandstraRe und stdlich
der Parkflaichen des Elisenparks befindet sich ein gut ausgebauter gemeinsamer Geh- und
Radweg.

Die zu untersuchenden Knotenpunkte 1 bis 4 sind signalisiert. Sie werden einzeln gesteuert und
unterliegen derzeit keiner Koordinierung. Am unsignalisierten Knotenpunkt 5 besteht die
Vorfahrtsregel ,, rechts-vor-links”.

2.3. Signalsteuerung

Die (ibergebenen Signalsteuerungsdaten der im  Untersuchungsgebiet befindlichen
Lichtsignalanlagen (Knotenpunkte 1 bis 4) liegen vor und wurden in die Verkehrstechnische
Untersuchung mit einbezogen. Hierzu wurden die Informationen (Signallageplan, die
Signalgruppen, die Zwischenzeiten und die entsprechenden Signalzeitenpldne) den
Verkehrstechnischen Unterlagen entnommen und in das Programm LISA+ [Hersteller: Schlothauer
und Wauer] zur weiteren Bearbeitung eingepflegt.
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2.4. Verkehrszidhlung
2.4.1. Allgemeines

Fir die verkehrliche Anbindung und die Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Verkehrsanlagen ist
die Kenntnis der bestehenden Verkehrsbelastungen im Untersuchungsgebiet von hoher
Bedeutung. Hierzu wurden umfangreiche Knotenpunktzdhlungen mittels Videoerhebung und
Seitenradargeraten durchgefihrt.

2.4.2. Verkehrszahlung

Zur Erfassung der aktuellen Verkehrsbelastung wurden an einem reprasentativen Normalwerktag
(Donnerstag, 17.03.2016) in der Zeit von 6:00 - 19:00 Uhr sowie am Samstag, 19.03.2016 von
08:00 — 18:00 Uhr Verkehrszahlungen im Untersuchungsgebiet vorgenommen. Dabei erfolgte die
Unterscheidung folgender Fahrzeugtypen:

¢ Pkw und Lieferwagen
*  Lkw und Bus
e lLastzug.

Die Zahlungen fanden an allen 5 Knotenpunkten zu den oben genannten Zeiten statt. Es wurde in
15 min Intervallen gezahlt. Die Zahldaten wurden anschlielRend ausgewertet und auf
netzbezogene Plausibilitat geprift.

2.5. Spitzenstunden

Aus den Zahlwerten wurden fiir den Knoten 2 folgende Spitzenstunden ermittelt:

e Frihspitze (Normalwerktag) 11.15 bis 12.15 Uhr
e Spatspitze (Normalwerktag) 16.00 bis 17.00 Uhr
e Samstagspitze (Wochenende) 10.00 bis 11.00 Uhr.

Die ermittelten Spitzenstunden am Knoten 2 wurden als gemeinsame Spitzenstunde fiir alle
Knoten im Untersuchungsgebiet festgelegt. Die Verkehrsaufkommen der gemeinsamen
Spitzenstunden wurden auf der Basis der jeweiligen Verkehrsbelastung des Knoten 2
harmonisiert. Die so an den einzelnen Knotenpunkten zu den genannten Spitzenstunden
ermittelten Verkehrsaufkommen sind in den Anlagen 2.1 bis 2.4 dargestellt.

10
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3. VERKEHRSERZEUGUNG

3.1. Neuverkehre des Untersuchungsgebietes

Fiir die Verkehrsprognose sind zunachst die zu erwartenden Neuverkehre der einzelnen
Fachmarkte abzuschatzen. Diese Abschatzung erfolgt in Anlehnung an das Heft 42 der Hessischen
StraBen- und Verkehrsverwaltung [1]. Besondere Kennwerte werden zum Teil anhand von
Erfahrungen ermittelt. Zusatzliche Angaben (Kundenfrequenzanalyse, Mitarbeiterzahlen) sind in
den Berechnungen ebenfalls berlicksichtigt.

Das Plangebiet befindet sich am Stadtrand von Greifswald in der Nahe von bebautem Gebiet.
Aufgrund des gut ausgebauten Radweges ist das Gebiet mit dem Fahrrad gut erreichbar. Die
OPNV- ErschlieBung ist im Hinblick auf den Takt der verkehrenden Busse alle 30 Minuten begrenzt
attraktiv.

Verbundeffekte

Bei mehreren rdumlich zusammenliegenden Einzelhandelseinrichtungen wird davon
ausgegangen, dass ein Teil der Kunden bei einem Besuch des Gebietes mehrere dort vorhandene
Markte aufsucht. Das gesamte Kundenaufkommen ist nach empirischen Untersuchungen gemafd
Heft 42 je nach Standort in einer Bandbreite von 10-30% geringer als die Summe der
Einzelnutzungen.

Ein Verbundeffekt ist flir die Fachmarkte in diesem Fall zu vernachldssigen, da es noch keine
endgliltige Belegung der Fachmarkte gibt und somit die Hohe des Verbundeffektes nicht mit
Sicherheit festgelegt werden kann.

Mitnahmeeffekt

Bei Fahrten zu einer neuen Einzelhandelseinrichtung, insbesondere in integrierter Lage, handelt
es sich in der Regel nicht ausschliefllich um Neuverkehre. Der Mitnahmeeffekt gibt den Anteil der
Kunden einer bestimmten Einrichtung an, welche auf der Fahrt zu einem an raumlich anderer
Stelle gelegenen Ziel sind. Diese legen sozusagen einen Zwischenstopp ein und erzeugen dabei
keine neuen Verkehre.

Fiir die induzierten Verkehre des Plangebietes werden Mitnahmeeffekte aufgrund der Lage am
Stadtrand nicht betrachtet.
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Die detaillierten Berechnungen sind in den folgenden Punkten dargestellt und werden in der
nachstehenden Tabelle zusammengefasst.

Nutzungsart KFZ/24h LKW/24h

Fachmarkt

- ---

Tabelle 1: Quell-/Zielverkehre der geplanten Fachmarkte
Alle Werte gerundet auf 10 Kfz/24h, ausgenommen LKW

12
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3.1.1. Verkehrserzeugung Mobelmarkt Sconto

Der geplante Neubau des Mdbelfachmarktes soll eine GréRe von 10.000 m? Verkaufsflache haben.
Bei der Ermittlung der Beschaftigungs- und Kundendichte wurden vorliegende Angaben
(Kundenfrequenzanalyse, Angaben zu Mitarbeiterzahlen) beriicksichtigt. Dabei wurde ein Mittel
gebildet, aus den vorliegenden Daten von dhnlich gelegenen Sconto-Mdébelmarkten.
Die detaillierte Berechnung ist in der folgenden Abbildung (Abbildung 5) dargestellt.

Verkehrserzeugung Mébelmarkt Sconto

Verkehrserzeugung werktags
Eingangsdaten:

Verkaufsflache (VKF): 10000 m?2
MIV-Anteil: 90,00 %
Anw esenheitsfaktor: 0,80
spezifischer Pkw -Besetzungsgrad: 1,1
spezifischer Pkw -Besetzungsgrad: 1,8

(fur Beschéftigte, Besucher/ Kunden)
(fur Beschéftigte)

(fur Beschéftigte)

(fur Kunden)

Beschaftigtenzahl

Art der gew erblichen Nutzung Anteil an Nutzung Beschéftigungsdichte | Beschéftigtenzahl
[%] [BGF ] [Beschéftigte/100m? VKF] [Pers]

Mdbelhaus 100,00 10.000 0,46 46

Kundenzahl

Art der gew erblichen Nutzung Anteil an Nutzung Kundendichte Kundenzahl
[%] [BGF ] [Kunde/ 100 n? VKF] [Pers]

Mbdbelhaus 100,00 10.000 13,85 1.385

Wegehaufigkeit
Art der gew erblichen Nutzung

Pkw -Fahrtenhaufigkeit Lkw -Fahrtenhaufigkeit

Beschéftigtenverkehr Kundenverkehr Lieferverkehr
[Wege/ Pers] [Wege/ Pers] [Lkw -Fahrten/ 100m? VKF]|
Mbdbelhaus 2 2 0,175
Verkehrserzeugung MIV
Art der gew erblichen Nutzung Pkw -Fahrten Lkw -Fahrten
Beschéaftigte Kunden Lieferverkehr
[Pkw / 24h] [Pkw / 24h] [Lkw / 24h]
Mobelhaus 60 1.385 18
Verkehrserzeugung
[Kfz/ 24h] [Lkw/ 24h]
1.463 18

Abbildung 5: Verkehrserzeugung Mobelmarkt Sconto
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3.1.2. Verkehrserzeugung Fachmarkt

Zusatzlich zu dem Mobelmarkt-Sconto ist ein Fachmarkt geplant. GemaR den Abstimmungen mit
dem Auftraggeber, ist hier von einer Aufteilung von einer Flache fir den Einzelhandel und einem
Teil Dienstleistung auszugehen. Daher wurde folgende Annahme zur Flachenaufteilung getroffen:

*  Gesamtfliche Fachmarkt: 6.000 m?2 Bruttogeschossflache (BGF),

¢ Autohaus, Werkstatt, Autozubehdr: 2.500 m? BGF,
*  Fitnesscenter: 2.000 m? BGF.

Eingangsdaten:

Verkehrserzeugung Fachmarkt
Verkehrserzeugung werktags

Bruttogeschossflache (BGF) 3000 m?
Bruttogeschossflache (BGF) 3000 m2

MNV-Anteil (Beschaftigte)
MIV-Anteil (Kunden)

MIV-Anteil (Kunden)

Anw esenheitsfaktor:

Anw esenheitsfaktor:

spezifischer Pkw -Besetzungsgrad
spezifischer Pkw -Besetzungsgrad

: 70,00 %
: 80,00 %
: 100,00 %
: 0,60

1 0,80

s 11

- 1,8

Fachmarkt
Fachmarkt

Fachmarkt

Anteil Autozubehor

(Fitnessstudio)
(Autohaus, Werkstatt, Autozubehor)

(fur Beschaftigte Fitness)

(fur Beschaftigte)
(fur Beschéftigte)
(fur Kunden)

spezifischer Pkw -Besetzungsgrad: 1,5 (Kunden Autozubehor)
Beschaftigtenzahl
Art der gew erblichen Nutzung Anteil an Nutzung Beschaftigungsdichte Beschéftigtenzahl
[%] [BGF me] [Beschaftigte/100n? BGF] [Pers]
Fitness 100,00 3.000 0,60 18
Anteil an Nutzung Beschéaftigungsdichte Beschéftigtenzahl
[%] [BGF m?] [Beschaftigte/100m? BGF] [Pers]
Autozubehor 100,00 3.000 0,67 20
Kundenzahl
Art der gew erblichen Nutzung Anteil an Nutzung Kundendichte Kundenzahl
[%] [BGF n?] [Kunden/100 m? BGF] [Pers]
Fitness 100,00 3.000 22,5 675
Anteil an Nutzung Kundendichte Kundenzahl
Anteil an Nutzung [BGF m?] [Kunden/100 m? BGF] [Pers]
Autozubehor 100,00 3.000 15 450
Wegehaufigkeit
Art der gew erblichen Nutzung Pkw -Fahrtenhaufigkeit Lkw -Fahrtenhaufigkeit
Beschaftigtenverkehr Kundenverkehr Lieferverkehr
[Wege/ Pers] [Wege/ Pers] [Lkw -Fahrten/ Pers]
Fitness 2 2 0,1
Autozubehér 2,5 2,5 0,02
Verkehrserzeugung MIV
Art der gew erblichen Nutzung Pkw -Fahrten Lkw -Fahrten
Beschaftigte Kunden Lieferverkehr
[Pkw / 24h] [Pkw / 24h] [Lkw / 24h]
Fitness 14 600 2
Autozubehor 25 750 1
gesamt 39 1.350 3
Verkehrserzeugung
[Kfz/ 24h] [Lkw/ 24h]
1.392 3

Abbildung 6: Verkehrserzeugung Fachmarkt
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3.2. Ermittlung der Spitzenstundenanteile der Verkehrserzeugung

Fir die ermittelte Verkehrserzeugung im Tagesverkehr ist zur verkehrlichen Bewertung der
Spitzenstundenanteil morgens und abends zu ermitteln. Anhand dessen wird die
Verkehrserzeugung am geplanten Standort mit den bestehenden Verkehrsbelastungen im
Untersuchungsgebiet Gberlagert.

3.2.1. Méobelmarkt Sconto

Die Spitzenstundenanteile werden gemal Heft 42 [1] fir den Beschaftigten-, Kunden- und
Lieferverkehr abgeschatzt. Die Berechnung ist in folgender Tabelle (Abbildung 7) dargestellt.

Verkehrserzeugung Mébelmarkt Sconto
Spitzenstundenanteile Quell-/ Zielverkehr

Morgenspitze: 11.15-12.15
Verkehrsnachfragegruppe Tagesbelastung Quellverkehr Zielverkehr
[Pkw /24h] | [Lkw /24h] % [Pkw /h] | [Lkw/h] % [Pkw /h] | [Lkw/h]
Beschéftigte 60 0 3,50 1 0 1,00 0 0
Kunden 1.385 0 8,00 56 0 6,00 42 0
Lieferverkehr 0 18 9,00 0 1 8,50 0 1
Summe 1.445 18 57 1 42 1
Summe [Kfz/h] 58 43
Abendspitze: 16.00 - 17.00
Verkehrsnachfragegruppe Tagesbelastung Quellverkehr Zielverkehr
[Pkw /24h] | [Lkw /24h] % [Pkw /h] | [Lkw/h] % [Pkw /h] | [Kfz/h]
Beschéftigte 60 0 12,00 4 0 2,00 1 0
Kunden 1.385 0 11,00 76 0 13,50 93 0
Lieferverkehr 0 18 8,00 0 1 6,50 0 1
Summe 1.445 18 80 1 94 1
Summe [Kfz/h] 81 95
Samstagsspitze: 10.00 - 11.00
Verkehrsnachfragegruppe Tagesbelastung Quellverkehr Zielverkehr
[Pkw /24h] | [Lkw /24h] % [Pkw /h] | [Lkw /h] % [Pkw /h] | [Kfz/h]
Beschéftigte 60 0 12,00 4 0 2,00 1 0
Kunden 1.385 0 11,00 76 0 13,50 93 0
Lieferverkehr 0 18 8,00 0 1 6,50 0 1
Summe 1.445 18 80 1 94 1
Summe [Kfz/h] 81 95

Abbildung 7: Spitzenstundenanteile Mdbelmarkt Sconto
Bei der Samstagsspitze wird von einer ahnlichen Verteilung der Quell- und Zielverkehre, wie bei
der Abendspitze ausgegangen. Aullerdem wurde eine Tagesganglinie fiir Samstag, ermittelt von

der Bundesarbeitsgemeinschaft fir Mittel und GroRbetriebe des Einzelhandels (1993), mit als
Basis fiir den Faktor verwendet.

15

OCOS)



VU Fachmarktzentrum Anklamer Landstralle Projektnr.: IV146616
Dokumentation — Endfassung

3.2.2. Fachmarkt

Die Spitzenstundenanteile werden fiir den Beschaftigten-, Kunden- und Lieferverkehr ermittelt,
dies erfolgt basierend auf den spezifischen Ganglinien (Heft 42 [1]). Bei der Berechnung wurde
davon ausgegangen, dass sich der Anteil des Kundenverkehrs an einem Samstag ahnlich dem der
Abendspitze an einem Normalwerktag verhalt. Die Berechnung ist in der Abbildung 10 ausfihrlich
aufgefihrt.

Verkehrserzeugung Fachmarkt
Spitzenstundenanteile Quell-/ Zielverkehr

Morgenspitze: 11.15-12.15
Verkehrsnachfragegruppe Tagesbelastung Quellverkehr Zielverkehr
[Pkw /24h] [Lkw /24h] % [Pkw /h] [Lkw /h] % [Pkw /h] [Lkw /h]
Beschaftigte 39 0 3,50 1 0 1,00 0 0
Kunden 1.350 0 4,50 31 0 4,50 31 0
Lieferverkehr 0 3 9,00 0 1 8,50 0 1
Summe 1.389 3 32 1 31 1
Summe [Kfz/h] 33 32
Abendspitze: 16.00 - 17.00
Verkehrsnachfragegruppe Tagesbelastung Quellverkehr Zielverkehr
[Pkw /24h] [Lkw /24h] % [Pkw /h] [Lkw /h] % [Pkw /h] [Kfz/h]
Beschéaftigte 39 0 12,00 2 0 2,00 0 0
Kunden 1.350 0 5,00 34 0 6,00 41 0
Lieferverkehr 0 3 8,00 0 1 6,50 0 0
Summe 1.389 3 36 1 41 0
Summe [Kfz/h] 37 41
Samstagsspitze: 10.00 - 11.00
Verkehrsnachfragegruppe Tagesbelastung Quellverkehr Zielverkehr
[Pkw /24h] [Lkw /24h] % [Pkw /h] [Lkw /h] % [Pkw /h] [Kfz/h]
Beschéaftigte 39 0 12,00 2 0 2,00 0 0
Kunden 1.350 0 5,00 34 0 6,00 41 0
Lieferverkehr 0 3 8,00 0 0 6,50 0 0
Summe 1.389 3 36 0 41 0
Summe [Kfz/h] 36 41

Abbildung 8: Spitzenstundenanteile Fachmarkt
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4. VERKEHRSVERTEILUNG DER NEUVERKEHRE

4.1. Allgemein

Fiir die Spitzenstundenbelastungen im Quell- und Zielverkehr im gesamten Untersuchungsgebiet
ist eine sinnvolle Annahme fiir die rdumliche Verteilung auf das angrenzende StraBennetz zu
veranschlagen.

e Zu- und Abfluss in das Untersuchungsgebiet tiber die Knoten 2 und 5

* Prozentuale Aufteilung der Quell-/ Zielverkehre basierend auf der Auswertung der
Zahldaten

e Zielgerichtete Verteilung der Verkehre im Untersuchungsgebiet

e Grundlage ist die Verkehrsverteilung zu den jeweiligen Spitzenstunden

Die resultierenden Gesamtbelastungen der Spitzenstunden im Untersuchungsgebiet befinden sich
in den Anlagen 2.1 bis 2.3. Es wird deutlich, dass die Abendspitze die bemessungsrelevante
Verkehrszeit darstellt. In dieser Zeit findet allgemein eine Uberlagerung des Berufsverkehrs mit
dem Einkaufsverkehr statt.

4.2. Quell- und Zielverkehr der Verkehrserzeugung

Fir die Verkehrsverteilung sind die Quell- und Zielverkehre der einzelnen Fachmarkte zu
ermitteln. Ausgehend von den aufgezeigten Berechnungen ergibt sich dabei folgende Ubersicht
(Tabelle 2).

Qv yAY, Qv N Qv N
60 45 80 95 80 95
35 30 35 40 35 40

Alle Werte gerundet auf 5 Kfz/h
Tabelle 2: Kuinftige Quell-/Zielverkehre der Gebiete

Die prozentuale Verteilung der Verkehre an den Anbindungsknotenpunkten (Knoten 2 und 5)
wurde anhand der Zdhldaten ermittelt und stellt sich in der folgenden Abbildung genauer dar.
(Abbildung 11und 12)
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Abbildung 9: prozentuale Aufteilung fur den Quellverkehr
[Quelle der Grundlage: beier baudesign GmbH]
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Abbildung 10: prozentuale Aufteilung fiir den Zielverkehr
[Quelle der Grundlage: beier baudesign GmbH]
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4.3. Verkehrsverteilung am Knoten 2

Der Hauptanteil der Quell- und Zielverkehre flieBt Gber den Knoten 2 (Anklamer LandstraRe /
WendelsteinstraBe / Elisenpark). Ausgehend von der Auswertung der Zihldaten teilt sich der
Quell- und Zielverkehr an dem ErschlieRungsknoten wie folgt auf.

70%

30%

[GLHIITTTITLLL

1amer Landstrasse —
9.9, °%0Q

(s ]

(o]

\L LKW-EINFAHRT/LKW-AUSFAHRT
[l ‘@3: :

i |
Abbildung 11: prozentuale Verkehrsverteilung der Neuverkehre am HaupterschlieBungsknoten

[Quelle der Grundlage: beier baudesign GmbH]
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4.4. Verkehrsverteilung am Knoten 5

Uber den Knoten 5 flieRt ebenfalls ein Teil des Quell- und Zielverkehr. Ausgehend von der
Auswertung der Zadhldaten teilt sich der Quell- und Zielverkehr an dem ErschlieBungsknoten wie
folgt auf.

/0

;P 0000000000

“'.“l\ 5; & ] | |
N\l e i
|\l g 100%
i °
ELISEN PARK P, - _47_|—7* * 3
\b] = WJ/ \4/ ﬁ —l
- : 00000 —
3 E g o
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lTI!ﬂIIWHHIIH
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==l .
Abbildung 12: prozentuale Verkehrsverteilung der Neuverkehre am Knoten 5
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[

[Quelle der Grundlage: beier baudesign GmbH]
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5. LEISTUNGSFAHIGKEITSBERECHNUNG

5.1. Berechnungsgrundlagen

Grundlagen fur die Bewertung der Verkehrsqualitdt an den Knotenpunkten 1 bis 4 sind die
Leistungsfahigkeitsberechnungen, die mit der Software LISA+ [Hersteller: Schlothauer und Wauer]
gemaR HBS 2015 [2] durchgefiihrt werden.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir die unsignalisierten Knoten 5 und 6 erfolgen ebenfalls
gemall HBS 2015 [2] mit der Software Knobel Version 7.1.3 [Hersteller: BPS GmbH].

Wichtige Bewertungskriterien sind der Sattigungsgrad und die Dauer eines Wartevorgangs
(mittlere Wartezeit). Als Beurteilungskategorien sind gemal Handbuch fir die Bemessung von
StraRenverkehrsanlagen (HBS 2015) Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs (QSV) von A bis F
definiert. Die Zuordnung von mittleren Wartezeiten zur QSV unterscheidet sich fiir unsignalisierte
und signalgeregelte Knotenpunkte.

Die Qualitat des Verkehrsablaufs wird fur jeden einzelnen Nebenstrom getrennt berechnet. Bei
der zusammenfassenden Beurteilung ist dann die schlechteste Qualitatsstufe aller beteiligten
Verkehrsstrome fir die Einstufung des gesamten Knotenpunktes maligebend. Somit ergibt die
niedrigste Qualitatsstufe eines Einzelstroms die Gesamtqualitdit des Knotenpunktes. Der
Sattigungsgrad sollte den Wert g=0,9 nicht tGberschreiten. Ist der Sattigungsgrad groRer als 1 wird
die Kapazitat des Knotens tiberschritten.

Gemald HBS 2015 [2] gelten fiir unsignalisierte Knotenpunkte folgende Einstufungen:

. . Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
Mittlere Wartezeit
(Qsv) Bemerkung
[s]
[-]
<10 A leistungsfahig
<20 B leistungsfahig
<30 C leistungsfahig
<45 D leistungsfahig
>45 E Kapazitatsgrenze erreicht
L F Kapazitat Uberschritten
Sattigungsgrad >1 "
(Uberlastung)

Tabelle 3: HBS-Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs an unsignalisierten Knotenpunkten
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Fir signalisierte Knoten gelten gemald HBS 2015 [2] die Einstufungen in der folgenden Tabelle:

Mittlere Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs
Wartezeit (Qsv) Bemerkung
[s] [-]

<20 A leistungsfahig

<35 B leistungsfahig

<50 C leistungsfahig

<70 D leistungsfahig

> 70 E Kapazité?sgrenze

erreicht
L F Kapazitat Uberschritten
Sattigungsgrad >1 N

(Uberlastung)

Tabelle 4: HBS-Qualitatsstufen des Verkehrsablaufs an signalisierten Knotenpunkten
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5.2. Leistungsfihigkeitsberechnung

Die Leistungsfahigkeitsberechnung erfolgt fiir alle Knotenpunkte im Untersuchungsgebiet. Fir die
Berechnung werden die ermittelten bestehenden Verkehrsbelastungen zuzlglich der
Neuverkehre zugrunde gelegt.

