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.. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Einflhrung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Universitats- und Han-
sestadt Greifswald die ehemals gewerblich genutzten und nun von baulichen An-
lagen berdumten Flachen entlang der HafenstraBe zwischen der StraBe An den
Wurthen und der Wohnresidenz, Am St. Georgsfeld, zu attraktiven Baugebieten
zu entwickeln.

1.2 Planungsziel

Das Plangebiet zeichnet sich aufgrund der Lage entlang des Rycks, seiner Nahe
zur Innenstadt sowie zu vorhandenen bzw. in Entwicklung befindlichen Naturrau-
men stadtebaulich besonders aus. Mit Abschluss der umfangreichen Altlastensa-
nierung der ehemaligen chemischen Reinigung und der Berdumung der Grund-
stlicke besteht ein dringendes Planungserfordernis. Eine Entwicklung als Misch-
und allgemeine Wohngebiete ist beabsichtigt. Mit der verbindlichen Bauleitpla-
nung wird fiir die NeuerschlieBung und die Errichtung von Gebauden das erforder-
liche Baurecht geschaffen.

Das zukiinftige Wohnquartier soll auf einer Gesamtflache von 4,11 ha eine II- bis
[ll-geschossige Bebauung mit einem breiten Angebot flr verschiedene Wohnfor-
men und Lebensmodelle ermdglichen. Die gemischten Nutzungen in dem Gebau-
dekomplex HafenstraBBe 48 und der Kanusportverein, HafenstraBBe 56, sind beizu-
behalten.

Ziel des integrierten Stadtentwicklungskonzeptes der Universitats- und Hansestadt
Greifswald ist die stadtebauliche Entwicklung dieses innerstadtischen Stadtgebie-
tes fUr die Wohnnutzung.

Die HafenstraBe soll als FuBB- und Radwegebeziehung zwischen Innenstadt und
Wieck als Promenade genutzt werden, ist jedoch als verkehrsberuhigter Bereich
auch fir den Kfz-Verkehr auszubauen.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das zu Uberplanende Gelande liegt in der nérdlichen Mihlenvorstadt. Es verlauft
mit einer Tiefe von ca. 95 m parallel zu der HafenstraBe und wird im Westen
durch die StraBe An den Wurthen, im Norden durch den Ryck und im Osten durch
die Wohnresidenz Am St. Georgsfeld begrenzt. Die stdliche Abgrenzung des Gel-
tungsbereiches wird durch den Neutiefgraben M %2 gebildet.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung Greifswald, Flur
45:1/1,1/3,1/18, 1/14,1/15, 1/18, 1/19, 1/20, 2/1, 5/1,5/2, 6, 7, 8, 9, 10, 11,
12/2, 13/1, 14/1, 15, 16/4, 16/5, 16/6, 19/2, 20, 21, 22, 23/1, 25/26 teilweise.
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3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Die Planung entspricht den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung.

Das Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V),
Stand 30.05.2005, und das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern
(RREP VP), Stand 2010, weisen die Universitats- und Hansestadt Greifswald und
die Hansestadt Stralsund als gemeinsames funktionsteiliges Oberzentrum aus.
GemaB LEP M-V sind die Oberzentren die wichtigsten Wirtschaftsstandorte des
Landes, die in ihrer Funktion weiter zu unterstitzen und zu starken sind.
Weiterhin bildet die Stadt Greifswald als Kernstadt mit den umliegenden Gemein-
den einen Stadt-Umland-Raum. Die Gemeinden, die einem Stadt-Umland-Raum
zugeordnet sind, unterliegen einem besonderen Kooperations- und Abstim-
mungsgebot.

Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen der Ausstattung eines Oberzent-
rums (4.1 (3), (5) RREP VP).

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist seit
dem 24.08.1999 teilweise wirksam.

Er weist die Flachen zwischen der StraBe An den Wurthen und der Wohnresidenz
als gemischte Bauflachen und im &stlichen Bereich als Wohnbauflache aus.

Die urspriinglichen gewerblichen Nutzungen wurden bis auf im Gebaudekomplex,
HafenstraBe 48 / An den Wurthen und dem Kanusportverein aufgegeben. Da die
Bauflachen in diesem Bereich attraktiv fir Wohnen sind, sollen neben gemischten
Bauflachen vor allem auch Wohnbauflachen vorgesehen werden. Dieses Pla-
nungsziel stellt eine Konkretisierung dar, die sich im Rahmen des Entwicklungs-
gebotes des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan bewegt.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet entlang des Ryckufers als Bauflachen
mit gestalterischen MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung und Erholungsvor-
sorge mit Grenzen der Entwicklung aus 6kologischen und gestalterischen Grin-
den aus. Der 6stliche Teil ist als historischer Siedlungsbereich mit feuchten Stau-
denfluren bzw. Ufer- und Landréhricht zur Verbindung des Rycks mit dem Grun-
bereich stdlich des Plangebiets dargestellt.

3.4 Rahmenplan

Far das Gebiet zwischen der StraBe An den Wurthen und der StraBe Am St.
Georgsfeld wurde 1992 der Rahmenplan ,An den Wurthen* erarbeitet. Der Plan
sieht zum Teil recht lange Baukdrper in eher geschlossen als offen wirkender
Bauweise entlang der HafenstraBe vor. In der Mitte des Planbereiches verbindet
eine geschlossene Bebauungszeile die HafenstraBe mit einer neuen, sidlich ver-
laufenden ErschlieBungsstraBe. Zu der sudlichen ErschlieBungsstraBe sind weite-
re Gebaude orientiert. Die HafenstraBe ist als Promenade vorgesehen.
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Die Bebauungsstruktur sieht eine Nutzung mit Gewerbe, Wohnen und Dienstleis-
tungen vor. Auf den stdlich angrenzenden Flachen der ehemaligen Deponie, sol-
len der stadtische Festspielplatz, Spielplatze, Sportplatze sowie Biotope an den
Bachlaufen entstehen. Diese Planungsabsicht ist auf Grund unzureichender
Platzverhaltnisse fir den ruhenden Verkehr bzw. der noch entgasenden ehemali-
gen Mulldeponie vor allem im éstlichen Bereich nicht realisierbar.

3.5 Verbindliche Bauleitplane

An das Plangebiet grenzt im Westen der in Aufstellung befindliche Bebauungs-
plan Nr. 55 — HafenstraBe — an. Mit diesem Bebauungsplan sollen durch die Revi-
talisierung der Gewerbebrache attraktive Wohn- und Mischgebiete entwickelt wer-
den.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

4.1 Bauliche Nutzung

Aus der historischen Entwicklung ist nachvollziehbar abzuleiten, wie aus der
Flusslandschaft stdlich des Ryck zunachst Wiesen mit Entwasserungsgraben und
spater Bauland entstand.

Die Begradigung der stdlichen Uferkante, die fir den Treidelpfad notwendig wur-
de und die schrittweise Befestigung mit der Ausdehnung von Anlegemdglichkeiten
machten die Trockenlegung der sudlich davon gelegenen Landflachen notwendig.
Damit entstand Uber die Jahrhunderte ein Baulandpotential entlang des Fluss-
ufers. Bis in die erste Halfte des 20. Jahrhunderts war der Wasserweg, spater ge-
koppelt mit einer BahngleiserschlieBung und befestigten StraBen, die Hauptver-
bindung fir den Guter- und Warentransport. Die HafenstraBe hatte damit eine
entsprechend wichtige Bedeutung flir die Stadt. Die Ausweisung von Baulandfla-
chen entlang der HafenstraBe zog die Ansiedlung von Handwerks-, Produktions-
und Handelsbetrieben nach sich. Wohnen spielte eine untergeordnete Rolle.
Stadtraumlich definiert das Plangebiet in der nordlichen Mihlenvorstadt den
Ubergang vom Landschaftsraum in den Stadtraum. Sowohl in nérdliche Richtung
als auch in éstliche und stdliche Richtung geht die Stadt in die weite Landschaft
der Ryckniederungen Uber. Besondere Bedeutung haben diese Flachen aber
auch far die auf und entlang des Wasserweges anreisenden Besucher in ihrer
Wahrnehmung der Stadt. Der allmahliche Ubergang in verdichtete Baustrukturen
und das Zurtickweichen zusammenhéngender Grinflachen bilden einen harmoni-
schen Ubergang von der offenen Landschaft bis in den stadtebaulich gefassten
Museumshafen der Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Mit zunehmender Bedeutungslosigkeit der Wasserwege fiir den Giiter- und Wa-
rentransport entwickelten sich die Uferflachen zu ungeordneten Brach- und Ge-
werbeflachen. Eine veranderte Wohnungsbaupolitik der Nachkriegszeit nahm die-
se Flachen dann fur Jahrzehnte von einer geordneten und natlrlichen Stadtent-
wicklung aus.

Heutige Wohnbedurfnisse und die gewandelte Bedeutung der Wasserwege als
Freizeit- und Erholungsbereiche ergeben kausal veranderte Nutzungsanspriche
an diese Flachen.
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Zum Zeitpunkt des Beginns des Aufstellungsverfahrens befanden sich folgende

baulichen Anlagen im Plangebiet:

- Gebaude, HafenstraBe 48, mit Handelshof Vorpommern, Biiros und Wohnun-
gen,

- Garagen an der HafenstraBe,

- Kanusportverein (HSG Universitat e.V.), HafenstraBe 56, mit Bootshallen und
Vereinsraumen (mit Ausschankmaéglichkeit von Getranken) sowie

- die Mehrfamilienhduser HafenstraBe 57 und 58.

Sudlich des Plangebiets befindet sich der SchieBplatz des Schitzenvereins 1990

,areif* und unmittelbar angrenzend der Hundetrainingsplatz mit Vereinshaus des

Hundesportvereins Greifswald e.V. zum Teil auf dem Gelande einer ehemaligen

Deponie.

Im Plangebiet gibt es neben der Universitats- und Hansestadt Greifswald ver-

schiedene private Grundstiickseigentimer.

Das Plangebiet ist fur Kfz von der Wolgaster StraBe Uber die StraBe An den

Wurthen erreichbar. Im Norden des Plangebietes befindet sich die Hafenstrafe,

die bislang Uberreste, die auf den urspriinglichen Schienenstrang der Kleinbahn

hindeuteten, aufwies.

Eine innere ErschlieBung des Gelédndes war nur auf den privaten Grundstlcken

von der HafenstraBe aus mdglich.

Die StraBe An den Wurthen ist in einem passablen Zustand. Die HafenstraBe

wies, bis auf den dstlichen Bereich der bereits ausgebaut war, einen schlechten

Bauzustand auf. Ein Ausbau der gesamten HafenstraBe ist aus baulichen, ver-

kehrlichen und gestalterischen Griinden erforderlich und erfolgte in einem weite-

ren Abschnitt in dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplans 2013.

Die HafenstraBe ist eine wichtige Radwegebeziehung. Sie ist Bestandteil des

.Ostseekustenradweges” und der ,Ostlichen Backsteinroute® (Radrundtour M-V).

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestellen in der Wolgaster StraBe an den OPNV

angebunden.

Der westliche ca. 60 m tiefe Teilbereich des Geltungsbereichs des Bebauungs-

plans befindet sich im Sanierungsgebiet ,, Erweiterung Innenstadt / Fleischer-

vorstadt®.

Der Ryck ist eine BundeswasserstraBe und damit Gewasser I. Ordnung.

4.2 Hochwassergeféahrdung und Graben

Das Plangebiet grenzt im Norden an den Ryck und weist in der HafenstraBe eine
Gelandehdhe von ca. 1,65 - 1,75 m tGber NHN und im ausgebauten 6stlichen Be-
reich Gber 2,00 m tGber NHN auf.

In Richtung Siden féllt das Plangebiet auf teilweise ca. 1,00 m tber NHN bis zu
0,34 m Uber NHN ab. Das gesamte Plangebiet befindet sich im hochwasserge-
fahrdeten Bereich des Greifswalder Boddens und liegt somit unter dem Bemes-
sungshochwasser (BHW).

Das BHW gemaB Regelwerk Kistenschutz Mecklenburg-Vorpommern 2009 liegt
bei 3,25 m Uber NHN. Es erfolgte 2012 eine Neuermittlung des Bemessungs-
hochwasserstands. GemaR Richtlinie 2-5/2012 ,Bemessungshochwasserstand
und Referenzhochwasser” des Regelwerks Kistenschutz M-V liegt der fir das
Plangebiet zu berticksichtigende Hochwasserbemessungsstand bei 2,90 m Uber
NHN.

Eine generelle Anhebung des Gelandes in hochwassersichere Hohenlagen ist
nicht beabsichtigt, da der erforderliche Hochwasserschutz mit der Inbetriebnahme

Bebauungsplan Nr. 62 - An den Wurthen -, Begriindung zur Satzung



des Sperrwerkes an der Ryckmindung im April 2016 und der ebenfalls fiir 2016
erwarteten Fertigstellung der daran anbindenden beidseitigen Deichanlagen er-
reicht wird. Grundlage fir die Bemessung der Klstenschutzanlagen fir die Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald ist der zum Zeitpunkt der Planfeststellung
(Planfeststellungsbeschluss vom 17.11.2006) geltende Bemessungshochwasser-
stand (BHW) in H6he von 2,90 m . HN. Dies entspricht 3,05 m . NHN.
Schaden an den Sturmflutschutzanlagen, die letztendlich zu einem Versagen der
Kistenschutzanlagen und somit Einstrémen von Wasser in das Gebiet der Han-
sestadt Greifswald flihren kénnten, sind generell nicht auszuschlieBen, sollte aber
nicht dazu fahren, zusatzlich objektbezogene HochwasserschutzmaBnahmen ge-
gentber dem BHW vorzusehen.

Zu beachten ist allerdings die Hochwassersituation (Binnenhochwasser) im Ryck
selber. Infolge SchlieBung des Sperrwerkes sowie Rlckstau des Rycks am ge-
schlossenen Sperrwerk sind erhéhte Wasserstande im Ryck mdglich.

Der Normalwasserstand des Rycks liegt ca. bei + 0,02 m tGber NHN.

Im Plangebiet wird im &stlichen Bereich der Vorflutgraben M 1/1 berthrt. Der Vor-
fluter ist auf einer Lange von 90 m verrohrt (Beton DN 800) und mtndet mit einer
Ruckschlagklappe in den Ryck. Innerhalb des Schutzbereiches des Vorfluters (5
m ab Gewadasseroberkante bzw. Rohrleitungsachse (beidseitig)) dirfen bauliche
Anlagen nicht errichtet und Baume, Straucher sowie Hecken nur so gepflanzt
werden, dass Unterhaltungsarbeiten nicht erschwert werden.

Der Graben M 2 (Neutiefgraben) befindet sich sldlich angrenzend an das Plan-
gebiet. Er dient als Vorflut fir mehrere Grundstiicke und entwéssert den stdlich
angrenzenden Deponiekdrper. Zulaufe aus westlicher Richtung wurden nicht fest-
gestellt. Der Graben wurde 2009 instand gesetzt und befindet sich als Graben 2.
Ordnung in der Unterhaltungslast des Wasser- und Bodenverband Ryck-Ziese, da
dieser mit der Uberplanung des Gebietes wieder an Bedeutung gewinnt. Insbe-
sondere ist seine Drainagewirkung auf die Baufelder von Bedeutung.

Ein Grabenunterhaltungsweg wurde bei der Modellierung einer Béschung mit der
ErschlieBung des Plangebiets 2014 auBer flr den dstlichen Bereich errichtet.
Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

4.3 Baugrund

Flr das Plangebiet liegt ein Bericht zur Baugrundvorerkundung vom 07.12.2005
vor. Ein Auszug, d.h. die Anlage 1.1 - Lageplan Unterkante Aufflllung - und die
Anlage 1.2 - Lageplan M&chtigkeit des nicht ausreichend tragfahigen Baugrun-
des - liegen der Begriindung bei.

Die Flachen des Plangebietes befinden sich innerhalb des Rycktalzungenbe-
ckens, das durch mehrere VorstdBe eines von Nordosten nach Stidwesten vor-
dringenden Gletschers entstand. Mit Nachlassen der Strbmungsenergie der
Schmelzwéasser kam es im Beckenbereich zur Vermoorung der Niederungen. Die
holozanen organogenen (Mudde, Torf) und feinklastischen (Schluff, Feinsand)
Sedimente pragen den oberen Bereich des natlrlichen Gelandes. Die Sedimente
werden weitrdumig von anthropogenen Aufflllungen mit unterschiedlicher Mach-
tigkeit und Zusammensetzung tberlagert. Die Geschiebemergel der Weichsel-
Eiszeit sind im Bereich der Mihlenvorstadt bis 4 m machtig und unterlagern die
holozanen Sedimente.

Die vorliegenden Untersuchungen lassen folgende Aussagen zu den Baugrund-
verhaltnissen ableiten:
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Die Profile der Rammkernbohrungen setzen generell an der Oberflache mit anth-
ropogenen Aufflllungen sehr unterschiedlicher Zusammensetzung ein. Teilweise
sind diese als Abfélle wie MUll, Schlacke, Asche und Bauschutt angetroffen wor-
den. Die Machtigkeit schwankt zwischen 0,6 m und Uber 4 m, wobei der Durch-
schnitt bei ca. 2 m liegt. Eine Sonderstellung nimmt der Ersatzbaugrund im Be-
reich der Bodensanierung am Standort der ehemaligen chemischen Reinigung
(Flursttick 10) ein. Hier wurde ein Fillboden aus Sanden ohne schadliche Verun-
reinigungen eingebaut und leicht verdichtet. Der Bodenaustausch wurde bis ma-
ximal ca. 5,5 m Tiefe vorgenommen.

FUr die Bereiche mit tiefgriindigen Baugrundschwachen, in denen Baugrundver-
besserungen durch Bodenaustausch wirtschaftlich nicht mehr vertretbar sind, ist
eine Griindung der Bauwerke durch Pfahlgriindungen mdéglich. Die Oberkante des
tragfahigen Baugrunds liegt ca. 3 m unter Gelande. Denkbar wére auch eine
Brunnengrindung. In Abhangigkeit von dem geplanten Bauvorhaben kann auch
eine Flachgrindung auf Ersatzbaugrund erwogen werden. Erforderlich sind daflr
entsprechende geotechnische Untersuchungen. Im siddstlichen Teil des Gebie-
tes ist der tragféahige Baugrund zwischen 4 und 6 m unter Geléande. Ab diesem
Niveau mussen bei Pfahlgrindung die Pfahle noch 3 m in den tragfahigen Boden
einbinden, woraus sich die erforderlichen Pfahllangen ergeben.

