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Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark -

Zusammenfassende Erklarung gemafd § 10a Absatz 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Ziel des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ist die Schaffung von allgemeinen Wohngebieten zur Deckung
des Wohnbedarfs der Universitats- und Hansestadt Greifswald mit der erforderlichen Inf-
rastruktur unter Beachtung der naturrdumlichen Situation angrenzend zum Naturschutz-
gebiet ,Eldena“, den Kleingarten und den vorhandenen Einzelhandels- und gewerblichen
Nutzungen geplant.

Der Wohnbedarf zeichnet sich in Auswertung des Integrierten Stadtentwicklungskonzepts
2. Fortschreibung (ISEK Greifswald 2030plus) durch die Nachfrage an Ein- und Zweifami-
lienhdusern, wie auch durch die Nachfrage nach Geschosswohnungsbau, u.a. fur Sozial-
und Mietwohnungen ab. Das Plangebiet ist eine der zentralen Baulandreserven der Stadt.
Die ostlich der StraRe Am Elisenpark gelegenen Teile des Plangebiets sind gepragt durch
die bestehende Wohnnutzung, auf privaten Flachen, und unbebaute Flachen, die als all-
gemeine Wohngebiete zu entwickeln sind.

Die Bereiche westlich der StraRe Am Elisenpark, ausschliellich im privaten Besitz, stellen
sich als unbebaute Flachen, Flachen mit gewerblichen Nutzungen und Flachen, die dem
Artenschutz dienen, dar. Dem Gebietscharakter und den Nutzungsansprichen entspre-
chend, sollen bestandswahrend und -erganzend eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe),
ein Mischgebiet (MI) und allgemeine Wohngebiete (WA) entwickelt werden.

Die Entwicklung des Plangebiets orientiert sich funktional und strukturell am Charakter
einer Vorstadt. Der Stadtrand soll deutlich ausgepragt sein, aber auch durch eine Auflo-
sung der Bebauungsdichte und -héhe einen Ubergang zur angrenzenden Landschaft
vermitteln.

Ziel der Planung ist eine stadtebaulich geordnete Entwicklung von allgemeinen Wohnge-
bieten mit verdichteten und kleinteiligen, zukunfts- und nachfrageorientierten sowie indi-
viduellen Bebauungsmaglichkeiten. Zentrales Thema ist dabei die Schaffung von attrakti-
vem Wohnraum fur Familien zwecks Selbstnutzung und Eigentumsbildung mit Einfami-
lien-, Doppel- sowie Mehrfamilienhausern in bis zu IV-Geschossen. Auch das Ml kann lll-
bzw. bis zu IV-geschossig gebaut werden

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die Strafle Am Elisenpark. Berucksichtigt
ist die Entwicklung einer Baumallee, bevorzugt mit Feldahorn, entlang der Strafle Am Eli-
senpark und in Verlangerung entlang des Fuf3- und Radweges bis zum Elisenhain. Die
Wegebeziehungen flr den Fuf3- und Radverkehr sind zu qualifizieren bei Schaffung einer
neuen Hauptradroute zur Anbindung des Einkaufszentrums Elisenpark (EKZ) an die Fahr-
radachse zum Bahnhof Uber die Pappelallee. Im westlichen Bereich ist die Planstrafie H



als ErschlieBungsstrafie und spatere Durchgangsstrafie zu den weiteren Wohnbauflachen
gemafd Flachennutzungsplan (Bebauungsplan Nr. 119 - Koitenhagen Sid -) vorgesehen.
Planerisch ist damit eine verkehrliche Verknupfung der Strale Am Elisenpark an die An-
klamer LandstraBe auch fiir den OPNV vorbereitet.

Entlang der StraRe Am Elisenpark bis zur Einbindung der Planstrafle H und entlang der
PlanstraRe H sind die Wohngebaude Il bis IV-geschossig bzw. zwingend IllI-geschossig zu
errichten, um die zuklnftigen Funktion als Durchgangsstrafie stadtebaulich zu spiegeln.
Der sudliche Bereich ist als &ffentliche Grinflache festgesetzt bzw. dient dem Arten-
schutz zwecks Erhaltung und Schaffung von Ersatzlebensstatten flr verschiedene Vogel-
und Fledermausarten sowie Reptilien. Die Neuwaldflache ist zum Schutz und zur Abrun-
dung des Naturschutzgebiets ,Eldena“ (Teil des FFH-Gebietes ,Walder um Greifswald“) zu
erhalten.

Der mittige westliche Bereich ist vorgepragt durch bereits vorhandene gewerbliche Nut-
zungen und daher als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Das Gewerbegebiet ist
hinsichtlich Art der Nutzung und Larmemissionen eingeschrankt.

Zur Attraktivitatserhbhung des Plangebiets fur die zukUnftigen Bewohner und Besucher
sind oOffentliche Grunflachen als Parkanlagen und Spielplatze mit Naherholungs-, Freizeit-
sowie Ballspielmdglichkeiten festgesetzt. Die Errichtung einer Kindertagesstatte wird an-
gestrebt.

Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan Nr. 13 - An den Gewachshausern - wurde
am 15.04.1997 gefasst. Die ortsubliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses
ist durch Abdruck im ,Greifswalder Stadtblatt am 07.05.1997 erfolgt. Der Geltungsbe-
reich umfasste den gesamten Bereich der ehemaligen Gewachshausanlage oOstlich der
Anklamer Landstrafle mit ca. 42,45 ha. Mit Beschluss der Burgerschaft vom 04.07.2011
erfolgte die Abanderung der Plangrenze und Reduzierung auf die jetzige Flachengrofie,
von ca. 21,77ha, einschliefllich der Einbeziehung der Zufahrt zum EKZ, als Bestandteil
des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 37 - Anklamer Strafle -. Die ortsibliche Be-
kanntmachung des 1. Anderungsbeschlusses ist durch Abdruck im ,Greifswalder Stadt-
blatt“ am 31.08.2011 erfolgt. Als 2. Anderung des Aufstellungsbeschlusses erfolgte die
Umbenennung des Bebauungsplans in - Am Elisenpark - durch Beschluss der Burger-
schaft vom 23.05.2016. Die ortsiibliche Bekanntmachung des 2. Anderungsbeschlusses
ist durch Abdruck im ,Greifswalder Stadtblatt“ am 24.06.2016 erfolgt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit ist vom 08.09.2011 bis zum 11.10.2011
durchgefuhrt worden. Der Vorentwurf zum Bebauungsplan besteht aus zwei Varianten.
Gleichzeitig wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt.

In Auswertung der fruhzeitigen Beteiligung fuhrten verschiedene Elemente der beiden
Varianten zu dem stadtebaulichen Entwurf des Bebauungsplans.

Der Entwurf (1. Durchgang) des Bebauungsplans wurde am 17.07.2017 beschlossen.
Die offentliche Auslegung erfolgte vom 04.09. bis 09.10.2017 und die Benachrichtigung
der Beh6rden mit Schreiben von 04.09.2017.

Ein weiterer Entwurf (2. Durchgang) mit Beschluss am 16.09.2019 wurde notwendig. Die
offentliche Auslegung erfolgte vom 05.11. bis 06.12.2019 und die Benachrichtigung der
Behorden mit Schreiben von 04.11.20109.

Der Satzungsbeschluss wurde am 31.08.2020 gefasst. Dabei erfolgte eine Uberplanung
der Zufahrt des EKZ als Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 37 - Anklamer Strafde -. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 37 sollen durch diesen Bebauungsplan ersetzt
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werden.
Der Flachennutzungsplan wurde im Parallelverfahren angepasst (19. Anderung).

Umweltbelange

Zur Berlcksichtigung der Umweltschutzbelange ist eine Umweltprifung durchgefihrt
worden, die im Umweltbericht gemafd § 2a Nr. 2 BauGB zusammengefasst ist. Der durch
Uberplanung entstandene Waldverlust wurde ebenso wie die planbedingten Eingriffe mit
der Eingriffs- /Ausgleichsbilanz berucksichtigt.

Konfliktschwerpunkte des Vorhabens sind die Neuversiegelung von biotisch wirksamen
Bodenflachen, der Verlust einer kleinen Neuwaldflache an dem Regenrlckhaltebecken,
von sonstigen Einzelbdumen und Gehdlzflachen sowie von Fledermausjagd- und Brutvo-
gel- sowie potentiellen Reptilienhabitaten.

Als Ausgleich erfolgen im Plangebiet Gehodlzpflanzungen, die Neuanlage von Wiesenfla-
che und eines Kleingewassers. Weiterhin erfolgen im Plangebiet im Bereich der Verkehrs-
und Grunflachen mindestens 146 Laubbaumpflanzungen. DarUber hinaus sind auch auf
den Baugrundstucken Laubbaum- und Strauchpflanzungen festgesetzt.

AuBerdem erfolgt zum naturschutzrechtlichen Ausgleich aufRerhalb des Plangebiets eine
Neuanlage von Waldflachen mit einem Sukzessionsanteil von mind. 30 % in der Gemein-
de Wackerow, Gemarkung Steffenshagen, Flur 1 (Umfang ca. 10 ha).

Der forstrechtliche Ausgleich ist durch Abbuchung der erforderlichen Waldpunkte aus
dem Kompensationsflachenpool der Universitats- und Hansestadt Greifswald vorgese-
hen.

Die zu beachtenden MafRnahmen zum Artenschutz sind in den textlichen Festsetzungen
Nr. 7 geregelt. Die Manahmen M1 bis M4 wurden vor der ErschlieBung und Bebauung
des Plangebiets als CEF-MafSnahmen hergerichtet und haben bereits ihre Funktion Uber-
nommen. Die weiteren Mainahmen sind in der Bauphase zu bericksichtigen.