Die Lichtsignalanlagen an den Knoten 1 bis 4 werden zurzeit durch vollverkehrsabhangige
Signalprogramme gesteuert, welche kurzfristig auf sich andernde Verkehrssituationen am
Knotenpunkt reagieren und somit die Wartezeiten der einzelnen Verkehrsteilnehmergruppen im
Vergleich zur Festzeitsteuerung verringern. Die Anwesenheit der Fahrzeuge wird durch
Detektoren ermittelt. Es ist zu beachten, dass bei hohen Verkehrsaufkommen, die Freigabezeiten
aufgedehnt werden kénnen bzw. bei niedrig frequentierten Verkehrsstrémen die Freigabezeiten
verkiirzt werden konnen. Als Rickfallebene ist an jedem Knoten ein Festzeitenprogramm
hinterlegt. Die Festzeitenprogramme bilden die Basis fiir die Leistungsfahigkeitsberechnung (siehe
Anlagen 3.1, 3.2, 3.3 und 3.4).

An den unsignalisierten Knoten 5 und 6 bilden Knotenausbau und Vorfahrtsregelung die Basis fiir
die Berechnung der Leistungsfahigkeiten (siehe Anlagen 3.5 und 4.6).

Eine Ubersicht der Leistungsfahigkeit befindet sich in der nachfolgenden Tabelle (Tabelle 5).

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs (QSV)

Knoten [-]
Frihspitze Spatspitze =~ Wochenendspitze

o 1 F
i 2 F . F
g
2 3
()

4 F F F
8 o
50
D D S
c
=]

Tabelle 5: Ubersicht Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte im Bestand in der Spitzenstunde

Die Leistungsfahigkeitsberechnung ergab, dass die signalisierten Knotenpunkte 1, 2, 3 und 4 die
zusatzlichen Verkehre in der Spatspitze (absolute Spitzenstunde) nicht aufnehmen kdnnen. Sie
sind mit den hinterlegten Festzeitenprogrammen nicht mehr leistungsfahig. Die mittleren
Wartezeiten werden an den Knoten sehr deutlich tGberschritten (insbesondere am Knotenpunkt 2,
mit einer mittleren Wartezeit von Uber 350s in der Spatspitze). In den Frih- und
Wochenendspitzen sind nur die Knoten 2 und 4 nicht leistungsfahig. Problematisch sind vor allem
die Verkehrsstrome der linksabbiegenden Fahrzeuge der Haupt- und Nebenrichtungen, welche
keine ausreichenden Freigaben in der Umlaufzeit vorfinden.

Der unsignalisierte Knoten 5 ist leistungsfahig und weist noch Reserven auf.
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5.3. MaRnahmen

Eine Optimierung der Verkehrsqualitat ist durch die Realisierung einiger verkehrstechnischer
MaRnahmen erzielbar. In der nachstehenden Tabelle sind die erforderlichen MaRnahmen
zusammengefasst:

Anderung der Anderung | Anderung der | Anderung der Anderung
Geometrie und Phasen/ Freigabezeiten der
Fahrstreifenaufteilung | Vorfahrt | Phasenfolgen Umlaufzeit
X X
X X X X
X X
X X
X
X

Tabelle 6: Ubersicht der erforderlichen MaRnahmen

5.3.1. MaRnahmen Knoten 1, 3 und 4

An den Knoten 1, 3 und 4 kann bereits durch die Anpassung der Freigabe- und Umlaufzeiten in
den vorhandenen Festzeitenprogrammen die Herstellung bzw. Verbesserung der
Leistungsfahigkeit erreicht werden (siehe Anlagen 4.1, 4.3 und 4.4).

Die Veranderung der Freigabezeiten bewirkt, dass die stark belasteten Verkehrsstrome besser
abflieBen konnen. Bei der Anpassung ist darauf zu achten, die Umlaufzeiten an den Knoten
moglichst gering zu halten, um lange Wartezeiten und Riickstaus zu vermeiden.

Die Anpassung der maximalen Freigabezeiten in den verkehrsabhangigen Programmen ist in der
Regel durch Parameterdanderungen problemlos moglich.

5.3.2. MalBnahmen Knoten 2

Fur den Knoten 2 wurden drei verschiedene MaBhahmen beurteilt:

MaRnahme 1: Anpassung von Freigabe- /Umlaufzeiten in vorhandenen Signalzeitenprogrammen
ohne Verdnderung der Bestandsgeometrie (siehe Anlage 4.2.1)

MaRnahme 2: Erweiterung der Knotengeometrie um einen Linksabbiegerfahrstreifen in der
Zufahrt Anklamer LandstralRe Nord (siehe Anlage 4.2.2)

MafRnahme 3: Erweiterung der Knotengeometrie um einen Linksabbiegerfahrstreifen in der
Zufahrt Anklamer LandstraRe Nord und Anderung der Fahrstreifenaufteilung in
der Zufahrt Elisenpark in 1 Fahrstreifen rechts und 1 Fahrstreifen geradeaus- und
links (siehe Anlage 4.2.3)

Mit der MaBnahme 1 ist fir die Anpassung der Freigabe- und Umlaufzeiten ein neuer
Festzeitenplan erforderlich. Bei der Anpassung ist darauf zu achten, die Umlaufzeiten an den
Knoten moglichst gering zu halten, um lange Wartezeiten und Riickstaus zu vermeiden.

Fiir die Anpassung der verkehrsabhdngigen Steuerung mit einer gednderten Phasenfolge ware die
Ergdnzung von Phaseniibergidngen und die Uberarbeitung der Abarbeitungslogik erforderlich.
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Mit dem fir die Bestandsgeometrie gedanderten Signalzeitenplan konnte eine Verbesserung der
Leistungsfahigkeit auf QSV = D erreicht werden (siehe Anlagen 4.2.1).

Die MaRnahme 2 beinhaltet eine Anderung der Knotengeometrie wie nachfolgend skizziert:

Abbildung 13: Knoten 2 - Skizze MaRnahme 2
[Quelle der Grundlage: Bing-map]

Mit der Einrichtung eines zusatzlichen Linksabbiegerfahrstreifens in der Zufahrt Anklamer
Landstrafle Nord verdoppeln sich nahezu Aufstellkapazitat und Durchsatz dieses hochbelasteten
Verkehrsstroms. Dabei ist zu berticksichtigen, dass auch der 2-streifige Abfluss in ausreichender
Kapazitat gegeben sein muss.

Fiir die Berechnung der Leistungsfahigkeit bei geanderter Knotengeometrie wurden basierend
auf der malstablichen Skizze samtliche Zwischenzeiten und Mindestfreigaben fiir die FuRganger
Uber den verbreiterten Knotenarm neu berechnet und ein neuer Signalzeitenplan erstellt.

Mit dem fiir die gednderte Geometrie erstellten Signalzeitenplan konnte eine Verbesserung der
Leistungsfahigkeit auf QSV = C erreicht werden (siehe Anlagen 4.2.2).

Fir die Anpassung der verkehrsabhingigen Steuerung wére die Uberarbeitung von
Phasenibergdngen und Abarbeitungslogik erforderlich.

Bei dieser MaRRnahme ist zu beachten, dass mit hohen Umbaukosten am Knotenpunkt (z.B.
Tiefbau, Stralenbau, Markierung, Standortidnderungen von LSA-Ausristungsteilen, ggf.
Versetzung von Nebenanlagen) zu rechnen ist.
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Fiir die MaBnahme 3 wird die MalRnahme 2 dahingehend abgewandelt, dass in der Zufahrt
Elisenpark die Fahrstreifenaufteilung in 1 x rechts und 1 x geradeaus und links gedndert wird.

Abbildung 14: Knoten 2 - Skizze MaRnahme 3
[Quelle der Grundlage: Bing-map]

Durch diese Anderung kann der Abfluss der Rechtseinbieger verbessert werden, da die
Behinderungen durch Geradeausfahrer wahrend der Spurfreigabe entfallen (siehe Anlage 4.2.3).
Diese Optimierung besteht in der Verringerung der erforderlichen Aufstellfliche und stellt sich
nur dann ein, wenn der Anteil der Geradeausfahrer gering ist.

Fiir die Berechnung der Leistungsfahigkeit bei gednderter Knotengeometrie und verédnderter
Fahrstreifenaufteilung wurden basierend auf der maRstablichen Skizze samtliche Zwischenzeiten
und ein neuer Signalzeitenplan erstellt.

Mit dem fiir die gednderte Geometrie erstellten Signalzeitenplan konnte eine Verbesserung der
Leistungsfahigkeit auf QSV = C erreicht werden (siehe Anlagen 4.2.3).

Fiir die Anpassung der verkehrsabhingigen Steuerung wire die Uberarbeitung von Phasenbildern,
Phaseniibergdngen und Abarbeitungslogik inklusive Parameter erforderlich.

Bei dieser MaRRnahme ist zu beachten, dass mit hohen Umbaukosten am Knotenpunkt (z.B.
Tiefbau, Stralenbau, Markierung, Standortidnderungen von LSA-Ausristungsteilen, ggf.
Versetzung von Nebenanlagen) zu rechnen ist.
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5.3.3. MafBnahme Knoten 5

Am unsignalisierten Knoten 5 ist durch die Veranderung der Vorfahrt von ,rechts vor links” in eine
abgeknickte Vorfahrt eine Verbesserung der Leistungsfahigkeit von QSV = D auf QSV = A moglich
(siehe Anlage 4.5).

5.3.4. MaBnahme Knoten 6

Der Knoten 6 ist neu auszubauen. Die neue Anbindung an die Anklamer LandstraBe soll
ausschlieflich dem Lieferverkehr vorbehalten sein. Mit der vorgesehenen minimalen
Ausbauvariante ist der unsignalisierte Knoten in der absoluten Spitzenstunde mit QSV = D
leistungsfahig.

5.3.5. Bewertung der MaBnahmen
Mit den oben genannten Anpassungen kann eine deutliche Verbesserung der Leistungsfahigkeit
fir die zu erwartenden Verkehre erreicht werden.

Die folgende Tabelle zeigt die Leistungsfahigkeiten der Knoten nach den erfolgten MaRnahmen in
den Spitzenstunden.

Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs (QSV)
Knoten MaRnahme [-]

Frihspitze Spatspitze Wochenendspitze

1 1
1
2 2
3
3 1
4 1
5 1
6 neu

Tabelle 7: Ubersicht Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte nach realisierten MaRnahmen

Durch die aufgezeigten MaBnahmen kann die Leistungsfahigkeit sich von der Qualitatsstufe F auf
D, am Knoten 1 sogar auf B verbessern.

Der Knoten 5 (nordoéstliche Zufahrt Am Elisenpark) und der zusatzliche Knoten 6 (neue
Lieferzufahrt Plangebiet) sind beide fiir das zu erwartende Verkehrsaufkommen auch ohne
Malnahmen leistungsfahig und weisen noch Reserven auf. AuRerdem kann am Knoten 5 mit der
Malnahme Vorfahrtsanderung die Leistungsfahigkeit QSV = A erreicht werden.

Generell sinkt der Sattigungsgrad/die Verkehrsauslastung der Knoten und auch die mittleren
Wartezeiten verringern sich erheblich.

Die Leistungsfahigkeitsberechnungen fiir die Anpassungen sind in der Anlage 4 detailliert
beschrieben.
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6. SCHLUSSFOLGERUNGEN UND EMPFEHLUNGEN

Aufgabe der vorliegenden Verkehrsuntersuchung war es, den Nachweis zu erbringen, dass das
bestehende Verkehrsnetz die zusatzlichen Verkehrsbelastungen, die durch die Erweiterungen und
die Erschliefung des neuen Gebietes entstehen, aufnehmen kann.

MaRnahmenkonzept:

e Essind keine baulichen Veranderungen notwendig.
e Im Zuge der ErschlieBung des Plangebietes missen die umliegenden
Lichtsignalanlagen an die neuinduzierten Verkehre angepasst werden.

Um die Verkehrsqualitdt an den LSA zu sichern sind keine baulichen Veranderungen, wie zum
Beispiel zusatzliche Spuren, erforderlich. Die Knoten sind ausreichend ausgebaut. Die
Verbesserung der Verkehrsqualitdt gelingt mit der Umsetzung von rein betrieblichen bzw.
verkehrstechnischen MaRnahmen.

Werden die oben genannten Signalisierungsanpassungen umgesetzt, kann das bestehende
Verkehrsnetz die zusatzlich entstehenden Verkehre aufnehmen. Alle Knoten sind mit der
Umsetzung leistungsfahig und weisen noch Reserven auf.

Empfehlungen

Es ist kenntlich zu machen, dass die sidliche Zufahrt (Knoten 6) zu dem Plangebiet ausschlieBlich
fir den Lieferverkehr zu benutzen ist. Als Kundenzu- bzw. ausfahrt ist dieser unsignalisierte
Verkehrsknoten ungeeignet, da die Anklamer LandstraRe ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist
und somit die Zeitllicken fiir Einbieger aus der Nebenrichtung nur in geringer Zahl auftreten.
AuRerdem ist zu beachten, dass sich die neue Lieferzufahrt auBerhalb des Riickstaubereichs vom
Knoten 2 (Anklamer LandstraBe/ Elisenpark / WendelsteinstraRe) befindet.

Bei einer Anderung der Fachmarktbesetzung bzw. bei einer deutlichen Anderung der GréRe der
Verkaufsflachenzahlen ist eine Nachberechnung notwendig.
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1 Planungsgebiete 109 und 13

1.1 Geografische Lage

Die Bebauungsplane 109 und 13 liegen suddstlich der Universitats- und Hansestadt
Greifswald ca. 2 km Luftlinie vom Greifswalder Bodden entfernt. Der B-Plan 109 liegt
unterhalb des Einkaufzentrums Elisen Park und wird an seiner westlichen Grenze von
der Anklamer LandstraBe abgeschlossen. Das Planungsgebiet liegt auf einer Flache
die derzeitig landwirtschaftlich genutzt wird. Im Siiden grenzt das Gebiet ebenfalls an
einer landwirtschaftlich genutzten Flache. Im Osten wird das Planungsgebiet vom B-
Plan 13 begrenzt welches sich ebenfalls auf landwirtschaftlich genutzten Flachen be-
findet. Der B-Plan 13 wird durch die StraBe an den Gewachshausern geteilt und liegt
Ostlich des B-Plan 109. Sein Ostliches Ende stellt der Graben 26/2 dar, welcher
auch gleich die Vorflut der Planungsgebiete 109 und 13 darstellt. An seinen West-
grenzen wird der Bebauungsplan von der StraBe Weidegang sowie von dem
Bienenweg be-grenzt. Im Suden grenzt das Planungsgebiet an ein Waldstlck,
landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie am Entwasserungsgraben 26/2. Im
Westen bilden die Grenzen der Elisenpark mit seiner Frontseite und PKW-
Stellflachen, der B-Plan 109 sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.

1.2 Versiegelungsgrad und Bebauung
1.2.1 B-Plan 109

Die Krieger Grundstiick GmbH, Am Rondell 1, 12529 Schonefeld, plant den Neubau
eines Fachmarktzentrums an der Anklamer LandstraBe in Greifswald. Das beplante
Gebiet umfasst eine Flache von ca. 8,1 ha und steht im Privateigentum. Fir das Gebiet
wurde durch die Stadt Greifswald der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 109 gefasst. Die Art der Nutzung wurde durch den Bebauungsplan fir das Gebiet
als ,Sonstige Sondergebiete” deklariert. Die geplante Bebauung umfasst ein Mdbel-
haus und einen Fachmarkt. Das Mébelhaus umfasst eine Gesamtflache von ca. 8650
m? und teilt sich in Verkaufsflache mit ca. 4700 m? und Lagerflache mit ca. 3950 m2-auf.
Der Fachmarkt umfasst eine Gesamtflache von ca. 4300 m?2.

1.2.2 B-Plan 13

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald plant norddstlich des Elisen-Parks den
B-Plan 13 mit einer Gr6Be von ca. 16,4 ha. Das Gebiet wird in drei verschiedene
Teilge-biete der baulichen Nutzung unterteilt. Zum GroBteil wird das
Planungsgebiet durch Wohngebiete bebaut. Direkt zwischen Elisen-Park und den
geplanten Mobel- und Fachmarkt sieht der B-Plan 13 ein Gewerbegebiet vor.
Neben dem geplanten Gewer-begebiet ist nordwestlich ein Mischgebiet geplant,
welches den Ubergang zu den dariiber liegenden Wohngebieten bildet. Da zum
Zeitpunkt des Erstellens dieses Berichts dem Verfasser keine Grundflachenzahlen
fir den B-Plan 13 zur Verfligung standen, wurden die Obergrenzen der
baulichen Nutzung geman der aktuellen Fassung
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11.06.2013 Baunutzungsverordnung (BauNVO § 17) herangezogen. Fir die Wohnbe-
bauung (WA) wurde als Obergrenze eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 angesetzt.
Das Gewerbegebiet wurde mit einer Grundflachenzahl von 0,8 berechnet. Die Misch-
gebiete hingegen weisen laut BauNVO § 17 eine GRZ Obergrenze von 0,6 auf.

2 KOSTRA und Regenspende
2.1 KOSTRA Daten 2000 und 2010

Grundlage der Anlagen- und Speicherbemessung bilden die Niederschlagsdaten ge-
man KOSTRA DWD. Zum Zeitpunkt der Dimensionierung (siehe Erlauterungsbericht
01_170126) des Kanalnetzes im Planungsgebiet 109 wurde die zum Zeitpunkt gultige
Fassung der KOSTRA DWD 2000 Niederschlagsdaten angesetzt. Flr die Speicher-
bemessung der Regenriickhalterdume in den betrachteten B-Plan-Gebieten 109 und
13 wurde die aktuell gultige Fassung der KOSTRA Niederschlagshéhen und spenden
gemal KOSTRA DWD 2010 verwendet. Die Speicherbemessung des B-Plan 109
wurde anhand der Niederschlagshéhen und -spenden gemaB KOSTRA DWD 2010
und 2000 durchgefihrt. Es konnte festgestellt werden, dass im Vergleich KOSTRA
2000 zu KOSTRA 2010 eine 20% bis 24% héhere Niederschlagsspende und ein dem-
entsprechend gréBeres Speichervolumen nétig ist als bei den Niederschlagshéhen
nach KOSTRA 2000.

2.2 Bemessungsregenspende

Far die Kanalnetzberechnung wurde von einer Haufigkeit der Bemessungsregen-
spende mit einer Jahrlichkeit von einmal in 5 Jahren gemal DWA-A 118 und DIN EN
752-2, 1996 ausgegangen. Laut oben genanntem Regelwerk ist es bei dieser Jahrlich-
keit und der Bebauungsart als Wohngebiet nicht nétig einen Uberflutungsnachweis zu
erbringen. Bei der Bemessung des Regenrtickhalteraums wird laut ATV DVWK-A 117,
2001 ein 10- Jahriges Regenereignis empfohlen und hier auch angewandt. Im Pla-
nungsgebiet wurde eine mittlere Gelandeneigung von 1% — 4% sowie ein Befesti-
gungsgrad von > 50% nachgewiesen somit ergibt sich die mafBgebend klrzeste
Regendauer in Abhangigkeit von der mittleren Geldndeneigung und dem Befesti-
gungsgrad nach DWA-A 118 zu D =10 min. Es ergeben sich somit fir die Bemessung
des Kanalnetzes eine Regenspende von rio(0,2) und fir die Bemessung des Regen-
rickhalteraums eine Regenspende von rp(o,1).

3 Vorflut und Varianten

3.1 Vorflut und Drosselabfluss

Das Planungsgebiet 13 beherbergt derzeit noch einige Gewerbeflachen die vermutlich
das Entwasserungssystem der ehemals ansassigen Gewachshausanlage nutzen. Die
genehmigte Einleitmenge von 344 |I/s Gber die Einleitstelle “Gro3 Schénwalde 1 be-
zieht sich vermutlich auf diese damals noch bestehende Gewéachshausanlage. Die
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Einzugsflache wird gemafi wasserrechtlicher Erlaubnis (343.3.00.2014-007) mit 3,05
ha angegeben. Die abflusswirksame Flache wird mit 2,50 ha angegeben. Dieses Ver-
héltnis von Einzugsflache zu abflusswirksamer Flache lasst eine Grundflachenzahl von
0,8 vermuten und ware fur ein Gewerbegebiet laut BauNVO § 17 auch typisch.

Im Rahmen des Entwéasserungskonzeptes Greifswald — Ost galt es anhand einer Va-
riantenuntersuchung eine Lésung fir eine temporare Regenwasserriickhaltung heraus
zu arbeiten. Die Pramisse bestand darin zu untersuchen, wie hoch die nétige Drossel-
abflussspende fir das B-Plangebiet 109 ist, wenn das angrenzende B-Plangebiet 13
in unterschiedlichen Abschnitten hergestellt wird und der genehmigte Drosselabfluss
von 344 |/s in den Entwasserungsgraben 26/2 an der Einleitstelle “Gro3 Schénwalde
1“ nicht Gberschritten werden darf. Der Entwasserungsgraben 26/2 ist Teil des Gene-
ralgewasserplans “Greifswald — Ost“ und erméglicht nach seiner Fertigstellung ein un-
gedrosseltes, Einleiten in die Einleitstelle “Gro3 Schénwalde 1.

Es wurden zwei Varianten rausgearbeitet, die nachfolgend beschrieben werden.

3.2 Variante 1

Bei dieser Variante wird davon ausgegangen das der B-Plan 109 als erstes ausgefihrt
wird und sich der Drosselabfluss zwischen den Bestandsflachen bei der StraBe “An
den Gewéachshdusern“ und den Flachen aus dem B-Plan 109 zu gleichen Teilen ergibt.

Bei den Bestandsflachen wird von einem mittleren Abflussbeiwert von 0,9 ausgegan-
gen und dementsprechend reduziert sich die Flache auf Au = 2,25 ha. Die reduzierten
Flachen des B-Plans 109 ergeben sich zu Au = 2,08 ha und wurden dem Erlauterungs-
bericht (01_170126) entnommen. Dies ergibt eine gesamt Flache von Auges = 4,33 ha
und einer Drosselabflussspende von 79,46 l/s*ha. Angesichts der Drosselabfluss-
spende und den reduzierten Flachen der Planungsgebiete ergeben sich die Drossel-
abflisse zu Qor,gestand = 178,78 |/s flr die Bestandflachen sowie Qor,100 = 165,22 I/s fir
das B-Plangebiet 109.

3.3 Variante 2

Bei der Variante 2 wird von einer vollen Entwicklung beider B-Plangebiete ausgegan-
gen. Das heif3t beide Gebiete wurden vollstandig entwickelt und alle Flachen schlagen
das Regenwasser Uber die Einleitstelle “Gro3 Schénwalde 1¢ ab. Wie oben bereits
erwahnt, wird fir die Grundflachenzahlen des B-Plangebietes 13 die Obergrenze der
GRZ angesetzt. Die reduzierte Einzugsflache ergibt sich zu Au =5,43 ha flir das Gebiet
im B-Plan 13. In dieser Variante ist flir das Planungsgebiet 109 die reduzierte Einzugs-
flache ebenfalls mit Au = 2,08 ha angesetzt. Dies ergibt eine gemeinsame reduzierte
Einzugsflache von Auges.= 7,5 ha und eine Drosselabflussspende von 45,80 I/s*ha.
Das erlaubt dem Planungsgebiet 109 mit Qor,100 = 95,25 I/s und dem B-Plangebiet 13
mit Qor,13 = 248,75 I/s in den Entwasserungsgraben 26/2 das Niederschlagswasser
gedrosselt ab zu schlagen.



Entwasserungskonzept
B-Plan 109 und 13 in Greifswald E
4 Bemessung Wasserbaulicher Anlagen

4.1 Variante 1

Um den Niederschlag zurick halten zu kdnnen, werden Regenrlckhalterdume
notwen-dig. Die Regenrlckhalterdume wurden nach ATV DVWK-A 117 bemessen.
Die Be-messungsregenspende wurde gemal ATV DVWK-A 117 mit einem 10-
jahrigen Regenereignis beaufschlagt.

Das nétige Speichervolumen fiir die Bestandsflachen ergibt sich zu Vgestanda = 275 m?3
und fur die Flachen des B-Plan 109 sind V109 = 254 m? zu veranschlagen. Das macht
ein Gesamtregenrickhalteraum von 529 m3 fir die Variante 1 erforderlich. Das ge-
wahlte Speichervolumen betragt Vgew. = 540 m3 und ist zu rund 98% ausgelastet.