4.4 Hydrologische Situation

Das oberflachennahe Grundwasser im Plangebiet korrespondiert mit dem Ober-
flachenwasser des Rycks, der mit seiner tiefen, mit rolligen Sedimenten geflllten
Talrinne als Hauptvorfluter in Abhangigkeit von der Windrichtung wirkt. Der Ryck
ist die Austrittsstelle fir das Grundwasser (Flie Brichtung West-Ost mit einem Ge-
falle von ca. 20 cm im Stadtgebiet, der Wasserstand des Rycks ist stark Wind ab-
hangig). So wird das Wasser aus dem Plangebiet der Danischen Wiek zugefihrt.
Die nichtbindigen Sedimente (vor allem Sande) Uber und zwischen den einzelnen
Geschiebemergelbanken bilden weniger gut voneinander getrennte Grundwasser-
leiter.

Der erste flachenhaft ausgebildete Grundwasserleiter ist an die holozidnen Sande
und die Aufflllungen gebunden und damit sehr inhomogen aufgebaut.
Messungen ergaben eine hauptsachliche Grundwasserflie Brichtung nach Norden
in Richtung des Rycks. Bei hohen Wasserstanden im Ryck, in Abhangigkeit der
Windrichtung und —stéarke, kann die FlieBrichtung auch umgekehrt sein. AuBer-
dem wirkt der Graben M 2 (Neutiefgraben), der am Stdrand des Plangebietes
verlauft und nahe dessen Nordostecke in den Ryck miindet, auf das Oberflachen-
nahe Grundwasser entspannend. Es besteht dadurch eine Grundwasserscheide
zwischen Graben und Ryck, sudlich derer das Grundwasser dem Graben zuflie3t.
In den Grundwasserleitern der Sande zwischen den Geschiebemergelbdnken ist
die GrundwasserflieBrichtung bei sehr geringem Druckgefélle auf den Ryck ge-
richtet.

4.5 Immissionssituation

Als Schallquellen sind der Kanusportverein, der Handelshof Vorpommern inner-
halb des Gebietes und der Hundetrainingsplatz sowie die SchieBanlage als auch
ggaf. der Boots- und Schiffsverkehr auf dem Ryck und die Aktivitaten in den Boots-
hausern nérdlich des Rycks festzustellen.

Zur Beurteilung der Immissionssituation wurden drei Gutachten erarbeitet, d.h.:
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1. Schalltechnische Untersuchung Bericht 2390/07 — Messungen im Umfeld
der SchieBsportanlage des Schiitzenvereins 1990 ,Greif* Greifswald,
2. Schallgutachten 053/2007; zu den Ubrigen Schallquellen und
3. Schallgutachten 092N/2011, zur Untersuchung von schallmindernden
MaBnahmen auf dem Hundesportplatz des Hundesportvereins Greifswald
e.V.
Im Ergebnis der Gutachten ist festzustellen:
Die Beurteilung der Berechnungsergebnisse erfolgt fir die Freizeiteinrichtungen
Kanusportverein, Hundetrainingsplatz und flr den Schiffsverkehr auf dem Ryck
nach der Freizeitlarm-Richtlinie M-V.
Im Schallgutachten 053/2007 wird nachgewiesen, dass die fir die ,Allgemeinen
Wohngebiete“ gultigen Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie M-V fur
den Beurteilungszeitraum ,Werktags innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten“ an
den Immissionspunkten IP 01 bis IP 03 deutlich Uberschritten werden. Dies ist
insbesondere auf die Freizeitaktivitaten Gberwiegend zweimal in der Woche, am
Mittwoch in der Zeit von 17:00 — 19:00 Uhr und am Samstag von 14:30 — 19:00
Uhr (Trainingszeiten) und die Nutzung des Hundezwingers auf dem Gelénde des
Hundesportvereins zurtickzufihren.
Entsprechend wurde, um eine attraktives Wohnbaugebiet bei Wahrung der gilti-
gen Immissionsrichtwerte entwickeln zu kénnen, im Entwurf (1. Durchgang) dieses
Bebauungsplans die Verlagerung des Hundetrainingsplatzes an einen anderen
Ort im Stadtgebiet vorausgesetzt und eine textliche Festsetzung mit ,Baurecht auf
Zeit" gewahlt, um nicht das gesamte Bauleitverfahren in die ,Warteschleife gera-
ten zu lassen. D.h. auf Grund der stadtebaulichen Ausnahmesituation hatte das
Bebauungsplanverfahren gem. § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB fortgesetzt werden kén-
nen. Lediglich die Baugebiete WA 3.1 und 4.1 héatten erst bebaut werden kénnen,
wenn die Nutzung des Hundetrainingsplatzes im Siiden aufgegeben ist.
Zwischenzeitlich haben sich im Bebauungsplan die Festsetzung von Baugrenzen
und Verkehrsflachen gedndert und sollen bis zur Bebauung der WA 3.1 und 4.1
die Austibung des Trainings der Hunde mit LaArmminderungsmafBnahmen so an-
gepasst werden, dass keine unzulassigen Emissionen zur schutzwirdigen Nut-
zung zu verzeichnen sind. Dazu wurde das Schallgutachten 092N/2011 (Auszug
siehe Anlage 2 (2.1 und 2.2)) erarbeitet.
Die H6he des Beurteilungspegels am IP 05 (aus dem Schallgutachten 053/2007)
deutet darauf hin, dass ggf. erforderlich sein kann, die im Vereinsgeb&ude des
Kanusportvereins eingesetzte Musikanlage einzupegeln, um eine Uberschreitung
des Immissionsrichtwertes flr den Zeitraum Nacht zu verhindern.
Die Beurteilung der Berechnungsergebnisse fir den Handelshof Vorpommern und
den SchieBplatz des Schitzenvereins 1990 ,Greif* erfolgte entsprechend der TA-
Larm 1998.
An der geplanten Bebauung kommt es durch die beiden untersuchten Einrichtun-
gen im Beurteilungszeitraum Tag nicht zu Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte.
Bei der Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm 1998 ist gewahrleistet,
dass auch die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005
Teil 1 eingehalten werden.

4.6 Altlasten

Auf den Flurstiicken 10 und 11 befindet sich die sanierte Altlast einer ehemaligen
chemischen Reinigung. Auf dem Standort wurde eine Boden- und Grundwasser-
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sanierung durchgeflhrt. Betroffen waren von der LHKW-Belastung (Lé6sungsmit-
tel) neben dem Boden die 1. bis 3. oberflachenahen Grundwasserleiter (GWL) bis
in eine Tiefe bis ca. 12 m unter Flur. Der 1. GWL wurde mit dem Bodenaustausch
saniert. Die Sanierung des 3. GWL ist abgeschlossen. Fir den 2. GWL in einer
Tiefe von 5 — 6 m unter Flur entspricht der erreichte Stand noch nicht dem Sanie-
rungsziel. Zum Zwecke des nachsorgenden Grundwassermonitorings wurden Ab-
sauglanzen und Grundwassermessstellen (GWMS) erhalten. Das seit 2008 lau-
fende Grundwassermonitoring belegt die Wirksamkeit der hydraulischen Sanie-
rung im 2. und 3. GWL. Zum einen wurden die Gehalte an den Ausgangssubstan-
zen (Tetrachlorethen und Trichlorethen) deutlich reduziert und zum anderen wur-
den die nattrlichen Abbauprozesse nachhaltig aktiviert, so dass von einer weite-
ren mikrobiellen Reduktion der Restschadstoffe auszugehen ist.
Aufgrund der geplanten baulichen Nutzung des Grundstiickes (Wohnbebauung)
und der nachgewiesenen Restschadstoffe soll folgendermaBen verfahren werden:
- Fachgerechter Riickbau nach DVGW W 135 von 16 Grundwassermessstellen im
2. GWL und 8 Grundwassermessstellen im 3. GWL.
- Abschluss der verbleibenden 8 GWMS auf der Liegenschaft unterflur (Anpas-
sung an geplante Bebauung).
- Fortfiihrung des Grundwassermonitorings jahrlich (Frihjahr/Herbst) an 5 GWMS
im 2. GWL (L4, L17, L37, L60, L83) und 3 GWMS im 3. GWL (CHE 28/01, CHE
61/04, CHE 65/04).

Im Auswertung des Monitoringberichts vom November 2015 wird folgendes er-
ganzend fortgeschrieben:

Die Analysenwerte belegen die Wirksamkeit der hydraulischen Sanierung in bei-
den Grundwasserleitern, da durch die Wasserférderung zum einen die Gehalte an
den Ausgangssubstanzen Trichlorethen und Tertrachlorethen deutlich reduziert
und zum anderen die natlrlichen Abbauprozesse nachhaltig aktiviert wurden, so-
dass von einer weiteren mikrobiellen Reduktion der Restschadstoffe auszugehen
ist.

Die nachgewiesenen Restschadstoffe speziell im 2. GWL und der Anstieg der
Schadstoffgehalte im 2. und untergeordnet im 3. GWL durch die Bautatigkeit im
Umfeld unterstreichen die Notwendigkeit der Fortfihrung des Grundwassermoni-
torings.

Die bestehenden GWMS werden weiterhin im Auftrag der Universitats- und Han-
sestadt Greifswald Uber ein Monitoring Uber einen Zeitraum von weiteren 5 Jahren
dberwacht. Im Rahmen des Verkaufs der Grundstiicke erfolgt eine grundbuchliche
Sicherung der benétigten GWMS.

Durch die Altlastensanierung wurde die vollstandige bauliche Nutzung des Grund-
stlickes ermdglicht. Flach- und Tiefgriindungen sind aus altlastenrelevanter Sicht
uneingeschrankt moéglich.

Im Falle einer bauseitigen Grundwasserabsenkung bzw. Wasserhaltung kénnen
aufgrund der geplanten und realisierten Ziele der Grundwassersanierungsmap-
nahme erhéhte Schadstoffgehalte auftreten. In diesem Fall sollte der Gehalt an
Leichtflichtigen Halogenierten Kohlenwasserstoffen (LHKW) und Vinylchlorid
(VC) bestimmt und bei Bedarf das geférderte Grundwasser entsprechend abge-
reinigt werden. Aus den gleichen Griinden ist eine Nutzung des Grundwassers im
Bereich der ehemaligen Liegenschaft chemische Reinigung auf den o.g. Flursti-
cken generell zu untersagen. Eventuelle Grundwasserabsenkungen bzw. Ent-
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nahmen aus dem Grundwasser sind bei der unteren Wasserbehérde anzuzeigen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass trotz der Sanierung der Altlast, der Ein-
satz von Grundwasser zur Gartenbewasserung ausgeschlossen ist. Ein entspre-
chender Hinweis befindet sich im Teil B des Bebauungsplans.

Eine weitere Altlastverdachtsflache ist nicht bekannt. Allerdings wird darauf hin-
gewiesen, dass sich stdlich des Plangebiets eine ehemalige Hausmulldeponie
ohne Einfluss auf das Baugebiet, befindet.

4.7 Technische Infrastruktur

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist eine vollstandig neue ErschlieBung er-
folgt. Die Baugrundstiicke sind mit samtlichen Medien versorgt.

Stromversorgung

Im sadlichen Bereich der Kleinen HafenstraBe befindet sich eine Trafostation
(ehemalige Chemische Reinigung). Diese Trafostation ersetzt eine 2005 auf dem
Flurstlick 10 wiedererrichtete Trafostation und ist Uber ein Mittelspannungskabel
tber die StraBe An den Wurthen und HafenstraBe angeschlossen. Die Trafostati-
on ist hochwassergeschitzt errichtet worden.

Im éstlichen Bereich der HafenstraBe befindet sich ein Kabelverteilerschrank.
Wasserversorgung

Im Plangebiet befinden sich keine Trinkwasserschutzzonen.

Es wird Uber die Trinkwasserleitungen in der StraBe An den Wurthen und Hafen-
straBe (PE 100) versorgt.

Abwasser- und Regenwasserentsorgung

In der HafenstraBe befindet sich eine Abwasserleitung DN 200 Stz. In der StraBBe
An den Wurthen befinden sich 2 Abwasserdruckleitungen, eine Abwasserleitung
DN 200 Stz und eine Regenwasserleitung DN 250 Stz.

In der HafenstraBe liegt kein Regenwasserkanal. Das Regenwasser wird in der
Kleinen HafenstraBe zusammengefuhrt und Uber die nérdliche Ableitung direkt in
den Ryck eingeleitet (Einleitstelle am R 120801A).

Wérmeversorgung

In der StraBe An den Wurthen, der HafenstraBBe und der Kleinen HafenstraBBe be-
finden sich Niederdruckleitungen zur Gasversorgung.

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der Fernwarme Greifswald GmbH.
Das Bebauungsplangebiet ist gemaB Fernwarmesatzung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald Anlage 4 — Versorgungsgebiet Mihlenvorstadt — vom
10.11.2010 nicht Bestandteil des Versorgungsgebietes. Eine Fernwarmeerschlie-
Bung ware dennoch grundsatzlich méglich und wirtschaftlich vertretbar gewesen,
wenn langfristige Fernwarmeanschluss- und Benutzervereinbarungen fir samtli-
che neu zu errichtenden Gebaude abschlieBbar gewesen waren.

Infokabel

Ein PEHD-Leerrohr zur Nachriistung eines Infokabels wurde mit dem Stromkabel
zur Trafostation mitverlegt.

Telekommunikationsanlagen

Im Planbereich befinden sich in den Verkehrsflachen Telekommunikationsanlagen
der Deutschen Telekom.
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5. Stadtebauliche Konzeption

Bemerkungen zum Verfahren und Realisierungsstand

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 62 - An den Wurthen - wurde
durch die Blrgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald am
27.08.1996 gefasst.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Beteiligung der Behérden erfolgte im
April/Mai 2007.

Der Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (1. Durchgang) erfolgte am 30.06.2008,
vom Entwurf (2. Durchgang) am 15.05.2012, vom Entwurf (3. Durchgang) am
13.05.2013. Unmittelbar nach jedem Entwurfsbeschluss erfolgten die jeweiligen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung. Im Juni/Juli 2013 wurde die Offentlich-
keits- und Behérdenbeteiligung zum Entwurf (3. Durchgang) durchgefiihrt. Die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
25.06.2013 um eine Stellungnahme gebeten. Eine Wiederholung der éffentlichen
Auslegung wurde auf Grund von Gerichtsurteilen zu Aussagen von Bekanntma-
chungen erforderlich und im September/Oktober 2015 durchgeflhrt. Danach wur-
de eine erneute Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange zum geanderten Entwurf (3. Durchgang) erforderlich. Die beriihrten Behor-
den wurden mit Schreiben vom 25.06.2013 um eine Stellungnahme gebeten. Da
die betroffene Offentlichkeit nicht abgrenzbar war, erfolgte eine erneute Gffentliche
Auslegung des Entwurfs (3. Durchgang) (vereinfachte Anderung) vom 12.10.2015
bis 13.11.2015.

Zur Berticksichtigung der Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprifung
durchgefihrt worden, die im Umweltbericht gemaB § 2a Nr. 2 BauGB zusammen-
gefasst ist. Die Ergebnisse der Fachgutachten zum Artenschutz, zur Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung, zum L&rm und zu den Baugrundverhaltnissen sind einge-
flossen.

Die innere ErschlieBung des Plangebiets wurde 2014 realisiert. Der Stand fir eine
vorzeitige Bebauung gemaR § 33 Baugesetzbuch (BauGB) ist seit dem gegeben.
Die Wohngebaude Kleine HafenstraBBe 1, 3, 4, 7, 8 und 11 sind bereits auf der
Basis des Bebauungsplans errichtet worden und sind Bestandteil der Plangrund-
lage. Das Wohngebaude Kleine HafenstraBe 17 befindet sich im Bau.

Stadtebauliche Konzeption

Die besondere Lage des Plangebietes am Ryck und die Nahe der Altstadt spre-
chen flr die Entwicklung eines attraktiven Wohnquatrtiers. Als weitere Standortvor-
teile werden die unverbaute Weite des Grlins stdlich des Neutiefgrabens und
ndrdlich des Eisenhammers (Bootshauser Nordseite des Rycks) eingeschatzt.

Im Plangebiet soll ein Gleichgewicht zwischen Bebauung und offenen Grinrau-
men erreicht werden. Die Bebauung soll sich gleichmaBig mit durchgriinten Frei-
flachen im Uferbereich abwechseln. Die HafenstraBe als Band am Ryck zwischen
Innenstadt und Wieck ist als Promenade auszubauen.

Im Plangebiet sind allgemeine Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (M), die
vorwiegend dem Wohnen dienen, vorgesehen. Mit den Mischgebieten, wird vor
allem den vorhandenen Nutzungen, wie u.a. dem Kanusportverein Rechnung ge-
tragen, denn die Mischgebiete, lassen neben Wohnen auch nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes sowie Anlagen flr sportliche Zwecke zu. Zuséatzlich wird mit
dem WA 2 angrenzend an das MI 3 eine gastronomische Einrichtung bzw. ein
Betrieb des Beherbergungsgewerbes ermdglicht, um die HafenstraBe als Prome-
nade zu beleben.
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Flr das gesamte Plangebiet werden vornehmlich dreigeschossige Baukérper an-
gestrebt. Diese ermdéglichen eine gréBtmdgliche Bandbreite an Wohn- und Le-
bensformen. So kann auf gednderte und sich verandernde Wohnanspriiche rea-
giert werden. Weiterhin wird damit die Bebauung des Plangebietes der Wertigkeit
dieser einzigartigen wasser- und innenstadtnahen Lage stadtebaulich gerecht.
Méglich sind in einigen Baugebieten auch Il- bis IV- geschossige Gebaude sowie
neben hauptsachlich Einzel- und Doppelhdusern im WA 4 auch Hausgruppen um
die Nord-Stid-Achse des Plangebiets stadtebaulich zu betonen. Eine I- geschos-
sige Bebauung kommt lediglich fir Nebengebaude und Garagen in Frage.

Die Bebauung an der HafenstraBe ist parallel zur Uferlinie vorgesehen. Auch,
wenn die verkehrliche ErschlieBung von Stden erfolgt, sollen der eigentliche Ein-
gangsbereich der Gebaude und die Vorgarten zur HafenstraBe ausgerichtet wer-
den. Die Baufelder sind so bemessen, dass je nach Bedarf statt Ill- geschossigen
Villen oder Stadthausern auch Doppelhduser errichtet werden kénnen.

