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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Be-
bauungsplans

1. Anlass und Ziel der Planung

11 Einfiihrung

Das einstige Zisterzienserkloster Eldena gehdrt zu den altesten Kléstern im nord-
deutschen Raum. Es dirfte eines der Wenigen sein, dem eine ganze Stadt ihre
Griandung verdankt.

Die Ménche des Darguner Grindungskonvents waren die Hauptgriinder des El-
denaer Klosters im 12. Jahrhundert. Durch das umfassende Kultivierungs- und
Besiedlungswerk der Ménche wurde das weite Umland des Klosters erschlossen.
Es bekam seine erste flachendeckende Infrastruktur. Von dem mittelalterlichen
Kloster sind heute lediglich einige bauliche Uberreste und Nebengebaude wie die
Klosterruine und die Klosterscheune Gbrig geblieben. Die Klostermauer ist eben-
falls ein Bauwerksteil aus der damaligen Zeit. Im Laufe der Ausdehnung der Klos-
teranlage wahrend der letzten sechs Jahrhunderte waren in verschiedenen Zeit-
epochen groBe Bauaktivitaten festzustellen. Die Nutzung des Klostergelédndes
und seiner angrenzenden Umgebung durch das Furstliche Amt, die Landwirt-
schaftliche Akademie und durch einen Gutshof hatte besondere Bedeutung flr
die Bauentwicklung in Eldena. Das Brauereigebaude (Speicher; Menzelbau), der
Bierkeller (Fledermauswinterquartier), das Gutshaus, die Alte Schmiede, das
Witwenheim und das Arbeiterhaus dokumentieren die bauhistorische Entwicklung
dieser Bautatigkeit.

Die Klosterruine als historisches und monumentales Bauwerk wurde in der Zeit
der Romantik vor ca. 200 Jahren durch den Maler Casper David Friedrich als Mo-
tiv aufgegriffen und hat in seinen Zeichnungen und Gemalden einen besonderen
Platz eingenommen. Im Hinblick auf das 800-jahrige Bestehen des ehemaligen
Zisterzienserklosters 1999 und das 750. Stadtjubilaum 2000 wurden in den letz-
ten Jahren umfangreiche BaumaBnahmen zur Restaurierung der Klosterruine
und landschaftspflegerische MaBnahmen auf dem Klostergeldnde durchgeflihrt.

1.2 Planungsziel

Die bauliche Entwicklung der letzten Jahrhunderte sowie fehlende PflegemaB-
nahmen im Umfeld der Klosterruine lieBen vor den o.g. Jubilaen diesen Bereich
wenig attraktiv erscheinen. Die historische Bedeutung des Gebietes und ebenso
seine Rolle als internationaler Veranstaltungsort werden durch stadtebauliche
Defizite beeintrachtigt.

Um dem Umfeld der Klosterruine neue Impulse zu geben, missen grundsétzliche
stadtebauliche Veranderungen vorgenommen werden. Deshalb beabsichtigt die
Universitats- und Hansestadt Greifswald mit der Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 9 — An der Klosterruine — fiir dieses Gebiet eine neue stadtebauliche Ordnung
zu schaffen. Die Neuordnung soll die Funktionsféhigkeit einer vielseitig nutzbaren
Kulturstatte, den Schutz, die Pflege und die Entwicklung der Natur im Bereich des
Ruinenumfeldes sowie Méglichkeiten der Einordnung von Wohnbebauung bein-
halten.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Bereich des Ortsteils Eldena ca. 300 m von
dem Ufer der Danischen Wiek und umfasst eine Flache von 10,8 ha.

Im Westen ist es durch den FuB- und Radweg entlang des Klostergeldandes und
dessen Verlangerung bis zum Boddenweg begrenzt.

Im Norden ist das Plangebiet durch den Graben E 2 bzw. den Boddenweg einge-
fasst. Die Abgrenzung im Osten bilden der Boddenweg und der Bierbachgraben.
Im Stden bilden die StraBe Am Teich und der Graben E 1 die Grenze des Be-
bauungsplans.