Das nétige Speichervolumen kann am norddstlichen Ende des Planungsgebietes 109
durch ein Erdbecken geschaffen werden. Die Abmessungen des nétigen Erdbeckens
ergeben sich aus dem nétigen Speichervolumen. Das Speicherbecken ist ca. 1,60 m
tief, hat eine Breite von ca. 15,0 m und eine Lange von ca. 22,5 m.

4.2 Variante 2

Wie auch bei Variante 1 wurde die Bemessung geman ATV DVWK-A 117 durchge-
fuhrt. Auch hier wurde ein 10-Jahriges Regenereignis als Bemessungsregenspende
angesetzt.

Das erforderliche Speichervolumen ergibt sich zu Vges.= 1390 m3, worauf 385 m?3
auf die Flachen des B-Plangebietes 109 fallen sowie 1005 m® auf das
Planungsgebiet 13. Das nétige Speichervolumen wird an zwei Orten geschaffen.
Zum einem wie in Vari-ante 1 beschrieben und zum anderem in dem Grlnstreifen in
mitten des B-Plangebie-tes 13 als Erdbecken. Beide Becken weisen eine Auslastung

von 99 % auf.
Das erste Speicherbecken weist ein Volumen von 540 m3 auf und hat die gleichen

Abmessungen wie in Variante 1 beschrieben. Das zweite Regenriickhaltebecken wird
ca.1,50 m tief sein, hat eine Breite von ca. 15,0 m und eine Lange von ca. 38,0 m. Es
wird ein Volumen von 855 m?3 aufweisen und ist vor dem Drosselschacht geschaltet.
Das gesamt Speichervolumen in dieser Variante ist mit 1395 m3 angesetzt.

4.3 Einleitbauwerk und Drosselschacht

Das Einleitbauwerk wird sich an der Stelle des jetzigen Einleitpunktes befinden und
den Anforderungen des Generalentwasserungsplans “Greifswald-Ost“ entsprechen.
Angeschlossen wird das Einleitbauwerk tUber einen RW-Kanal DN 1200 und fihrt bis
zum Ubergabeschacht des B-Plangebiet 13. Der Ubergabeschacht liegt in der StraBe
“An den Gewachshausern®. An diesen Sammelschacht schlieBen die beiden Sammel-
kanale des B-Plan 13 sowie der Anschlusskanal des B-Plan 109 an.



Entwasserungskonzept
B-Plan 109 und 13 in Greifswald E

Vor dem Einleitungsbauwerk wird ein Drosselschacht mit einem schwimmergesteuer-
ten Abflussbegrenzer errichtet. Die maximale Durchflussleistung wird auf 344 I/s be-
grenzt. Bei einem Starkregenereignis wird der abflusswirksame Niederschlag aus den
B-Planen 109 und 13 durch das Drosselbauwerk auf 344 I/s begrenzt. Das Uberschis-
sige Wasser staut sich in den vorgeschalteten Regenwasserhaltungen zurtick. Der
Ruckstau erfolgt bis zum Regenrtckhaltesystem im B-Plan 109. Dadurch wird die Re-
genwasserhaltung zwischen dem Ubergabeschacht und dem B-Plan 109 kurzzeitig als
Druckleitung genutzt.

Die Hbhendifferenz zwischen dem ersten Erdbecken im B-Plangebiet 109 und dem
Entwéasserungsgraben 26/2 betragt ca. 3,80 m. Der Héhenunterschied zwischen den
beiden Speicherbecken betragt 1,60 m. Das zweite Speicherbecken ist ca. 1,50 m tief
und weist eine Héhendifferenz zwischen Auslass und Grabensohle von ca. 0,70 m auf.
Die Gelandehdhe am ersten Speicherbecken ist in etwa bei 7,7 m NHN zu finden, die
Sohle des Entwasserungsgrabens weist eine Hohenkote von 3,90 m NHN auf.
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Eingangsdaten Bestand

Fachenangabe Stadtwerke Greifswald

Definition nach DWA-A 118/DWA-M 153, 2.2/Tab. 1

Abflussbeiwerte nach DWA-M 153 Tab. 2

Haufigkeit des Bemessungsregens (1-mal in 5 Jahren), nach DWA-A 118/DIN EN 752-2 (Jahr. 1996), Tab.2
mittlere Geldndeneigung 1% - 4%, kiirzeste Regendauer 10 min, nach DWA-A 118 Tab.4

F10(0,2) = 204,6 |/s*ha MaRgebende kiirzeste Regendauer
T= 10 % Toleranzbetrag fiir Planungszwecke, nach KOSTRA DWD 2010, Spalte 61 ,Zeile 14
Flachen- Einzugs- Grund- Befestigte- Flachen- Abfluss- | Reduzierte- | Regenwass- Belastung aus der
bezeichnung | gebiet | flachenzahl flache befestigung | beiwert flache erabfluss Flache
Ac GRZ Acp Un A, Qrw Typ Punkte
[-] [m?] [-] [m?] [-] [-] [m?] [I/s] [-] [-]
Einzugsfl. aus Dachpappe,
Bestand 30.500 0,8 25.000 Asphalt 0,9 22.500 460,35 - -




Eingangsdaten B-Plan 109

Fachenlbernahme EW-Konzept B-Plan 109

Definition nach DWA-A 118/DWA-M 153, 2.2/Tab. 1

Abflussbeiwerte nach DWA-M 153 Tab. 2
Bewertungsverfahren der Flachenbelastung nach DWA-M153, Tab. A.1a: ff

Haufigkeit des Bemessungsregens (1-mal in 5 Jahren), nach DWA-A 118/DIN EN 752-2 (Jahr. 1996), Tab.2

mittlere Gelandeneigung 1% - 4%, kiirzeste Regendauer 10 min, nach DWA-A 118 Tab.4

F10(0,2) = 204,6 |/s*ha MaRgebende kiirzeste Regendauer
T= 10 % Toleranzbetrag fiir Planungszwecke, nach KOSTRA DWD 2010, Spalte 61 ,Zeile 14
Flachen- Einzugs- Grund- Befestigte- | Flachen- Abfluss- | Reduzierte- | Regenwass- Belastung aus der
bezeichnung [ gebiet | flachenzahl flache befestigung | beiwert flache erabfluss Flache
Ac GRZ Acp Un A, Qrw Typ Punkte
[-] [m?] [-] [m?] [-] [-] [m?] [I/s] [-] [-]
B1 3.084 1,00 3.084 Asphalt 0,9 2.776 56,79 F3 12
B2 2.057 1,00 2.057 Asphalt 0,9 1.851 37,87 F3 12
B3 2.050 1,00 2.050 Asphalt 0,9 1.845 37,75 F3 12
B4 1.919 1,00 1.919 Asphalt 0,9 1.728 35,35 F6 35
B5 1.820 1,00 1.820 Asphalt 0,9 1.638 33,51 F6 35
B6 4.697 1,00 4.697 Dachflache 0,5 2.348 48,05 F2 8
B7 3.957 1,00 3.957 Dachflache 0,5 1.979 40,48 F2 8
B8 4.310 1,00 4.310 Dachflache 0,5 2.155 44,09 F2 8
B9 444 1,00 444 Asphalt 0,75 333 6,81 F6 35
B10 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B11 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B12 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B13 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B14 444 1,00 444 Asphalt 0,75 333 6,81 F6 35
B15 444 1,00 444 Asphalt 0,75 333 6,81 F6 35
B16 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B17 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B18 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B19 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B20 845 1,00 845 Asphalt 0,75 634 12,97 F3 12
B21 328 1,00 328 Asphalt 0,75 246 5,04 F3 12
B22 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B23 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B24 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B25 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B26 296 1,00 296 Rasengitter 0,15 44 0,91 F3 12
summe 3 30.098 30.098 20.794 425,45




Speichervolumen

Haufigkeit des Bemessungsregens (1-mal in 10 Jahren), nach ATV-DVWK-A 117 (Jahr. 2001)

Au,Bestand =
Au1g =

Au,ges =

Q6s=
qu =

QDr,Bestand =

QDr,109 =

fz =
fA=
T=

22.500 m?
20.794 m?
43.294 m?

344 \/s
79,46 |/s*ha

178,78 /s
165,22 |/s

1,20
0,92
10 %

Rechenwert der undurchlassigen Flache des Bestandes
Rechenwert der undurchlassigen Flache aus dem B-Plan 109

Rechenwert der undurchlassigen Gesamtflache, Bestand + B-Plan 109

Maximale Einleitmenge in “"Graben 26/2"" bei Einleitstelle GroR Schonwalde 1

Drosselabflussspende des Planungsgebietes bezogen auf die zugehorige Flache

Maximaller ableitbarer Abfuss des Bestandes

Maximaller ableitbarer Abfuss aus dem B-Plan 109

Risikomal’ gering, Zuschlagfaktor nach ATV-DVWK-A 117, Tab. 2
t; €15 min, n=0,1/T= 10 a, Abminderungsfaktor nach ATV-DVWK-A 117, Bild. 3
Toleranzbetrag fiir Planungszwecke, nach KOSTRA DWD 2000/2010

Bestand/B-Plan 109

KOSTRA DWD 2010, n =0,1/T= 10a,
Spalte: 61, Zeile: 14

D rNiostra Vsu
[min] [I/s*ha] [m3/ha]
5 316,3 78,43
10 239,5 105,99
15 198,7 118,44
20 171,7 122,22
30 137,4 115,13
45 107,9 84,81
60 90,1 42,26
90 65,0 -86,12
120 51,5 -222,38
180 37,2 -504,07
240 29,5 -794,51
360 21,3 -1385,87
540 15,4 -2291,27
720 12,2 -3207,17
1080 9,4 -5015,36
1440 7,7 -6844,53
2880 4,7 -14255,65
4320 3,5 -21729,72

Spez. Speichervolumen 122,22

Vbestand,OO =
Vbestand,lo =
V109,00 =

V109,10 =
AVge=

Bemessung RRR als Becken

N
N
[(-]

N
~N
(]

m3
m3

B-Plan 109
KOSTRA DWD 2000, n =0,1/T= 10a,
Spalte: 61, Zeile: 14
D Nkostra Vsu
[min] [I/s*ha] [m3/ha]
5 308,2 75,77
10 224,2 95,86
15 181,8 101,72
20 154,7 99,63
30 120,8 82,12
45 92,4 38,58
60 75,7 -15,01
90 55,6 -142,52
120 44,7 -276,59
180 32,8 -556,53
240 26,4 -843,47
360 19,4 -1433,08
540 14,3 -2330,62
720 11,4 -3243,89
1080 8,1 -5101,92
1440 6,5 -6959,95
2880 3,6 -14465,50
4320 2,8 -21950,06
Spez. Speichervolumen 101,72

KOSTRA DWD 2000, erf. Speichervolumen des RRR fiir Bestand
KOSTRA DWD 2010, erf. Speichervolumen des RRR fiir Bestand

m3

N
[y
N

3

N
=y

5

43 m3
20 %

m

KOSTRA DWD 2000, erf. Speichervolumen des RRR fiir das B-Plan Gebiet 109
KOSTRA DWD 2010, erf. Speichervolumen des RRR fiir das B-Plan Gebiet 109

steigender Speicherbedarf von KOSTRA DWD 2000 zu KOSTRA DWD 2010
Steigerung in Prozent von KOSTRA DWD 2000 zu KOSTRA DWD 2010



B-Plangebiet 109

3,90 muNHN
7,70 mUiNHN
O\Dr,logz 165,22 |/S
dDN= 500 mm

lmin= 1,62/1:617 %0/1:DN
ng% 165,22 |/S

100,00 %
Vpr,100= 0,84 m/s
LDN500= 166,00 m
4,10 mUuNHN
Bestand
Qo ges= 344 |/s
dpy= 1200 mm
Imin= 1,32/1:758 %0/1:DN
ng% 1488 |/S
23 %
Vpr ges™ 0,30 m/s
Lon1200= 31,00 m
3,90 miNHN

Einleitstelle GroR Schénwalde 1 “Graben 26/2"
héhe GOK im B-Plangebiet 109

maximalle Drosselabflusspende aus dem B-Plangebiet 109
gewahlter Rohrdurchmesser

mindest Gefadlle nach DWA-A 110

Volumendurchsatz nach Prandtl-Colebrook fiir DN 400, k, = 0,75

Auslastungsgrad DN 500
< Vpin = 0,59 m/s, nach DWA-A 110

Lange RW Kanal bis RRR
Sohlehéhe des RRR

maximalle Drosselabflusspende aus dem B-Plangebiet 109
gewahlter Rohrdurchmesser

mindest Gefadlle nach DWA-A 110

Volumendurchsatz nach Prandtl-Colebrook fiir DN 400, k, = 0,75

Auslastungsgrad DN 1200
< Vpin = 0,96 m/s, nach DWA-A 110

Lange RW Kanal bis Auslaufbauwerk
Sohlehéhe des RRR

Speicher-Bemessung mit dem Datensatz nach KOSTRA DWD 2010

t= 1,60 m
Lrrr= 22,50 m
bgrr= 15,00 m
Vet = 529 m?

Vgew' = ﬂ m?

tiefe des RRR

gewdhltes Speichervolumen des RRR > Vy.ctang
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Eingangsdaten B-Plan 13

GRZ, Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung, § 17 Baunutzungsverordnung
Fachenermittlung aus CAD Programm
Definition nach DWA-A 118/DWA-M 153, 2.2/Tab. 1

Abflussbeiwerte nach DWA-M 153 Tab. 2

Bewertungsverfahren der Flachenbelastung nach DWA-M153, Tab. A.1a: ff

Haufigkeit des Bemessungsregens (1-mal in 5 Jahren), nach DWA-A 118/DIN EN 752-2 (Jahr. 1996), Tab.2

mittlere Geldndeneigung < 1%, Befestigungsgrad > 50 %, kiirzeste Regendauer 10 min, nach DWA-A 118 Tab.4

Mo(0,2) = 204,6 |/s*ha Maligebende kiirzeste Regendauer
T= 10 % Toleranzbetrag fiir Planungszwecke, nach KOSTRA DWD 2010, Spalte 61 ,Zeile 14
Flachen- Einzugs- Grund- Befestigte- Flachen- Abfluss- | Reduzierte- | Regenwass- Belastung aus der
bezeichnung | gebiet | flachenzahl flache befestigung | beiwert flache erabfluss Flache
A GRz Acp U, A, Qrw Typ Punkte
[-] [m?] [-] [m?] [-] [-] [m?] [I/s] [-] [-]
WA | 8.944 0,4* 3.578 Dachziegel 0,9 3.220 65,88 F2 8
WA I 13.895 0,4* 5.558 Dachziegel 0,9 5.002 102,35 F2 8
WA I 2.061 0,4* 824 Dachziegel 0,9 742 15,18 F2 8
WA IV 4.707 0,4* 1.883 Dachziegel 0,9 1.695 34,67 F2 8
WAV 7.576 0,4* 3.030 Dachziegel 0,9 2.727 55,80 F2 8
WA VI 7.847 0,4* 3.139 Dachziegel 0,9 2.825 57,80 F2 8
WA VII 14.162 0,4* 5.665 Dachziegel 0,9 5.098 104,31 F2 8
WA VIII 5.268 0,4* 2.107 Dachziegel 0,9 1.896 38,80 F2 8
GE 23.140 0,8* 18.512 Dachziegel 0,9 16.661 340,88 F2 8
Stadtstr.1 4,582 1,0 4,582 Asphalt 0,9 4,124 84,37 F4 19
Stadtstr.2 4.234 1,0 4.234 Asphalt 0,9 3.811 77,96 F4 19
Wohnstr. 1 3.526 1,0 3.526 Pflaster 0,75 2.645 54,11 F3 12
Wohnstr. 2 2.327 1,0 2.327 Pflaster 0,75 1.745 35,71 F3 12
Wohnstr. 3 542 1,0 542 Pflaster 0,75 407 8,32 F3 12
Wohnstr. 4 864 1,0 864 Pflaster 0,75 648 13,26 F3 12
FuB/Radweg 1.418 1,0 1.418 Pflaster 0,75 1.064 21,76 F3 12
Summe 3 105.093 61.789 54.309 1.111,15

* Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 17 (BauNVO)




Eingangsdaten B-Plan 109

Fachenibernahme EW-Konzept B-Plan 109

Definition nach DWA-A 118/DWA-M 153, 2.2/Tab. 1

Abflussbeiwerte nach DWA-M 153 Tab. 2
Bewertungsverfahren der Flachenbelastung nach DWA-M153, Tab. A.1a: ff

Haufigkeit des Bemessungsregens (1-mal in 5 Jahren), nach DWA-A 118/DIN EN 752-2 (Jahr. 1996), Tab.2

mittlere Gelandeneigung 1% - 4%, kiirzeste Regendauer 10 min, nach DWA-A 118 Tab.4

F10(0,2) = 204,6 |/s*ha MaRgebende kiirzeste Regendauer
T= 10 % Toleranzbetrag fiir Planungszwecke, nach KOSTRA DWD 2010, Spalte 61 ,Zeile 14
Flachen- Einzugs- Grund- Befestigte- | Flachen- Abfluss- | Reduzierte- | Regenwass- Belastung aus der
bezeichnung [ gebiet | flachenzahl flache befestigung | beiwert flache erabfluss Flache
Ae GRZ Acp U A, Qrw Typ Punkte
[-] [m?] [-] [m?] [-] [-] [m?] [I/s] [-] [-]
B1 3.084 1,00 3.084 Asphalt 0,9 2.776 56,79 F3 12
B2 2.057 1,00 2.057 Asphalt 0,9 1.851 37,87 F3 12
B3 2.050 1,00 2.050 Asphalt 0,9 1.845 37,75 F3 12
B4 1.919 1,00 1.919 Asphalt 0,9 1.728 35,35 F6 35
B5 1.820 1,00 1.820 Asphalt 0,9 1.638 33,51 F6 35
B6 4.697 1,00 4.697 Dachflache 0,5 2.348 48,05 F2 8
B7 3.957 1,00 3.957 Dachflache 0,5 1.979 40,48 F2 8
B8 4.310 1,00 4.310 Dachflache 0,5 2.155 44,09 F2 8
B9 444 1,00 444 Asphalt 0,75 333 6,81 F6 35
B10 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B11 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B12 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B13 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B14 444 1,00 444 Asphalt 0,75 333 6,81 F6 35
B15 444 1,00 444 Asphalt 0,75 333 6,81 F6 35
B16 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B17 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B18 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B19 408 1,00 408 Asphalt 0,75 306 6,26 F6 35
B20 845 1,00 845 Asphalt 0,75 634 12,97 F3 12
B21 328 1,00 328 Asphalt 0,75 246 5,04 F3 12
B22 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B23 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B24 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B25 34 1,00 34 Asphalt 0,75 26 0,53 F3 12
B26 296 1,00 296 Rasengitter 0,15 44 0,91 F3 12
Summe}  30.098 30.098 20.794 425,45




Speichervolumen

Haufigkeit des Bemessungsregens (1-mal in 10 Jahren), nach ATV-DVWK-A 117 (Jahr. 2001)

Az = 54.309 m? Rechenwert der undurchlassigen Flache aus dem B-Plan 13
Ajiog = 20.794 m? Rechenwert der undurchlassigen Flache aus dem B-Plan 109
A ges = 75.103 m? Rechenwert der undurchlassigen Gesamtflache, B-Plan 13 + B-Plan 109
Qs = 344 |/s Maximale Einleitmenge in “"Graben 26/2"" bei Einleitstelle GroR Schonwalde 1
Opr = 45,80 |/s*ha Drosselabfluss des Planungsgebietes bezogen auf die zugehorige Flache
Qpr13= 248,75 |/s Maximaller ableitbarer Abfuss aus dem B-Plan 13
Qpy 109 = 95,25 |/s Maximaller ableitbarer Abfuss aus dem B-Plan 109
f, = 1,20 Risikomal? gering, Zuschlagfaktor nach ATV-DVWK-A 117, Tab. 2
fa= 0,92 t; <15 min, n=0,1/T= 10 a, Abminderungsfaktor nach ATV-DVWK-A 117, Bild. 3
T= 10 % Toleranzbetrag fiir Planungszwecke, nach KOSTRA DWD 2000/2010
B-Plan 13/109 B-Plan 109
KOSTRA DWD 2010, n =0,1/T=10a, KOSTRA DWD 2000, n =0,1/T= 10a,
Spalte: 61, Zeile: 14 Spalte: 61, Zeile: 14
D rNyostra Vsu D rNyosTra Vsu
[min] [I/s*ha] [m3/ha] [min] [I/s*ha] [m3/ha]
5 316,3 89,57 5 308,2 86,91
10 239,5 128,28 10 224,2 118,16
15 198,7 151,88 15 181,8 135,16
20 171,7 166,80 20 154,7 144,21
30 137,4 182,00 30 120,8 148,99
45 107,9 185,13 45 92,4 138,89
60 90,1 176,01 60 75,7 118,74
90 65,0 114,50 90 55,6 58,10
120 51,5 45,12 120 44,7 -9,09
180 37,2 -102,82 180 32,8 -155,29
240 29,5 -259,51 240 26,4 -308,48
360 21,3 -583,38 360 19,4 D
540 15,4 -1087,54 540 14,3 -1126,88
720 12,2 -1602,19 720 11,4 -1638,91
1080 9,4 -2607,89 1080 8,1 -2694,45
1440 7,7 -3634,57 1440 6,5 -3749,98
2880 4,7 -7835,72 2880 3,6 -8045,57
4320 3,5 -12099,83 4320 2,8 -12320,18
Spez. Speichervolumen 185,13 Spez. Speichervolumen 148,99
V300 = 809 m3 KOSTRA DWD 2000, erf. Speichervolumen des RRR fiir das B-Plan Gebiet 13
Visz10= 1005 m?3 KOSTRA DWD 2010, erf. Speichervolumen des RRR fiir das B-Plan Gebiet 13
V199,00 = 310 m3 KOSTRA DWD 2000, erf. Speichervolumen des RRR fiir das B-Plan Gebiet 109
V10910 = 385 m3 KOSTRA DWD 2010, erf. Speichervolumen des RRR fiir das B-Plan Gebiet 109
AVig9= 75 m3 steigender Speicherbedarf von KOSTRA DWD 2000 zu KOSTRA DWD 2010

24 % Steigerung in Prozent von KOSTRA DWD 2000 zu KOSTRA DWD 2010



Bemessung RRR als Becken

B-Plangebiet 109

3,90 mUNHN
7,70 mUNHN
Qor,100= 95,25 I/s
don= 400 mm

lmin= 1,75/1:570 %o/1:DN
ng% 95,25 |/S

100,00 %
Vbr,109= 0,76 m/s
LDN400= 128,00 m
4,10 mUuNHN
B-Plangebiet 13
Qo ges= 344 /s
don= 1200 mm
lmin= 1,32/1:758 %0/1:DN
ng% 1488 |/S
23 %
Vpr ges™ 0,30 m/s
Lon1200= 46,00 m
3,90 mUNHN

Einleitstelle GroR Schénwalde 1 “Graben 26/2"
héhe GOK im B-Plangebiet 109

maximalle Drosselabflusspende aus dem B-Plangebiet 109
gewahlter Rohrdurchmesser

mindest Gefdlle nach DWA-A 110

Volumendurchsatz nach Prandtl-Colebrook fiir DN 400, k, = 0,75

Auslastungsgrad DN 400
> Vin = 0,51 m/s, nach DWA-A 110

Lange RW Kanal bis RRR
Sohlehéhe des RRR

maximalle Drosselabflusspende aus dem B-Plangebiet 109
gewahlter Rohrdurchmesser

mindest Gefdlle nach DWA-A 110

Volumendurchsatz nach Prandtl-Colebrook fiir DN 400, k, = 0,75

Auslastungsgrad DN 400
< Vpin = 0,96 m/s, nach DWA-A 110

Lange RW Kanal bis Auslaufbauwerk
Sohlehdhe des RRR

Speicher-Bemessung mit dem Datensatz nach KOSTRA DWD 2010

t= 1,60 m

Lrrr= 22,50 m
brrr= 15,00 m
Vgew.109 = io m3
t= 1,50 m

Lrrr= 38,00 m
bgrr= 15,00 m
Vgew.13 = 855 m3
Ve = 1390 m?

Vges.= 1395 m?