Die sudlichen II- bis lll- geschossig bebaubaren Baugebiete sind hinsichtlich der
Baufelder flexibler und haben nicht nur den raumlichen Bezug zum Ryck sondern
auch den Vorteil der direkten Nahe zu den unverbauten Grinflachen an den
Wurthen und der Neutiefwiese. Aufgrund einer optimalen Besonnung ist eine Aus-
richtung in Ost-West und die Nutzung der Solarenergie zu empfehlen. Von der
Festsetzung einer Firstrichtung wird jedoch generell abgesehen.

Die ErschlieBung der MI 1 und 2 erfolgt von der StraBe An den Wurthen. Alle all-
gemeinen Wohngebiete sind von der HafenstraBe Uber die Kleine HafenstraBe mit
dem Abschnitt PlanstraBe A und weiterfihrend UGber die PlanstraBenabschnitte B,
C und D erschlossen, d.h. diese Wohnbaugrundstiicke haben keine direkte Zu-
fahrt flr Kfz von der HafenstraBe. Die 6stlichen Mischgebiete sind wie bisher di-
rekt Ober die HafenstraBe erschlossen. Die HafenstraBe ist, entsprechende des
angerstrebten Promenadencharakters, éstlich der Einmindung der PlanstraBe A
weitgehend von Autoverkehr frei zu halten. Die HafenstraBe ist als attraktive Pro-
meniermeile als verkehrsberuhigter Bereich/Mischverkehrsflache mit Verweilbe-
reichen far FuB- und Radverkehr so auszubauen bzw. zwischenzeitlich so ausge-
baut worden, dass der Anliegerverkehr aufgenommen werden kann.

Die im Grln eingebettete Verkehrsflache im Osten des Plangebietes, stellt eine
verkehrliche Verknipfung zu Teilen des MI 5 und far Radfahrer und FuBgénger zu
den sidlich angrenzenden Neutiefwiesen in Richtung H.-Helfritz-StraBe bzw. auch
Am St. Georgsfeld dar. Weiterhin wird dartber der Graben M 2 zur Unterhaltung
erschlossen.

Die zum Ryck aufgeweitete 6ffentliche Flache im Bereich der PlanstraBenab-
schnitte A und C gliedert das Plangebiet. Mit groBkronigen, dominanten Baumen,
z.B. Ahorn oder Hainbuche, soll ein Akzent gesetzt werden. In der 6éffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist neben Verweilfunktionen
auch die Anordnung von Spielgeraten festgesetzt. Mit diesem &ffentlichen Bereich
hat das Plangebiet einen besonderen Identifikationspol.

Die Kleine HafenstraBe (PlanstraBen) sind als Mischverkehrsflache ohne separa-
ten Gehweg ausgebaut.

AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sollten zur Attraktivitats-
steigerung des Angebots flr Freizeitmdglichkeiten entlang der HafenstraBe er-
ganzende Stege flir Sportboote ermdglicht werden. Formell ist allerdings lediglich
derzeit der Uferstreifen vom Schwedenkontor bis zur StraBe An den Wurthen als
Hafenanlage gewidmet. Diese ergdnzenden Steganlagen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens und befinden sich im Ryck (BundeswasserstraBBe).
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Eine eventuelle Planung ware genehmigungspflichtig durch das Staatliche Amt fir
Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern, soweit diese nicht durch die Bauord-
nungsbehdrde genehmigt wird. Das Wasser- und Schifffahrtsamt ist zu beteiligen.

6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

In den WA 1, 3 und 4 sind die allgemein zulassigen Nutzungen zur Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht sté-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke ausgeschlossen. In diesen Baugebieten wird der
Schwerpunkt auf das Wohnen gelegt. Die ausgeschlossenen Nutzungen kénnten
zu unbeabsichtigten Immissionsbelastungen fihren.

Alle allgemein zuldssigen Nutzungen sind im WA 2 zulassig. Das WA 2 grenzt an
das MI 3 sowie an den FuB- und Radweg mit Baumreihe, so dass dieser Standort
zur Unterbringung von Gast- und Beherbergungsstatten im Rahmen der Zulassig-
keit eines allgemeinen Wohngebiets zur Belebung der Hafenpromenade einladt.
Gaststatten sollten lediglich im Erdgeschoss vorgesehen werden.

In den allgemeinen Wohngebieten sind die ausnahmsweise zulassigen Garten-
baubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen, da sie eine zusatzliche Emissions-
belastung fir die zuklnftigen Bewohner zur Folge haben kénnten und die Kleintei-
ligkeit der Baugebiete und deren Lage daflir ungeeignet sind. Der Bebauungsplan
hat zum Ziel hier attraktives Wohnen am Wasser zu entwickeln.

Mischgebiete
Eine Ausweisung der gesamten Baugebiete entlang des Rycks als Mischgebiet
wird nicht angestrebt, da sich das Baugebiet besonders fiir eine Wohnnutzung
anbietet. Eine entsprechende Nachfrage ist bereits seit Jahren zu verzeichnen.
Die Flachen um den Handelshof Vorpommern und im &stlichen Bereich des
Bebauungsplans sollen als Mischgebiete die bereits ansassigen Firmen sowie den
Kanusportverein aufnehmen und weiterhin fir die Nutzung durch Bilros oder klei-
neren Gewerbebetrieben, Schank- und Speisewirtschaften sowie sozialen, kirchli-
chen, kulturellen, gesundheitlichen und sportlichen Zwecke offen stehen. Die Ein-
richtungen, die 6ffentlich zuganglich sind, sollten bevorzugt im Erdgeschoss vor-
gesehen werden.
Die Aufteilung des 6stlichen Mischgebietes in Ml 3, 4 und 5 resultiert aus den un-
terschiedlichen Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung unter besonderer
Berlcksichtigung der Erfordernisse des Kanusportvereins sowie der Bebauung
entlang der HafenstraBe bzw. im Siiden. Diese Mischgebiete bilden allerdings hin-
sichtlich der Art der Nutzung, entsprechend der vorhandenen Nutzungsmischung
mit Anlagen fUr sportliche Zwecke und Wohngebauden, ein Gebiet. Die Nutzun-
gen sind nebeneinander gewachsen und finden nachbarschaftliche Akzeptanz.
Ausgeschlossen sind Tankstellen, Vergniigungsstatten und Gartenbaubetriebe,
da durch diese eine Stérung der Wohnnutzung zu erwarten ist.
Die Universitats- und Hansestadt Greifswald hat mit dem Einzelhandelsfachplan
(EHEP) Stand Nov. 2005, Beschluss der Blirgerschaft im Marz 2006, und dem
Bericht ,Abgrenzung der Zentralen Versorgungsbereiche auf der Grundlage des
Einzelhandelsfachplans 2005“ Beschluss der Biirgerschaft im Feb. 2007, die zent-
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ralen Versorgungsbereiche und die Zielstellungen zur Entwicklung des Einzelhan-
dels festgelegt.

Laut EHEP soll die Ansiedlung von innenstadtrelevanten Sortimenten ausschlie3-
lich in den zentralen Versorgungsbereichen erfolgen. Insbesondere sind das der
zentrale Versorgungsbereich Innenstadt aber auch die zentralen Versorgungsbe-
reiche Wolgaster StraBe sowie Ostseeviertel Ryckseite und Parkseite. Weiterhin
bestehen Einkaufseinrichtungen an der Anklamer Stral3e.

Far die MI 3, 4 und 5 sind daher generell Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
Hintergrund dieser Festsetzung ist vor allem der Ausschluss von tberwiegend
nahversorgungsrelevanten Sortimenten - wie Lebensmittel, Drogeriewaren, Apo-
theken, Getréanke, (Schnitt-)Blumen, Zeitschriften - und Uberwiegend zentrenrele-
vanten Sortimenten - wie: Bekleidung/Wasche, Schuhe, Lederwaren, Sportartikel,
Blcher/Neue Medien, Schreibwaren, Spielwaren, Fahrrader, Musikinstrumente,
Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel, Foto, Film, Optik, Uhren,
Schmuck, ParfUmeriewaren, Feinkost, Handarbeiten und Stoffe, Unterhaltungs-
elektronik (TV, HiFi ,CD), Beleuchtungsartikel, Antiquitaten/Wohnaccessoires,
Raumausstattung, Zoohandel (ohne Tierfutter), Erotikartikel.

Far die Ml 1 und 2 sind Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimen-
ten ausgeschlossen.

Damit soll einer Gefahrdung der 0.g. zentralen Versorgungsbereiche durch Funk-
tionalitats- und Attraktivitatsverlust entgegen gewirkt werden. Diese Funktionsver-
luste kbnnen sich in stadtischer Verddung und , Trading-Down-Effekten* ausdri-
cken.

Die Versorgung der ortsansassigen Bevdlkerung mit Waren des taglichen Grund-
bedarfes ist Giber vorhandene Handelseinrichtungen gesichert. Eine Versorgungs-
licke fur die Bevoélkerung ist nicht zu befiirchten.

Die dargestellte Festsetzung ist nicht nur notwendig, um die 0.g. schitzenswerten
zentralen Versorgungsbereiche, sondern zudem die Vitalisierung der Innenstadt
zu schitzen. Die Universitats- und Hansestadt Greifswald verfolgt die Zielsetzung,
Einzelhandelsentwicklungen auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche weit-
gehend auszuschlieBen und einer rAumlichen Zersplitterung von Handelslagen
vorzubeugen.

Der Ausschluss verfolgt die Zielsetzung, die 0.g. Segmente auf zentrale Versor-
gungsbereiche, die Innenstadt oder vorhandene Sonderstandorte zu biindeln und
diese insgesamt zu starken.

Die MI 3, 4 und 5 befinden sich abseits der HauptverkehrsstraBBen, der Ausschluss
von Einzelhandel erfolgt auch wegen damit verbundener zusatzlicher Verkehrsbe-
lastungen fur die Anwohner.

6.2 Man der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Die Gebaude innerhalb der allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 sind zwingend Il1-
geschossig mit einer maximalen Traufhéhe von 11,0 m festgesetzt. Damit soll der
stadtebaulichen Bedeutung des Wohnquartiers Rechnung getragen werden.

Die Festsetzung der Mindesthéhe der Oberkante der Fundamentplatte des Erdge-
schosses (EG) auf 2,15 m Uber NHN ist aus Hoch- bzw. Binnenhochwasser-
schutzgriinden erforderlich. Eine einheitliche Hohenentwicklung des Sockels und
der Geschosse ist anzustreben.
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Im WA 3 und 4 sind II- bis lll- geschossige Gebaude zulassig. Die Traufhéhe ist
zur angrenzenden Landschaft auf maximal 10,00 m festgelegt. Dadurch wird fir
die sudliche Bebauung eine gestalterische Einheit beglnstigt.

Durch die Festsetzung der Baugrenzen und einer Grundflachenzahl (GRZ) von
0,4 wird ein gestalterisches Gleichgewicht zwischen Grinrdumen und Baustruktur
angestrebt.

Mischgebiete

Die vorhandenen Gebaude haben Bestandsschutz.

Die Festsetzungen des MI 1, 3 und 4 tragen dem Bestand an Geb&uden Rech-
nung.

Die Festsetzungen des MI 3 beriicksichtigen die Wassersportnutzung des Ka-
nusportvereins. Der Kanusport ist an Wasserflachen, den Ryck, gebunden. Der
Kanusportverein besitzt einen langfristigen Erbbaurechtsvertrag, so dass eine lllI-
bis IV- geschossige Bebauung nicht erfolgen wird.

Im MI 5 gelten die gleichen Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wie
im WA 3, da in diesem Gebiet die gleichen stadtebaulichen Ziele erreicht werden
sollen.

In dem MI 1 ist die II- bis lll-geschossige Bebauung mit einer maximalen Firsthhe
von 14,50 m festgesetzt.

Im MI 2, entlang der StraBe An den Wurthen, ist eine auch eine mindestens II-
und maximal IlI- geschossige Bebauung festgesetzt. Westlich der StraBe An den
Wurthen wird in dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 55 - Hafen-
straBe — ggf. eine hdhere Geschossigkeit und eine dichtere Bebauung angestrebt.
Im MI 4 ist, den Bestand schitzend, eine II- bis |V- geschossige Bebauung mit
ebenfalls einer maximalen Firsthéhe von 14,50 m festgesetzt.

Gestalterisch fligen sich damit die Geb&ude in das Gesamtkonzept ein und er-
moglichen einen Ubergang zu den geplanten und bestehenden Geb&uden der
Nachbarflachen.

Der H6henbezugspunkt fir die Firsthéhe bzw. Traufhéhe und Sockelhéhe der
Gebaude und Einfriedungen, ist die Oberkante der fertigen StraBenoberflache
(ErschlieBungsanlage). Hier ist die Hohe der StraBenachse rechtwinklig zum je-
weiligen Baugrundstiick maBgeblich. Dabei ist in den Baugebieten direkt angren-
zend an die HafenstraBBe die Hohenlage der HafenstraBe maBgebend.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeine Wohngebiete

FUr die allgemeinen Wohngebiete ist eine offene Bauweise festgesetzt.

In den WA 1 und 2 sind Einzel- und Doppelhauser in geometrisch streng vorge-
schriebenen Baufeldern zulédssig. Zur Promenade ist eine Baulinie festgesetzt.
Perlenketten artig sollen sich so die Gebaude, um das Gestaltungsprinzip an der
HafenstraBe - Wechsel: Gebaude/Griin — und so eine optimale Erlebbarkeit des
Rycks und der vorhandenen Sichtbeziehung fur alle Wohnungen zu ermdglichen,
aufreihen. Dieses Gestaltungsprinzip findet u.a. mit der festgesetzten Baulinie zur
Promenade im WA 1 seine Umsetzung.

Im WA 3 sind ebenfalls Einzel- und Doppelhauser aber in groBzigigeren Baufel-
dern festgesetzt. Hier sind auch durchgangig |- geschossige Hauser fir eine Fa-
milie denkbar.
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Im WA 4 muss die GréBe der Geschossflache je Einzelhaus, je Doppelhaus und
je Hausgruppe innerhalb des Baufeldes sowie je Erd- und erstem Obergeschoss
mindestens 220 m? betragen, um eine stadtebaulich Akzentuierung der
Nord/Sudachse zu erreichen. Ein weiterer Vorteil ist, dass damit verschiedene,
individuelle Wohnform im Plangebiet angeboten werden kénnen und die Planstra-
Be C eine effektive ErschlieBungsfunktion erfillt.

Mischgebiete

Bis auf im MI 1 und 2 ist eine offenen Bauweise vorgeschrieben, denn die Misch-
gebiete sollen mit den Wohngebieten in der Bauweise harmonieren.

Im MI 1 wurde dem vorhandenen Gebaudekomplex entsprechend eine abwei-
chende Bauweise festgesetzt, d.h. die Baulange von 63 m an einer Seite ist zu-
lassig bei Einhaltung der seitlichen Grenzabstande. Das Baufeld lasst eine bauli-
che Erweiterung im Westen, unter Beachtung der GRZ von 0,6, zu.

Mit dem MI 2 wird eine mdgliche Bebauung entlang der StraBe An den Wurthen
geregelt. Da das Baufeld durch die Bebauungsplangrenze begrenzt ist, ist hier
eine abweichende Bauweise festgesetzt, um ohne seitlichen Grenzabstand ein
Gebaude oder ein Gebaude Uber die Grenze des Bebauungsplans hinaus in Rich-
tung Siden errichten zu kénnen. Bauvorhaben auf der stdlich angrenzenden Fla-
che sind gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

Im MI 3, 4 und 5 sind die Baufelder groBzlgig geschnitten. Das ist mit der stadte-
baulichen Zielstellung und dem Gebaudebestand vereinbar.

Far die MI 3 und 5 ist die Obergrenze der GRZ gemaB BauNVO auf 0,4 im Hin-
blick auf den angrenzenden freien Landschaftsraum und das vorhandene Feucht-
biotop mit Schilfréhricht im Siiden reduziert.

In den Baugebieten entlang der HafenstraBe sind gem. textlicher Festsetzung Nr.
5 zwischen Verkehrsflache und sudlich angrenzender Baulinie bzw. Baugrenze
die Errichtung von Nebenanlagen, Garagen und Stellplatzen ausgeschlossen.
Diese Bereiche sind auf Grund der optischen Auswirkungen, der als Promenade
zu gestaltenden HafenstraBe, als Vorgarten zu gestalten. Die ErschlieBung fur Kfz
des WA 1 ist von den PlanstraBen B und D vorgesehen. Entsprechend ist zur Ha-
fenstraBBe ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt und sind die stdlichen
Grundstlcksflachen sehr groBzigig dimensioniert.

Nebenanlagen zur Versorgung der Baugebiete gem. textlicher Festsetzung Nr. 12
sind innerhalb der Baugebiete, soweit ohne Beeintrachtigung der Zweckbestim-
mung der Baugebiete, sowie der Verkehrs- und Grinflachen méglich.

6.4 AuBere Gestaltung / Festsetzungen nach LBauO M-V

Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V)

Das Bauen am Wasser bedarf einer dem Ort angemessenen gestalterischen Ein-
bindung, die die gewlinschte Vielfalt des individuellen Bauens und Gestaltens lei-
tet und die angestrebte Geschlossenheit des Stadtbildes unterstitzt.

Das Plangebiet wird durch die Passanten auf dem Ryck bzw. der HafenstraBBe
immer im &6ffentlichen Interesse der Stadt stehen und sollte daher auch bauliche
Qualitaten besitzen, die sich am stadtebaulichen Konzept und an der Gestaltung
der Hauser ablesen lassen.

Zur Gestaltung der Gebaude sind Festsetzungen zur Dachform und Neigung so-
wie dem Material der Fassaden sinnvoll. Die individuelle Vielfalt der Gebaude wird
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damit nicht verhindert. Es wird lediglich ein verbindender stadtebaulich angemes-
sener gestalterischer Rahmen vorgegeben.

Als Dachform sind in den WA 1, 2, 3, 4 und im MI 5 Flach-, Zelt- und Pultdacher
mit einer Neigung von max. 25° zuldssig. Das wird grundsétzlich auch fir die an-
deren Baugebiete angestrebt. Eine Festsetzung ist auf Grund der Gebaude im
Bestand jedoch nicht erfolgt.