Das Schutzgut Mensch ist durch Verkehrslarm und Gewerbelarm betroffen. Dem Ver-
kehrslarm, ausgehend durch die Strafle Am Elisenpark, ist u.a. mit Gebauden zu entgeg-
nen, deren AuRenbauteile mit dem entsprechenden Schalldammmaf zu errichten sind.
Zum Schutz vor Gewerbelarm sind gem. § 1 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Larmemissionen und gem. § 1 Abs. 5 BauNVO bestimmte Arten von Nutzungen im Ge-
werbegebiet eingeschrankt und Abstandsbereiche zwischen den eingeschrankten Ge-
werbegebieten sowie der Lieferzufahrt des EKZ und den Allgemeinen Wohngebieten mit
Grun- bzw. Verkehrsflachen festgesetzt. Die eingeschrankten Gewerbegebiete sollen vor-
nehmlich Gewerbebetrieben dienen, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Flur die
Gewerbegebiete sind nicht nur Emissionskontingente sondern flur Teile des WA 5 eine
Larm abgewandte Raumplanung fur Schlaf- und Kinderzimmer festgesetzt. Im Nachtzeit-
raum sind somit lediglich nichtstérende gewerbliche Tatigkeiten zulassig.

Zusammenfassend wurde im Umweltbericht festgehalten, dass unter Berucksichtigung
des Immissionsschutzes, der arten- und naturschutzrechtlichen MafSnahmen sowie der
Aufforstung von Wald keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und ein
vollsténdiger Ausgleich erreicht werden wird. Es besteht sogar ein Kompensationsuber-
schuss von 46.262 m?2 Kompensationsflachenaquivalenten, der fur die Kompensation
anderer Eingriffsvorhaben genutzt werden kann.

Mit Schreiben vom 26.11.2019 teilt die untere Forstbehdrde mit, dass davon auszuge-
hen ist, dass alle Forderungen hinsichtlich § 15 Abs. 5 Landeswaldgesetz vor Umsetzung
der Umwandlung erfullt werden und stellt die Waldumwandlungsgenehmigung in Aus-
sicht.
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Abschlieflendes Ergebnis der Abwagung

Die Anregungen der zum Satzungsbeschluss noch relevanten Stellungnahmen zum Vor-

entwurf sowie zu den Entwurfen wurden hinsichtlich der 6ffentlichen und privaten Belan-

ge abgewogen. Den Anregungen wurde gefolgt bzw. teilweise gefolgt.

Dabei fanden folgende Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-

lange keine Berucksichtigung:

- Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie M-V; zu dem Hinweis, dass Uber-
schreitung der Auflenrichtwerte der TA-Larm nicht durch Manahmen des passiven
Larmschutz begegnet werden kann, weil im betreffenden Fall an den larmabgewand-
ten Fassadenseiten keine Uberschreitungen prognostiziert werden.

- Industrie- und Handelskammer Neubrandenburg; zu dem Hinweis in den WA alle L&-
den, die der Versorgung des Gebietes dienen, auszuschliefen, weil dies dem Gebiets-
charakter von WA widersprechen wirde.

- Universitat Greifswald; dass die privaten Planstraie F und G offentlich werden, weil
die Planstrafle F bereits ohne ErschlieBungsvertrag mit der Stadt errichtet und teil-
weise veraufert wurde und weil fur die Planstrafle G, bei ErschlieBung von 6-7 Bau-
grundstucken, die maximal ll-geschossig bebaut werden kdénnen, lediglich von Anlie-
gerverkehr auszugehen ist.

Folgende Anregungen der Offentlichkeit fanden keine Berlicksichtigung:

- gegen private Straien,

- zur Aufhebung des Ausschlusses von Lagerplatzen,

- gegen die Einschrankung von maximal 100 m? Verkaufsflache,

- zur Verlegung des Spielplatzes und der Splittung des WA 3.3.

Schlussbemerkung

Jedermann kann die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - und die
Begrindung mit Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung sowie die fur die
Planung zugrunde liegenden Rechtsgrundlagen ab dem Tag der Bekanntmachung in der
Universitats- und Hansestadt Greifswald, Stadtbauamt, Markt 15/Stadthaus wahrend der
Sprechzeiten einsehen und Uber den Inhalt Auskunft verlangen.

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 13 - Am Elisenpark - mit Begriundung und der
zusammenfassenden Erklarung werden gemafl § 10a Absatz 2 BauGB auf der Internet-
seite der Universitats- und Hansestadt Greifswald sowie erganzend in das Bau- und Lan-
desportal M-V unter der Adresse - https://bplan.geodaten-mv.de/Bauleitplaene - einge-
stellt.

gez.
Jafar Akrami

Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan Nr. 13 - Elisenpark — der Universitats- und Hansestadt Greifswald