Das Plangebiet besteht aus folgenden Flurstlicken der Gemarkung Eldena:

Flur 4: 8/10 teilweise (tw); 22 (tw); 27 (tw); 29; 34/1 (tw); 35; 39 (tw); 40; 41/1;
41/2; 41/3; 42/1; 42/2; 43/1; 43/4; 43/6; 43/7; 43/8; 43/9; 43/10; 44/3;
44/6; 44/7; 44/8; 45/2 (tw); 45/3; 45/4; 46/5 (tw.); 47/5; 47/7; 49/3; 49/4;
49/7;50/10; 51/6; 51/7, 51/8, 52/5; 52/6; 53/2; 53/3; 55/2; 55/3; 55/4

Flur 5: 1/2 (tw); 7 (tw); 8 (tw); 12 (tw); 13; 14/2 (tw); 59/2 (tw)

Flur 7: 114/1 (tw); 116/1; 116/2; 117 (tw); 119/2; 119/3; 119/4; 119/5; 121 (tw);
122/1;122/2; 122/3; 123/1; 123/2 (tw); 124/1, 124/2 (tw); 125 (tw) ; 126/1;
126/2;127/1:127/2; 128/1: 128/2 (tw); 130/1; 131

3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Erste Landesraumordnungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LROP)
und das Regionale Raumordnungsprogramm Vorpommern (RROP) weisen die
Universitats- und Hansestadt Greifswald zusammen mit der Hansestadt Stralsund
als Oberzentrum aus. Dabei wird von einer Teilung der Funktionen ausgegangen.

Der Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald, stimmt im
Bereich um die Klosterruine mit den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung tberein.

3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald, ist seit

dem 24.08.1999 teilweise wirksam. Dieser stellt das Bebauungsplangebiet als

Wohnbauflache mit der Bezeichnung Nr. 32 Eldena — westlich Boddenweg dar,
fur die folgende Flachenpotentiale ausgewiesen sind:

- 2,21 ha Bruttowohnbauland,

- 1,44 ha Nettowohnbauland und

- eine Bruttogeschossflache von 0,29.

Dabei wird von 30 Einfamilienhdusern mit je einer Wohneinheit bei einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,2 ausgegangen. Der nordéstliche Teil der Wohn-
bauflache befindet sich im Gewasserschutzstreifen des Greifswalder Bodden,
d.h. der Danischen Wiek.
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Im sidlichen Bereich des Bebauungsplans ist ebenfalls eine Wohnbauflache dar-
gestellt. Die verbleibende Flache ist als allgemeine Grinflache, wobei der Bereich
der ,Klosterruine“ als kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen
dargestellt ist. Im nordlichen Bereich des Plangebiets sind Teile der allgemeinen
Granflache und die angrenzende saumartige Waldflache als Uberschwem-
mungsgebiet dargestellt.

Auf der sudlichen allgemeinen Grunflache befinden sich seit Jahren ein Parkplatz
und der Rest des urspringlichen Dorfteiches.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan sind die mdglichen Grenzen der baulichen Entwicklung aus
6kologischen und landschaftsgestalterischen Gesichtspunkten dargestellt. Dieser
sieht flr den Bereich des Bebauungsplans eine bauliche Erweiterung im Nord-
westen vor (jungere Blockrandbebauung mit zum Teil geringem Anteil an Grin-
und Gehdlzflachen).

Im Ubrigen Bereich stellt der Landschaftsplan die vorhandene bauliche Nutzung
und die vorhandenen Griinflichen zum Zeitpunkt der Erarbeitung 1996 mit Sied-
lungsbereichen, stadtischen Grinflachen mit Erholungsfunktion, Dauergrinland,
Gewasser und Gebiete zur Umfeldverbesserung (ehemalige gewerbliche und
landwirtschaftliche Produktionsanlagen) dar.

GemaB Landschaftsplan liegen alle Flachen des Bebauungsplans nérdlich der
Wolgaster LandstraBe im Européischen Vogelschutzgebiet. Diese Abgrenzung
entspricht nicht dem aktuellen Stand.

3.4 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

Der Verkehrsentwicklungsplan, Stand Marz 1994, weist fir das Plangebiet ent-
lang der Wolgaster LandstraBe straBenbegleitende Geh- und Radwege an beiden
Fahrbahnseiten aus.

Noérdlich des Plangebietes verlauft der Ostseekiistenradweg auf der Trasse der
ehemaligen Kleinbahn (Boddenweg).

Dieser Weg ist bereits ausgebaut.

Wahrend der stdliche FuB- und Radweg entlang der Wolgaster LandstraBBe vor-
handen ist, ist der nérdliche FuB- und Radweg noch in der Planung.

GemaB Nahverkehrsplan, der 2007 fortgeschrieben wurde, wird der Planbereich
durch den Regionalbusverkehr erschlossen. Bushaltestellen befinden sich ca.
300 m 6stlich und westlich des Plangebiets an der Wolgaster LandstraBe.