Far die Dacheindeckung sind bevorzugt Dachziegel oder Metalldacheindeckungen
aus Zink oder aus vorpatiniertem Kupfer wiinschenswert. Einschrankungen hin-
sichtlich des Materials sind jedoch nicht festgesetzt worden. Es sollten matte, also
nicht glanzende, Dacheindeckungen zur Anwendung kommen. Die Dacheinde-
ckungen sind nur in den Farben Rot und Anthrazit zuldssig. Mit dieser Beschran-
kung soll der Vielfalt in der Farbgebung Grenzen gesetzt werden um einen gestal-
terischen Zusammenhang des Siedungsbereiches zu erwirken.

Solaranlagen sind auch in anderen Farben zulassig.

Die Fassaden sind aus mattem, weil3 bis grauen und pastellfarbenen Putzen oder
in gelb, rot bis rotbraunen (Herbstlaub) Verblendmauerwerk herzustellen. Unter-
geordnete Bauteile, wie z.B. Anbauten, Balkone und Erker sind auch in anderen
Materialien zulassig.

Der Gebaudesockel ist ab Oberkante Erdreich bis auf Héhe von mindestens 0,5 m
mit Verblendmauerwerk in den Farben gelb oder rot bis rotbraun herzustellen.
Durch die Verwendung einheitlicher Klinkerflachen soll eine gestalterische Einheit
des Baugebietes erzeugt werden und wird gleichzeitig ein Bezug zu den mauer-
werkssichtigen Speichergebauden und Wohngebauden im Museumshafen ange-
strebt. Damit soll sich die regionale Eigenart hanseatischer Backsteinarchitektur
stadtebaulich widerspiegeln.

Die Halften eines Doppelhauses bilden eine bauliche Einheit. Die Einheit dieser
Halften trifft auch auf die auBere Gestaltung zu. Die Gestaltung der Fassade und
des Daches mit Materialien, Farben und Formen charakterisieren das Doppelhaus
und sind daher einheitlich vorzunehmen und dauerhaft zu erhalten.

Die H6henbegrenzung der straBenseitigen Einfriedungen ist aus stadtebaulich-
raumlicher und gestalterischer Sicht geboten, um eine Wechselwirkung zwischen
Vorgarten, Hausansicht, Promenade und Ryck zu ermdglichen.

6.5 Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist Hochwasser gefahrdet. Siehe Pkt. | 4.2 - Hochwassergefahr-
dung und Graben -. )

Die hochwassergefahrdeten Bereiche Greifswalds sind nicht férmlich als Uber-
schwemmungsgebiet festgelegt. Es handelt sich um UGberflutungsgefahrdete Be-
reiche, deshalb sind die Fragen des Hochwasserschutzes unter Beachtung der
stadtebaulichen Entwicklung Greifswalds im Rahmen der Abwagung der privaten
und 6ffentliche Belange mit dem Bebauungsplan zu klaren.

So lange der vom Land M-V geplante Sturmflutschutz nicht in Betrieb genommen
ist, ist kein ausreichender Hochwasserschutz gewahrleistet.

Es sind fir die Gebaude objektbezogene HochwasserschutzmaBnahmen vorzu-
sehen.

Die Oberkante der Fundamentplatte der Gebaude, die zum standigen Aufenthalt
von Menschen errichtet werden, ist in einer Hohe von mindestens 2,15 m Uber
NHN anzulegen (der Bezugspunkt ist hier nicht die Oberkante ErschlieBungsanla-
ge). Alle Gebaude und Nebenanlagen sind hochwassersicher und standsicher
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gegenltber Hochwasser und eventuellem Wellenschlag zu grinden. AuBerdem ist
zu bertcksichtigen, dass nach einem Hochwasser auf Grund eines verzdgerten
Wasserabflusses, eine langer andauernde Vernassung des Baugrundes eintreten
kann. Eine solche Vernassung darf keine nachteiligen Auswirkungen auf die
Grindung und die Gesamtstatik der Gebaude haben.

Stromleitungen sind Uber dem Bemessungshochwasserstand von 2,90 m Uber
NHN anzuordnen. Eine Unterkellerung von Gebauden ist nicht zu empfehlen.

Im hochwassergefahrdeten Bereich sollten keine Wasser gefahrdenden Stoffe
gelagert werden.

Es wird davon ausgegangen, dass die 0.g. Vorkehrungen dazu flhren, dass die
durch Hochwasser méglichen verbleibenden Zerstérungen und Beschadigungen
auf den Grundstlicken zumutbar und damit die Anforderungen an die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben sind. Dartiber hinaus ist festzustellen,
dass das Hochwasser von der Ostsee nicht plétzlich Gber die Uberflutungsgefahr-
deten Gebiete hereinbricht, sondern auf Grund von Wetter- und vor allem von
Windverhaltnissen so friih erkennbar ist, dass die Menschen in den voraussicht-
lich gefahrdeten Gebauden rechtzeitig hochwassersichere Raumlichkeiten aufsu-
chen kdnnen. Eine Gefahr flir Leib und Leben ist nicht gegeben.

Nach der 2016 zu erwartenden Fertigstellung des Sturmflutschutzes fir Greifs-
wald ist das Binnenhochwasser des Rycks selber weiterhin zu beachten.

Infolge SchlieBung des Sperrwerkes sowie Rickstau des Rycks am geschlosse-
nen Sperrwerk sind erhdhte Wasserstande im Ryck méglich. So wurden bei-
spielsweise ein Wasserstand von 1,32 m tGber NHN ermittelt. Dieser Wasserstand
wird allerdings nur beim Zusammentreffen einer auBerordentlich langen Sturmflut
mit gleichzeitig starken Ryckabflissen (extremer Niederschlag oder Schnee-
schmelze) auBerst selten auftreten.

Auch angesichts der Tatsache, dass das Grundwasser mit dem Ryckwasserstand
korrespondiert, ist diesem Zusammenhang die Festsetzung der Oberkante Fun-
damentplatte der Wohngebaude auf 2,15 m tber NHN ausreichend.

Die Héhenlage der Fahrbahn der HafenstraBe liegt bei ca. 1,62 m bis 2,00 m Uber
NHN. Die Gelandehéhen unter 2,00 m sollten unter Beachtung der héhengleichen
Anbindung an die Verkehrsanlagen und die ryckangrenzenden Gelandehdhen
angepasst werden.

Beim Ausbau der HafenstraBe, ist zu beachten, dass sie mit ihrer Béschung zum
Ryck Bestandteil des Hochwasserschutzes fir weite Gebiete der Stadt ist. Dies
gilt auch fir Binnenhochwasser bei geschlossenem Sperrwerk. Das Staatliche
Amt far Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern ist zu beteiligen.

Eine generelle Anhebung des Geléndes in hochwassersichere H6henlagen ist
nicht beabsichtigt. Eventuelle Aufschittungen der Grundstlicke sollten weitgehend
homogen zu den Nachbargrundstiicken, also nicht warftartig, und den Verkehrs-
flachen erfolgen.

Die durch das Landesamt flir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-
Vorpommern herausgegebenen Informationen zur Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie mit den Ergebnissen und Darstellungen Hochwassergefahren- und
-risikokarte, potentielle Uberflutungsflachen und Risikogebiete sind einsehbar un-
ter: https://www. umweltkarten.mv-
regierung.de/atlas/script/index.php?nutzer=p3HWRMRL
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6.6 Hinweise/nachrichtliche Ubernahmen

Bodendenkmalpflege

Seitens des Landesamtes fiir Kultur- und Denkmalpflege - Archaologie und
Denkmalpflege - wurde mitgeteilt, dass ein Bodendenkmal berthrt wird.

Die Prifung hat jedoch ergeben, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans in
der geplanten Form keine nachteiligen Auswirkungen auf das Bodendenkmal ha-
ben werden. Bei abweichender Ausfihrung ist das Landesamt unverziglich zu
unterrichten. Ggf. ist in diesem Fall eine Genehmigung nach § 7 Denkmalschutz-
gesetz Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) zur Veranderung des Boden-
denkmals einzuholen.

Far die Gbrigen Bereiche ist wie folgt zu verfahren:

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen ent-
deckt werden, ist die untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen und der
Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten
des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhal-
ten.

Verantwortlich sind hierfiir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigen-
timer sowie zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Gelandeoberfldche

Das Gelande des jeweiligen Baugrundstiicks ist so zu gestalten, dass das anfal-
lende Regenwasser weder auf die Verkehrsflache noch auf die Nachbargrundstu-
cke ablauft. Es ist auf dem Grundstilck zuriickzuhalten, zu versickern und abzu-
fuhren. Warftartige Aufschittung, um ggf. Hochwasser sichere H6henlagen zu
erreichen sind nicht beabsichtig. Der Bezugspunkt fir die Héhe baulicher Anlagen
ist die Héhe der StraBen.

Schifffahrt

Das Plangebiet befindet sich zum Teil unmittelbar an der BundeswasserstraBe -
Ryck -, daher sind die aufgezahlten Sachverhalte dem Wasser- und Schifffahrts-
amt anzuzeigen.

Dariber hinaus ist far die Errichtung, die Veranderung und den Betrieb von Anla-
gen in, Uber oder unter einer BundeswasserstraBe oder an ihren Ufern eine strom-
und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Belange der
Schifffahrt gegebenenfalls durch Auflagen beriicksichtigt werden.

Wasserbehédrde

Seitens der unteren Wasserbehdrde ist der Bebauungsplan mit Stellungnahme
vom 25.07.2012 ohne Auflagen und Hinweise bestatigt worden. Unabhangig da-
von besteht gem. § 82 Abs. 2 Landeswassergesetz Mecklenburg-Vorpommern
(LWaG M-V) weiterhin eine Anzeigepflicht fir bauliche Anlagen an, in, Gber und
unter oberirdischen Gewassern.

Eine Nutzung des Grundwassers im Bereich der ehemaligen Liegenschaft Chemi-
sche Reinigung auf den Flursticken 10 und 11, Flur 45, Gemarkung Greifswald,
ist generell untersagt, da nicht ausgeschlossen werden kann, dass erhdhte Gehal-
te an LHKW und VC im geférderten Grundwasser auftreten kénnen (siehe Pkt. |
4.6 - Altlasten -).
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Fischereirechtliche Belange

Der Bebauungsplan 16st keine Betroffenheit von fischereirechtlichen Belangen
aus.

Hinweis: Der untere Ryck besitzt wahrend der Herbst- und Wintermonate beson-
dere fischereiliche Bedeutung als Riickzugsraum fiir Fische. Fir dieses Gewéasser
werden daher jahrlich im Rahmen einer Aligemeinverfigung der oberen Fische-
reibehdrde als sog. Winterlager gem. § 13 Klstenfischereiverordnung Mecklen-
burg-Vorpommern fischereiliche SchutzmaBnahmen fir den Fischbestand festge-
setzt. BaumaBnahmen mit erheblichem Stérpotential fir den Gewéasserbereich
sollten daher in den Wintermonaten vermieden werden.

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich Einzelbdume die dem Schutz der Baumschutzsat-
zung der Universitats- und Hansestadt unterliegen.

Im Plangebiet befinden sich weiterhin Einzelbdume, die dem gesetzlichen Baum-
schutz gem. § 18 Abs. 1 des Gesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern
zur Ausflihrung des Bundesnaturschutzgesetzes (NatSchAG M-V) unterliegen.
Eine Fallgenehmigung fir die ErschlieBungsanlagen liegt auf der Basis des Grlin-
ordnungsplans (Anlage 3) seit Februar 2013 vor. Weitere Fallungen sind bei der
unteren Naturschutzbehérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald (UNB) vor
Umsetzung des Bebauungsplans zu beantragen.

Vermessungsmarken

Im Bereich der HafenstraBe befinden sich drei Aufnahmepunkte, deren Erhalt ge-
sichert werden muss. Diese Festpunkte sind Vermessungsmarken im Sinne § 26
Geoinformations- und Vermessungsgesetz M-V (GeoVermG M-V). Diese Fest-
punkte dirfen nur von den in § 5 Absatz 2 GeoVermG M-V genannten Stellen
eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt werden.

Der Trager bzw. der Ausfihrende der MaBnahme ist verpflichtet zu prifen, ob ei-
ne solche Gefahrdung besteht. Er muss dies rechtzeitig, jedoch mindestens zwei
Monate vor Beginn der MaBnahmen vor Ort, der unteren Vermessungs- und
Geoinformationsbehdérde mitteilen.

6.7  Offentliche Griinflachen / Biotop nach § 30 BNatSchG

Das Gesamtkonzept der Grinordnung setzt Schwerpunkte in der Schaffung von
Grinachsen, die das Bebauungsgebiet optisch und dékologisch aufwerten.

Durch Baumreihen bzw. alleedhnliche Pflanzungen mit insgesamt mindestens 39
Einzelbdumen werden FuBgangerquerungen betont und in den PlanstraBen ver-
kehrsberuhigende MaBnahmen umgesetzt.

Im Bereich der windoffenen Promenade, die neben dem FuB- und Radverkehr
eine wichtige stadtebauliche und Begriinungsfunktion zu erflllen hat, werden be-
gleitende Griinflachen und einzelne Bepflanzungen die Strukturvielfalt erhéhen.
Entlang der Promenade sind mindestens 14 einzelne Baume (Hainbuche) zu
pflanzen. In Abschnitten sollte das Wasser des Rycks durch die Anlage von ggf.
Treppen- und Steganlagen im Uferbereich direkt erfahrbar werden.

Offentlichen Grinflachen sind im Plangebiet mit der Zweckbestimmung Verkehrs-
griin und Parkanlage festgesetzt. Die Verkehrsgrinflachen sind gekoppelt an Ver-
kehrsflachen. Die fuBlaufigen Verbindungen erhalten linienhaftes Begleitgrin und
sind als Beete mit Kleinstrduchern und Stauden sowie Bdumen zu bepflanzen. Bei
den Verkehrsgrinflachen im Osten ist zu beachten, dass sich hier die verrohte
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Vorflut befindet. Die Lage ist nicht genau bekannt, daher wurde vorsorglich keine
Baumpflanzung festgesetzt. Wenn im Rahmen der ErschlieBung der genaue Ver-
lauf klar gestellt ist, ware die Pflanzung von Baumen zu empfehlen.

Die Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist parkartig sowie mit den
zeichnerisch festgesetzten Baumen zu gestalten und soll mit Spielelementen und
Sitzmdglichkeiten zum Verweilen einladen. Die Parkanlage sollte zur PlanstraBe A
z.B. durch Heckenpflanzungen u. &. abgegrenzt werden. Zur PlanstraBe D und zur
HafenstraBe sind Zugange zu gestalten. Zwischenzeitlich erfolgte bereits die Rea-
lisierung.

Zu den o6ffentlichen Griinbereichen gehdért auch der Graben 2 und deren Gewas-
serrandstreifen auf der Nordseite, der sich zu einer artenreichen Ruderalgesell-
schaft entwickeln soll. Auf der Béschung/Berme ist eine Rasenansaat mit heimi-
schem Saatgut aufzubringen. Eine Verbuschung kann nicht zugelassen werden,
da diese dem Unterhaltungszweck entgegensteht.

Sadlich angrenzend (im Bereich der MI 3 und 5) befindet sich Schilfréhricht, das
nach § 30 BNatSchG als geschitztes Biotop eingestuft ist. Die Unterhaltung des
Grabens "2 ist hauptsachlich von Norden vorgesehen, so dass das geschuitzte
Biotop weitgehend ungestért dauerhaft erhalten bleibt. Im dstlichen Bereich kann
die Unterhaltung wie bisher nur von Stden erfolgen. Diese sollte zu einer Zeit er-
folgen, die keinen Eingriff in das Biotop zur Folge hat.

6.8 GrlUnordnerische MaBnahmen

Weitere griinordnerische MaBnahmen sind gem. Griinordnungsplan vom Novem-
ber 2012 (Anlage 3) festgesetzt.

Der Griinordnungsplan wurde nicht mit der voranschreitenden Realisierung des
Plangebiets und der Teilung von Flurstiicken fortgeschrieben. Entsprechend spie-
gelt sich auch nicht, die festgesetzte MindestgrdéBe der unbefestigten Baumschei-
de vom 12 m2 gem. dem Bilanzierungsmodell des Landes Mecklenburg-
Vorpommern wieder. Diese VergréBerung der Baumscheibe von 8 m2 auf 12 m?
ist im Ergebnis der erneuten Beteiligung zum geénderten Entwurf (3. Durchgang)
gem. § 4a Abs. 3 BauGB in die Festsetzungen des Bebauungsplans Gbernommen
worden. Der Wurzelraum von mindestens 12 m2 ist im Zuge der Ausflihrungspla-
nung berlcksichtigt worden.

Die weiteren grinordnerischen MaBnahmen betreffen die Pflanzung von Hecken
und Baumen auf den privaten Baugrundstiicken sowie die Anlage von Hausgarten
auf den nicht Gberbauten Baugebietsflachen. Zeichnerisch festgesetzt sind He-
ckenpflanzungen jeweils an der Grenze zu den Mischgebieten und zum WA 2,
welches bevorzugt im Erdgeschoss flir eine gastronomische Einrichtung genutzt
werden sollte.

Mit diesen Festsetzungen ist allerdings nicht der Eingriff in den Naturhaushalt
durch die bauliche Nutzung der privaten Bauvorhaben ausgleichbar. Daher sind
weitere Heckenpflanzungen pro Baugrundstiick erforderlich, die, da die zuklnfti-
gen Grundstiicke noch nicht endgultig parzelliert sind, baugebietsweise festge-
setzt und auf die zukUnftigen Baugrundstiicke aufzuteilen sind (siehe Anlage 3 -
Grunordnungsplan).

Die Fallung von Baumen ist bei Umsetzung des Bebauungsplans erforderlich.

Im Plangebiet befinden sich Einzelbaume die der Baumschutzsatzung der Univer-
sitats- und Hansestadt unterliegen. Der Verlust der Gehdlze ist nach der Baum-
schutzsatzung zu bilanzieren. Im Plangebiet befinden sich weiterhin Einzelbaume,
die dem gesetzlichen Baumschutz gem. § 18 Abs. 1 NatSchAG M-V unterliegen.
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Gem. § 40 Abs. 3 NatSchAG M-V konzentriert die Naturschutzgenehmigung zur
Ausnahme vom gesetzlichen Gehdlzschutz die Entscheidung zur Féallung der
B&ume nach der stadtischen Baumschutzsatzung.