Tiefe des RRR

Tiefe des RRR

gewahltes Speichervolumen > Verf




1/31

2

Tl = -

Py
\Q

WERBETURM

&

AW 1

D 20481
s

? 0O
®

)

B

(6]
ORI

20/279

o IS

(L 05

"Ef~rbeturm

(L 06

N A==

FuBgéngerbereich

N A
\

N
V

PN

==
N

= .

WRNER (TP ) (T
o e g S § - CTEye—

ELISEN PARK

!

N

FuBgéngerbereich

|

FuBgéngerbereich

BN
D (
\

Z
)
)

N
%

(G @

v
@ ) 0O 0OC

&

| LAGER

s

20/574

©,
O

e aED -GED-CGED CED Gy
o — ) TN

ot
DN4 00

FACHMARKT

&
6. %

> >

B-Plan 109

lAe ca. 8,50 hal
/Ae,b ca. 3,05 ha

DN250

SGD 250/
2%

Ubergabschach
B-Plan 13

DN 600, 100 m, 1:600]

|

g

e% ”
1 %27 Sl A

N g

8965' ;’

Do i

|

|

|

|

Ubergabepunkt

Einleitstelle GroB Schénwalde 1

Qr =344 I/s

g |

WA II
GRz

Drosselschacht
mit Durchfluss-
begrenzer

A =206Tm

RRS

LKW- E I NFAHRT / LKW- AUSFRH I

RW 01

RW 06

DN6 00

o o 0°

N

/)
VAW,
O

() O.. i
&
o)

J—

Mo

7

%) Uﬁ Oou

SR ONG

O

O o0 o0U O ovo®

20/282

ORORORORURG)

€

&

°
©}

D
0]

Q
o, © 0

=\

O
o)
0]

Q

@
©)
()

O

(0]

9
S

AEQEAYpEANANONANOWARANGPARONATANGYANQNAYANAFANONE

b
4
7‘776\27
75
r - a» e» apen e a» e» e P
: b
| ¢l
G,
| R
\S \\0
' P57
& e’be

[Wohnstrate 34, A- 8 Eeg - a» a» e *l J

B-Plan 13

Ae ca. 16,4

Ae,b ca. 6,4

4
YL
S
S S
55

=V
Z49
Al VM

0

W 0LV

P

D A S Y S S S S S S S S S B

I

LEGENDE

Entwésserungtechnische Anlagen Bestand

— e Entwésserungtechnische Anlagen Neubau B-Plan 13
Entwésserungtechnische Anlagen Neubau B-Plan 109

T Einzugsgebietsgrenzen Bestand

r ! Einzugsgebietsgrenzen B-Plan 13

r ' Einzugsgebietsgrenzen B-Plan 109
— c—

)

SWBIYL= Y
Bampey/gny

",I,’,'“ll‘l T T T O P T T O T T LT LT Ty

Nr. Art der Anderung

Datum

e ey

Bauherr:

Krieger Grundstiick GmbH

Am Rondell 1
12529 Schonefeld

/28 Ay

Konzept
Planer:
PST GmbH Tel.: (03327) 57 442- 0 Lagebezug:
EisenbahnstraBe 26 Fax: (03327) 57 442-10 Héhenbezug:
14542 Werder (Havel) Mail: ing @ pst-gmbh.de Name
Projekt: bearbeitet 27.01.2017 | Gericke

Regenentwasserungskonzept
Greifswald Ost

gepr ift

MaBstab: 1:2000

Variante 2

Ubersichtslageplan
Entwéasserungsgebiet

Plangrundlage: Architekt:

Beier Baudesign GmbH

PetzvalstraBe 43a
38104 Braunschweig

TalgRte: 350 nm g0 mm

3101201771518




Anlage d. der Begrundung

Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege
- Landesarché&ologie-

Bericht zur archéologischen Voruntersuchung auf Fpl. 5
der Gemarkung Koitenhagen, Lkr. Vorpommern-
Greifswald ,Bebauungsplan-Pl. 109 Gewerbegebiet
Anklamer Landstrafl3e”

vorgelegt von
Dirk Rottinger

Stralsund
im November 2015

© Landesamt fur Kultur und Denkmalpflege, Schwerin
Alle Rechte vorbehalten, Nachdruck, Speicherung und Vervielfaltigung, auch einzelner Teile,
sowie Weitergabe an Dritte sind nur mit Genehmigung des Landesamtes fir Kultur und Denk-

malpflege gestattet.


a61pc14
Schreibmaschinentext
Anlage d. der Begründung





Inhaltsverzeichnis:

I.  Untersuchungsobjekt

[I.  Archaologische MalRnahmen

[ll. Ergebnisse

IV. Zusammenfassung und Bewertung

V. Befundkatalog

I. Untersuchungsobjekt

Lage des Untersuchungsareals

Das Vorhabensgebiet liegt in einem flachwelligen Gelande, das wahrend des Pom-
merschen Stadiums der Weichselkaltzeit sein Geprage erhielt. Es ist durch ein Sub-
strat aus Sand und Lehm bzw. deren Mischungen gekennzeichnet. Die absolute Ge-
landehdhe schwankt zwischen ca. 9 und 11 m u. HN. Der schwach humose Oberbo-
den besitzt Gberwiegend eine Méchtigkeit von nur ca. 20 cm.

Die archaologischen Sondierungen wurden erforderlich, um die im Umweltbericht
geforderten Auswirkungen des Vorhabens auf Kulturguter, in diesem Falle Boden-
denkmale, zu prufen.

Die Untersuchungsflache grenzt im Norden an die Parkplatzflache des Einkaufszent-
rums ,Elisenpark®, im Westen ist es durch die Anklamer Landstral’e (B 109) be-
grenzt. Sudlich und 6stlich erstrecken sich Acker- und Waldflachen sowie feuchte
Niederungsbereiche. Seit wenigen Jahren wird das Areal als Ackerflache genutzt.
Zuvor war es Teil einer, zu DDR-Zeiten errichteten- Gewachshausanlage, die als sol-
che jedoch nie genutzt wurde. Die Standorte der Geb&ude der Gewachshausanlage
zeigten sich im Oberboden durch Ansammlungen von Glasscherben und Metallreste,
im anstehenden Boden durch Stérungen, die ebenfalls Glas, Metall und Kunststoffe
enthielten.

Fundplatzgeschichte

Der Fundplatz Koitenhagen 5 wurde bereits 1969 von dem Bodendenkmalpfleger
Hans Hornemann entdeckt, der von der Gelandeoberflache etliche prahistorische
Artefakte auflas, darunter etwa 100 Keramikscherben und zwei Sandsteinspinnwirtel.
Ebenso konnte er Eisenschlacke und feuerzersprungene Steine beobachten. Die
damalige Datierung der Uberreste in die romische Kaiserzeit basierte auf den Kera-
mikfunden.

Einbezuglich den beiden etwa 700 m suddstlich gelegenen Fundplatzen Koitenhagen
2 und Koitenhagen 6 mit &hnlichem Fundspektrum zeichnet sich im Umfeld des Vor-



habenbereiches eine grof3flachige Besiedlung mit Wirtschaftsbereichen zur Eisen-
verhuttung wahrend der romischen Kaiserzeit ab.

II. Archdologische MalRBhahmen

Durchfihrung der Arbeiten

Die archaologische Voruntersuchung im Bereich des Gewerbegebiets Anklamer
LandstralRe, Koitenhagen, Flur 1, betraf ein L-férmig zugeschnittenes Areal mit einer
Gesamtflache von etwa 90.000 m?. Die Feldarbeiten wurden vom 09. bis 20. Novem-
ber 2015 unter der Leitung des Verfassers und unter Mitwirkung eines Grabungshel-
fer' durchgefiihrt. Sie umfassten die Anlage von insgesamt 43 Sondageschnitten mit
einer Gesamtflache von ca. 9000 m2.

Die Anlage der Sondageschnitte erfolgte mittels eines Kettenbaggers mit ungezahn-
ter, 1,7 m breiter Béschungsschaufel, der durch den Bauherrn bereitgestellt wurde.
Der Bagger trug die Uberdeckende Mutterbodenschicht bis auf den anstehenden Mi-
neralboden ab. In diesen Schnitten waren die archéologisch relevanten Strukturen
als dunklere Verfarbungen erkennbar. Diese wurden markiert und auf einen Uber-
sichtsplan Ubertragen. Die Nummerierung der Befunde erfolgte fortlaufend nach ihrer
Entdeckung. Nachfolgend wurden alle Befundplana im Mafstab 1:50 dokumentiert.
Nur die Grube Befund 95 wurde geschnitten, um datierbares Material zu bergen und
den Erhaltungsstand der Befunde allgemein zu prifen. Aus dieser Grube und durch
Lesefunde auf der Ackeroberflache konnte geniigend Fundmaterial geborgen wer-
den, um den Fundplatz allgemein in die romische Kaiserzeit zu datieren. Im An-
schluss an die Dokumentation wurden die Sondageschnitte wieder verfllt.

Vermessung

Das Einmessen des Untersuchungsareals erfolgte nach den Richtlinien des Lande-
samtes fur Kultur und Denkmalpflege. Fir die Lagebestimmung der Untersuchungs-
flache standen der Absteckplan sowie gesetzte Messpflocke zur Verfiigung. Die
Endpunkte der Sondageschnitte sowie die einzelnen Befunde in den Schnitten wur-
den mittels Hand-GPS eingemessen.

lll. Die Ergebnisse

[1l.1. Allgemeines

Bei der Voruntersuchung im Bereich Gewerbegebiet Anklamer Landstral3e, Koiten-
hagen, Flur 1 wurden insgesamt 132 archaologische Befunde aufgedeckt, die ein
raumlich klar abgrenzbares préahistorisches Siedlungsareal belegen. Die Befunde
erstrecken sich {ber ein Gebiet von etwa 30.000 m? in der Nordhalfte des Areals,
welches sich zusatzlich durch markante Erhdhungen im Gelande abzeichnet (s.
Ubersichtsplan Abb. 1).

LE. Metzen.
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Abb.1. Koitenhagen, VG, Fundplatz 5: Ubersichtsplan, (hellgriin: Sondageschnitte und Be-
fundnummern; rot unterlegt: Ausdehnung des prahistorischen Siedlungsgebietes).

lll. 2. Die Befunde

Die Befunde umfassen das fir Siedlungen typische Spektrum. Bei 127 Befunden
handelt sich nach den im Planum festgestellten Umrissen in 86 Fallen um einfache
Siedlungs- und Abfallgruben?, 15 Pfostengruben®, 12 Feuerstellen®, 11 Renndfen zur
Eisenherstellung bzw. Weiterberarbeitung®, ein Wegesegment®, eine Scherbenkon-
zentration’, und eine Kulturschicht®.5 Befunde erwiesen sich als Baumwiirfe® und
waren somit archaologisch nicht relevant.

Die aufgedeckten Verfarbungen hatten in der Regel runde, ovale oder unregelmafi-
ge Konturen. Die erfassten Langen der Siedlungsgruben lagen zwischen 0,5 und
10,0 m, die Breiten zwischen 0,25 und 3,00 m. Die Durchmesser der Pfostengruben
betrugen zwischen 0,25 m und 0,75 m. Die Feuerstellen hatten Langen von 0,5 m bis
3,5 m und Breiten von 0,3 m bis 1,7 m. Die Durchmesser der Renndfen lagen bei

2 Befunde: 3-9, 11-13, 16-24, 28-30, 32, 34-37, 42, 45-51, 60, 63-65, 67-70, 77-81, 90-101, 103-105, 110-132.
3 Befunde: 14, 15, 38-41, 43, 57, 83-89.

4 Befunde: 31, 33, 44, 52-56, 58, 59, 108, 109.

® Befunde: 10, 25-27, 66, 71-76.

® Befund 2.

" Befund 1.

8 Befund 82.

® Befunde: 61, 62, 102, 106, 107.



0,25 m bis 1,25 m. Das Wegsegment wurde auf einer Lange von 3,0 m freigelegt, die
Breite lag bei 1,7 m.

Aufgrund der insgesamt 15 Pfostengruben und deren guten Erhaltungszustand muss
mit gut erhaltenen Baustrukturen (Geb&audegrundrisse) gerechnet werden.

Die Verfullung der Befunde bestand vornehmlich aus humosen Sanden und sandi-
gen Lehmen sowie unterschiedlich starken Holzkohleanteilen. Von den Befunden
wiesen der Uberwiegende Teil Brandreste in Form von Holzkohle auf, 43 Befunde
enthielten Sticke verziegelten Lehms. Diese Brandreste stammen wahrscheinlich
aus der Nutzung von Ofen und Herdstellen, sie kénnten aber auch auf ein Schadfeu-
er innerhalb der Siedlung hindeuten (Wandbewurf, Lehmtennen).

[ll. 3. Funde und Datierung

Das vorliegende Fundmaterial stellt Lesefunde von der Ackeroberflache, meist aus
Bereichen, bei denen sich bereits Befunde als Verfarbungen abzeichneten sowie aus
der zur Halfte ergrabenen Grube Befund 95. Es umfasst keramische Gefalifragmen-
te, Eisenverhittungsschlacke und gebrannte Knochenfragmente. Die Keramikscher-
ben stammen von Gebrauchskeramik mit geschlickerten, rauhen oder glatten, bzw.
polierten Oberflachen. Insgesamt wurden 38 Scherben geborgen. Es handelt sich
dabei um 32 Wandungsscherben, einer Randscherbe und finf Bodenscherben. Ver-
zierungen in Form von zweireihigem Rollradchenmuster (Abb. 2) und parallelen Hori-
zontalriefen sind auf zwei Wandscherben erkennbar.’® Sie deuten auf eine Datie-
rung der Siedlung in die altere rémische Kaiserzeit (1./2. Jahrhundert v. Chr.). Auf
wirtschaftlich genutzte Bereiche innerhalb des Fundplatzareals deuten etliche Reste
von Eisenverhuttung in Form von Schlackebrocken, die an den Oberflachen einiger
Befunde erkennbar waren.

19 1nv. Nr. ALM 2015/470, 5, 2.
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Abb.2. Koitenhagen, VG, Fundplatz 5: Verzierte Keramikscherbe mit Rollradchenmuster
(1./2. 3h.).

Dariiber hinaus wurde mittels Metalldetektor nahe des westlichen Randes der Bau-
flache ein frilhneuzeitliches Bechergewicht'!* aus Messing entdeckt (Abb. 3). Es han-
delt sich um das Gehause, welches urspringlich einen kompletten Gewichtssatz aus
ineinander gestapelten, jeweils kleineren Bechergewichten enthielt. Auf dem Deckel
des Gehauses lassen sich die eingepunzte Kennzeichnung des Eichamtes (,L“ fir
die Gewichtseinheit Lot = ¥ Pfund) sowie die Meistermarke erkennen. Die Meister-
marke in Form von Pfeil und Bogen wurde in der vorliegenden Ausgestaltung von der
RotgieRer-Familie Weinmann (Vater Georg Bernhard oder Sohn Leonhard) aus
Nurnberg genutzt und erlaubt eine Datierung in die Zeit zwischen ca. 1640 und
1720.* Vermutlich handelt es sich bei dem Gewichtsbehalter um einen Verlust- oder
sekundar verlagerten Kloakeninhalt aus der Innenstadt von Greifswald

" Inv. Nr. ALM 2015/470, 1.
2 H.P. Lockner, Die Merkzeichen der Niirnberger Rotschmiede. Deutscher Kunstverlag 1981, Nr. 742, 994.



Abb.3. Koitenhagen, VG, Fundplatz 5: Bechergewicht aus Messing (17./18. Jh.).

IV. Zusammenfassung und Bewertung

Bei der archaologischen Voruntersuchung im Bereich des Gewerbegebiets ,B-Plan
109 Gewerbegebiet Anklamer Landstral3e, Greifswald“ wurden im November 2015
43 Sondageschnitte mit einer Gesamtflache von ca. 9000 m2 angelegt. In 22 dieser
Suchschnitte wurden insgesamt 127 arch&ologisch relevante Befunde ermittelt. Die
Befunde belegen eine Siedlungstatigkeit und lassen sogar das Vorhandensein von
Baustrukturen vermuten. Das geborgene Fundmaterial erlaubt eine Datierung des
Siedlungsplatzes in die altere romische Kaiserzeit (1./2. Jahrhundert n. Chr.). Durch
die absehbaren und geplanten Baumalinahmen sind die im rot markierten Bereich
liegenden Bodendenkmale (Abb. 1) gefahrdet. Deshalb ist durch den Bauherrn die
vollstandige Bergung und Dokumentation gem. § 6 Abs. 5 DSchG-MV zu gewéhrleis-
ten. Eine fachliche Beratung zum zeitlichen Umfang, zu Kosten und praktischer
Durchfiihrung der erforderlichen Bergungs- und Dokumentationarbeiten auf der ca. 3
ha umfassenden Flache erhalt der Bauherr beim Landesamt Kultur und Denkmal-
pflege.



V. Befundkatalog

Verwendete Abkurzungen:

L.: Lange, Br.: Breite, T. Tiefe, RS: Randscherbe, WS: Wandungsscherbe, BS: Bo-
denscherbe, BAS: Bodenansatzscherbe, verz.: verziert, unv. unverziert, HKP: Holz-
kohlepartikel, VZL: Verziegelter Lehm.

Befund 1

sonstiger Siedlungsbefund: Keramik ohne eingrenzbare Befundverfarbung
Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 1 (Planum)

Befund 2

Weg: Fahrspuren, wohl Teil der alten Wolgaster Landstral3e; L.: 3 m, Br.: 1,7 m
Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 3

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit blassgrauem Sand,
HKP, VZLP; Dm. 0,8 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 4

Grube: Ovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzgrauem Sand; L.: 3 m, Br.:
1,05 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 5

Grube: Langovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzgrauem Sand, Schla-
ckesticke; L.: 1,5m, Br.:1m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 6

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzgrauem Sand, Steine,
Schlacke; L.:2m, Br.: 1 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 7

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzgrauem
Sand, VZLP; Dm. 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 8
Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzgrauem
Sand, VZLP; Dm. 0,75 m



Datierung: romische Kaiserzeit
Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 9

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzgrauem Sand, VZLP;
L.:0,75m, Br.:0,5m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 10
Rennofen: Kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand, Schla-
ckebrocken; Dm. 0,5 m

Befund 11

Grube: UnregelmaRige Verfarbung im Planum, Grubenkomplex (Ofen?), fleckiger,
schwarzbrauner Sand, Schlacke,

gebr. Steine; L.: 3,05 m, Br.: 1,7 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 12

Grube: Rundovale Verfarbung in Planum, verfillt mit graubraun-schwarz geflecktem
Sand; L.: 0,75 m, Br.: 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 13

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit graubraunem Sand;
L.:1,2m,Br.:05m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 14

Pfostengrube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit graubraunem Sand; L.:
0,6 m,Br.:0,5m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 15

Pfostengrube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit graubrau-
nem Sand; Dm. 0,75 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 16

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, VZLP, HKP,
Steine, Schlacke; L.: 1 m, Br.:

0,75 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)
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Befund 17

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand, Schlacke; L.:
0,75 m, Br.: 0,46 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 18

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand; L.: 0,75 m,
Br.:0,25m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 19

Grube: Spitzovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand; L.: 0,6 m, Br.:
0,3m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 20

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzgrauem
Sand, HKP; Dm. 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 21

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzgrauem
Sand, HKP; Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 22

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand, Steine,
HKP; L.: 1,5m, Br.. 1 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 23

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzgrauem
Sand, Steine; Dm. 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 24

Grube: Spitzovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, Steine; L.:
0,6 m,Br.:0,3m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 25
Rennofen: Kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzgrauem Sand,
Schlacke; Dm. 0,25 m
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Datierung: romische Kaiserzeit
Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 26

Rennofen: Annéhernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem
Sand, Schlacke; Dm. 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 27

Rennofen: Annéhernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem
Sand, Schlacke; Dm. 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 28

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, Schlacke; L.:
1,7m,Br.:1,25m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 29
Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit braungrauem Sand;
Dm. 0,55 m

Befund 30

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand,
lehmig; Dm. 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 31

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzer sandigem
Lehm, HKP, Keramik; Dm. 1,25 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 32

Grube: Unregelmal3e Verfarbung, verfillt mit graubraunem humosem Lehm, Steine;
L:3m,Br..3m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 33

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit braungrauem Sand, HKP,
VZLP, Keramik, Steine; L.: 3 m,

Br.:1,7m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 34
Grube: Spitzovale Verfarbung im Planum, verftllt mit schwarzem sandigem Lehm,
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VZL, Keramik, Steine; L.: 1,7 m,
Br.: 0,8 m
Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 35

Grube: Langovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem sandigem Lehm; L.:
1m,Br.:0,75m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 36

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit grauem lehmigem
Sand; Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 37

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit graubraunem, lehmigem Sand,
Steine; L.: 1,9 m, Br.: 0,75 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 38

Pfostengrube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit graubrau-
nem, lehmigem Sand; Dm. 0,4 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 39

Pfostengrube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfllt mit graubrau-
nem, lehmigem Sand; Dm. 0,35 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 40

Pfostengrube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit graubrau-
nem, lehmigem Sand; Dm. 0,49 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 41

Pfostengrube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verflllt mit graubrau-
nem, lehmigem Sand; Dm. 0,49 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 42

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit hellgrauem lehmi-
gem Sand, VZL, Steine; Dm. 1 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 43
Pfostengrube: Ann&hernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit hellgrauem
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lehmigem Sand, HKP; Dm. 0,35 m
Datierung: romische Kaiserzeit
Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 44

Feuerstelle: Anndhernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit hellgrauem
lehmigem Sand, Steine, Keramik;

Dm.: 0,75 m

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 45

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit hellgrauem lehmi-
gem Sand, HKP; Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 46

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit hellgrauem lehmi-
gem Sand, HKP; Dm. 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 47

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit hellgrauem lehmi-
gem Sand, VZLP; Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 48

Grube: Rundovale Verfarbung in Planum, verfillt mit grauem Sand, VZLP; L.: 1 m,
Br.: 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 49

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit grauem, lehmigem Sand, Stei-
ne;L.:0,8m,Br.:0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 50

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit grauem, lehmigem Sand, Stei-
ne;L.:1,6m,Br.:1,5m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 51

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit graubraunem, lehmigem Sand,
humos; L.: 0,6 m, Br.: 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)
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Befund 52

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, HKP,
VZL, Schlacke, Steine; L.: 1,5 m, Br.: 0,3 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 53

Feuerstelle: Unregelmallige Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand,
HKP, VZL, Schlacke, Steine; L.: 0,95 m, Br.: 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 54

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, HKP,
VZL, Schlacke, Steine; Dm. 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 55

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, HKP,
VZL, Schlacke, Steine; Dm. 0,7 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 56

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, HKP,
VZL, Schlacke, Steine; L.: 2,75 m, Br.: 1,2 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 57

Pfostengrube: Ann&hernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem
Sand; Dm. 0,25 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 58

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzbraunem, lehmi-
gem Sand, HKP, VZL, Schlacke, Steine; L.: 3,5 m, Br.: 1,7 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 59

Feuerstelle: Rundovale Verfarbung im Planum, verfllt mit schwarzbraunem, humos
lehmigem Sand, HKP, VZL, Schlacke, Steine; L.: 1,7 m, Br.: 1,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 60
Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzbraunem,
sandigem Lehm, HKP; Dm. 2 m
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Datierung: romische Kaiserzeit
Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 61
Baumwurf

Befund 62
Baumwurf

Befund 63

Grube: Unregelmafiger Befund im Planum, Grubenkomplex, verfillt mit schwarz-
braunem, sandigem Lehm, HKP; L.: 4 m, Br.: 1,7 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 64

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem sandi-
gem Lehm; Dm. 0,75 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 65

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand; L.: 1,9 m,
Br.: 0,3 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2; 3 (Planum)

Befund 66

Rennofen: Anndhernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem
Sand, Schlacke; Dm. 0,4 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 67

Grube: Ovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem sandigem Lehm, Steine;
L:2m,Br.:1,7m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 68

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, braungelber Sand, Steine, VZL, Keramik;
L.:1,75m,Br.:1,5m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 69

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand; L.: 0,75 m,
Br.: 0,25 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 70
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Grube: Runde Verfarbung im Planum, verfillt mit braungrauem Sand, HKP, Steine;
Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2; 3 (Planum)

Befund 71

Rennofen: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, Schla-
cke, HKP, VZL; L.: 1 m, Br.: 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2; 3 (Planum)

Befund 72

Rennofen: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, Schla-
cke, HKP, VZL; Dm. 0,35 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2; 3 (Planum)