Eine Fallgenehmigung fir die ErschlieBungsanlagen liegt auf der Basis des Griin-
ordnungsplans seit Februar 2013 vor. Weitere Fallungen sind bei der unteren Na-
turschutzbehdérde des Landkreises Vorpommern-Greifswald (UNB) vor Umsetzung
des Bebauungsplans zu beantragen.

Eine Ausnahmegenehmigung ist mit Schreiben der UNB vom 08.02.2013 in Aus-
sicht gestellt worden, da auch der Verlust dieser Gehdlze in der Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung mit dem Grinordnungsplan Berilicksichtigung findet.

6.9 Artenschutzrechtliche Belange

Um Verbotsverletzungen in Bezug auf § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieBen,
erfolgte 2012 eine Reptilienkartierung (Anlage 5) und wurde 2012 ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (Anlage 4) erarbeitet. Im Untersuchungsgebiet wurde 2007
eine faunistische Ubersichtskartierung vorgenommen.

Die Zusammenfassung erfolgte mit dem Griinordnungsplan (Anlage 3).

Mit Hilfe der Relevanzprifung wurden 22 relevante Vogelarten identifiziert. Dar-
Uber hinaus kénnen Fledermause im Allgemeinen betroffen sein.
Artenschutzrelevante Reptilien und Amphibien konnten nicht nachgewiesen wer-
den. Das Vorkommen der Zauneidechse wurde als sehr unwahrscheinlich einge-
schatzt, kann aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Im Plangebiet kommen
besonders geschitzte Arten (Waldeidechse) vor.

Unter Beachtung der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen und der Schaffung
von Amphibienersatzlebensraum sind keine bau-, betriebs- und/oder anlagebe-
dingten Verbotsverletzungen zu erwarten.

6.10  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Im Sinne des gesetzlichen Artenschutzes sind VermeidungsmaBnahmen (V), d.h.
folgende Bauzeitenregelungen einzuhalten:

V 1 — Unvermeidbare Beseitigung von Baumen und Straduchern im Zuge der Bau-
feldfreimachung sind nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit vom Baum- und Ge-
blschbritern, d.h. nur in der Zeit zwischen dem 21. September und 28. Februar,
durchzufihren ,

V 2 — Der Abbruch von Gebauden ist nur auBerhalb der Fortpflanzungszeit von
Gebaudebritern, d.h. nur in der Zeit zwischen dem 10. September und 21. Marz
durchzufthren. Flr einen Gebaudeabbruch innerhalb der Fortpflanzungszeit von
Gebaudebritern ist durch eine fachlich geeignete Person nachzuweisen, dass
keine Gelege oder Nester mit Jungvégeln im oder am Gebaude vorhanden sind
und

V 3 — Zum Schutz der ruhenden Fledermause ist der Abbruch der Garagen auf
dem Flurstlck 16/6, der Flur 45, Gemarkung Greifswald nur unmittelbar nach der
Kontrolle auf eventuelle Fledermausvorkommen, durch eine fachlich geeignete
Person, durchzufihren.
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Aufgrund der Beeintrachtigung und dem Verlust von Lebensrdumen von geschitz-
ten Reptilienarten ist im Einzugsgebiet Ersatzlebensraum (E) wie folgt zu schaf-
fen:

E 3 - Als Reptilienlebensraum ist eine Feldsteinaufschittung mit kleinen und gro-
Beren Feldsteinen sowie einer Sand- und Kiesflache in einer GréBe von ca. 300
m?2 zu schaffen.

E 1 - Siehe auch textliche Festsetzung Nr. 10.10. Hier sind zwischen den Pflanz-
flachen Feldsteinhaufen anzulegen.

Weiterhin sind Flachen (MaBnahme (M)) wie folgt zu entsiegeln
M 1 - Die derzeit versiegelten Flachen der allgemeinen Wohngebiete 1.2, 2, 3.2
und 4.2 sind zu entsiegeln.

6.11 Externe ErsatzmaBnahmen

Mit der Entsiegelung (M 1) und den grinordnerischen MaBnahmen im Plangebiet
wird noch nicht der Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt erreicht.

Der Gesamtumfang der Kompensation umfasst ein Flachenaquivalent von 1,477
ha. Der Kompensationsbedarf betragt rund 1,805 ha (Flachenaquivalent). Es ver-
bleibt ein rechnerisches Defizit von rund 0,328 ha. Das Defizit wird durch folgende
ErsatzmaBnahmen kompensiert:

E 1 - Anlage von Feldgehdlzen

Sudlich des Bebauungsplangebietes auf dem Flurstiick 25/26, Flur 45, Gemar-
kung Greifswald sollen als Puffer zwischen der Niederung und dem von FuBgan-
gern genutzten Pfad sowie zur Verbesserung der 6kologischen Vernetzung von
Lebensraumen Feldgehdlze angelegt werden. Dabei handelt es sich um standort-
gerechte Laubgehdlze. Diese werden als Gehdlzgruppen mit Strauchern und He-
istern angelegt. Der Anteil baumartiger Gehdlze betragt 30 %. Die Flache, die
stark von Neophyten (z.B. Goldrute) Uberwuchert ist, ist vor der Pflanzung zu ma-
hen, die Vegetationsschicht abzuschieben. Ggf. ist Oberboden anzudecken. Die
Strauchpflanzen sind in der Qualitat von leichten Strauchern und leichten Heistern
zu pflanzen. Die Flachen sind zu mulchen und ein Verbissschutzzaun ist zu errich-
ten. Zwischen den Pflanzflachen sind Feldsteinhaufen zu schaffen. Die Feldge-
holze werden auf einer Gesamtflache von 0,117 ha (1.170 m2) angelegt.

E 2 — Anpflanzung von 4 Stiick Hochstammen

Im 0.g. Bereich sind 4 Stiick Hochstamme zu pflanzen. Die Pflanzung wird mit der
Einarbeitung von Bodenverbesserungsstoffen durchgeflhrt.

Siehe auch den - MaBnahmenplan-Ersatz - der Anlage 3.

Mit der Umsetzung dieser MaBnahmen wird ein Flachenaquivalent von 0,328 ha
erreicht und somit das 0.g. Kompensationsdefizit ausgeglichen.

Das Flurstiick befindet sich im stadtischen Besitz und innerhalb einer tGbergeord-
neten Griinachse. Im Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt ist
diese Flache als Allgemeine Grinflache dargestellt. Die Flachenverfligbarkeit ist
grundsatzlich gesichert. Weitere Regelungen zur Umsetzung erfolgen im Er-
schlieBungsvertrag zwischen der Stadt und dem Investor.

Zwischenzeitlich sind die externen ErsatzmaBnahmen realisiert. Dabei ist der

Reptilien Lebensraum auf Grund der 6rtlichen Bedingungen bei der Herrichtung
leicht nordwestlich verschoben worden (siehe Anlage 6 - Bestand Reptilien Le-
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bensraum -). Gegen dieses Verschieben bestanden weder aus planerischer noch
naturschutzfachlicher Sicht Einwande.

6.12  Ausgleich- und Ersatz des Eingriffes in den Naturhaushalt und Zuord-
nungsfestsetzungen

Mit dem Bebauungsplan wird Baurecht fur die Errichtung von Geb&auden in allge-
meinen Wohngebieten und Mischgebieten geschaffen. Diese Vorhaben stellen
einen Eingriff im Sinne des § 18 BNatSchG dar.

Angesichts der Tatsache, dass die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungs-
plan bereits vollstandig baulich genutzt waren und die Nutzungen, obwohl zum
groBBen Anteil aufgegeben, durch Bodenversiegelungen zum Teil noch prasent
sind, ist die Nachnutzung dieser Flachen sinnvoll und gegenlber einer Inan-
spruchnahme von bisher baulich nicht genutzten Flachen vorzuziehen. In Anbe-
tracht der Lage der Flachen in Innenstadtndhe und am Ryck kann eingeschétzt
werden, dass der Eingriff nicht vermeidbar ist.

Ein vollstandiger Ausgleich wird nach Abwagung der Belange, wie oben darge-
stellt angestrebt und erreicht. Entsprechend des Ergebnisses des Griinordnungs-
plans (Anlage 3), auf der Basis der Eingriffs- Ausgleichbilanzierung sind die ent-
sprechenden MaBnahmen innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans festgesetzt und entsprechend des Verursacherprinzips zugeord-
net worden. Die Kosten sind vom Verursacher zu tragen und kénnen geman Kos-
tenerstattungssatzung nach § 135 ¢ BauGB der Universitats- und Hansestadt
Greifswald umgelegt werden.

6.13  Verkehrliche ErschlieBung

Siehe Pkt. | 5. - Stadtebauliche Konzeption -

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes vom Verkehrsnetz der Stadt erfolgt
Uber die StraBe An den Wurthen. Alle Verkehrsflachen im Plangebiet sind &ffent-
lich zu widmen. Die PlanstraBen (Kleine HafenstraBe) und die HafenstraBe sind
als Mischverkehrsflachen verkehrsberuhigt auszubauen (ist bereits erfolgt).

Die HafenstraBe ist darlber hinaus als Uferpromenade mit Verweilbereichen so-
wie mit der Pflanzung von hochstammigen Baumen (Baumsorte Hainbuche (Car-
pinus betulus)) und attraktiv, als FuB- und Radwegeachse, entsprechend der
Funktion als Freizeit- und Naherholungsbereich auszubauen (ist bereits erfolgt).
Die Verkehrsbelastung durch Kfz ist als gering einzuschatzen und reduziert sich
weiterhin éstlich der Einmindung der Kleinen HafenstraBe. Aus 0.g. Griinden und
zur Verkehrsberuhigung erhalten die Grundstiicke im WA 1 keine Zufahrtsmdg-
lichkeit von der HafenstraBe. Ca. 6 Mal jahrlich sind Uber die HafenstraBe, die
Drachenboote des Kanusportvereins im MI 3 (Dachenboothanger 12 m zzgl.
Fahrzeug lang), zu transportieren. 4 6ffentliche Parkplatze sind in der HafenstraBe
westlich der Einmindung der Kleinen HafenstraBBe (PlanstraBe A) vorgesehen.
Die Bdschung entlang des Rycks ist Bestandteil des Hochwasserschutzes und
daher auch nach Ausbau der HafenstraBe beizubehalten.

In den PlanstraBen B und D ist zur Verkehrsberuhigung der Verlauf der Fahrbahn
durch Baumstandorte kombiniert mit 6ffentlichen Parkplatzen zu unterbrechen.
Die Anordnung der Baumstandorte sollte nicht nur an der Siidseite erfolgen.

Im Plangebiet sollten 5 6ffentliche Parkplatze geschaffen werden. Dieses ist ent-
sprechend mit der ErschlieBungsplanung zu bertcksichtigen.
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Alle weiteren bereitzustellenden Stellplatze fir Kfz bei der Errichtung von Anlagen
richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Universitats- und Hansestadt.
Innerhalb der PlanstraBen A und C sind auBerhalb der Fahrbahn, zur stadtebauli-
chen Betonung des 6ffentlichen Raums, hochstammige Baume entsprechend der
zeichnerischen Festsetzung zu pflanzen. Die H6henlage der PlanstraBen ist ab-
héangig von den vorhandenen Gelandehdhen. Die Einbindungsbereiche sind in der
HafenstraBe und der StraBe An den Wurthen mit ca. 1,75 m tGber NHN vorgege-
ben. Ausschlaggebend fiir Hohenlage der StraBen sind neben der Mindestliber-
deckung der Rohrleitungen der Versorgungsleitungen auch die Aspekte der
Hochwassergeféhrdung.

Im Ryck (BundeswasserstraBe, Gewasser |. Ordnung) ist langfristig die Errichtung
von Steganlagen flr Sportboote 1angs zum Ryckufer mit Anbindung an die Hafen-
straBBe beabsichtigt. Dazu sind gesonderte Planungen erforderlich und Genehmi-
gungen, die nicht Gegenstand dieses Bebauungsplanverfahrens sind, einzuholen.
Ggf. erforderliche Kfz-Parkplatze stehen u.a. im nordwestlichen Bereich entlang
der StraBe An den Wurthen zur Verfligung, diese kénnten um weiter Kfz-
Parkplatze erweitert werden.

Der gemeinnultzige Kanusportverein (im Ml 3) veranstaltet jahrlich Drachenboot-
feste am Ryck entlang der HafenstraBe. Fir diese Feste sind dartiber hinaus ge-
sonderte Kfz-Parkmaoglichkeiten auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans zu organisieren.

6.14  Ver- und Entsorgung

Siehe Pkt. |1 4.7 - Technische Infrastruktur -

Die Versorgungsleitungen und Versorgungsanlagen sind grundsatzlich in den 6f-
fentlichen Raum zu verlegen.

Je Bedarf sind allerdings gemaR textlicher Festsetzung - Nebenanlagen - inner-
halb der Baugebiete, sofern der jeweilige Nutzungszweck gewahrt bleibt, und in-
nerhalb der Verkehrs- und Grinflachen zur Versorgung der Baugebiete mit Elekt-
rizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser zul&ssig.

Stromversorgung

Innerhalb des Bebauungsplangebietes ist eine vollstandig neue 0,4 kV- Erschlie-
Bung erfolgt. Im Bereich der Einmindung des FuB- und Radweges in die Hafen-
straBBe befindet sich ein oberirdischer Kabelverteilerschrank.

Gasversorgung

Die ErschlieBung ist mit Erdgas erfolgt.

Fernwédrme

Da Uber den Bebauungsplan kein wirtschaftlicher Betrieb, d.h. der Abschluss lang-
fristiger Benutzervereinbarungen, garantiert werden kann, wird eine Fernwarme-
erschlieBung von den Stadtwerken nicht verfolgt.

Trinkwasser

In die Kleine HafenstraBe (PlanstraBen A - D) sind Trinkwasserleitungen verlegt
worden.

Bei der ErschlieBungsplanung zum Trink- und Brauchwasser sowie zur Lésch-
wassersicherstellung nach § 2 Abs. 1 ¢ Brandschutz- und Hilfeleistungsgesetz M-
V (BrSchG M-V) sind die Belange auch unter dem Gesichtspunkt des Gesetzes
Uber den Zivilschutz und die Katastrophenhilfe des Bundes (ZSKG) i.V.m. Was-
sersicherstellungsgesetz (WasSiG) und der 1. und 2. Wassersicherstellungsver-
ordnung (WasSV) zu betrachten.
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Wird Léschwasser zum Brandschutz benétigt, so kommt Léschwasser aus offe-
nen Gewassern, Brunnen, Behaltern oder dem 6ffentlichen Trinkwasserrohrnetz
besondere Bedeutung zu. Als unerschépflichen Enthnahmeméglichkeiten auBer-
halb des Trinkwasserrohrnetzes kommt in diesem Plangebiet dem Ryck eine be-
sondere Beachtung zu.

Abwasser

Die Schmutzwasserleitung in der HafenstraBe wurde im Zuge des Ausbaus der
HafenstraBe komplett erneuert. Es erfolgte der Anschluss fur die innere Erschlie-
Bung des Plangebiets.

Regenwasser

Siehe Pkt. | 4.2 - Hochwassergeféahrdung und Graben -

Das anfallende Regenwasser wird in der Kleinen HafenstraBe gesammelt und
direkt in den Ryck abgeleitet. Es kénnte auch zusatzlich Uber den Graben M 'z in
den Ryck abgeflhrt werden.

Der vorhandene Regenwasserkanal DN 250 im Gehwegbereich der StraBe An
den Wurthen wird nicht zur Aufnahme des anfallenden Regenwassers des Plan-
gebiets genutzt.

Grundsatzlich sollten darliber hinaus die Grundstlickseigentiimer das Regenwas-
ser sammeln und ggf. zur Bewasserung der Garten verwenden bzw. eine verzé-
gerte Einleitung unterstttzen.

Der Ryck ist eine BundeswasserstraBe und damit Gewasser I. Ordnung. Die Ein-
leitung von Regenwasser aus dem Bebauungsplangebiet bedarf einer Genehmi-
gung durch das Staatliche Amt flr Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern.

Der Graben M 'z ist so auszubauen, dass er die Funktion als Drainage und Vorflut
fur die Oberflachenentwéasserung erfillen kann. Der Unterhaltungsstreifen muss
fr Technik erreichbar sein. Der Graben miindet Gber die ca. 0,38 m tUber NHN
liegende Senke der Neutiefwiese, die zusatzlich als Retentionsraum dient, in die
Vorflut M 1/1 im Bereich zwischen Wohnresidenz und HafenstraBe Nr. 58 in den
Ryck ein. Daher kann die Grabenunterhaltung Uberwiegend nur von Norden erfol-
gen. Die Zufahrt ist Gber den Handelshof Vorpommern und den FuB3- und Radweg
Ostlich HafenstraBe Nr. 58 gemaB § 41 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz und § 66
LWaG M-V zu gewahrleisten. Der Ausbau des Grabens sollte in Abstimmung mit
dem Wasser- und Bodenverband Ryck-Ziese erfolgen. Ein Verschieben des Gra-
benbetts ist nicht méglich, da der stdlich angrenzende Deponiekdrper nicht ange-
schnitten werden sollte.

Die Grabenbdschung war bis zur ErschlieBung des Plangebiets sehr gering bzw.
gar nicht ausgebildet. Zur Unterhaltung des Grabens war bisher ein 5,00 m breiter
Bereich nérdlich der Béschungsoberkante vorgesehen worden und sollte als Ber-
me ausgebildet werden. Dieser Grabenunterhaltungssteifen lag bis zu 4 m auf
privaten Grundstlcken.

Mit der ErschlieBung des Plangebiets wurde die nérdliche Béschungskante model-
liert und auf der Lange von ca. 200 m ein Unterhaltungsweg hergestellt. Es gelang
dabei eine leichte Verschiebung der Anlagen in sltdliche Richtung. Im Weiteren
wurde zu einer Reduzierung des Gewasserrandstreifens mit allen Beteiligten
tbereingekommen (Siehe Protokoll zur Verbandsschau 2015 Punkt 12. B-Plan Nr.
62 — An den Wurthen —). Der geschiitzte Gewasserrandstreifen ab Grabenober-
kante wurde auf 4,50 m im Teil A des Bebauungsplans festgesetzt. Trotz der Re-
duzierung befindet sich der Grabenunterhaltungstreifen zum Teil weiterhin auf
privaten Grundstiicken mit einer maximalen Breite von ca. 2,00 m ab Béschungs-
oberkante.
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Im Gewasserrandstreifen dirfen keine Zaune gebaut, Baume und Straucher ge-
pflanzt oder Aufschittungen vorgenommen werden. Vorhandene Aufschittungen
sind dazu entsprechend zurlickzubauen und im erforderliche MaBe zu sichern.
Unter Einhaltung dieser Voraussetzungen kann die Unterhaltung des Grabens
erfolgen.