Befund 73

Rennofen: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, Schla-
cke, HKP, VZL; Dm. 0,75 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2; 3 (Planum)

Befund 74

Rennofen: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand, Schla-
cke, HKP, VZL; Dm. 1,25 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2; 3 (Planum)

Befund 75

Rennofen: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, Schla-
cke, HKP, VZL; Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 76

Rennofen: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand, Schla-
cke, HKP, VZL; Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 77

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit graubraunem, leh-
migen Sand; Dm. 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 78

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem sandi-
gem Lehm; Dm. 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)
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Befund 79

Grube: Unregelmafige Verfarbung im Planum, Grubenkomplex, verfullt mit schwarz-
braunem, sandigem Lehm, HKP;

L.:3,5m,Br.:1,7m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 80

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand, Schlacke,
HKP, VZL; L.: 3,5m, Br.: 1,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 81

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem sandi-
gem Lehm, VZLP; Dm. 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 82

Siedlungshorizont: UnregelmaRige Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzbrau-
nem, sandigem Lehm, Steine,

Keramik; L.: 6 m, Br.: 1,7 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 83

Pfostengrube: Ann&hernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfiillt mit braungrau-
em Sand; Dm. 0,35 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 84

Pfostengrube: Anndhernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit braungrau-
em Sand; Dm. 0,49 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 85

Pfostengrube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit braungrau-
em Sand; Dm. 0,4 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 86

Pfostengrube: Ann&hernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarz-
braunem Sand, HKP; Dm. 0,35 m

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 87
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Pfostengrube: Anndhernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verftllt mit schwarz-
braunem Sand, HKP; Dm. 0,25 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 88

Pfostengrube: Ann&hernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit hellgrauem
lehmigem Sand; Dm. 0,3 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 89

Pfostengrube: Ann&hernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit hellgrauem
lehmigem Sand; Dm. 0,4 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 90

Grube: Rundovale Verfarbung in Planum, verfillt mit schwarzem Sand, VZL; L.: 1,25
m, Br..1m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 91

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand,
Dm. 0,8 m

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 92

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit schwarzem Sand,
Dm. 0,75 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 93

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfullt mit schwarzem Sand;
Dm.1m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 94

Grube: Unregelmafiige Verfarbung im Planum, Grubenkomplex, verfillt mit schwarz-
braunem Sand, Steine, HKP; L.:

10m, Br.: 1,7 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 95

Grube: Annahernd kreisrunde Verfarbung im Planum, verfillt mit braungrauem Sand,
HKP, VZL; Dm. 1,6 m, T. 0,2

m
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Funde: 8 WS

Datierung: romische Kaiserzeit
Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)
Inv.-Nr.: ALM 2015/470,4

Befund 96

Grube: Unregelméafiige Verfarbung im Planum, verftllt mit braungrauem Sand; L.: 1,3
m, Br.. 0,3 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 3 (Planum)

Befund 97

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfullt mit graubraunem Sand, VZL; L.:
1,25m,Br..1m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 98

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit graubraunem Sand, VZLP; L.:
1,1m,Br.:0,75m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 4 (Planum)

Befund 99

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit braungrauem, lehmigem Sand,
Schlacke, HKP, VZL, Steine; L.:

1,3m, Br.: 0,8 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 100

Grube: Rundovale Verfarbung im Planum, verfillt mit braungrauem, lehmigem Sand,
Schlacke, HKP, VZL, Steine; L.:

2,25 m, Br.: 0,55 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 101

Grube: Unregelmafiige Verfarbung im Planum, Grubenkomplex, verfullt mit schwarz-
braunem, sandigem Lehm,

Schlacke, VZLP, HKP; L.: 3,5m, Br.: 1,7 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 102
Baumwurf

Befund 103

Grube: Rundovale Verfarbung, verfullt mit braunem humosem Lehm, Steine, HKP; L.:
1,2m, Br.:0,3m

Datierung: romische Kaiserzeit
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Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 104

Grube: Rundovale Verfarbung, verfullt mit braunem humosem Lehm, Steine, HKP
Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 105

Grube: Rundovale Verfarbung, verfullt mit braunem humosem Lehm, HKP, Schlacke;
L.:0,6 m,Br.:0,5m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 5 (Planum)

Befund 106
Baumwurf

Befund 107
Baumwurf

Befund 108

Feuerstelle: Runde Verfarbung, verfillt mit schwarzbraunem lehmigem Sand, HKP,
Steine; Dm. 1,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 109

Feuerstelle: Runde Verfarbung, verfillt mit schwarzbraunem lehmigem Sand, HKP,
Steine; Dm. 1 m

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 110

Grube: Unregelmafiige Verfarbung, verfillt mit Schwarzbraunem lehmigem Sand,
HKP, Steine; L.: 3 m, Br.: 1,5m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 111

Grube: Rundovale Verfarbung, verfullt mit braunhumosem lehmigem Sand; L.: 2,75
m, Br.:1,1m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 2 (Planum)

Befund 112

Grube: Ovale Verfarbung, verfullt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP, VZLP; L.:
0,75 m, Br.: 0,5 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 113
Grube: Rundovale Verfarbung, verfullt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP,
VZLP; L.:0,75m, Br.:0,5m



21

Datierung: romische Kaiserzeit
Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 114

Grube: Rundovale Verfarbung, verfllt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP,
VZLP;L.:1m,Br..0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 115

Grube: Rundovale Grube, verfillt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP, VZLP; L.:
1m,Br..0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 116

Grube: Runde Verfarbung, verfullt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP, VZLP;
Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 117

Grube: Runde Verfarbung, verfullt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP, VZLP;
Dm.1m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 118

Grube: Unregelméfiige Verfarbung, verfillt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP,
VZLP; L.:2,5m,Br.:0,75m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 119

Grube: Runde Verfarbung, verfullt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP, VZLP;
Dm. 0,6 m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 120

Grube: Rundovale Verfarbung, verfllt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP,
VZLP; L.: 2,3 m, Br.:0,65m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)

Befund 121

Grube: Rundovale Verfarbung, verflillt mit graubraunem, lehmigem Sand, HKP,
VZLP; L.:1,5m,Br.:0,4m

Datierung: romische Kaiserzeit

Zeichnungs-Nr.: 6 (Planum)
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Befund 122

Grube: Teil eines Grubenkomplexes, (witterungsbedingt ohne Zeichnung); L.: 2 m,
Br.:1,7m

Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 123
Grube: Teil eines Grubenkomplexes, (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 124
Grube: Teil eines Grubenkomplexes, (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 125
Grube: Teil eines Grubenkomplexes, (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 126
Grube: Teil eines Grubenkomplexes, (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 127
Grube: Teil eines Grubenkomplexes, (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 128
Grube: Teil eines Grubenkomplexes, (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 129
Grube: Teil eines Grubenkomplexes (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 130
Grube: Teil eines Grubenkomplexes (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 131
Grube: Teil eines Grubenkomplexes (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Datierung: romische Kaiserzeit

Befund 132

Grube: Teil eines Grubenkomplexes (witterungsbedingt ohne Zeichnung)
Funde: 1 (1) WS

Datierung: romische Kaiserzeit

Inv.-Nr.: ALM 2015/470,2
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Auf der Flache der ehemaligen Gartnerei am Elisenpark in Greifswald soll eine Einzelhandels-
entwicklung stattfinden und daflir ein Einkaufszentrum entstehen. Zur planungsrechtlichen Si-
cherung der vorgesehenen Nutzungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplans durch die Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald erforderlich.

Ein Bebauungsplan verliert seine Planrechtfertigung, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwin-
gende Vollzugshindernisse entgegenstehen. Derartige Vollzugshindernisse kénnen sich aus
den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG ergeben'. Die friiheren Ge-
wachshausflachen werden zurzeit als Maisacker genutzt, im Westen befinden sich Teile der
alten Allee und der neu gepflanzten Baumreihe innerhalb des B-Plangebietes. Die Gehélze und
Offenlandflachen stellen potentielle Lebensraume fir verschiedene Tierarten dar, welche mit
der Uberplanung des Gebietes bei Baubeginn verloren gehen. Zur Vermeidung artenschutz-
rechtlicher Konflikte im Sinne des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG ist ein artenschutzrechtlicher Fachbei-
trag zu erstellen.

Der vorliegende artenschutzrechtliche Fachbeitrag soll
= durch das Vorhaben verletzte artenschutzrechtliche Verbote (8§ 44 Abs. 1 i.V.m Abs. 5
BNatSchG) und
= die betroffenen Arten aufzeigen,
= zur Verhinderung von Verbotsverletzungen Vermeidungsmalnahmen oder
= vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festlegen und
= gegebenenfalls Mdbglichkeiten einer Ausnahme von den Verboten (8 45 Abs. 7
BNatSchG) erdrtern.
Die Bearbeitung erfolgt unter Berlicksichtigung des Leitfadens ,Artenschutz in Mecklenburg-
Vorpommern® (LUNG (Hrsg.) 2010).
! BVerWG, Besch. Vom 25.08.1998 — 4 NB 12.99, NuR 1998, 135

2 Umfang und Wirkung des Vorhabens

2.1 Geltungsbereich B-Plan Nr. 109

Mit der Aufstellung des B-Plans Nr. 109 soll die rechtliche Grundlage fiir die Einzelhandelsent-
wicklung im Gebiet des Einkaufszentrums ,Elisenpark® geschaffen werden. Mit verschiedenen
Angeboten soll das Einkaufszentrum attraktiver gemacht werden.

Das Plangebiet befindet sich stidostlich der Stadt Greifswald und nérdlich von Grol3 Schénwal-
de auf dem Flurstiick 20/381, Flur 1 der Gemarkung Koitenhagen. Es grenzt direkt an die Sicht-
schutzhecke des Parkplatzes des Einkaufszentrums Elisenpark zwischen der Anklamer Land-
straBe und der Strale ,Am Elisenpark®. Ostlich befindet sich der Elisenhain.

2.2 Vorhabensbeschreibung

In Nachbarschaft zum bestehenden Einkaufszentrum ,Elisenpark® soll die Produktpalette erwei-
tert werden und ein Gartencenter, ein Handels- und Dienstleistungsbereich sowie ein M&bel-
markt errichtet werden. Das Vorhaben soll an den bestehenden Parkplatz angeschlossen wer-
den

2.3 Zeitlicher Rahmen
— noch offen —
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2.4 Wirkfaktoren

Die maRgeblichen Wirkungen des B-Plans Nr. 109 beruhen auf der Uberplanung von Offen-
landbereichen mit angrenzenden Gehdlzstrukturen. Mit der Umsetzung des B-Plans kann es
somit zu einer dauerhaften Beeintrachtigung bzw. Zerstérung von Lebensraumen und dem Ver-
lust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten gesetzlich geschutzter Tier- und Pflanzenarten kom-
men.

2.4.1 Baubedingte Wirkfaktoren

(Baubedingte Wirkfaktoren sind vom Baufeld und Baubetrieb ausgehende Einflisse, die allerdings durchaus dauer-
hafte Auswirkungen hervorrufen kénnen.)

Fur die Umsetzung des im B-Plan Nr. 109 festgeschriebenen Nutzungskonzeptes ist die bauli-
che ErschlieBung der ehemaligen Gewachshausflache erforderlich. Zur Herstellung der Bauf-
reiheit sind die Rodung von Baumen und Hecken sowie die Beseitigung der Ackerflur erforder-
lich. Dabei konnen Verletzungen oder Totungen von Pflanzen und Tieren oder deren Entwick-
lungsformen sowie die Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
nicht ausgeschlossen werden.

Nach der Baufeldfreimachung sind im Vorhabengebiet keine geeigneten Lebensraume mehr
vorhanden, so dass Beeintrachtigungen durch baubedingte Stérungen, Erschitterungen etc.
ausgeschlossen werden konnen. Auch fir potentielle Vorkommen von Tieren an den benach-
barten Gebauden, z. B. dem Einkaufszentrum Elisenpark, sind keine nachhaltigen Beeintrachti-
gungen durch baubedingte Stérungen (Larm, Bauarbeiter, Baufahrzeuge etc.) zu erwarten. Das
Totungsrisiko durch den Baustellenverkehr erhéht sich auf Grund der Vorbelastung durch das
bestehende Einkaufszentrum nicht signifikant. Jedoch kdénnen Stérungen von Tieren im be-
nachbarten Elisenhain nicht ausgeschlossen werden. Zum Schutz von Anwohnern wird voraus-
sichtlich keine Nachtarbeit stattfinden.

2.4.2 Anlagebedingte Wirkfaktoren

(Anlagebedingte Wirkfaktoren gehen tber die Bauphase hinaus.)

Der baubedingte Lebensraumverlust wirkt mit der Uberbauung des Gebietes dauerhaft fort.
Zwar werden mit der Pflanzung von Baumen und einer ansprechenden Griingestaltung neue
Lebensraume geschaffen, der urspringliche Freilandcharakter des Gebietes geht aber verloren.
Eine Beeintrachtigung von Brutvdgeln ist nicht auszuschlief3en.

Weitere anlagebedingte Wirkungen sind mit der Umsetzung des B-Plans Nr. 109 nicht zu erwar-
ten. Mit der geplanten Art der Bebauung treten keine optischen Stérungen oder Barriereeffekte
fur bspw. Zugvogel auf.

2.4.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
(Betriebsbedingte Wirkfaktoren ergeben sich durch den Betrieb der Anlage.)

Mit der Errichtung eines weiteren attraktiven Einkaufszentrums am Elisenpark wird der Perso-
nen- und Kfz-Verkehr gegenuber der aktuellen Parkplatznutzung deutlich zunehmen. Innerhalb
des B-Plangebietes Nr. 109 sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten, da die urspringlichen
Lebensraume und damit Arten nach der Umsetzung des B-Plans nicht mehr existent sein wer-
den. Eine Neubesiedlung des zukinftigen Einkaufszentrums wird entsprechend den vorhande-
nen Strukturen und Nutzungen erfolgen, so dass betriebsbedingten Wirkungen dort bereits be-
ricksichtigt sind. Durch die zunehmende Urbanisierung steigt jedoch die bereits vorhandene
Vandalismusgefahr an den 06stlich der Planungsflache gelegenen und als Fledermauswinter-
quartier gesicherten Wasserhochbehéltern, dem Pumpenhaus (zahlreiche Brutplatze Rauch-
schwalbe) sowie den Dohlenmasten.

M:\Projekte\Krieger\215024\_Texte\LP\Ubergabe KriegenAFB_Ubergabe_Stand 1601.docx INGENIEURPLANUNG-OST GmbH



Krieger Grundstiick GmbH 425
B-Plan Nr. 109 “Gewerbegebiet Anklamer LandstraRe* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

2.4.4 Zusammenfassung

Tabelle 1: Wirkfaktoren des Vorhabens und der Umfang ihrer Beeintrachtigung.

Potenzielle Wirkfaktor Herkunft Wirkdauer vorhabensbezogen

Beeintrachtigung

Lebensraumverlust Baufeldfreimachung baubedingt dauerhaft bedeutend
Bebauung anlagebedingt dauerhaft bedeutend

Beschadigung/Verletzung | Baufeldfreimachung baubedingt temporar bedeutend

von Pflanzen und Tieren

Optische Storung Beleuchtung betriebsbedingt dauerhaft unbedeutend

Akustische Stdrung Besucherverkehr betriebsbedingt Dauerhaft unbedeutend

Erschiitterungen nicht vorhanden - - -

Barrierewirkung Bebauung, Stral3en anlagebedingt dauerhaft unbedeutend

2.5 Untersuchungsgebiet (UG)

Das Untersuchungsgebiet umfasst den Planungsraum zum B-Plan Nr. 109 (siehe Abb. 1).
Samtliche Konfliktpunkte hinsichtlich des Verlustes von Lebensraumen liegen innerhalb dieses
Betrachtungsraumes. Dariber hinaus werden im Rahmen der artenschutzrechtlichen Bewer-
tungen auch Lebensraume auf3erhalb des eigentlichen Untersuchungsgebietes beriicksichtigt,
sofern fur darin lebende Tiere Wechselbeziehungen mit den Lebensrdumen innerhalb des Un-
tersuchungsgebietes zu erwarten sind.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Messtischblattquadranten 1946-2.
Eine Beschreibung der Biotope im Untersuchungsgebiet befindet sich im Umweltbericht.

Zu beachten: Etwa 150 m dstlich des Planungsraumes befinden sich zwei als Fledermauswin-
terquartier genutzte Wasserhochbehalter. Das benachbarte ehem. Pumpenhauschen bietet
Brutmdglichkeiten fur zahlreiche Rauchschwalbenpaare. Auf3erdem befinden sich um die Was-
serhochbehdlter vier Dohlenmasten. Die genannten Lebensstétten fur Fledermause und Vogel
wurden als Vermeidungsmafnahme im Zuge des Rickbaus der alten Gartnerei gesichert und
sind nicht zu beeintrachtigen.
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Abbildung 1 — Untersuchungsgebiet.
B-Plangebiet rot.
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3 Bestandserfassung relevanter Arten

3.1 Datengrundlagen

3.1.1 In M-V zu berucksichtigende Arten

Von 6 Pflanzen- und 50 Tierarten des Anhang IV der FFH-RL sind Vorkommen in Mecklenburg-
Vorpommern bekannt.

In Mecklenburg-Vorpommern gibt es aktuell 185 heimische Brutvogelarten.

Rastvogel sind im Untersuchungsgebiet zu erwarten.

Da laut Bundesamt flr Naturschutz (mundlich) die aktuelle Fassung der BArtSchV keine Arten
gemal 8 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG enthdlt, werden in der vorliegenden Prifung ausschlief3lich
die FFH-Arten sowie die européischen Vogelarten beriicksichtigt!

3.1.2 Daten des LUNG / Kartenportal Umwelt
Die Daten des LUNG geben Auskunft Uber:

= Vorkommen von stérungsempfindlichen Grof3vogelarten und Kormorankolonien,

= |age, Bewertung und Artenzusammensetzung von Rastgebieten fir Wat- und Wasservogel,
= Nachweise von bedeutenden Muscheln und Schnecken

= Nachweise von Fischen und Rundmaulern,

= Kartierung und Totfunde des Fischotters sowie Bewertung von Querungsbauwerken,

= Kartierung der Biberreviere,

=  Nachweise von Kammmolch und Rotbauchunke,

= Kartierung der Brutvbgel sowie

= Nachweise von Pflanzen.

3.1.3 Verbreitungskarten der FFH-Arten (BfN 2014)

Die Verbreitungskarten des BfN aus dem nationalen FFH-Bericht der Jahre 2007-2013 geben
Auskunft Gber:

* aktuelle Vorkommen der FFH-Arten auf der Ebene von Messtischbléattern,

= aktuelle Verbreitung der FFH-Arten auf der Ebene von Messtischblattern.

3.1.4 Erfassungen

Zur Feststellung betroffener Arten und deren rechtssicherer Bewertung im vorliegenden arten-
schutzrechtlichen Fachbeitrag war entsprechend den Hinweisen der unteren Naturschutzbehor-
de eine Erfassung von

= Brutvogeln
= Fischotter

erforderlich. Die faunistischen Erfassungen wurden 2012 durch Dipl. Biol. C. Breithaupt (IPO)
durchgefuhrt. Die Ergebnisse werden anschlielRend kurz zusammengefasst, die ausfihrliche
Unterlage findet sich in Anlage .

Brutvogel

Zur Erfassung von Brutvégeln im Vorhabengebiet zum B-Plan Nr. 109 wurde die Flache an vier
Erfassungsterminen in den frilhen Morgenstunden gegen Sonnenaufgang begangen. Dabei
wurde auf typisches territoriales Verhalten wie Gesang, Nest bauende und fitternde Altvogel
sowie Jungvogel geachtet. Die Baume wurden auf Baumhohlen und Nester hin untersucht. Als
Hilfsmittel kam ein Fernglas (10x42) zum Einsatz.
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Insgesamt konnten wéahrend der vier Begehungen 13 Vogelarten auf der Vorhabenflache zum
B-Plan Nr. 109 erfasst werden. Darunter wurden nachweislich drei Arten ermittelt, die auf der
Flache bruten (kénnen) (siehe Abb. 2). Héhlenbaume wurden nicht gefunden. Der Grof3teil der
tibrigen nachgewiesen Arten britet im Elisenhain oder in Strukturen aufRerhalb des Vorhaben-
gebietes und sucht dieses als Nahrungsflache oder zur Suche nach Nistmaterial auf. Tabelle 2
gibt eine zusammenfassende Ubersicht der auf der Vorhabenflache nachgewiesenen Arten und

deren Schutzstatus.

\ /)

Frp

FI Fl

0 25 50 100 Meter

Abbildung 2 — Lage der Reviere mit Brutverdacht.
Arten: Fl Feldlerche, Frp Flussregenpfeifer, Nk Nebelkrahe.
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Tabelle 2: Ubersicht der Brutvogel und Géaste auf dem Vorhabengeldnde zum B-Plan Nr. 109 wahrend
der Brutvogelerfassung 2012.

Art lat. Name Status/Beschreibung ‘ RL- ‘ RL- |VS-RL
Brutvogel

Feldlerche Alauda arvensis 3 Reviere 3 3 -
Flussregenpfeifer | Charadrius dubius 2 Reviere - - -
Nebelkrahe Corvus cornix 1 Nest in Alleebaum - - -
Nahrungsgaste/Durchziigler

Bachstelze Motazilla alba Nahrungsgast - - -
Blaumeise Cyanistes caeruleus Nahrungsgast - - -
Dorngrasmuicke Sylvia communis Brutzeitfeststellung - - -
Goldammer Emberiza citrinella Brutzeitfeststellung - Y, -
Haussperling Paser domesticus Nahrungsgast \Y, \Y -
Kohlmeise Parus major Nahrungsgast - - -
Ringeltaube Columba palumbus Nahrungsgast - - -
Saatkréahe Corvus frugilegus Einzelbeobachtung - 3 -
Schafstelze Motazilla flava Brutzeitfeststellung - \Y -
Steinschmétzer Oenanthe oenanthe Durchzigler 1 1 -

Rote Liste (RL): O - ausgestorben bzw. verschollen, 1 - vom Aussterben bedroht, 2 - stark gefahrdet, 3 - gefahrdet, 4 - potentiell
gefahrdet, So - Sonstige Angaben: R - extrem selten; G - Gefahrdung unbekannten Ausmales; V - Vorwarnliste; * - nicht gefahrdet;
k. A. - keine Angabe

Fischotter

Aus dem Umfeld des FFH-Gebietes ,Walder um Greifswald“ ist ein Vorkommen des Fischotters
bekannt und ein Vorkommen im Planungsgebiet ist mdglich. Im Graben 28 liegt bislang kein
Nachweis vor, im Bierbach wurde der Fischotter 1996 nachgewiesen.

Die Erfassung des Fischotters (Untersuchungsgebiet siehe Abb. 3) erfolgte Uiber Kot, Trittsiegel
und Markierungen. AufRerdem wurden Ausstiege, Wechsel und andere Hinweise, welche auch
von anderen Tieren stammen kénnen, protokolliert. Die Kartierung erfolgte am 19. Méarz 2012,
bei der der Uferbereich der Graben sowie die Kreuzungsbauwerke intensiv nach Kot und Tritt-
siegeln abgesucht wurden.

Der einzige Fischotternachweis konnte am Querungsbauwerk des Grabens 28 mit der B109
erbracht werden. Der Rohrdurchlass ist nicht ottergangig, jedoch wurden ein Ausstieg und ein
Wechsel mit Trittsiegeln nachgewiesen. Etwa 50 m oberhalb des Durchlasses wurde ein grof3er
Stein mit Markierspuren und altem Kot festgestellt. Weitere Nachweise konnten nicht gefunden
werden. Die Graben westlich des Waldes sind kaum zu erkennen und besitzen keine Anbin-
dung an den Graben 28, so dass ein signifikantes Vorkommen dort nicht erwartet wird.
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Abbildung 3 — Untersuchungsgebiet Fischotter.
Untersuchte Grabenabschnitte orange, Durchlasse rot.

3.1.5 Literaturauswertung

Fur die Relevanzprifung und die Konfliktanalyse wurden zahlreiche Literatur- und Internet-
guellen (siehe Kapitel Quellen) ausgewertet.

3.2 Relevanzprifung

Die Relevanzprifung erfolgt in Anlehnung an den ,Leitfaden Artenschutz in Mecklenburg-
Vorpommern“ sowie die ,Hinweise zur Aufstellung der naturschutzfachlichen Angaben zur spe-
ziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“ (BStMI 2011). Als Grundlage der Relevanz-
prufung werden in erste Linie die Ergebnisse der Erfassungen (siehe Pkt. 3.1.4) herangezogen.
Fur nicht erfasste Artengruppen wird anhand der Biotopausstattung die Eignung des Vorhaben-
gebietes als Lebensraum fur relevante Arten abgeleitet und eine mdogliche Betroffenheit hin-
sichtlich der Wirkfaktoren dargestellt (= Potentialanalyse).

Im Folgenden wird die Relevanz der zu betrachtenden Artengruppen zusammengefasst.
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3.2.1 Gefal3pflanzen
Folgende GefalRpflanzenarten nach Anhang IV-FFH RL sind nach LUNG (2015) zu betrachten:

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RL D RL M-V
Frauenschuh Cypripedium calceolus (3+) (R) -> (1) aktuell
Kriechender Scheiberich Apium repens Q) 2
Sand-Silberscharte Jurinea cyanoides @"H (1) -> (0) aktuell

Schwimmendes Froschkraut Luronium natans (2+) (@D)]
Sumpf-Engelwurz Angelica palustris @hH @
Sumpf-Glanzkraut Liparis loeselii )] )]

Rote Liste (RL): O - ausgestorben bzw. verschollen, 1 - vom Aussterben bedroht, 2 - stark gefahrdet,

3 - gefahrdet, 4 - potentiell gefahrdet, So - Sonstige Angaben: R - extrem selten; G - Gefahrdung un-

bekannten Ausmalies; V - Vorwarnliste; * - nicht gefahrdet; k. A. - keine Angabe
Im UG befinden sich weder bekannte Vorkommen noch geeignete Habitate zu berlicksichtigen-
der GefalRpflanzenarten nach Anhang IV-FFH RL. Innerhalb des UGs sind von der Uberplanung
,nur‘ Acker-, Ruderalfluren sowie Gehdlze betroffen.

Eine Beeintrachtigung von Gefal3pflanzen durch die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 ist nicht zu
erwarten

3.2.2 Wirbellose
Folgende Wirbellose nach Anhang IV-FFH RL sind nach LUNG (2015) zu betrachten:

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RL D RL M-V

Weichtiere

Gemeine Flussmuschel Unio crassus (@D)] @

Zierliche Tellerschnecke Anisus vorticulus @) @)

Libellen

Asiatische Keiljungfer Gomphus flavipes (G) (-1)

GroRRe Moosjungfer Leucorrhinia pectoralis 2 )]

Grune Mosaikjungfer Aeshna viridis (1) (2)

Ostliche Moosjungfer Leucorrhinia albifrons (@) (@)

Sibirische Winterlibelle Sympecma paedisca (2) (1)

Zierliche Moosjungfer Leucorrhinia caudalis (@) (0)°
Falter

Blauschillernder Feuerfalter Lycaena helle )] )
GroR3er Feuerfalter Lycaena dispar @) 2

Nachtkerzenschwarmer Proserpinus proserpina V) 4

Kéafer

Breitrand Dytiscus latissimus (1) (1)

Eremit, Juchtenkafer Osmoderma eremita 2 4

GrofRer Eichenbock Cerambyx cerdo (@) (@)

Schmalbindiger Breitfliigel- Graphoderus bilineatus 2 (@)

Tauchkafer

Rote Liste (RL): O - ausgestorben bzw. verschollen, 1 - vom Aussterben bedroht, 2 - stark gefahrdet,
3 - gefahrdet, 4 - potentiell gefahrdet, So - Sonstige Angaben: R - extrem selten; G - Gefahrdung un-
bekannten Ausmalfies; V - Vorwarnliste; * - nicht gefahrdet; k. A. - keine Angabe
! G. flavipes wurde erst nach Erstellung der Roten Liste im Jahre 2001 an der Elbe nachgewiesen;
vorher war kein Vorkommen in Mecklenburg-Vorpommern bekannt
2 Die aktuellen Vorkommen wurden erst nach Erstellung der Roten Liste wahrend der Verbreitungs-

kartierung von L. pectoralis entdeckt

® Das Vorkommen im Uckertal wurde erst nach Erstellung der Roten Liste entdeckt (HENNICKE
1996), andere Nachweise lagen Anfang der 1990er Jahre bereits mehr als 30 Jahre zurtick
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Im UG befinden sich weder bekannte Vorkommen noch geeignete Habitate (Gewésser und
Feuchtbiotope) zu bertcksichtigender Weichtierarten nach Anhang IV-FFH RL.

Libellenarten nach Anhang IV-FFH RL sind im UG ebenfalls nicht zu erwarten, da geeignete
Habitate (Gewésser und Feuchtbiotope) fehlen und potentiellen Lebensrdume aul3erhalb des
Wirkbereiches des Vorhabens liegen.

Die Biotopausstattung ist fir zu bertcksichtigende Falterarten nach Anhang IV-FFH RL nicht
geeignet (Lycaena dispar) bzw. das UG liegt auRerhalb des Verbreitungsgebietes. Vorkommen
des Blauschillernden Feuerfalters (Lycaena helle) sind/waren nur aus dem Uckertal bekannt.
Das Verbreitungsgebiet des Nachtkerzenschwarmers (Proserpinus proserpina) reicht zwar Uber
das Untersuchungsgebiet, jedoch sind die Standortbedingungen fir die Art als unginstig zu
bewerten. Als weiteres Ausschlusskriterium fir ein Vorkommen des Nachtkerzenschwarmers im
UG kann das Fehlen mdglicher Raupenfra3pflanzen (Epilobium spec. Oenothera biennis) ange-
fuhrt werden.

Auch zu bericksichtigende Kaferarten nach Anhang IV-FFH RL finden im UG keine geeigneten
Habitate. Es sind weder Gewdasser noch geeignete Altbaume, bspw. fir ein Vorkommen des
Schmalbindigen Breitfliigel-Tauchkafers (Graphoderus bilineatus) oder des Eremiten (Osmo-
derma eremita), vorhanden.

Eine Beeintrachtigung von Wirbellosen durch die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 ist nicht zu
erwarten.

3.2.3 Fische

Das UG befindet sich auBerhalb der Ostseegewéasser und damit auf3erhalb des Areals zu be-
ricksichtigender Fischarten nach Anhang IV-FFH RL.

3.2.4 Amphibien
Folgende Amphibienarten nach Anhang IV-FFH RL sind nach LUNG (2015) zu betrachten:

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RL D RL M-V
Kammmolch Triturus cristatus 3 2
Kleiner Wasserfrosch Pelophylax lessonae k.A. 2
Knoblauchkréte Pelobates fuscus 3 3)
Kreuzkrote Bufo calamita 3 (2)
Laubfrosch Hyla arborea 2 3)
Moorfrosch Rana arvalis 2 3)
Rotbauchunke Bombina bombina Q) @)
Springfrosch Rana dalmatina 2 (@)
Wechselkrote Bufo viridis 2 @)

Rote Liste (RL): O - ausgestorben bzw. verschollen, 1 - vom Aussterben bedroht, 2 - stark geféhrdet,
3 - gefahrdet, 4 - potentiell geféahrdet, So - Sonstige Angaben: R - extrem selten; G - Gefahrdung un-
bekannten Ausmalfies; V - Vorwarnliste; * - nicht gefahrdet; k. A. - keine Angabe

Im UG befinden sich weder bekannte Vorkommen noch geeignete Habitate (Laichgewasser,
Winterquartiere) zu bericksichtigender Amphibienarten nach Anhang IV-FFH RL. Mit Ausnah-
me des Kleinen Wasserfrosches (Pelophylax lessonae) und des Springfrosches (Rana dalmati-
na) Uberspannen die Verbreitungsgebiete der betrachtungsrelevanten Arten das UG, wobei fir
die Rotbauchunke (Bombina bombina) und die Wechselkrote (Bufo viridis) keine aktuellen
Nachweise im Messtischblatt vorliegen (BfN 2014). Fur die Gbrigen Arten kamen diverse Klein-
gewasser im Umfeld des Untersuchungsgebietes als potentielle Laichgewésser in Betracht. Da
im UG keine winterquartiertauglichen oder anderweitig geeigneten Strukturen zur Verfligung
stehen, sind keine Wanderrouten von Amphibien von den umliegenden Gewassern Uber die
Ackerflache in das UG zu erwarten.

Eine Beeintrachtigung von Amphibien oder deren Wanderrouten durch die Umsetzung des B-
Plans Nr. 109 ist somit nicht zu erwarten.
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3.2.5 Reptilien
Folgende Reptilienarten nach Anhang IV-FFH RL sind nach LUNG (2015) zu betrachten:

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RL D RL M-V
Européische Sumpfschildkréte Emys orbicularis @) @)
Schlingnatter Coronella austriaca ?3) Q)
Zauneidechse Lacerta agilis 3 2

Rote Liste (RL): O - ausgestorben bzw. verschollen, 1 - vom Aussterben bedroht, 2 - stark gefahrdet,
3 - geféhrdet, 4 - potentiell gefahrdet, So - Sonstige Angaben: R - extrem selten; G - Gefahrdung un-
bekannten Ausmalfies; V - Vorwarnliste; * - nicht gefahrdet; k. A. - keine Angabe

Das Verbreitungsgebiet der Sumpfschildkrote (Emys orbicularis) liegt auerhalb des UGs;
Nachweise stammen nur aus dem sidlichen Mecklenburg. Das Verbreitungsgebiet der
Schlingnatter (Coronella austriaca) liegt ebenfalls auBerhalb des UGs. Es beginnt zwar 6stlich
des Naturschutzgebietes Eldena, jedoch ist wegen der fehlenden Lebensraumeignung eine
Einwanderung nicht zu erwarten. Das Verbreitungsgebiet der Zauneidechse (Lacerta agilis)
deckt sich mit dem UG. Nachweise dieser Arten liegen nicht vor, sind jedoch auf Grund der ak-
tuell fehlenden Lebensraumeignung auch in den nachsten Jahren nicht zu erwarten. Um eine
Ansiedlung von Reptilien auf der Vorhabenflache zu vermeiden, wird empfohlen, die Flache
auch weiterhin regelmafRig im Jahr zu bewirtschaften. Dabei ist die Brutzeit der Offen- und
Halboffenlandbruter zu beachten.

Eine Beeintrachtigung von Reptilien durch die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 ist nicht zu er-
warten.

3.2.6 Vogel
Rastvogel/Uberwinterer

Ostlich des UGs schlieRRen sich an die Ackerflache das FFH-Gebiet ,Walder um Greifswald“ (DE
1946-301) sowie das SPA-Gebiet ,Eldena bei Greifswald“ (DE 1946-401) an. Au3erdem besit-
zen die Grinlandflachen stidwestlich der B109 eine Rastgebietsfunktion der Stufe 3 — stark fre-
quentiertes Nahrungs- und Ruhegebiet innerhalb des ganzjahrigen Rastgebietes der Kategorie
A.

Die B109 ist auf Grund ihrer Funktion als Hauptverkehrsader Richtung Anklam stark frequen-
tiert, wodurch sich eine Vorbelastung der angrenzenden Flachen ergibt. Auf Grund dieser vor-
handenen Vorbelastung sind keine nachhaltig negativen Auswirkungen auf Rastvogel zu erwar-
ten.

Eine Erfassung von Rastvdgeln im Winter fand nicht statt; mit den angestrebten Nutzungen im
B-Plan Nr. 109 ist aber auch fir diese Jahreszeit mit einer Zunahme des Besucherverkehrs am
Elisenpark zu rechnen. Stérungen von Rastvogeln durch Besucher sind fir die Wintermonate
dennoch nicht zu erwarten. Bedeutende Rastgebiete, vor allem fir den Herbst und den Winter,
liegen stdlich und ostlich der Danischen Wiek, so dass bei mdglichen Stérungen von Rastvo-
geln geeignete Ausweichgebiete in unmittelbarer Umgebung vorhanden sind.

Eine Beeintrachtigung von Rastvogeln durch die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 ist nicht zu
erwarten.

Brutvogel

Im UG wurden wahrend der vier Erfassungstermine 2012 insgesamt 13 festgestellt. Davon
kommen drei Arten nachweislich als Brutvogel in Frage (Tabelle 2). Baumbriiter wie die Nebel-
krahe (Corvus cornix) finden auch auf3erhalb des Vorhabengebietes genitigend Nistmdglichkei-
ten, so dass hier keine Beeintrachtigung zu erwarten ist. Da mit der Umsetzung des B-Plans Nr.
109 aber auch Habitatstrukturen von Offenlandbitern sowie Gebuschbritern dauerhaft verloren
gehen, ist eine Beeintrachtigung von Feldlerche (Alauda arvensis) und Flussregenpfeifer (Cha-
radrius dubius) nicht auszuschlieen. T6tungen oder Verletzungen von Brutvdgeln im Rahmen
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der Baufeldfreimachung kénnen fir keine der Brutvogelarten ausgeschlossen werden. Eine
detaillierte Konfliktanalyse erfolgt im MafRnahmenblatt Brutvogel (Pkt. 3.1.1).

3.2.7 Saugetiere

Terrestrische Saugetiere

Folgende terrestrische und marine Saugerarten nach Anhang IV-FFH RL sind nach LUNG
(2013) zu betrachten:

Deutscher Name Wissenschaftl. Name RL D RL M-V
Biber Castor fiber \% 3
Fischotter Lutra lutra 3 2
Haselmaus Muscardinus avellanarius G 0
Wolf Canis lupus 1 k. A.
Schweinswal Phocoena phocoena 2 2

Rote Liste (RL): O - ausgestorben bzw. verschollen, 1 - vom Aussterben bedroht, 2 - stark geféhrdet,

3 - geféhrdet, 4 - potentiell gefahrdet, So - Sonstige Angaben: R - extrem selten; G - Gefahrdung un-

bekannten Ausmalies; V - Vorwarnliste; * - nicht gefahrdet; k. A. - keine Angabe
Im UG befinden sich weder bekannte Vorkommen noch geeignete Habitate fiir die relevanten
Landsaugerarten Wolf (Canis lupus) und Haselmaus (Muscardinus avellanarius). Die Verbrei-
tungsareale des Bibers (Castor fiber) und des Fischotters (Lutra lutra) liegen entsprechend der
aktuellen Rasterkarten zum nationalen FFH-Bericht 2013 (BFN 2014) innerhalb des UGs. Aller-
dings ist das Plangebiet in Ermangelung von Offengewéassern weder als Lebensraum fir den
Fischotter noch fir den Biber geeignet und stellt auch keine Vernetzungsstruktur zwischen an-
deren Gewassern (z.B. Ryck) mit ihren zufihrende Wasserlaufen dar. Ein Vorkommen des
Fischotters und des Bibers im Plangebiet oder im unmittelbaren Umfeld ist somit nicht zu erwar-
ten. Allerdings ist durch die Kartierung im Jahr 2012 der Fischotter im Graben 28 nachgewie-
sen, so dass dieser im weiteren Umfeld des Plangebietes vertreten ist.

Das Verbreitungsgebiet des Schweinswales erstreckt sich bis an die Kisten des Greifswalder
Boddens (BFN 2014). Jedoch befindet sich die B-Planflache vollstandig landseitig und es sind
keine Beeintrachtigungen des Wassers zu erwarten. Eine Beeintrdchtigung des Schweinswals
durch das B-Plan Vorhaben ist somit nicht zu erwarten.

Fledermause
Folgende Fledermausarten nach Anhang IV-FFH RL sind nach LUNG (2013) zu betrachten:

Deutscher Name

Wissenschaftl. Name

RL D RL M-V

Abendsegler Nyctalus noctula Vv 3
Braunes Langohr Plecotus auritus \% 4
Breitfligelfledermaus Eptesicus serotinus G 3
Fransenfledermaus Myotis nattereri * 3
Graues Langohr Plecotus austriacus 2 k. A.
GroR3e Bartfledermaus Myotis brandtii Vv 2
Grol3es Mausohr Myotis myotis \% 2
Kleine Bartfledermaus Myotis mystacinus Vv 1
Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri D 1
Mopsfledermaus Barbastella barbastellus 2 1
Muckenfledermaus Pipistrellus pygmaeus D k. A.
Nordfledermaus Eptesicus nilssonii G 0
Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii * 4
Teichfledermaus Myotis dasycneme D 1
Wasserfledermaus Myotis daubentonii * 4
Zweifarbfledermaus Vespertilio murinus D 1
Zwergfledermaus Pipistrellus pipistrellus * 4

Rote Liste (RL): O - ausgestorben bzw. verschollen, 1 - vom Aussterben bedroht, 2 - stark geféhrdet,
3 - gefahrdet, 4 - potentiell gefahrdet, So - Sonstige Angaben: R - extrem selten; G - Gefahrdung un-
bekannten Ausmalfies; V - Vorwarnliste; * - nicht gefahrdet; k. A. - keine Angabe
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Eine unmittelbare Beeintrachtigung von Flederméusen durch die Aufstellung und spatere Um-
setzung des B-Plans Nr. 109 kann ausgeschlossen werden. Innerhalb des Plangebietes befin-
den sich weder Gebaude noch geeignete Hohlenbdume, so dass potentielle Fledermaushabita-
te nicht vorhanden sind. Als Jagdgebiet fur die in der ndheren Umgebung vorkommenden Fle-
dermdause ist die Freiflache potentiell geeignet. Deutlich geeignetere Jagdgebiete finden sich
aber auf den Wiesen- und Waldflachen in und um das Naturschutzgebiet Eldena, so dass nega-
tive Auswirkungen dahingehend nicht zu erwarten sind.

Mittelbare Beeintrachtigungen von Fledermausen kénnen allerdings nicht ausgeschlossen wer-
den. Etwa 150 m 6stlich des B-Plangebietes liegen zwei Wasserhochbehélter, die Winterquar-
tiere von Fledermausen darstellen. Auf3erdem befinden sich am ehem. Pumpenh&uschen in
unmittelbarer Nachbarschaft Fledermauskasten flr die Sommerquartiernutzung. Eine direkte
Beeintrachtigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten von Fledermausen durch das B-Plan-
Vorhaben ist hier nicht zu erwarten. Durch die zunehmende Urbanisierung im nadheren Umfeld
steigt aber die Vandalismusgefahr, welche aktuell bereits relativ hoch ist. Durch die FG Fleder-
mausschutz Greifswald wurde mitgeteilt, dass Mill und Blitzknaller regelmaR3ig in den Quatrtie-
ren gefunden werden. Auch ein ehemaliger Betonlampenmast wurde umgestirzt, so dass fur
die Dohlenmasten eine nachweisliche Gefahr besteht. Um weiteren Beeintréchtigungen an den
Gebéauden entgegenzuwirken, ist MaBnahmen V1 vorgesehen:

V1: Zur Vermeidung von Stérungen und ggf. Totungen von Vdgeln und Flederm&usen im
Sommer- und Winterquartier durch Vandalismus und Vermillung im Zuge der weite-
ren Urbanisierung durch den B-Plan Nr. 109 ,Gewerbegebiet Anklamer Landstrafl3e*
ist das Lebensstattenensemble ,Wasserhochbehélter, Pumpenhaus und Dohlenmas-
ten“ durch einen 3 m hohen Zaun mit Uberkletterungsschutz und Zugangstur fiir die
Quartierbetreuer geman der folgenden Skizze zu sichern:

Schranke

Weiterhin wird empfohlen, den Zugang Uber den bestehenden Plattenweg fir Fahr-
zeuge durch Errichtung einer Schranke zu verhindern. Je nach Anbindung ist ggf. ei-
ne weitere Schranke am Parallelweg erforderlich.
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4 Konfliktanalyse fur die relevanten Arten
4.1 Artenbléatter

4.1.1 Brutvogel

Feldlerche (Alauda arvensis)

Schutz- und Geféhrdungsstatus

Rote Liste Status Biogeographische Region
[0 FFH-Anhang-IV-Art Bundesland: siehe Tabelle 2 (in der das Vorhaben sich auswirkt):
[XI Europaische Vogelarten Deutschland: siehe Tabelle 2 [] Atlantische Region

Européaische Union: k. A. X Kontinentale Region

[ Alpine Region

Erhaltungszustand Deutschland Erhaltungszustand Bundesland Erhaltungszustand der lokalen Po-
[ giinstig (griin) [ giinstig (griin) pulation
X unguinstig/ unzureichend (gelb) X ungiinstig/ unzureichend (gelb) die lokale Population auf der Vorhaben-
[ unguinstig/ schlecht (rot) [ unguinstig/ schlecht (rot) e U e & e
[J unbekannt [J unbekannt

Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung Biologie/Verbreitung in M-V:

Als haufigster Bewohner der Agrarlandschatt ist die Feldlerche flachendeckend in M-V verbreitet. Wesentlich fur die Ansiedlung der
Feldlerche sind groRere, weitgehend baumlose Flachen und Bodenbereiche, wobei hochwachsende Kulturen wie Getreide und
Raps in geschlossenen dichten Bestédnden nicht mehr besiedelt werden. Auf den verschiedenen Dauergriinlandtypen sind deutli-
che Nutzungspraferenzen erkennbar, wobei aber den Intensivgriinlandern hinsichtlich des dort siedelnden Anteils am Gesamtbe-
stand gréBere Bedeutung zukommt.

Die Brutzeit der Feldlerche liegt im Zeitraum von Anfang Mérz bis Mitte August.
Die Feldlerche kommt relativ gleichméRig verteilt flachendeckend in ganz M-V vor.

Vorkommen im Untersuchungsraum [X] nachgewiesen [OJ potenziell vorkommend

Die Art wurde im Rahmen der Brutvogelkartierung 2012 im UG nachgewiesen. Es konnten 3 Brutnachweise erbracht werden,
wobei einer davon randlich gelegen ist.

Prifung des Eintretens der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF):

V2: Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Végeln und ihrer Entwicklungsformen darf die Baufeldfreimachung
(Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Ruderal- und Ackerflur) im Plangebiet zur Umsetzung des B-Plans Nr. 109 nur au-
Berhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen dem 01. September und 01. Februar erfolgen. Ist eine friihere Baufeldfrei-
machung unabwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten durch eine fachlich geeignete Person auf anwesende Brutvo-
gel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen festgestellt, sind
die Arbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvogel aufzuschieben. Verlauft die Kontrolle negativ, hat die Baufeldfreimachung
spatestens eine Woche nach dem Kontrollgang zu erfolgen, um eine Ansiedlung von Brutvégeln zu vermeiden.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG*:
Verletzung oder Totung von Tieren, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

O Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhoht sich fiir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der Beschadigung oder Zer-
stérung von Entwicklungsformen steigt signifikant an

[ Totung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nicht auszuschlieRen

X Das Verletzungs- und Totungsrisiko erhoht sich fir die Individuen nicht signifikant und das Risiko der Beschadigung oder
Zerstorung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an

Im Zuge der Baufeldfreimachung wird ein Teil der Baume, Hecken und Ruderalflur entfernt. Um Tétungen oder Verletzungen ins-
besondere von Eiern und Jungvdgeln wahrend der Baufeldfreimachung zu vermeiden, ist MaRnahme V2 zu beachten.

Anlage- und betriebsbedingte Tétungen oder Verletzungen sind nicht zu erwarten, da eine mdogliche Neubesiedlung des B-
Plangebietes auf der Grundlage der zukunftigen Lebensraumbedingungen erfolgen wird.

* BVerwG, Urt. v. 14.7.2011 — 9 A 12.10, NuR 2012, 866, 879, Rn. 129. (unvermeidbare Tétungen im Rahmen der Zerstdérung von
Lebensstétten fallen unter das Verbot des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Prognose und Bewertung des Stérungsverbots gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
[ Die Storung fuhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

[ Die Storungen fuhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

Stoérungen von Vdégeln sind durch die Baufeldfreimachung fir die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 sowie wahrend der baulichen
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Feldlerche (Alauda arvensis)

Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten, da eine mogliche Stérung mit der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
einhergeht und die Tatbestandsmerkmale des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG somit im Vordergrund stehen.

Eine negative AuRenwirkung auf benachbarte potentielle Brutplatze oder Brutplatze in den umliegenden Offenlandbereichen ist
nicht abzusehen.