Fir den Bereich des MI 5 erfolgt die Unterhaltung des Grabens wie bisher von
Saden.

Miillentsorgung/Wertstoffe

Die Mullentsorgung des Plangebiets erfolgt mit der haushaltsbezogenen Tonne,
die auf den privaten Grundsticken abgestellt werden muss. Die Malltonnen der
WA 3.1 und 4 sind am Tag der Entsorgung im Kreuzungsbereich der PlanstraBen
bereitzustellen.

Die Satzung Uber die Entsorgung von Abféllen in der Universitats- und Hansestadt
gilt bis auf Widerruf fir das Gebiet der Universitats- und Hansestadt Greifswald
fort bis eine neue Satzung fiir den GroBkreis Vorpommern Greifswald in Kraft tritt.
Eine Wertstoffsammelstelle wird im Plangebiet nicht vorgehalten. Vor der Er-
schlieBung des Plangebiets erfolgte die Entsorgung am nachstgelegenen Wert-
stoffcontainerstandort in der StraBe An den Wurthen. Die Kapazitat wurde als
ausreichend fur die neu entstehenden Wohneinheiten eingeschétzt. Dieser wurde
jedoch eingezogen. Bis auf weiteres wird zur Entsorgung der Wertstoffe auf die
nachstliegenden Sammelplatze im Ostseeviertel und in der Innenstadt verwiesen.
Abfallbeseitigung/Altlasten/Kampfmittel

Das Gelande des Bebauungsplangebietes ist groBflachig aufgefillt. Die bei Erd-
und Tiefbauarbeiten ausgehobenen Béden kénnten Abfélle, die zu verwerten oder
zu entsorgen sind, sein. Die Festlegung der Verwertungsmaéglichkeiten bzw. des
Entsorgungserfordernisses wird durch Deklarationsanalysen gemaB TR LAGA
(Landerarbeitsgemeinschaft Abfall) durch Einordnung in so genannte Z-Klassen
bestimmt.

Ein Teil der Auffillungen, der Gberwiegend aus umgelagerten nattrlichen Béden
besteht, wird uneingeschrankt (Z 0) oder eingeschrankt (Z 1 und Z 2) verwertbar
sein. Es ist nicht ausgeschlossen, dass auch Teile der Auffillungen stofflich be-
lastet sind und entsorgt werden muissen.

Bei der Verwertung des anfallenden Bodenaushubs, Bauschutts und anderer mi-
neralischer Abfalle sind die Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mine-
ralischen Reststoffen/Abfallen -Technische Regeln- der Mitteilungen der Lander-
arbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) 20 von 11/1997, 11/2003 und 11/2004 zu be-
achten.

Gefahrliche Abfalle sind gemaB § 50 des Kreislaufwirtschaftsgesetzes vom
24.02.2012 (BGBI. I S. 212) nachweislich Uber ein dafir zugelassenes Unterneh-
men zu entsorgen.

Die Zielsetzungen und Grundsatze des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) sind zu be-
rcksichtigen. Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichti-
gen, auf den Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenver-
unreinigungen, insbesondere bodenschéadigende Prozesse, nicht hervorgerufen
werden. Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiege-
lungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschussbéden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schadlicher Bodenveréanderungen zu
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treffen und das BBodSchV zu beachten. Dabei sind insbesondere die Anforde-
rungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) einzuhalten.

Wahrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen
(vererdete Mullkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grund-
wassers, u.a.) sind der unteren Abfallbehérde des Landkreises Vorpommern-
Greifswald sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind zu unterbrechen.

Die Flache des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Sollten im Verlauf der Umsetzung des Bebauungsplans oder von Baugenehmi-
gungsverfahren trotz Freigabe wider Erwarten Kampfmittel bei Arbeiten entdeckt
werden, so sind die Arbeiten einzustellen, der Fundort zu rdumen und abzusper-
ren.

Nachfolgend hat die Meldung Uber den Notruf der Polizei oder die nachste Poli-
zeidienststelle an den Munitionsbergungsdienst M-V zu erfolgen. GemaRB § 5 Abs.
1 Kampfmittelverordnung M-V ist die Fundstelle der értlichen Ordnungsbehdérde
beim zustandigen Amt unverziglich anzuzeigen.
Léschwasserversorgung/Rettungswege/Brandschutz

FUr die allgemeinen Wohngebiete ist unter der Voraussetzung einer kleinen
Brandausbreitungsgefahr ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h anzusetzen.

FUr die Mischgebiete ist vorsorglich ein Léschwasserbedarf von 96 m3¥/h festge-
legt. Die L6schwasserversorgung muss Uber einen Zeitraum von mindestens 2
Stunden sichergestellt sein. Alle zur Sicherstellung des benannten Léschwasser-
bedarfes erforderlichen Entnahmestellen missen bezogen auf die einzelnen Ge-
baude in einem Umkreis von max. 300 m liegen. Hydranten durfen untereinander
und zu Gebauden einen Abstand von max. 140 m aufweisen. Sie sind nach DIN
4066 zu kennzeichnen.

Aus Sicht der Brandschutzdienststelle erscheint es in diesem Zusammenhang
notwendig, im Zuge der Trinkwasserversorgungsleitungen neue Unter- oder Ober-
flurhydranten innerhalb des Bebauungsplangebietes anzuordnen.

Die Fahrbahnbreite der vorhandene StraBen und PlanstraBen sowie der Zuwe-
gung zum MI 5 sind als Feuerwehrzufahrt grundsatzlich ausreichend. Bei diesen
StraBenbreiten missen die AuBenradien der StraBenkurven jedoch mindestens
20 m betragen. Die Ausbildung der PlanstraBen B und C sowie der Zuwegung Ml
5 als StichstraBen ohne Wendemdglichkeit fir die Feuerwehrfahrzeuge an deren
Ende kann aufgrund der vorgesehenen geringen Einfahrtiefe akzeptiert werden.
Die Vorschriften gem. § 5 LBauO M-V sind bei der Gebaude- und Grundstiicks-
planung zu beachten.

Im Hinblick auf Photovoltaikanlagen wird darauf hingewiesen, dass die Anlagen so
auszuftihren sind, dass im Brandfall keine elektrischen Gefahren entstehen kénnen.
Die zum Zeitpunkt der Gebaudeerrichtung geltenden diesbeziiglichen Vorschriften
sind zu beachten.

6.15 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Die Umsetzung einer energieeffizienten Wohngebietsplanung erfordert in der Re-
gel keine besonderen Festsetzungen oder eine absolute Stidausrichtung aller Ge-
baude, sondern eine individuelle Auslotung der planungsrechtlichen Festsetzun-
gen und der konkreten Planung des Gebaudes hinsichtlich energieeffizienter Hei-
zungssysteme, der Optimierung des Energieverbrauches und der Erhéhung des
Anteils der erneuerbaren Energien am Primarenergieverbrauch.

Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen sind nicht nur energetische Gesichts-
punkte sondern auch alle anderen stadtebaulichen Belange gem. § 1 Abs. 5, Satz
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2 BauGB zu berticksichtigen. Dieser Bebauungsplan zielt dennoch darauf ab,
héchstmogliche Energiestandards bei den einzelnen Wohngebdudetypen zu ver-
wirklichen bzw. geltende Standards zu unterbieten.

FUr diesen Bebauungsplan ist durch den Ryck und die HafenstraBe und den Neu-
tiefgraben bereits eine stadtebauliche Grundstruktur vorgegeben. Mit der daraus
resultierenden Parzellierung der allgemeinen Wohngebiete und Mischgebiete
wurde eine gewisse Ausgewogenheit der GrundstiicksgréBen erreicht. Dartiber
hinaus gibt es zahlreiche Méglichkeiten den Anforderungen und Zielstellungen
des energieeffizienten Bauens gerecht zu werden.

Obwohl die passive und aktive Nutzung von solarer Strahlungsenergie in einer
gewissen Abh&ngigkeit zum stédtebaulichen Konzept und der Bebauungsdichte
stehen, wurde flr diesen Bebauungsplan auf die Festsetzung von Firstrichtungen
verzichtet. Allerdings wurde flr die Bebauung entlang der HafenstraBe vornehm-
lich eine Baulinie festgesetzt. Eine Sidausrichtung der Gebaude bietet sich damit
an. Im Hinblick auf die wahlbaren Dachformen und -neigungen, ist die Inan-
spruchnahme der meisten Dachflachen durch Anordnung von Solarthermie oder
Photovoltaikanlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung realisierbar. Bei der An-
ordnung der Gebaude kann eine gegenseitige Verschattung weitgehend vermie-
den werden, so dass solare Gewinne erzielbar sind. Eine individuelle Optimierung
fir das jeweilige Bauvorhaben ist in jedem Fall mdglich.

Als Grundsatze zeichnen sich ab, dass eine Abweichung von der Stidausrichtung
nach Westen glinstiger ist als nach Osten und das Dachflachen mit ca. 30°-50°
Dachneigung und Stdwest- bis Stidost-Ausrichtung den meisten Anforderungen
an die thermische Sonnenenergienutzung gerecht werden kénnen.

Neben den Festsetzungen zu den geplanten Gebaudetypologien (Einzelhaus als
Mehrfamilienhaus, Doppelhaus und Reihenhaus) und deren tberbaubarer Grund-
stlicksflachen, Héhen sowie der Gebaudestellungen zueinander konzentriert sich
der Handlungsrahmen im weiteren auf die energetisch glnstige Ausformung der
Einzelgebaude. Die Entwicklung energetisch glnstiger Gebaudeformen, also ein
glnstiges Verhaltnis von Gebaudehlllflache zu beheizbarem Gebaudevolumen
(A/V-Verhaltnis) beinhaltet ein groBes Reduktionspotenzial. Daher ist der Verzicht
auf Dachgauben (stattdessen Vollgeschosse und flachere Dacher), Erker, Ni-
schen und Winkel in der Warme dammenden Gebaudehdlle sinnvoll. Weitere
Méglichkeiten zur Reduktion des Energieverbrauchs liegen in der Orientierung der
Gebaude in Verbindung mit groBflachiger Verglasung nach Siiden (passive Son-
nenenergienutzung) und kleinen Fensterflachen nach Norden und eine optimale
Warmedammung der Gebaudehdlle.

GroBe Potentiale bestehen in der Reduzierung des konventionellen Heizenergie-
bedarfes. Im Rahmen der Energieversorgungsplanung sind Reduktionspotentiale
mit der Bedarfsdeckung durch erneuerbare Energie erreichbar.

Prinzipiell stehen eine Reihe anderer Méglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Verfligung, wie die Energiegewinnung durch aktive Sonnenenergie-
nutzung, Warmepumpen, Geothermie, die Nutzung von Solarelementen an der
Fassade etc. Der Betrieb von Mini-BHKW s wird umso effektiver, wenn sich meh-
rere Nutzer zu einer Anlagengemeinschaft finden. Die gréBeren Grundstlicke im
Plangebiet sind auch fir den Bau von Horizontal-Absorbern (flache Erdkolleki-
oren) im Zusammenhang mit dem Bau und Betrieb von Warmepumpenanlagen
geeignet. Anwendung kénnen auch Tiefensonden zur Nutzung von Geothermie
finden. Wegen insbesondere der Binnenhochwassergefahr sollte die Nutzung von
Erdwarme in geschlossenen Systemen erfolgen. Darlber hinaus sind fur die Nut-
zung von Erdwéarme mit Warmepumpen wasserrechtliche Anforderungen zu be-
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achten. In Abhangigkeit von der Art der Erdwarmenutzung und der Betrachtung
der potentiellen Risiken durch die verwendeten Anlagenkomponenten kénnen un-
terschiedliche Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes einschlagig sein.

Die Erzeugung von elekirischer Energie mit Photovoltaik auf den Dachflachen
wirkt sich positiv bei der geforderten Einhaltung der Vorgaben der Energiespar-
verordnung (EnEV) aus. Aus wirtschaftlichen Griinden ist anzustreben, einen ho-
hen Anteil der erzeugten Energie zur Deckung des Eigenbedarfs zu nutzen, nicht
selber genutzter Strom wird in das das 6ffentliche Netz eingespeist. Dient der er-
zeugte Strom wesentlich der Selbstversorgung, handelt es sich um eine der
Hauptnutzung dienende ausnahmsweise zuldssige Nebenanlage gem. § 14 Abs.
2 BauNVO. Wird der Strom verkauft, handelt es sich um eine gewerbliche Nut-
zung, die in einem bestimmten Umfang als sonstiges nicht stérendes Gewerbe
nach § 4 Abs. 3 BauGB ausnahmsweise zugelassen werden kann. Der Bebau-
ungsplan ermdglicht die ausnahmsweise zulassige Nutzung. GemaB § 61 Abs. 1
Nr. 3a und b LBauO M-V sind Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in, an
und auf Dach- und AuBenwandflachen sowie Gebaude unabhangige Solaranla-
gen mit einer Héhe bis zu 3 m und einer Gesamtlange bis zu 9 m innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache bei Einhaltung der festgesetzten Grundflachen-
zahl verfahrensfreie Bauvorhaben.

Photovoltaikanlagen kdnnen an Sid-, Ost- und Westseiten errichtet werden. Da
insbesondere ein hoher Grad der Eigenversorgung die Wirtschaftlichkeit der Anla-
ge bestimmt, ist eine gleichzeitige Anordnung von PV-Modulen an der Ost- und
Westseite eines Daches besonders effizient, da damit Uber einen langen Zeitraum
von Sonnenaufgang bis —untergang eine Einstrahlung und damit Energieerzeu-
gung gewahrleistet ist. Ein Batteriespeicher kann den Anteil selbst genutzter So-
larenergie noch weiter erhéhen.

Im Gebiet kénnen auch Passivhauser, Nullenergie- und Plusenergiehauser errich-
tet werden. Damit wird der Energieverbrauch auf ein Minimum reduziert, mit
Plusenergiehausern wird sogar mehr Energie erzeugt als fir Warme und Strom
verbraucht wird.

GemaB Anlage Nr. 7. - Warmenetze - zum Erneuerbaren Energien Warmegesetz
(EEW&rmeG) ergibt sich, dass auch gelieferte Warme den Anforderungen des
EEWarmeG entspricht.

Im Plangebiet befinden sich keine Anlagen der Fernwéarme Greifswald GmbH und
es ist gemaB Fernwarmesatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald,
Anlage 4 — Versorgungsgebiet Mihlenvorstadt — vom 10.11.2010, nicht Bestand-
teil des Versorgungsgebietes. Eine FernwarmeerschlieBung ware nur wirtschaft-
lich vertretbar, wenn langfristige Fernwarmeanschluss- und Benutzervereinbarun-
gen fur samtliche neu zu errichtenden Gebaude abgeschlossen werden wirden.
Ein Anschluss- und Benutzerzwang kann allerdings nicht aus dem Bebauungsplan
abgeleitet werden und kénnte allenfalls mit einem stadtebaulichen Vertrag, hier
einem ErschlieBungsvertrag, bezogen auf das Plangebiet durchgesetzt werden.
Zwischenzeitlich ist seitens der Stadtwerke mitgeteilt worden, dass ein Fernwar-
meanschluss flr das Plangebiet nicht vorgesehen ist.

Zusammenfassung:

Far die Bauherren sind somit eine Reihe von M&glichkeiten gegeben, ver-
schiedenste Anlagentechniken zur Strom- und Wéarmeerzeugung zu errichten, um
den Anforderungen der EnEV 2016 sowie dem EEWarmeG gerecht zu werden.
Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen und Rah-
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menbedingungen zur Umsetzbarkeit einer Vielzahl von Méglichkeiten fur energie-
effizientes Bauen. Letztlich sind die genannten Instrumentarien mit dem konkreten
Bauvorhaben, unter Beriicksichtigung der spezifischen Nutzerwlinsche, der ange-
strebten Baukosten sowie des zu erwartenden Verbraucherverhaltens zu bewer-
ten.

6.16  Larmschutz
Siehe Pkt. | 4.5 - Immissionssituation - und Anlage 2.

GemaB Schallgutachten 053/2007 ist festzustellen, dass die fur allgemeine
Wohngebiete gultigen Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie flr den Be-
urteilungszeitraum ,Werktags innerhalb und auBerhalb der Ruhezeiten” an den
Immissionspunkten IP 01 bis IP 03, d.h. im WA 3.1 und WA 4.2 deutlich Gber-
schritten werden. Dies ist insbesondere auf die Freizeitaktivitdten ohne Schall
mindernde MaBnahmen auf dem Gelande des Hundesportvereins zurlickzufiih-
ren.
Far die Universitats- und Hansestadt Greifswald ist der Bereich, in dem sich der
Hundetrainingsplatz des Hundesportvereins Greifswald e.V. befindet, Bestandteil
einer wichtigen stadtebaulichen Entwicklungsachse. Nicht nur der Bebauungsplan
Nr. 62 - An den Wurthen - sondern auch der Bebauungsplan Nr. 55 - Hafen-
straBe - und die Ryck - Promenade (HafenstraBBe) sollen entwickelt werden.
Aus diesem Grund wurde dem Wunsch des Hundesportvereins nach einem lang-
fristigen Pachtverhaltnis bereits vor Jahren nicht entsprochen.
Da kurzfristig eine Verlagerung des Hundetrainingsplatzes nicht umsetzbar ist,
wurde das Schallgutachten 092N/2011 (Anlage 2 — Auszug; Plane) erarbeitet, um
mittels Schall mindernden MaBnahmen zu versuchen, den Immissionskonflikt zu
|6sen.
Im Ergebnis des Gutachtens ist festzustellen, dass es mit schalltechnischen und
organisatorischen MaBnahmen mdglich ist, eine Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte an der schutzwirdigen Wohnbebauung durch diese Freizeitaktivitaten
auf maximal 1,1 db(A) zu reduzieren.
Folgende MaBnahmen (siehe Lageplan; Anlage 2.1) sind dazu im Pachtvertrag
vertraglich geregelt worden:
1. Verkleinerung des Trainingsplatzes durch Verschiebung der nérdlichen Grenze
um 20 m nach Siden und
2. Errichtung von Larmschutzwénden mit einer Ho6he von 2,00 m nérdlich und ést-
lich der Tagesboxen.
DarUber hinaus ist festzustellen, dass der Hundezwinger nicht mehr genutzt wird.
Durch die MaBnahme Nr. 1 wird die erforderliche AbstandsvergréBerung zu den
Immissionsorten IP 02 und 03 erreicht. Durch die MaBnahme Nr. 2 wird das Bel-
len der Hunde in den Tagesboxen abgeschirmt.
Anzumerken ist, dass mit der Errichtung von 2,50 m hohen Larmschutzwanden
die unter worst-case-Bedingungen rechnerisch ermittelte Uberschreitung der Im-
missionsgrenzwerte unter 1 dB(A) liegen wirde. Allerdings stellen Wande in die-
ser Hohe bei den 6rtlichen Verhaltnissen eine unschdne und impraktikable Lésung
darstellen. In Abwagung dieser Sachverhalte wird die Errichtung von 2,00 m ho-
hen Larmschutzwanden empfohlen.
Weiterhin ist es ggf. erforderlich, die im Vereinsgebdude des Kanusportvereins
eingesetzte Musikanlage einzupegeln, um eine Uberschreitung des Immissions-
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richtwertes flr den Zeitraum Nacht zu verhindern. Das Vereinsgebaude ist aller-
dings keine 6ffentliche Gast- bzw. Veranstaltungsstatte.

An der geplanten Bebauung kommt es durch den Handelshof Vorpommern GmbH
und den SchieBplatz des Schitzenvereins 1990 Greif zu keiner Uberschreitung
der Immissionsrichtwerte. Selbst mit der geplanten Erweiterung der Anlagennut-
zungszeiten fir den SchieBplatz werden die nach TA Larm 98 zulassigen Immis-
sionsrichtwerte zu allen Beurteilungszeiten eingehalten. Geman Information des
Staatlichen Amts flr Landwirtschaft und Umwelt (Stellungnahme vom 24.07.13)
sind gegenwartig die SchieBzeiten wie folgt festgesetzt:

Mi 15:30 — 17:30 Uhr

Do 17:00 — 19:00 Uhr

Sa 10:00 — 11:30 Uhr

So 09:00 — 11:00 Uhr

Fiar den Wettkampfbetrieb kdnnen ausnahmsweise geanderte SchieBzeiten zuge-
lassen werden.

Mit der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm 98 ist gewahrleistet,
dass auch die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes zur DIN 18005
Teil 1 eingehalten werden.

7. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Nachnutzung der durch Nutzungsaufgabe von gewerblichen Nutzungen
brachgefallenen Flachen stellt eine Aufwertung und Verbesserung des Stadtbildes
dar und dient der nachhaltigen Stadtentwicklung.

Fir die Gesamtentwicklung der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist die
Entwicklung dieses Wohnstandortes von groBer Bedeutung, da zum Einen das
Wohnen am Wasser erweitert wird, sowie Brachflachen aufgewertet und zum An-
deren die Flachen entlang des Rycks in ihrer Bedeutung als Freizeit- und Naher-
holungsflache gestérkt werden.

Unter Beachtung der Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen sind keine bau-, be-
triebs- und/oder anlagebedingte Verbotsverletzungen gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
zu erwarten. Mit den grinordnerischen und ErsatzmaBnahmen ist der Eingriff in
den Naturhaushalt ausgleichbar.

8. Sonstige Fachplanungen

Folgende Fachplanungen sind Bestandteil des Planverfahrens:

Der Bericht zur Baugrundvorerkundung vom 07.12.2005; ein Auszug aus diesem
Gutachten entspricht der Anlage 1 der Begriindung.

Das Schallgutachten 053/2007 zur Gerauschsituation im Umfeld des Bebauungs-
plangebietes bertcksichtigt die Emissionen von Freizeiteinrichtungen, Gewerbe-
betrieben und Schiffsverkehr auf dem Ryck.

Das Schallgutachten 092N/2011 ermittelt Schall mindernde MaBnahmen auf dem
Hundetrainingsplatz. Ein Auszug ist als Anlage 2 der Begriindung beigefiigt.

Eine gesonderte Schalltechnische Untersuchung, Bericht 2390/07, liegt mit Mes-
sungen flir die SchieBsportanlage des Schitzenvereins 1990 ,Greif* Greifswald
VOor.

Es erfolgte im September 2012 eine Reptilienkartierung (Anlage 5) im Plangebiet.
Als Anlage 4 der Begriindung ist der artenschutzrechtliche Fachbeitrag Stand Ok-
tober 2012 erarbeitet worden.
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Der Griinordnungsplan Stand November 2012 mit faunistischen Ubersicht ist als
Anlage 3 der Begriindung beigefigt.

9. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die HafenstraBe ist eine 6ffentliche Verkehrsflache, befindet sich allerdings nicht
vollstandig im stadtischen Besitz. Das betrifft die Flurstiicke 1/1 und 1/3 sowie die
Flurstlicke 8 und 15, Flur 45, Gemarkung Greifswald.

Zusétzlich befindet sich das nicht separat bebaubare Flurstlick 16/4 in privatem
Besitz und ist auBerdem Bestandteil des FuB- und Radweges zwischen Kleine
HafenstraBe (PlanstraBe D) und HafenstraBe.

Das stadtische Flurstiick 1/20, Flur 45, Gemarkung Greifswald sollte nach Ausbau
der HafenstraBe verauBert werden.

10. Kosten

Die innere ErschlieBung des Plangebiets ist 2014 gem. ErschlieBungsvertrag Uber
einen privaten Investor erfolgen. Die HafenstraBBe hat eine ErschlieBungsfunktion
und wurde 2013 als Mischverkehrsflache im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans promenadenartig ausgebaut.

11. Stadtebauliche Daten

Anzahl der Gebdude Wohneinheiten
Anzahl der Baugrund- | 19 (Teilung fir Doppelhaus-
stlcke bebauung mdglich)
Einfamilienhduser 4 (Bestand April 2016) 4
Mehrfamilienhduser 15 ca. 70
Summe 19 ca. 74
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Flachenbilanz

Objektart Bemerkung F Fim BG F Anteil an
[am] [am] BG
[%]
Gesamtflache 41.061 41.061 100,00
Allgemeine Wohnge-
biete
WA 1.1 3.161
WA 1.2 6.191
WA 2 899
WA 3.1 2.121
WA 3.2 3849
WA 4.1 1.113
WA 4.2 900
Summe: 18.268 44,49
Mischgebiete
MI 1 4.765
Ml 2 907
MI 3 2.818
Ml 4 1.779
MI 5 2.272
Summe: 12.542 30,55
Verkehrsgriin Stra-
Benbegleitgrin
bei WA 2 72
bei Ml 4/5 90
bei Ml 4/5 76
bei Ml 4/5 260
Summe: 498 1,21
Griinflache Parkanla-
ge
416
Summe: 416 1,01
Flachen fir die Ver-
sorgung
Elektrizitat 80
Summe: 80 0,19
Wasserflachen
Graben mit Unterhaltungsstrei- 1.575
fen
Summe: 1.575 3,84
Verkehrsberuhigte
StraBBe
bei Ml 4/5 138
2.334
Summe: 2.471 6,02
FuB- und Radweg
bei Ml 4/5 89
108
Summe: 197 0,48
Promenade
5013
Summe: 5.013 12,21
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II. Umweltbericht

1. Einleitung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Universitats- und Han-
sestadt Greifswald, die ehemals gewerblich genutzte und nun gréBtenteils von
baulichen Anlagen berdumten Flachen entlang der HafenstraBe zwischen der
StraBe An den Wurthen und der Wohnresidenz, Am St. Georgsfeld, zu einem at-
traktiven Baugebiet zu entwickeln.

1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplans

Mit Abschluss der umfangreichen Altlastensanierung der Flachen der ehemaligen
chemischen Reinigung und der Beraumung der Grundstlcke sind die Vorausset-
zungen zur Entwicklung eines attraktiven Wohngebietes gegeben. Dieses Gebiet
zeichnet sich auf Grund der Lage entlang des Rycks, seiner Nahe zur Innenstadt
sowie zu vorhandenen bzw. in Entwicklung befindlichen Naturrdumen besonders
aus.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Flr das bereits in Teilbereichen berdumte Plangebiet ist der Eingriff in Natur und
Landschaft in dem Grinordnungsplan (Anlage 3) bilanziert worden.

Fachgesetze

BImSchG: Die von verschiedenen Nutzungen ausgehenden Immissionsbelastun-
gen sind entsprechend des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten.
BNatSchG: Der Schutz von Natur und Landschaft sowie der spezielle Artenschutz
sind im Bundesnaturschutzgesetz verankert.

BBoSchG: Der Schutz des Bodens ist im Bundes-Bodenschutzgesetz verankert.

Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als Baufla-
chen mit gestalterischen MaBnahmen zur Wohnumfeldverbesserung und Erho-
lungsvorsorge mit Grenzen der Entwicklung aus 6kologischen und gestalterischen
Grunden aus. Der 6stliche Teil ist als historischer Siedlungsbereich abschlieBend
mit feuchten Staudenfluren bzw. Ufer- und Landréhricht zur Verbindung des
Rycks mit dem Griinbereich stdlich des Plangebiets dargestellt.

Weitere Fachplanungen siehe Pkt. | 8. - Sonstige Fachplanungen -
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und
der Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden auf das jeweili-
ge Schutzgut bezogen entsprechend des Bestandes und die mit der Planung ver-
bundene Veranderungen dargestellt und bewertet.

Die sich ergebenden Umweltauswirkungen sollen deutlich herausgestellt und
MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negati-
ver Umweltauswirkungen aufgezeigt werden.

Der Bebauungsplan befindet sich bereits in der Realisierung (siehe Pkt. | 5. —
Stadtebauliche Konzeption -).

Die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in den o6ffentlichen Bereichen sind weit-
gehend realisiert. Die externen ErsatzmaBnahmen auf dem Flurstiick 25/26, Flur
45, Gemarkung Greifswald, d.h. der Amphibienlebensraums und die Feldgehdlz-
flache wurden 2015 angelegt.

Im Weiteren wird im Umweltbericht auf die laufenden bzw. bereits abgeschlosse-
nen BaumaBnahmen, auch wenn sich der Bestand bereits anders darstellt, nicht
eingegangen.

2.1.1  Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist nicht durch Verkehrslarm vorbelastet. LArmemissionen entste-
hen durch die angrenzenden Nutzungen des Hundetrainingsplatzes, des SchieB-
platzes des Schitzenvereins und durch den Schiffsverkehr auf dem Ryck sowie
durch Nutzung des Vereinshauses des Kanusportvereins und den Handelshof im
Geltungsbereich des Bebauungsplans. Beachtenswert sind allerdings lediglich die
deutlich Uberschrittenen Immissionsrichtwerte der Freizeitlarm-Richtlinie fur allge-
meine Wohngebiete flr den Beurteilungszeitraum ,Werktags innerhalb und au-
Berhalb der Ruhezeiten” durch die Nutzung des Hundesportplatzes (siehe Pkt. |
4.5 - Immissionssituation - und | 6.14 - Larmschutz -). Zwischenzeitlich sind aller-
dings MaBnahmen zur L&rmminderung realisiert worden, so dass diese Uber-
schreitungen maximal 1,1 db(A) sein dirften.

Weite Bereiche des Plangebiets liegen brach.

Das Plangebiet ist Bestandteil der wichtigen FuB- und Radwegebeziehung zwi-
schen der Innenstadt und den Ortsteilen Wieck/Eldena und hat vielfaltige Naher-
holungsfunktionen Uber Wohnen, Wassersportaktivitidten, Angeln, Joggen, Spa-
zierengehen und Fahrradfahren. Die entlang der HafenstraBe verlaufende wichti-
ge Radwegebeziehung ist auch Teil des ,Ostseekiistenradweges” und der ,Ostli-
chen Backsteinroute“ (Radrundtour M-V).

Das gesamte Plangebiet befindet sich im hochwassergefahrdeten Bereich des
Greifswalder Boddens (siehe Pkte. | 4.2 - Hochwassergefahrdung und Graben -
und | 6.5 - Hochwasserschutz -).

Bewertung

Mit der Planung wird die Funktion als Freizeit- und Naherholungsbereich sowie die
Wohnnutzung ausgebaut.

Mit der Ausweisung des neuen Baugebietes an der HafenstraBe ist ein erhdhtes
Verkehrsaufkommen in der StraBe An den Wurthen zu erwarten. Die Ausweisung
des neuen Wohnquartiers als allgemeines Wohngebiet wird aber lediglich zu einer
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geringen Erhéhung des Verkehrs fithren. Uberschreitungen der stadtebaulichen
Orientierungswerte sind nicht denkbar.

Mit der Entwicklung allgemeiner Wohngebiete entsteht Konfliktpotential auf Grund
der Larmbelastungen durch die Nutzung des Hundetrainingsplatzes.

Trotz Lage des Plangebiets in Hochwasser gefahrdeten Héhenlagen ist eine di-
rekte Gefahr fur Leib und Leben nicht gegeben.

Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Mensch aufgrund der planerischen Ver-
anderungen ist nicht zu erwarten.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Lebensraume und sonstigen Lebensbedingungen der Tiere und Pflanzen sind
auf der Grundlage des BNatSchG in ihrer natdrlichen und historisch gewachsenen
Artenvielfalt zu schitzen.

Die stark anthropogene Belastung des Plangebiets zeigt sich in der Bebauung,
Versieglung als auch in der Bodenstruktur und fahrt zu einer Reduzierung des
6kologischen Potentials.

Die Flachen sind teilweise noch durch Asphalt- und Pflasterflachen versiegelt,
groBe Teile der Bodenflachen der ehemaligen chemischen Reinigung wurden ge-
gen Sande ausgetauscht, so dass keine wertvolle Bodenvegetation aufzufinden
ist.

Bedingt durch die noch vorhandene Nutzung und Versiegelung des Gelandes sind
Einzelbdume, Buschwerk und Graser zu finden.

In den zu Wohnzwecken genutzten Bereichen setzt sich die Vegetation sowohl
aus heimischen als auch aus nicht heimischen Arten zusammen. Die Hausgarten
und Grinflachen zeigen neben Scherrasenflachen Beete und Hecken. Die Berei-
che werden intensiv gepflegt.

Der floristische Bestand der sonstigen Flachen setzt sich aus Arten der Brachfla-
chen der Siedlungsbereiche zusammen. Das bedeutet, dass sich ruderale Stau-
denfluren entwickelt haben. In Teilbereichen findet sich héherer Aufwuchs von
Gehdlzen. Es handelt sich um Pioniergehdlze wie Birke, Pappel und auch Ahorn,
Holunder und Weidenarten. Es kommen keine geschitzten oder wertvollen Arten
vor (siehe Anlage 3 - Grinordnungsplan -).

Um Verbotsverletzungen in Bezug auf § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuschlieBen,
erfolgte 2012 eine Reptilienkartierung (Anlage 5) und wurde 2012 ein Artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag (Anlage 4) erarbeitet. Im Untersuchungsgebiet wurde 2007
eine faunistische Ubersichtskartierung vorgenommen.

Die Zusammenfassung erfolgt mit dem Grinordnungsplan (Anlage 3).

Folgende Vogelarten wurden erfasst: Ringeltaube, Nebelkrahe, Gelbspdtter,
Buchfink, Star und Haussperling. Die im Plangebiet festgestellten Arten werden im
gesamten Stadtgebiet mehr oder weniger haufig angetroffen.

Mit Hilfe der Relevanzprifung wurden 22 relevante Vogelarten identifiziert. Dar-
Uber hinaus kénnen Fledermause im Allgemeinen betroffen sein.
Artenschutzrelevante Reptilien und Amphibien konnten nicht nachgewiesen wer-
den. Das Vorkommen der Zauneidechse wurde als sehr unwahrscheinlich einge-
schatzt, kann aber nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Im Plangebiet kommen
besonders geschitzte Arten (Waldeidechse) vor.

Bewertung

Die Prifungen haben ergeben, dass hinsichtlich des Gesamtspektrums keine be-
sonders schutzwirdigen Arten und Lebensrdume zu finden sind.

Mit der Realisierung der Wohnbauflachen wird eine Bodenversiegelung stattfin-
den, wodurch die natlrliche Bodenfunktion in Teilbereichen als Lebensraum flr
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Pflanzen und Tiere entzogen wird. Da aber auch eine Entsiegelung und Begri-
nung von Flachen stattfinden wird, ist eine gewisse Aufwertung der Lebensraume
von Tieren und Pflanzen zu erwarten.

2.1.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Raum und ist stark anthropogen beein-
flusst.

Da die gesamte Flache im Rycktalzungenbecken liegt, wurden groBflachige Auf-
schittungen mit unterschiedlicher Machtigkeit und Zusammensetzung getatigt. Es
existiert quasi kein natirlich gewachsener Boden an der Oberflache.

Mit der Entfernung der vorhandenen versiegelten Bodenflachen ist eine Freile-
gung von Boden und damit wieder im begrenzten Umfang eine Versickerung von
Wasser mdglich.

Flr eine Neubebauung und den Bau der PlanstraBe ist ein Bodenaustausch mit
tragfahigem Material bzw. sind andere griindungstechnische MaBnahmen vorzu-
nehmen. Es ist davon auszugehen, dass das Gelande zum Teil aufgeschittet
wird. Damit ist ein weiterer Eingriff in die Bodenfunktion zu erwarten.

Eine Verbesserung der Bodenqualitat wurde nach der Sanierung der Altlast der
ehemaligen chemische Reinigung und Aufflllung mit unbelastetem Boden er-
reicht.

Bewertung

Ein Eingriff in die Bodenfunktion und eine Neuversiegelung sind mit der Planung
unumganglich. Auf Grund der Vorbelastung durch Auffillungen und Versiegelung
sind diese Eingriffe weitgehend ohne Auswirkungen auf den Boden.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Suadlich angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich
der Neutiefgraben M "2, éstlich der Vorfluter M1/1 und nérdlich der Ryck als Bun-
deswasserstraBe und Gewasser |. Ordnung.

Der Neutiefgaben dréaniert Teile des Plangebiets und die sudlich angrenzende
ehemalige Hausmiulldeponie. Der andere Teil entwassert in den Ryck. Die Abflh-
rung von Regenwasser hangt stark vom Wasserstand des Rycks und den Wind-
verhaltnissen ab.

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich des Greifswalder Bod-
dens und auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten.

Der Grundwasserspiegel wurde bei Rammkernsondierungen zwischen 0,63 m und
1,33 m unter Gelandeoberflache angetroffen.