Prognose und Bewertung des Schadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:
Entnehmen, Beschéadigen, Zerstdéren von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten

X Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
[ Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu vermeiden
X Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten, dkologische Funktion wird im rdaumlichen Zusam-

menhang nicht gewahrt

Fur die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 ist die Beseitigungen von Baumen, Hecken Acker- und Ruderalflur im Zuge der Baufeld-
freimachung unvermeidbar. Diese beherbergen nachweislich Fortpflanzungsstatten von Végeln. Nach Fertigstellung des neuen
Einkaufszentrums kann auf Grund der veranderten Lebensraumbedingungen eine Wiederbesiedlung durch die genannten Arten
nicht bzw. nur eingeschréankt erfolgen. Fir ein Brutpaar besteht das Potential, ihr Brutrevier am Rand des B-Plangebiets nach einer
gewissen Entwicklungszeit wieder zu besiedeln — dies bedeutete allerdings ein time-lag von voraussichtlich mehreren Jahren.
Zunéchst erlischt die Lebensraumeignung bau- und anlagebedingt mit der Uberbauung des Gebietes, so dass Reviere dauerhaft
verloren gehen. Der Schadigungstatbestand fur die Feldlerche ist somit einschlagig*’.

*! BVerwG, Urt. v.21.6.2006, 9 A 28.05, NVwZ 2006, 1161 Rdnr. 33; Urt. v. 18.3.2009, 9 A 39.07, NVwZ 2010, 44 Rdnr. 75 (Fallt
das alljghrlich besiedelte Brutrevier infolge der Realisierung eines Eingriffsvorhabens der Vernichtung anheim, erfiillt auch dies den
Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (BNatSchG § 44 Vorschriften fur besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten Gellermann Landmann/Rohmer, Umweltrecht 72. Erganzungslieferung 2014, Rn. 17)

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
X treffen zu (Darlegung der Griinde fur eine Ausnahme erforderlich)
O treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Prufung endet hiermit)

Darlegung der naturschutzfachlichen Griinde fiir eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG

Erhaltungszustand der Art in Mecklenburg-Vorpommern
[ glinstig XI  unzureichend [J schlecht [ unbekannt

Wahrung des Erhaltungszustandes
Die Gewahrung einer Ausnahme fihrt zu:

[ keiner Verschlechterung des derzeitigen giinstigen Erhaltungszustandes der Populationen
X keiner Verschlechterung des derzeitigen ungilinstigen Erhaltungszustandes der Populationen
[ Kompensatorische MaRnahmen zur Wahrung des Erhaltungszustandes sind erforderlich

Der Brutbestand der Feldlerche in Mecklenburg-Vorpommern umfasst 600.000-1.000.000 Brutpaare, so dass die Art zu den h&u-
figsten Brutvogeln gezéhit wird (MLUV M-V, 2014). Gegenuber der Einordnung in der Roten Liste der Brutvogel M-Vs von 2003 hat
sich der Zustand der Art um zwei Kategorien verschlechtert (von ungefahrdet auf 3 = gefahrdet). Auch der langfristige Trend sieht
eine Abnahme des Brutbestandes voraus. Der Erhaltungszustand der Population in Mecklenburg-Vorpommern ist somit als un-
glnstig zu werten. Die Gewahrung einer Ausnahme und damit der Verlust von drei Brutrevieren fuihrt aus Sicht des Gutachters
dennoch nicht zu einer Verschlechterung des derzeitig unginstigen Erhaltungszustandes der Population in Mecklenburg-
Vorpommern. Im gunstigsten Fall entwickelt sich auf der Ausgleichsflache fiir den Eingriff in Natur und Umwelt ein neuer Lebens-
raum fur die Feldlerche.

Vergleich zumutbarer Alternativen mit keinen oder geringeren Beeintrachtigungen fur die Art:

Zumutbare Alternativen sind nicht gegeben, da mit dem Nutzungskonzept des B-Plans Nr. 109 ein attraktives Einkaufszentrum fur
den sudostlichen Bereich Greifswalds geschaffen werden soll. Eine Reduzierung des B-Plangebietes, welche eine geringere Be-
eintrachtigung von Arten nach sich ziehen wirde, stinde der Entwicklung des Einkaufszentrums und damit dem Gesamtprojekt in
erheblichem MaRe entgegen und kommt als Alternative nicht in Frage.
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B-Plan Nr. 109 “Gewerbegebiet Anklamer LandstraRe* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Flussregenpfeifer (Charadrius dubius)

Schutz- und Gefahrdungsstatus

Rote Liste Status Biogeographische Region
[0 FFH-Anhang-IV-Art Bundesland: siehe Tabelle 2 (in der das Vorhaben sich auswirkt):
[XI Europaische Vogelarten Deutschland: siehe Tabelle 2 [] Atlantische Region

Européische Union: k. A. X Kontinentale Region

[ Alpine Region

Erhaltungszustand Deutschland Erhaltungszustand Bundesland Erhaltungszustand der lokalen Po-
X gtinstig (griin) X guinstig (griin) pulation
[ unguinstig/ unzureichend (gelb) [ unguinstig/ unzureichend (gelb) die lokale Population auf der Vorhaben-
[ ungunstig/ schlecht (rot) [ unguinstig/ schlecht (rot) EEE I REsi! 2 EIEEele
[J unbekannt [J unbekannt

Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung Biologie/Verbreitung in M-V:

Der Flussregenpfeifer besiedelt opportunistisch Flachen mit fehlender oder geringer Vegetation. Das waren urspringlich sandig-
kiesige Ufer an Flussen und Seen. Gegenwartig werden Uberwiegend anthropogen beeinflusste Sekundéarhabitate mit Rohbdden
aller Art genutzt (Acker mit liickenhaften Kulturen, Ruderalfluren, tempordre Bodenaufschliisse von Baustellen, Betonflachen,
genutzte Sand-, Kies- und Tongruben, Torfabbauflachen).

Die Brutzeit des Flussregenpfeifers liegt im Zeitraum von Mitte Méarz bis Anfang August.

Der Flussregenpfeifer ist ber das ganze Land verbreitet, jedoch in vielen Teilen mit lickenhaften Vorkommen. Die Schwerpunkte
der Verbreitung liegen im kiistennahen Raum, auf weiten Teilen der Hiigellander und auf den Lehmplatten nérdlich und sudlich der
Peene.

Vorkommen im Untersuchungsraum [X] nachgewiesen [OJ potenziell vorkommend
Die Art wurde im Rahmen der Brutvogelkartierung 2012 im UG nachgewiesen. Es konnten 2 Brutnachweise erbracht werden.

Prifung des Eintretens der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF):

V2: Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Voégeln und ihrer Entwicklungsformen darf die Baufeldfreimachung
(Rodung von Gehélzen, Beseitigung der Ruderal- und Ackerflur) im Plangebiet zur Umsetzung des B-Plans Nr. 109 nur au-
RBerhalb der Brutzeit von Vogeln, d. h. zwischen dem 01. September und 01. Februar erfolgen. Ist eine frihere Baufeldfrei-
machung unabwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten durch eine fachlich geeignete Person auf anwesende Brutvo-
gel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen festgestellt, sind
die Arbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvdgel aufzuschieben. Verlauft die Kontrolle negativ, hat die Baufeldfreimachung
spatestens eine Woche nach dem Kontrollgang zu erfolgen, um eine Ansiedlung von Brutvégeln zu vermeiden.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG*:
Verletzung oder Toétung von Tieren, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

[ Das Verletzungs- und Totungsrisiko erhoht sich fiir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der Beschadigung oder Zer-
storung von Entwicklungsformen steigt signifikant an

[ Tétung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nicht auszuschlieRen
X Das Verletzungs- und Totungsrisiko erhéht sich fur die Individuen nicht signifikant und das Risiko der Beschadigung oder
Zerstorung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an

Im Zuge der Baufeldfreimachung wird ein Teil der Baume, Hecken und Ruderalflur entfernt. Um Tétungen oder Verletzungen ins-
besondere von Eiern und Jungvogeln wéahrend der Baufeldfreimachung zu vermeiden, ist MaBnahme V2 zu beachten. Anlage- und
betriebsbedingte Tétungen oder Verletzungen sind nicht zu erwarten, da eine mdgliche Neubesiedlung des B-Plangebietes auf der
Grundlage der zukunftigen Lebensraumbedingungen erfolgen wird.

* BVerwG, Urt. v. 14.7.2011 — 9 A 12.10, NuR 2012, 866, 879, Rn. 129. (unvermeidbare Tétungen im Rahmen der Zerstérung von
Lebensstétten fallen unter das Verbot des 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Prognose und Bewertung des Stérungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
[ Die Storung fuhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

[ Die Storungen fihren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

Stoérungen von Vdégeln sind durch die Baufeldfreimachung fir die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 sowie wahrend der baulichen
Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten, da eine mogliche Stérung mit der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten
einhergeht und die Tatbestandsmerkmale des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG somit im Vordergrund stehen.

Eine negative AuRBenwirkung auf benachbarte potentielle Brutplatze oder Brutplatze in der Umgebung des B-Plangebiets ist nicht
abzusehen.

Prognose und Bewertung des Schadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:
Entnehmen, Beschéadigen, Zerstdren von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
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B-Plan Nr. 109 “Gewerbegebiet Anklamer LandstraRe* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Flussregenpfeifer (Charadrius dubius)

[ Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten
[ Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu vermeiden
X Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten, dkologische Funktion wird im rdaumlichen Zusam-

menhang nicht gewahrt

Fir die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 ist die Beseitigungen von Baumen, Hecken Acker- und Ruderalflur im Zuge der Baufeld-
freimachung unvermeidbar. Diese beherbergen nachweislich Fortpflanzungsstatten von Vogeln. Nach Fertigstellung des neuen
Einkaufszentrums kann auf Grund der veranderten Lebensraumbedingungen eine Wiederbesiedlung durch die genannten Arten
nicht bzw. nur eingeschrankt erfolgen. Fir ein Brutpaar besteht das Potential, ihr Brutrevier am Rand des B-Plangebiets nach einer
gewissen Entwicklungszeit wieder zu besiedeln — dies bedeutete allerdings ein time-lag von voraussichtlich mehreren Jahren.
Zunéchst erlischt die Lebensraumeignung bau- und anlagebedingt mit der Uberbauung des Gebietes, so dass Reviere dauerhaft
verloren gehen. Der Schadigungstatbestand fir den Flussregenpfeifer ist somit einschlagig*.

*' BVerwG, Urt. v.21.6.2006, 9 A 28.05, NVwZ 2006, 1161 Rdnr. 33; Urt. v. 18.3.2009, 9 A 39.07, NVwZ 2010, 44 Rdnr. 75 (Fallt
das alljghrlich besiedelte Brutrevier infolge der Realisierung eines Eingriffsvorhabens der Vernichtung anheim, erfillt auch dies den
Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (BNatSchG § 44 Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten Gellermann Landmann/Rohmer, Umweltrecht 72. Erganzungslieferung 2014, Rn. 17)

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
X treffen zu (Darlegung der Griinde fur eine Ausnahme erforderlich)
O treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Prufung endet hiermit)

Darlegung der naturschutzfachlichen Griinde fiir eine Ausnahme nach 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG

Erhaltungszustand der Art in Mecklenburg-Vorpommern
X gunstig [  unzureichend [J schlecht [ unbekannt

Wahrung des Erhaltungszustandes
Die Gewahrung einer Ausnahme fiihrt zu:

X keiner Verschlechterung des derzeitigen gilinstigen Erhaltungszustandes der Populationen
[ keiner Verschlechterung des derzeitigen ungilinstigen Erhaltungszustandes der Populationen
O Kompensatorische MaRnahmen zur Wahrung des Erhaltungszustandes sind erforderlich

Der Brutbestand des Flussregenpfeifers in Mecklenburg-Vorpommern umfasst 500-600 Brutpaare, so dass die Art zu den selte-
nen Brutvogeln gezéhlt wird (MLUV M-V, 2014). Gegenuber der Einordnung in der Roten Liste der Brutvégel M-Vs von 2003 hat
sich der Zustand der Art nicht verandert (ungeféhrdet). Auch der langfristige Trend sieht keine Verdnderung des Brutbestandes
voraus. Der Erhaltungszustand der Population in Mecklenburg-Vorpommern ist somit als giinstig zu werten. Die Gewahrung einer
Ausnahme und damit der Verlust von zwei Brutrevieren fiihrt aus Sicht des Gutachters demnach nicht zu einer Verschlechterung
des derzeitig gunstigen Erhaltungszustandes der Population in Mecklenburg-Vorpommern. Als Opportunist ist der Flussregenpfei-
fer an Veranderungen seiner Umwelt angepasst und findet moglicherweise um Umfeld des B-Plangebiets neue Brutmdglichkeiten.

Vergleich zumutbarer Alternativen mit keinen oder geringeren Beeintrachtigungen fur die Art:

Zumutbare Alternativen sind nicht gegeben, da mit dem Nutzungskonzept des B-Plans Nr. 109 ein attraktives Einkaufszentrum fur
den sidostlichen Bereich Greifswalds geschaffen werden soll. Eine Reduzierung des B-Plangebietes, welche eine geringere Be-
eintrachtigung von Arten nach sich ziehen wiirde, stiinde der Entwicklung des Einkaufszentrums und damit dem Gesamtprojekt in
erheblichem MaRe entgegen und kommt als Alternative nicht in Frage.
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B-Plan Nr. 109 “Gewerbegebiet Anklamer LandstraRe* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Nebelkrahe (Corvus cornix)

Schutz- und Gefahrdungsstatus

Rote Liste Status Biogeographische Region
[0 FFH-Anhang-IV-Art Bundesland: siehe Tabelle 2 (in der das Vorhaben sich auswirkt):
[XI Europaische Vogelarten Deutschland: siehe Tabelle 2 [] Atlantische Region

Européische Union: k. A. X Kontinentale Region

[ Alpine Region

Erhaltungszustand Deutschland Erhaltungszustand Bundesland Erhaltungszustand der lokalen Po-
X gtinstig (griin) X guinstig (griin) pulation
[ unguinstig/ unzureichend (gelb) [ unguinstig/ unzureichend (gelb) die lokale Population auf der Vorhaben-
[ ungunstig/ schlecht (rot) [ unguinstig/ schlecht (rot) e Ui st ) Efpe
[J unbekannt [J unbekannt

Bestandsdarstellung

Kurzbeschreibung Biologie/Verbreitung in M-V:

Die Nebelkrahe besiedelt alle Bereiche der Kulturlandschaft. Dabei kann sie sich auch in weitgehend gehdlzlosen Flachen ansie-
deln, wenn z.B. Masten von Hochspannungsleitungen eine Nestanlage ermdglichen. In Ortschaften erfolgen die Bruten in Parks
und auf Friedhéfen und im stralRenbegleitenden Baumbestand, selbst an stark frequentierten Stra3en.

Die Brutzeit der Nebelkréhe liegt im Zeitraum von Mitte Februar bis Ende August.

Die Nebelkréahe ist ostlich der Linie Wismar — Schwerin — Ludwigslust — Domitz flachendeckend verbreitet, tritt jedoch auch inner-
halb des geschlossenen Areals der Rabenkréhe auf.

Vorkommen im Untersuchungsraum  [X] nachgewiesen [OJ potenziell vorkommend
Die Art wurde im Rahmen der Brutvogelkartierung 2012 im UG nachgewiesen. Es konnte 1 Brutverdacht erbracht werden.

Prufung des Eintretens der Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG

Artspezifische VermeidungsmaRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmaRnahmen (CEF):

V2: Zur Vermeidung von Verletzungen oder Totungen von Végeln und ihrer Entwicklungsformen darf die Baufeldfreimachung
(Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Ruderal- und Ackerflur) im Plangebiet zur Umsetzung des B-Plans Nr. 109 nur au-
Berhalb der Brutzeit von Végeln, d. h. zwischen dem 01. September und 01. Februar erfolgen. Ist eine frihere Baufeldfrei-
machung unabwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten durch eine fachlich geeignete Person auf anwesende Brutvo-
gel zu kontrollieren. Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen festgestellt, sind
die Arbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvdgel aufzuschieben. Verlauft die Kontrolle negativ, hat die Baufeldfreimachung
spatestens eine Woche nach dem Kontrollgang zu erfolgen, um eine Ansiedlung von Brutvégeln zu vermeiden.

Prognose und Bewertung des Tétungs- und Verletzungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG*:
Verletzung oder Totung von Tieren, Beschadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen

O Das Verletzungs- und Tétungsrisiko erhoht sich fir die Individuen signifikant bzw. das Risiko der Beschadigung oder Zer-
stérung von Entwicklungsformen steigt signifikant an

[ Tétung von Tieren im Zusammenhang mit der Schadigung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten nicht auszuschlieRen

X Das Verletzungs- und Totungsrisiko erhoht sich fir die Individuen nicht signifikant und das Risiko der Beschadigung oder
Zerstorung von Entwicklungsformen steigt nicht signifikant an

Im Zuge der Baufeldfreimachung wird ein Teil der Baume, Hecken und Ruderalflur entfernt. Um Tétungen oder Verletzungen ins-
besondere von Eiern und Jungvogeln wéahrend der Baufeldfreimachung zu vermeiden, ist MaBnahme V2 zu beachten. Anlage- und
betriebsbedingte Tétungen oder Verletzungen sind nicht zu erwarten, da eine mégliche Neubesiedlung des B-Plangebietes auf der
Grundlage der zukunftigen Lebensraumbedingungen erfolgen wird.

* BVerwG, Urt. v. 14.7.2011 — 9 A 12.10, NuR 2012, 866, 879, Rn. 129. (unvermeidbare Tétungen im Rahmen der Zerstdrung von
Lebensstétten fallen unter das Verbot des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Prognose und Bewertung des Stérungsverbots gem. 8 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG:

Erhebliches Stéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
[ Die Storung fuhrt zur Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

[ Die Storungen fuhren zu keiner Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen

Stoérungen von Vdégeln sind durch die Baufeldfreimachung fir die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 sowie wahrend der baulichen
Umsetzung des Vorhabens nicht zu erwarten, da eine mdgliche Stdrung mit der Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
einhergeht und die Tatbestandsmerkmale des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG somit im Vordergrund stehen.

Eine negative AuRenwirkung auf benachbarte potentielle Brutplatze oder Brutplatze in der Umgebung des B-Plangebiets ist nicht
abzusehen.

Prognose und Bewertung des Schadigungsverbots gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3i.V.m. Abs. 5 BNatSchG:

Entnehmen, Beschadigen, Zerstoren von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten

[ Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten

O Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF) erforderlich, um Eintreten des Verbotstatbestandes zu vermeiden
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B-Plan Nr. 109 “Gewerbegebiet Anklamer LandstraRe* Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Nebelkrahe (Corvus cornix)

X Beschéadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten, 6kologische Funktion wird im rdumlichen Zusam-
menhang nicht gewahrt

Fir die Umsetzung des B-Plans Nr. 109 ist die Beseitigungen von Baumen, Hecken Acker- und Ruderalflur im Zuge der Baufeld-
freimachung unvermeidbar. Diese beherbergen nachweislich Fortpflanzungsstatten von Végeln. Nach Fertigstellung des neuen
Einkaufszentrums kann auf Grund der veranderten Lebensraumbedingungen eine Wiederbesiedlung durch die genannten Arten
nicht bzw. nur eingeschrankt erfolgen. Fir das Brutpaar besteht das Potential, ihr Brutrevier am Rand des B-Plangebiets nach
einer gewissen Entwicklungszeit wieder zu besiedeln — dies bedeutete allerdings ein time-lag von voraussichtlich mehreren Jahren.
Zunéchst erlischt die Lebensraumeignung bau- und anlagebedingt mit der Uberbauung des Gebietes, so dass Reviere dauerhaft
verloren gehen. Der Schadigungstatbestand fiir die Nebelkréahe ist somit einschlagig*".

*! BVerwG, Urt. v.21.6.2006, 9 A 28.05, NVwZ 2006, 1161 Rdnr. 33; Urt. v. 18.3.2009, 9 A 39.07, NVwZ 2010, 44 Rdnr. 75 (Fallt
das alljahrlich besiedelte Brutrevier infolge der Realisierung eines Eingriffsvorhabens der Vernichtung anheim, erfiillt auch dies den
Tatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (BNatSchG § 44 Vorschriften fir besonders geschiitzte und bestimmte andere Tier-
und Pflanzenarten Gellermann Landmann/Rohmer, Umweltrecht 72. Erganzungslieferung 2014, Rn. 17)

Zusammenfassende Feststellung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande

Die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
X treffen zu (Darlegung der Grunde fur eine Ausnahme erforderlich)
[ treffen nicht zu (artenschutzrechtliche Prufung endet hiermit)

Darlegung der naturschutzfachlichen Griinde fiir eine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

Erhaltungszustand der Art in Mecklenburg-Vorpommern
X glinstig [J  unzureichend [d schlecht [J unbekannt

Wahrung des Erhaltungszustandes
Die Gewahrung einer Ausnahme fihrt zu:

X keiner Verschlechterung des derzeitigen giinstigen Erhaltungszustandes der Populationen
[ keiner Verschlechterung des derzeitigen ungiinstigen Erhaltungszustandes der Populationen
[ Kompensatorische Manahmen zur Wahrung des Erhaltungszustandes sind erforderlich

Der Brutbestand der Nebelkréhe in Mecklenburg-Vorpommern umfasst 15.000-20.000 Brutpaare, so dass die Art zu den haufigen
Brutvégeln gezahlt wird (MLUV M-V, 2014). Gegenuber der Einordnung in der Roten Liste der Brutvogel M-Vs von 2003 hat sich
der Zustand der Art nicht verandert (ungefahrdet). Auch der langfristige Trend sieht keine Veréanderung des Brutbestandes voraus.
Der Erhaltungszustand der Population in Mecklenburg-Vorpommern ist somit als gunstig zu werten. Die Gewéahrung einer Aus-
nahme und damit der Verlust von einem Brutrevier fiihrt aus Sicht des Gutachters demnach nicht zu einer Verschlechterung des
derzeitig gunstigen Erhaltungszustandes der Population in Mecklenburg-Vorpommern. Als typischer Bewohner der Kulturlandschaft
ist eine Wiederbesiedelung der Griinflachen innerhalb des B-Plangebietes im Bereich des Mdglichen.

Vergleich zumutbarer Alternativen mit keinen oder geringeren Beeintrachtigungen fur die Art:

Zumutbare Alternativen sind nicht gegeben, da mit dem Nutzungskonzept des B-Plans Nr. 109 ein attraktives Einkaufszentrum fiir
den sudostlichen Bereich Greifswalds geschaffen werden soll. Eine Reduzierung des B-Plangebietes, welche eine geringere Be-
eintrachtigung von Arten nach sich ziehen wiirde, stiinde der Entwicklung des Einkaufszentrums und damit dem Gesamtprojekt in
erheblichem MaRe entgegen und kommt als Alternative nicht in Frage.
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4.2 MalRnahmen des Artenschutzes

4.2.1 Vermeidungsmalnahmen

V1

V2:

Zur Vermeidung von Stérungen und ggf. Tétungen von Végeln und Fledermausen im
Sommer- und Winterquartier durch Vandalismus und Vermillung im Zuge der weiteren
Urbanisierung durch den B-Plan Nr. 109 ,Gewerbegebiet Anklamer Landstral3e” ist das
Lebensstattenensemble ,Wasserhochbehélter, Pumpenhaus und Dohlenmasten® durch
einen 3 m hohen Zaun mit Uberkletterungsschutz und Zugangstir fur die Quartierbe-
treuer gemalf der folgenden Skizze zu sichern:

Schranke

Weiterhin wird empfohlen, den Zugang tber den bestehenden Plattenweg fur Fahrzeuge
durch Errichtung einer Schranke zu verhindern. Je nach Anbindung ist ggf. eine weitere
Schranke am Parallelweg erforderlich.

Zur Vermeidung von Verletzungen oder Tétungen von Vogeln und ihrer Entwicklungs-
formen darf die Baufeldfreimachung (Rodung von Gehdlzen, Beseitigung der Ruderal-
und Ackerflur) im Plangebiet zur Umsetzung des B-Plans Nr. 109 nur auf3erhalb der
Brutzeit von Vdgeln, d. h. zwischen dem 01. September und 01. Februar erfolgen. Ist ei-
ne frihere Baufeldfrei-machung unabwendbar, ist die Flache vor Beginn der Arbeiten
durch eine fachlich geeignete Person auf anwesende Brutvogel zu kontrollieren. Das Er-
gebnis ist der unteren Naturschutzbehérde mitzuteilen. Wird ein Brutgeschehen festge-
stellt, sind die Arbeiten bis zum Ausfliegen der Jungvbgel aufzuschieben. Verlauft die
Kontrolle negativ, hat die Baufeldfreimachung spatestens eine Woche nach dem Kon-
trollgang zu erfolgen, um eine Ansiedlung von Brutvdgeln zu vermeiden.