Bei der Sanierung der Altlast der ehemaligen chemischen Reinigung sind bereits
der 1. und der 3. Grundwasserleiter gereinigt worden (siehe Pkt. | 4.6 - Altlasten-).
So wurde eine weitere Verschmutzung des Grundwassers durch Auswaschen des
belasteten Bodens verhindert. Allerdings ist trotz der Sanierung der Altlast, der
Einsatz von Grundwasser zur Gartenbewasserung ausgeschlossen.

Auf den nicht versiegelten Flachen besteht die Méglichkeit von Grundwasserneu-
bildung. Die bestehenden versiegelten Flachen sind als Vorbelastung anzusehen.
Bewertung

Mit der Hochbebauung und ErschlieBung wird die Versickerungsfahigkeit, d.h. der
Wasserhaushalt des Bodens zusatzlich gestért. Dagegen steht der Riickbau der
vorhandenen Bodenversiegelung. Es ist ein leicht erhéhter Oberflachenwasserab-
fluss zu erwarten.
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Der Neutiefgraben wird mit Realisierung der Planung regelmaBig unterhalten wer-
den.

Das Grundwassermonitorining im Wirkbereich der sanierten Altlast ist weiter zu
fuhren.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Das Klima im Untersuchungsraum ist durch den Einfluss der Ostsee gepragt. Die
mittlere Jahrestemperatur liegt bei 7,8 °C.

Das Plangebiet hat keine besondere klimatische Funktion, die Belastung der luft-
hygienischen Situation ist als gering einzustufen.

Durch die geplante Bebauung ist keine wesentlich héhere Beeintrachtigung des
Plangebietes durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Die Empfindlichkeit des
Plangebietes kann in diesem Zusammenhang als hoch angesehen werden.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima werden durch die Art der baulichen
Nutzung nicht beeinflusst. Es kann davon ausgegangen werden, dass technische
Anlagen der Wohnnutzung, wie z.B. Heizanlagen, dem Stand der Technik und
den einschlagigen gesetzlichen Anforderungen entsprechen.

Bewertung

Eine zuséatzliche Beeintrachtigung ist durch die Planung nicht zu erwarten.

2.1.6  Schutzgut Landschaftsbild

Durch die Lage des Plangebietes im stadtebaulichen Ubergang von Stadt zu
Landschaft und seiner exponierten Lage am Ryck hat das Gebiet eine besondere
Bedeutung fur das Landschaftsbild und fur die Silhouette der Universitats- und
Hansestadt Greifswald.

Die Ablagerungen, Fundamentreste und Umzaunungen und Garagen belasten
und beeintrachtigen das Landschaftsbild.

Bewertung

Die Komplettierung der bisherigen Stadtansicht durch Bebauung entlang der Ha-
fenstraBe und die Veranderung der nérdlichen Stadtansicht werden mit der Um-
setzung der Planung eintreten und einen positiven Effekt nach sich ziehen.

2.1.7 Schutzgut biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und zwischen den
Arten und die Vielfalt der Okosysteme. lhr Erhalt ist Gber den Schutz und die
nachhaltige Nutzung zu gewahrleisten.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine naturferne Gewerbebrache mit ur-
springlich hohem Versiegelungsgrad innerhalb der Stadt. Ihre Nachnutzung ist
ein Beitrag zur Vermeidung des Verbrauchs bisher ungenutzter Flachen. Als Habi-
tate fUr Tiere kommen vergraste Flachen mit Stauden, Siedlungsgehélze sowie
eine Garage in Frage. Besondere Vorkommen bestandsbedrohter Tier- oder
Pflanzenarten wurden nicht nachgewiesen (siehe Artenschutzrechtlichen Fachbei-
trag Anlage 4).

Bewertung

Das Plangebiet hat keine Relevanz hinsichtlich der Artenvielfalt far:

- die Wiederherstellung und Sicherung der Lebensraume der Arten, flir die
Deutschland eine besondere Verantwortung tragt,

- die Sicherung der Bestande aller heute gefahrdeten Arten und solcher, fir die
Deutschland eine besondere Verantwortung tragt und
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- die Verbesserung der Kenntnisse Uber das Vorkommen und die Verbreitung ein-
heimischer Tier-, Pflanzen- und Pilzarten.

Ebenfalls hat das Plangebiet keine Relevanz hinsichtlich der Vielfalt der Lebens-
raume far:

- die Verwirklichung eines landerlbergreifenden funktional orientierten Biotopver-
bundsystems,

- die Minimierung von Zerschneidungseffekten,

- die Reduzierung der wesentlichen Gefahrdungsfaktoren, die zu einer De-
gradation von Lebensraumen flhren,

- die Regeneration und Neuentwicklung gefahrdeter Biotoptypen und Biotopkom-
plexe und

- die Erhaltung und Vermehrung von 6kologisch wertvollen extensiv genutzten Le-
bensraumen.

Auch hinsichtlich der genetischen Vielfalt bestehen keine Relevanzen fir:

- die Erhaltung einer Vielfalt von regional angepassten Populationen,

- die Sicherstellung des nattirlichen genetischen Austauschs wildlebender Arten
und

- Erhaltung der Rastplatze und Zugwege wandernder Tierarten.

2.1.8  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

Seitens des Landesamtes fiir Kultur- und Denkmalpflege - Archaologie und
Denkmalpflege - wurde mitgeteilt, dass ein Bodendenkmal berthrt wird.

Weitere Kultur- und sonstige Sachgiiter sind im Plangebiet nicht bekannt.
Bewertung

Die Prifung hat jedoch ergeben, dass die Festsetzungen des Bebauungsplans in
der geplanten Form keine nachteiligen Auswirkungen auf das Bodendenkmal ha-
ben werden.

2.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um eine Wohnbebauung mit der
dazugehdrigen ErschlieBung.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zu einem Verlust der Funktionen
dieser Bdden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser gehort. Auf
Grund der Vorbelastung der Bdden durch die vormalige Nutzung und der nur teil-
weisen Neuversiegelung bei gleichzeitiger Aufwertung durch private und 6ffentli-
che Begrinung sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwirkungen als ge-
ring zu beurteilen.

Mit der Bebauung an der HafenstraBe wird es zu einem geénderten Landschafts-
bild kommen. Die neue Stadtsilhouette mit dem Wechsel von Baukérpern und
Granflachen stellt eine positive Aufwertung des Erscheinungsbildes fir den Uber-
gang von Stadt in den Landschaftsraum dar.
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Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern im Plangebiet

U M P T B W K LU Vv L K+S
Mensch (M) + + o - o o o ++ o+t
Pflanzen (P) + + + + o] o] o] ++ 0
Tiere (T) + + o o o o 0 0 0
Boden (B) -+ + - o] o] o] o] o]
Wasser (W) - 0 o - o o 0 0 0
Klima (K) o + o] o] o] o] o] o] o]
Luft (LU) 0O o o o o o 0 0 0
Biologische
Vielfalt 0O 0 o o o o o] o] o]
Landschaft (L) o + + + o] o] o] o] ++
Kultur- und
Sachgiter (K+S)+ o o} 0 0 o} o} o} ++ 0

-- stark negative Wirkung / - negative Wirkung / o neutrale Wirkung / + positive Wirkung / ++ sehr
positive Wirkung

2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

2.2.1  Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung

Bei der Realisierung des Bebauungsplans werden im Plangebiet Mischgebiete
und allgemeine Wohngebiete entstehen. Die bisher brach liegenden Flachen wer-
den einer Nutzung zugeflhrt, d.h. revitalisiert. Der gesamte Bereich wird stadte-
baulich neu geordnet und stadtebauliche Missstande werden beseitigt. Geman
Granordnungsplan werden Pflanzungen von Hecken und Badumen sowie von 6f-
fentlichen Verkehrsgrinflachen vorgenommen. Der Neutiefgraben M 2 wird re-
gelmaBig unterhalten werden. Mit der Entwicklung des Plangebietes ist eine Auf-
wertung des Landschafts- und Stadtbildes verbunden. Die Wohn-, Freizeit- und
Erholungsfunktion des Gebietes nimmt qualitativ zu.

2.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die nicht genutzten Brachflachen stellen eine Stérung des Landschaftsbildes dar.
Bei Nichtdurchflihrung der Planung wirden mdglicherweise andere Flachen und
Naturraume durch NeubaumaBnahmen verbraucht werden und eine weitere Zer-
siedlung statt Revitalisierung von innenstadtnahen Flachen erfolgen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
der nachteiligen Auswirkungen

Erhebliche Auswirkungen auf den Naturhaushalt sind nicht zu verzeichnen. Die
nachteiligen Auswirkungen sollen wie folgt eingeschrankt werden:
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2.3.1  Schutzgut Mensch

Mit den MaBnahmen des Bebauungsplans wird eine Verbesserung und Sicherung
der Naherholungsfunktion erreicht. Dazu tragen die Ausweisung von 6ffentlichen
Grunflachen, wie Parkanlage, die Festsetzung zur Anpflanzung von Hecken,
Baumen und Strauchern sowie der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung Promenade bei. Die Promenade soll fiir den allgemeinen Verkehr und FuB-
und Radverkehr mit Verweilbereichen ausgebaut werden. In die Parkanlage sollen
Kinderspielfunktionen im Griinen, mit einer qualitativ hohen Aufenthaltsfunktion fir
die Bewohner des Gebiets, integriert werden. Diese soll sich zum Identifikations-
bereich des Plangebiets entwickeln.

Die derzeitige Nutzung des stdlich angrenzenden Hundetrainingsplatzes beein-
trachtigt die allgemeinen Wohngebiete WA 3.1 und 4.1. Mit dem Pachtvertrag
zwischen Verein und Stadt wurden Larm mindernde MaBnahmen vereinbart, so
dass die gesunden Wohnverhaltnisse sichergestellt sein sollten.

2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Siehe auch Pkt. 1 6.7 bis 1 6.12

Mit den griinordnerischen Festsetzungen, wie der gartnerischen Nutzung der nicht
Uberbauten Baugrundstlicke (Hausgéarten) und der Anpflanzung von Hecken und
Baumen sowie der Begriinung der éffentlichen Raume mit heimischen Gehdlzen
soll eine floristische Bereicherung des Plangebiets erreicht und der Lebensraum
fur die Tiere positiv beeinflusst werden.

Die Unterhaltung des Grabens M 'z im ¢stlichen Bereich ist auf Teilen des Biotops
Schilfréhricht erforderlich. Die Unterhaltung sollte zu dem Zeitpunkt erfolgen, in-
dem der Eingriff am geringsten ist.

Zusatzlich zu den Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereichs dient diesem
Zweck besonders die ErsatzmaBnahmen (E), wie E 1 und E 2 mit Gehdlzanpflan-
zungen am FuB- und Radweg zwischen HafenstraBe und H.-Helfritz-StraBe Uber
die Neutiefwiese.

Im Sinne des gesetzlichen Artenschutzes sind VermeidungsmaBnahmen (V) zu
Bauzeitenregelungen V 1, V 2 und V 3 einzuhalten.

Aufgrund der Beeintrachtigung und dem Verlust von Lebensrdumen von geschitz-
ten Reptilienarten ist Ersatzlebensraum (E) E 1 und E 3 zu schaffen.

Unter Beachtung der festgesetzten VermeidungsmaBnahmen und der Schaffung
von Amphibienersatzlebensraum sind keine bau-, betriebs- und/oder anlagebe-
dingten Verbotsverletzungen zu erwarten.

2.3.3 Schutzgut Boden

Die derzeit versiegelten Flachen der WA 1.2, 2, 3.2 und 4.2 sind zu entsiegeln
(M).

Zur Gewahrleistung einer gewissen Versickerungsfahigkeit des Bodens ist fur die
allgemeinen Wohngebiete und die MI 3 und 5 die Grundflachenzahl auf 0, 4 fest-
gesetzt worden. Fir die anderen Mischgebiete ist eine Grundflachenzahl von 0,6
einzuhalten.

2.3.4 Schutzgut Wasser

Die Abflihrung des anfallenden Regen- und Oberflachenwassers im Plangebiet
erfolgt in offenen Gewaéssern. Als Retentionsflache kann die Niederung der Neu-
tiefwiese genutzt werden.
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Das Gelande ist Hochwasser gefahrdet, daher ist die Lagerung von Wasser ge-
fahrdenden Stoffen zu meiden.

2.3.5 Schutzgut Luft und Klima
Die Planung hat keine Auswirkungen auf diese Schutzguter.

2.3.6  Schutzgut Landschaftsbild

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Baukdrper und das MaB der baulichen Nut-
zung mit Begrenzung der Hohen der Gebaude bericksichtigt die Zielstellung fir
das Orts- und Landschaftsbild im Zuge der Baugebietsentwicklung. Ein ebenma-
Biger Wechsel zwischen Grin und Wohngeb&uden soll an der HafenstraBe mit
zwingend lll- geschossig zu errichtenden Gebauden erreicht werden. In den Bau-
gebieten zur Neutiefwiesenlandschaft sind II- geschossige Gebaude, also eine
geringere H6henentwicklung, zu bevorzugen.

2.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtiter

FlOr das Bodendenkmal sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Weite-
re Kultur- und Schutzguter sind im Planbereich nicht bekannt.

2.3.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit [Erheblichkeit
er Umwelt- phach
uswirkun- Minderung /

gen durch  |Ausgleich
die Planung |(MaBnahme)

Mensch Beeintrachtigung durch Hundebellen . -

Pflanzen und
Tiere

Zerstorung der Ruderalflora
Verlust von Teillebensrdumen

Boden teilweiser Verlust der Bodenfunktion (Versie- |- -
gelung, Bodenbewegung und Verdichtung)
Wasser fir die Umwelt anndhernd zu vernachléssi- |- -

gender Verlust an Oberflachenwasserretenti-
on

Luft und Klima

Auswirkungen auf das Klima durch Wohnnut-
zung

Landschaft Verdnderung des Landschaftsbildes - -
Kultur- und keine - -
Sachgiiter

Wechsel- Wechselwirkungen zwischen den einzelnen |- -
wirkungen Belangen des Umweltschutzes

eee schr erheblich / ee erheblich /  wenig erheblich / - nicht erheblich

2.4

Ein alternativer Standort flr ein Baugebiet dieser GréBe in Stadtndhe und stadte-
baulichen Potentialen steht nicht zur Verfligung. Es handelt sich hier um die Revi-

Anderweitige Planungsmdglichkeiten
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talisierung von gewerblich genutzten Flachen fir hauptsachliche Wohnnutzung.
Die Aufwertung des Landschaftsbildes und der HafenstraBBe hinsichtlich Freizeit-
und Erholungswert ist vorrangig in diesem Plangebiet erforderlich.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung hinsichtlich des Eingriffes in Natur und Landschaft
und die Untersuchung von Vorkommen ausgewahlter Tierarten ist durchgeftihrt
worden. Die Bilanzierung der Eingriffe und des Ausgleichs in den Naturhaushalt
und die Zusammenfassung zur artenschutzrechtlichen Betrachtung der Planung
erfolgt mit dem Griinordnungsplan (Anlage 3).

Die Beschreibung der Biotoptypen erfolgt nach der Anleitung flr die Kartierung
von Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in M-V (Schriftenreihe des LUNG
2010/Heft 2).

Die Bewertung und die Erarbeitung der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde
auf der Grundlage der ,Hinweise zur Eingriffsregelung M-V* (LUNG 1999) durch-
gefihrt.

Die Belange des Artenschutzes wurden anhand des Artenschutzrechtlicher Fach-
beitrages berucksichtigt.

Die schalltechnischen Untersuchungen hinsichtlich des Hundetrainingsplatzes,
des SchieBplatzes und des Kanusportvereins wurde entsprechend der vorge-
schriebenen Normen und Richtlinien vorgenommen.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen
der Durchflihrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Das Monitoring beinhaltet die Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
durch das geplante Vorhaben und die Wirksamkeit der vorgesehenen MaBnah-
men zur Vermeidung, Minderung und Kompensation der Umweltauswirkungen. Es
ist weiterhin zu prifen, ob sich nach Bebauung der Baugebiete unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.

Die Uberwachung der Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen obliegt
der Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Per ErschlieBungsvertrag mit dem Investor des Baugebietes ist die Errichtung der
Begrinung der Kleinen HafenstraBe und der externen ErsatzsatzmaBnahmen ab-
geschlossen.

Jahrlich ist zu kontrollieren und ggf. zu veranlassen, dass der Ersatzlebensraum
fir die Amphibien von Bewuchs frei bleibt.

Nach Abschluss von 75 % der Hochbebauung ist ein Monitoring durchzufihren.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ein ca. 4,11 ha groBes Areal.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Universitats- und Han-
sestadt Greifswald die ehemals gewerblich genutzte und nun von baulichen Anla-
gen berdumten Flachen entlang der HafenstraBe zwischen der StraBe An den
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Wurthen und der Wohnresidenz, Am St. Georgsfeld, zu einem attraktiven Bauge-
biet zu entwickeln. Dieses Gebiet zeichnet sich aufgrund der Lage entlang des
Rycks, seiner Nahe zur Innenstadt sowie zu vorhandenen bzw. in Entwicklung
befindlichen Naturrdumen besonders aus.

Mit der umfangreichen Altlastensanierung der Flachen der ehemaligen chemi-
schen Reinigung und der Beraumung der Grundstiicke wurden erste Vorausset-
zungen fir eine neue bauliche Nutzung geschaffen.

Das Wohngebiet ist zuséatzlich zur HafenstraBBe, der zuklnftig eher die Funktion
einer Promenade zukommen soll, mit einer stdlich davon vorzusehenden StraBBe
fir den Verkehr zu erschlieBen. Dadurch werden die HafenstraBe und der Uferbe-
reich des Rycks in seiner Funktion als Freizeit- und Erholungsbereich aufgewertet.
Im Plangebiet soll ein breites Angebot fir verschiedene Wohnformen und Le-
bensmodelle, flir wasserbezogene, sportliche Einrichtungen sowie die Promenade
belebende, das Wohnen nichtstérende, gewerbliche Nutzungen erméglicht wer-
den.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berilicksichtigung der MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswir-
kungen durch die Wohngebietsentwicklung keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen zu erwarten sind. Unter Beachtung der festgesetzten VermeidungsmaBnah-
men und der Schaffung von Amphibienersatzlebensraum sind keine bau-, be-
triebs- und/oder anlagebedingten Verbotsverletzungen zum Artenschutz zu erwar-
ten.

Greifswald, den 08.06.2017

gez. Dr. Stefan Fassbinder
Der Oberbirgermeister
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