4.2.2 Vorgezogene Ausgleichsmalinahmen (CEF-Mallnahmen)
— nicht erforderlich bzw. umsetzbar —
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5 Fazit

Die Stadt Greifswald beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 109 im Rahmen ei-
nes B-Plan Verfahrens durchzufihren. Im Mittelpunkt der Neuuberplanung soll die Konzipierung
eines attraktiven Einkaufszentrums stehen.

Ein Bebauungsplan verliert seine Planrechtfertigung, wenn seiner Umsetzung dauerhaft zwin-
gende Vollzugshindernisse entgegenstehen. Derartige Vollzugshindernisse kdnnen sich aus
den artenschutzrechtlichen Bestimmungen des § 44 BNatSchG ergeben. Mit der Uberplanung
des Gebietes gehen im Zuge der Baufeldfreimachung und der anschlieRenden Uberbauung
Lebensraume verschiedener Tierarten verloren. Aus diesem Grund wurde fur das Vorhaben ein
artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt. Dabei wurde geprift, ob mit der Umsetzung des B-
Plans Nr. 109 Verbote des 8§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG verletzt werden.

Auf der Grundlage von Erfassungen zu Brutvégeln und des Fischotters aus dem Jahr 2012
durch das Buro IPO wurden im Rahmen der Relevanzprifung drei Brutvogelarten ermittelt,
welche durch das Vorhaben betroffen sind bzw. sein kdnnen. Diese sind: Feldlerche (Alauda
arvensis), Flussregenpfeifer (Charadrius dubius) und Nebelkrdhe (Corvus Cornix). Mit der
Uberbauung der Flache gehen die Brutreviere der Arten tber einen mehrjahrigen Zeitraum bzw.
dauerhaft verloren. Zur Vermeidung von Totungen und Verletzungen von Vogeln und deren
Entwicklungsformen wurde ein zeitlicher Rahmen fiir die Baufeldfreimachung vorgegeben
(Mainahme V2). Darliber hinaus wurde im Rahmen der Vorsorge empfohlen, die B-Planflache
regelmafig unter Beachtung der Brutzeiten von Vogeln zu bewirtschaften, um eine weitere Be-
siedlung durch Voégel zu vermeiden. Zum Schutz von Flederméausen und Vogeln durch indirekte
betriebsbedingte Wirkungen des B-Plans Nr. 9 auf das Lebensstattenensemble ,Wasserhoch-
behalter, Pumpenhaus und Dohlenmasten® wurde der Bau eines Schutzzaunes (MaRhahme
V1) vorgesehen.

Fur die Erlangung von Planungssicherheit ist die Erteilung einer naturschutzfachlichen Aus-
nahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 BNatSchG hinsichtlich des Lebensraumverlustes von
Brutvogeln erforderlich. Diese muss vor Beschluss des B-Plans Nr. 109 durch die untere Natur-
schutzbehoérde zumindest in Aussicht gestellt werden. Die naturschutzfachlichen Voraussetzun-
gen zur Gewahrung einer Ausnahme liegen vor. Kompensatorische Malihahmen zur Sicherung
des Erhaltungszustandes der Arten mussen nicht ergriffen werden. Im Idealfall entwickelt sich
ein geeignetes Habitat auf der Ausgleichsflache fir den Eingriff in Natur und Umwelt. Entspre-
chende Ausflihrungen dazu finden sich im Umweltbericht.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzustellen, dass der Umsetzung
des B-Plans Nr. 109 keine dauerhaft zwingenden Vollzugshindernisse entgegenstehen.
Die naturschutzfachlichen Voraussetzungen zur Gewahrung einer Aushnahme nach § 45 Abs. 7
BNatSchG hinsichtlich des Lebensraumverlustes von Brutvdgeln liegen vor.
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Anlagen
Anlage | — Bericht zur Brutvogelkartierung

Anlage Il — Bericht zur Fischotterkartierung
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Anhang I:

Bericht zur
Brutvogelkartierung
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Foto 1. Untersuchungsgebiet. Im Hintergrund Parkplatz des Elisenparks.

Anlass und Aufgabenstellung

Die Heckrath Verwaltungs GmbH strebt die Ausweisung des B-Plans Nr. 109 der
Universitats- und Hansestadt Greifswald an. Im Zuge der Planungen sind ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und FFH-Vorpriufungen vorgesehen. Fir eine sichere
Bestandsdarstellung im AFB wurde eine Brutvogelkartierung in Auftrag gegeben.

Methodik

Erfassung

Die Kartierung erfolgte in Anlehnung an die Revierkartierung (FISCHER et al. 2005.
Revierkartierung. In: SUDBECK et al. 2005). Anhand des Luftbildes wurde eine Arbeitskarte
erstellt. Die Begehungen | bis IV erfolgten am 24. April, 14. Mai sowie 7. und 20. Juni 2012
jeweils gegen Sonnenaufgang. Die Begehungen erfolgten abwechselnd in entgegengesetzte
Richtung. Verwendet wurde ein Fernglas 10x42. Es wurden alle Vdgel mit Flachenbezug
registriert und in die Arbeitskarte mit Art und Verhalten eingetragen. Zur Feststellung des
Brutvogelstatus wurden die Artsteckbriefe sowie die EOAC-Brutvogelstatus-Kriterien aus
SUDBECK et al. (2005) herangezogen.

Die Nomenklatur richtet sich nach BAUER et al. (2005).

Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Landkreis Vorpommern-Greifwald stddstlich der
Stadt Greifwald und nordlich von Grol3 Schonwalde. Es grenzt unmittelbar an die
Sichtschutzhecke des Parkplatzes des Einkaufszentrums Elisenpark.
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Die friheren Gewachshausflachen werden zurzeit als Maisacker genutzt. Im Westen
befinden sich Teile der alten Allee und der neu gepflanzten Baumreihe innerhalb des B-
Plangebiets (siehe Abbildung 1). Etwa 10 m o6stlich des Radwegs befindet sich auf einer
Lange von ca. 100 m eine steile Boschung. An ihrem Ful? befindet sich eine feuchte Senke.
Die Boschung und die Senke sind mit Baumjungwuchs und Strauchern sowie
Wechselfeuchte anzeigenden Krautern bewachsen.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Messtischblattquadranten 1946-2.
-

Abbildung 1. Untersuchungsgebiet. B-Plangebiet rot.
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Ergebnisse

Wenige Tage vor der ersten Begehung wurde der Mais gesat. Bei den ersten drei
Begehungen hatte man freie Sicht auf den Boden. Erst bei der letzten Begehung war der
Mais so hoch gewachsen, dass der Blick auf den Boden nicht mehr gegeben und eine
Erfassung nur eingeschréankt moglich war.

Die Ergebnisse sind zusammenfassend in den Tabellen 1 und 2 sowie der Abbildung 2
dargestellt.

Tabelle 1. Artnachweise mit Brutverdacht im Plangebiet. Rote-Liste-Einstufung aus UM 2003,
strenger Schutz aus BNATSCHG i.V.m BARTSCHV sowie EGARTSCHV.

Rot Liste

Art Reviere .\, 5003 Streng geschitzt  Art des Anhang | der VSCH-RL
Feldlerche x . :

(Alauda arvensis) 3 ungefahrdet nein nein
Flussregenpfeifer . . .

(Charadrius dubius) 2 ungefahrdet ja nein

mebelkrahe ungefahrdet nein nein

(Corvus cornix)

Tabelle 2. Sonstige Artnachweise im Plangebiet. Rote-Liste-Einstufung aus UM 2003, strenger
Schutz aus BNATSCHG i.V.m BARTSCHV sowie EGARTSCHV.

Art Nachweis Rote Liste streng Art des Anhang |
M-V 2003 geschitzt der VScH-RL
Bachstelze N . .
(Motacilla alba) Nahrungsgast ungeféhrdet nein nein
Blaumeise N : .
(Parus caeruleus) Nahrungsgast ungeféhrdet nein nein
Dorngrasmiuicke . - . .
(Sylvia communis) Brutzeitfeststellung  ungeféahrdet nein nein
Goldammer . N : .
(Emberiza citrinella) Brutzeitfeststellung  ungeféahrdet nein nein
Haussperling . . .
(Paser domesticus) Nahrungsgast Vorwarnliste nein nein
Kohlmeise . . .
(Parus major) Nahrungsgast ungeféhrdet nein nein
Ringeltaube Nahrungsgast ungeféahrdet nein nein
(Columba palumbus) 9sg 9
Saatkrahe . Einzelbeobachtung gefahrdet nein nein
(Corvus frugilegus)
Steinschmatzer Durchziialer stark nein nein
(Oenanthe oenanthe) 9 geféhrdet
Wiesenschafstelze Brutzeitfeststellung  Vorwarnliste nein nein

(Motacilla flava)

In den folgenden Einzelbeschreibungen sollen fir jede Art die Beobachtungen beschrieben
werden.

Bachstelze
Am 24.4. wurde dreimal eine Bachstelze bei der Nahrungssuche beobachtet (Nahrungsgast).
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Blaumeise

Am 24. 4. wurde eine Blaumeise rufend in einem alten Alleebaum beobachtet
(Nahrungsgast).

Dorngrasmucke

Am 7.6. wurde im Geblsch an der Bdschung ein singendes Mannchen verhort
(Brutzeitfeststellung).

Feldlerche

Bei den ersten drei Begehungen wurden Feldlerchen beobachtet und verhért. Im Zuge der
Auswertung konnten drei Reviere mit Brutverdacht ermittelt werden. Eins davon befindet sich
am Rand des B-Plangebiets.

Flussregenpfeifer

Bei den ersten drei Begehungen wurden Flussregenpfeifer (meist als Paar) bei der
Nahrungssuche, bei der Kopulation beobachtet oder singend, rufend oder intensiv warnend
verhdrt. Im Zuge der Auswertung konnten zwei Reviere mit Brutverdacht ermittelt werden.

Goldammer
Am 7.6. wurde an der Bdschung ein singendes Mannchen beobachtet (Brutzeitfeststellung).

Haussperling

Am 7.6. wurde ein einzelner Haussperling westlich der StraRe bei der Nahrungssuche
beobachtet. Am gleichen Tag wurde an der StralRe weiter nordlich eine Spatzenfamilie mit
mindestens vier Tieren (alle flugfahig) bei der Nahrungssuche in einem jungen Ahorn
beobachtet. Ein mannlicher Haussperling wurde am 20.6. an der Stral3e beobachtet. Die
Beobachtungen werden als Nahrungsgast gewertet.

Kohlmeise

Am 7.6. wurde in einem Alleebaum ein Kohlmeisenpaar bei der Fiitterung seiner zwei schon
flugfahigen Jungen beobachtet (Nahrungsgast).

Nebelkréhe

In einem Alleebaum wurde bei der ersten Begehung ein Krahennest festgestellt — wahrend
der weiteren Begehungen konnte keine Besetzung festgestellt werden. Im
Untersuchungsgebiet wurden bei jeder Begehung bis zu drei Nebelkrahen bei der
Nahrungssuche auf dem Maisfeld beobachtet. Am 7.6. wurden zwei Nebelkrdahen, am 20.6.
eine rufende Nebelkrdhe in den Alleebdaumen beobachtet. Diese Beobachtungen werden als
Brutverdacht gewertet.

Ringeltaube

Am 7.6. wurde eine Ringeltaube an der Senke bei der Nahrungssuche beobachtet
(Nahrungsgast).

Saatkrdhe

Auf einem westlich der StraRe stehenden Alleebaum wurde am 24.4. eine Saatkréahe
beobachtet (Einzelbeobachtung).

Steinschmaétzer

Am 24.4. wurden drei mannliche Steinschmatzer bei der Nahrungssuche beobachtet, einer
davon singend. Am 14.5. wurden ein Steinschmétzerpaar sowie ein weiblicher
Steinschmétzer beobachtet. Diese Beobachtungen miissen als gewertet werden, da sich im
Untersuchungsgebiet keine geeigneten Bruthabitate befinden.
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Wiesenschafstelze

Am 7.6. wurde einmalig ein Wiesenschafstelzenpaar beobachtet, wie es in das
Untersuchungsgebiet wechselte (Brutzeitfeststellung).

S
w“"”\\e\
@%

Frp

0 26 90 100 Meter

Abbildung 2. Lage der Reviere mit Brutverdacht. Arten: FI Feldlerche, Frp Flussregenpfeifer,
Nk Nebelkrahe.
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1 Anlass und Aufgabenstellung

Die Heckrath Verwaltungs GmbH strebt die Ausweisung des B-Plans Nr. 109 der
Universitats- und Hansestadt Greifswald an. Im Zuge der Planungen sind ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und FFH-Vorprifungen vorgesehen. Da ein Vorkommen
des Fischotters im FFH-Gebiet ,Walder um Greifswald“ bekannt ist, soll mit Hilfe dieser
Kartierung sein Vorkommen im direkten Umfeld des Geltungsbereichs untersucht werden.

Der Fischotter ist in M-V nahezu flachendeckend verbreitet. Als semiaquatisches Raubtier
hat er einen grof3en Aktivitatsraum, insbesondere im Winter. Er ist in der Regel
dammerungs- und nachtaktiv.

Am Knotenpunkt Graben 28 / B109 wurden bisher keine Totfunde registriert. Nachweise des
Fischotters im Graben sind nicht bekannt. Im Bierbach, der Graben 28 muindet in ihn, wurde
der Fischotter 1996 nachgewiesen.

2 Methodik

2.1 Erfassung

Die nachtaktive Lebensweise und der grof3e Aktionsraum machen direkte Nachweise des
Fischotters schwierig. Erfassungen erfolgen deshalb in der Regel indirekt durch Kartierung
von Trittsiegeln, Kot und Markierungen.

Die Pfoten des Fischotters haben Schwimmhéaute zwischen den Zehen. Die Trittsiegel des
Fischotters sind aufgrund ihrer Grof3e und Form leicht zu erkennen. Der Vorderful3abdruck
erscheint wegen der abgespreizten Zehen rundlich mit einem Durchmesser von etwa 6,5 cm.
Der Hinterpfotenabdruck verjungt sich zur Ferse. Die Krallen werden nur schwach
abgedriickt. Die Schwimmhé&ute sind, besonders auf weichem Boden und im Schnee, gut zu
erkennen.

Der Fischotter frisst in erster Linie Fische. Saisonal stehen auch Végel, Krebse, Amphibien
oder Kleinsduger auf der Speisekarte. Die Knochen der Beutetiere werden tber den Kot
ausgeschieden und bilden seinen Hauptbestandteil. Der charakteristische Fischotterkot ist
ein mit einer griin-schwarzen Masse verklebter Klumpen aus Graten und Schuppen. Er hat
eine fur Marder typische Form und riecht streng. Spéater bleibt nur ein weilles Haufchen
Graten und Schuppen Ubrig. Haufig nutzen Fischotter Markierplatze an Wechseln,
Unterschlupfen und guten Fangplatzen. Sie dienen der Kommunikation mit Artgenossen.

Die Kartierung erfolgte am 19. Marz 2012. Der Uferbereich der Graben sowie die
Kreuzungsbauwerke wurden intensiv nach Trittsiegeln und Kot abgesucht. Bei der Begehung
werden auch Ausstiege, Wechsel und andere Hinweise, welche auch von anderen Tieren
herrihren kénnen, protokolliert. Beobachtungen werden in eine Arbeitskarte eingetragen.
Gegebenenfalls wird ein Foto angefertigt. Abbildung 1 zeigt den Streckenverlauf der
Begehung.

2.2 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Landkreis Vorpommern-Greifwald stdoéstlich der
Stadt Greifwald und ndrdlich von Grol3 Schénwalde. Der Graben 28 bildet den Abfluss fur
Flachen sudlich von Greifswald und muindet in den Bierbach. Der nérdlich von Grol3
Schonwalde bisher verrohrte Grabenabschnitt wurde 2011 renaturiert. Die angrenzenden
Waldflachen sind Bestandteil des Naturschutzgebiets ,Eldena“ sowie des FFH-Gebiets
,Walder um Greifswald“. Auf den umliegenden Flachen findet Gberwiegend Griinlandnutzung
statt.

Der Graben 28 wird in Grof3 Schénwalde gekreuzt von der B109 mit Radweg. Hier befindet
sich ein Rohrdurchlass. Im Ubrigen gibt es weitere Rohrdurchlasse fur Uberfilhrungen von
Wirtschaftswegen.
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Im Digitalen Landschaftsmodell sind weitere Grabenbereiche ausgewiesen

Das Untersuchungsgebiet befindet sich im Messtischblattquadranten 1946-2.

GroB B e O o
5 " 9 ' : | I
‘( scnonwalde : o < ' i s -
. 4 , g ’ 100 m

Abbildung 1. Unterschungsgebiet. Untersuchte Grabenabschnitte orange, Durchlasse rot.
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3 Ergebniss

7 e

A

Foto 2. raben 28 Duchlass unter B109.

Der Rohrdurchlass an der B109 ist fur Fischotter ungeeignet (Foto 2). Oberhalb des
Durchlasses auf der (grabenabwarts) linken Seite wurde ein Ausstieg mit Wechsel unter dem
Zaun sowie Trittsiegeln des Fischotters festgestellt. Etwa 50 m oberhalb des Durchlasses
befindet sich ein gro3er Stein, auf dem Markierspuren und alter Kot festgestellt wurde
(Foto 3). Dies sind die einzigen Fischotternachweise im Untersuchungsgebiet.

Die untersuchten Grabenabschnitte im Wald sind kaum noch zu erkennen und weisen
keinerlei Grabenstruktur auf. Die westlich des Waldgebiets gelegenen tiefen
Grabenabschnitte sind stark verlandet mit umfangreicher Stauden und Gehoélzvegetation.
Wasserflachen sind nicht vorhanden.
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Foto 3. Markierstein am Graben 28 oberhalb der B109.

4 Fazit

Die Nachweise am Durchlass Graben 28/B109 belegen die Nutzung des Grabens 28 durch
den Fischotter.

Die Grabenabschnitte westlich des Waldgebiets stellen zwar potenziell geeignete
Leitstrukturen fir Fischotter dar, da jedoch eine Anbindung an den nachweislich genutzten
Graben 28 fehlt und eine Verbindungsfunktion zu anderen Vorkommen nicht vorliegt, ist ein
signifikantes Vorkommen des Fischotters in diesem Bereich nicht zu erwarten.
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1 Einleitung

Im Vorfeld des Bauvorhabens ,Fachmarkizentrum Anklamer LandstraBe“ ist es notwendig,
archaologische Untersuchungen auf einem Teilgelande des Untersuchungsgebietes
durchzufihren (siehe Abbildung 1).

Bei dem Untersuchungsgebiet handelt es sich um ein ca. 9,4 Hektar groBes Areal, das
unmittelbar am suddstlichen Stadteingang von Greifswald und éstlich der Anklamer LandstralBe
liegt. Auf dem Gelédnde befanden sich urspringlich Gewachshausanlagen, spater wurde die
Flache ackerbaulich bewirtschaftet. Die landwirtschaftliche Nutzung wurde aktuell eingestellt.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden zu vermeiden, war es im
Vorfeld notwendig, die Teilflache der archaologischen Untersuchungen auf eine Besiedelung
durch Bodenbriter zu untersuchen.

Legende

™71 Archaologische Untersuchungen

Untersuchungsgebiet

Abbildung 1: Lage der Teilflache fir die archaologischen Untersuchungen im Untersuchungsgebiet.
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2 Methodik

Zur Untersuchung der Flache wurde das Gelande des Bauvorhabens am 21. Marz 2016 von
05:15 Uhr bis 07:30 Uhr begangen. Dabei wurde die Flache mehrmals abgegangen und auf
revieranzeigende Brutvdgel untersucht. Die Methodik der Brutvogelerfassung richtete sich nach
SUDBECK et al. (2005).

Die Beurteilung der mdglichen Beeintrachtigung des Artenschutzrechts erfolgte nach FROELICH
& SPORBECK (2010).

3 Ergebnisse und Bewertung

Aus den geplanten archaologischen Untersuchungen und den damit verbundenen
Bodenarbeiten kénnen Konflikte mit dem Artenschutzrecht nach dem BNatSchG § 44 (1)
hinsichtlich folgender Verbotstatbestande (auch Zugriffsverbote genannt) resultieren:

- Toétungsverbot nach § 44 (1) Nr. 1
- Stérungsverbot nach § 44 (1) Nr. 2

- Entnahme, Beschadigung, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten nach § 44
(1) Nr. 3

Bei der Begehung konnten keine Brutvdogel auf der Flache der archdologischen
Untersuchungen nachgewiesen werden.

Knapp auBerhalb des Untersuchungsgebietes wurde nérdlich davon ein warnendes
Amselméannchen nachgewiesen. Es ist davon auszugehen, dass sich ein Revier in den Hecken
befindet, die den Parkplatz des Einkaufszentrums ,Elisenpark® von dem Untersuchungsgebiet
trennen (siehe Abbildung 2). Ein Brutbeginn kann jedoch ausgeschlossen werden, da kein Nest
in den unbelaubten Gehdlzen zu entdecken war. Aufgrund der hohen Toleranz gegeniber
Stérungen und den hinreichenden Ausweichméglichkeiten in der Umgebung ist eine Verletzung
der Zugriffsverbote fur die Amsel nicht zu erwarten.

Weiterhin sind zwei singende Feldlerchen &stlich und sudéstlich der archaologischen
Untersuchungsflache nachgewiesen worden (siehe Abbildung 2). Als urspringlicher
Steppenvogel bevorzugt die Art als Lebensraum gehdlzarme, grasartige, locker stehende
Habitate bzw. Kulturen wie Wiesen, Felder, Sommergetreide, Hackfriichte und Weideflachen in
denen sie ihr Bodennest gut geschiitzt anlegen kann. Bei einer Vegetationshéhe von 15 bis
25 cm und einer Bodenbedeckung von 20 bis 50 % herrschen optimale Brutbedingungen in den
Bruthabitaten. Der Flachenbedarf zur Brutzeit betragt ca. 1 bis 10 ha, die Fluchtdistanz betragt
aus eigener Erfahrung etwa 50 m (GLUTZ VON BLOTZHEIM 1985-99, FLADE 1994).

Die Reviere der Feldlerche befinden sich weit genug auBerhalb der beanspruchten Flache, um
eine Verletzung der Zugriffsverbote ausschlie3en zu kénnen.

Es muss jedoch beachtet werden, dass die Brutsaison gerade erst beginnt und in nachster Zeit
eine Zunahme der Aktivitdten der Bodenbriter im Untersuchungsgebiet zu erwarten ist. Daher
sollten die Bodenarbeiten so bald wie mdglich begonnen werden, um eine Verletzung der
Zugriffsverbote zu vermeiden.
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Legende

l\u/ Brutvigel

™71 Archdologische Untersuchungen =
Untersuchungsgebiet H
s Iy

Abbildung 2: Lage der Reviere der singenden Mannchen im Umfeld des Untersuchungsgebietes.

Tabelle 1: Artenliste der Brutvdgel im Umfeld des Untersuchungsgebietes.

Kiirzel wissenschaftlicher Name deutscher Name Schutz / Gefdhrdung* Status™*
Fl Alauda arvensis Feldlerche BRD 3, MV 3 BV

A Turdus merula Amsel BV
*Schutz / Geféhrdung: Rote Liste Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER et al. 2014): MV 3: geféhrdet.

Rote Liste der Bundesrepublik Deutschland (SUDBECK et al. 2007): BRD 3: gefahrdet.

4 Fazit

Durch die am 21. Marz 2016 durchgefihrte Erfassung der Brutvdgel kann ausgeschlossen
werden, dass es bei Durchfihrung der arch&ologischen Arbeiten zu einem Versto3 gegen die
Zugriffsverbote nach BNatSchG § 44 (1) Nr. 1, 2 und 3 kommen wird, sofern die Arbeiten auf
der ausgewiesenen Flache zeitnah begonnen werden.
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