3.5 Rahmenplan Eldena

Der Rahmenplan sieht im Bebauungsplangebiet eine Abrundung der vorhande-
nen Wohnbebauung vor. Die vorhandenen Standortpotentiale des Kulturdenk-
mals der Klosterruine mit dem Umfeld wie z.B. dem Strandbad Eldena sollen be-
sonders entwickelt werden.

Far die Klosterruine bedeutet dieses eine entsprechende Sanierung und Gestal-
tung des Umfeldes mit Grlin, Infrastruktur und Parkmaéglichkeiten.

Der Rahmenplan sieht am Boddenweg keine Weiterentwicklung von Wohnnut-
zung, wie auch westlich und nérdlich der Klosterruine, auf Grund des Bezuges
zum angrenzenden Landschaftsraum vor.
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Entlang der Wolgaster LandstraBe bieten sich, nach Einschatzung im Rahmen-
plan, eine Reihe von Standortmdéglichkeiten fir Hotels und Gastronomie an. Der
Rahmenplan wurde 1992 erarbeitet und nicht fortgeschrieben.

3.6 Verbindliche Bauleitpléne

An das Plangebiet grenzt siddstlich der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 68 —
Am Eichenbrink — an.

Mit diesem Bebauungsplan wurden ca. 40 WE geschaffen und ein Mischgebiet
ausgewiesen.

Ostlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 84 — Am Boddenweg — an.
Mit diesem Bebauungsplan wurden weitere Wohnbauflachen geschaffen.
Westlich grenzt der sich in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 50 -
Ortsteilzentrum Eldena — an, mit dem Ziel, fir Eldena einen Ortsmittelpunkt mit
Platz als infrastrukturelles Zentrum zu erméglichen.

3.7 Ortliche Planungen
Umfeldplanung der Klosterruine Eldena 1996

Freiflachengestaltung an der Klosterruine Eldena 1997

Studie zum Umbau und zur Umnutzung des historischen Speichers ,Menzelbau®
1999

Vorplanung zu den Geh- und Radwegen an beiden Seiten der Wolgaster Land-
straBe 1999

ErschlieBungsplanung fir den Bebauungsplan Nr. 9 — An der Klosterruine - 2008

4, Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

4.1 Bisherige Entwicklung

Das Plangebiet wird bereits seit vielen hundert Jahren baulich genutzt.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Baudenkmaler.

Kulturhistorisch von besonderem Wert sind darunter die Klosterruine, die Klos-
termauer und die Klosterscheune. Das engere Ruinenumfeld steht ebenfalls unter
Denkmalschutz. Es ist als Natur- und Kulturlandschaft, im Stil der Romantik zu
erhalten. Dartber hinaus sind das ehemalige Brauereigebaude nérdlich und das
ehemalige Arbeiterhaus, stdlich der Wolgaster LandstraBe, denkmalgeschitzt.

Ab dem 13. Jahrhundert bis zum 15. Jahrhundert diente das Gelande als Zister-
zienserkloster. Aus dieser Zeit sind folgende bauliche Anlagen erhalten geblie-
ben:
o Ruine der Kirche und des Klausurgebaudes;
o Klostermauer; noch mittelalterlich im westlichen Abschlussteil und Ostteil;
o Klosterscheune; noch mittelalterlich sind die nérdliche und stdliche Au-
Benwand.

Zwischen dem 16. und 18. Jahrhundert wurde das Gelédnde als Firstliches Amt
und von der Universitat genutzt.
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Die mittelalterliche Klosteranlage, nach der Sakularisation noch weitestgehend
vollstandig intakt, erfuhr Anfang des dreiBigjahrigen Krieges erste Beschadigun-
gen durch Plinderungen und kriegerische Einwirkungen. 1634 ging das Amt El-
dena durch Schenkung an die Greifswalder Universitat Gber.

Schwedisches Militar lieB groBe Teile vom mittelalterlichen Bauwerk niederbre-
chen, um das gewonnene Steinmaterial anderweitig zu nutzen. Die Universitat
konnte gegen die seit 1648 in Vorpommern regierenden Schweden keinen Wi-
derstand leisten. Sie begannen bald selbst die allmahlich verfallenden Kloster-
baulichkeiten als billiges Materialreservoir zu nutzen.

Mit der Herausbildung und Etablierung der Romantik als bestimmende Kultur-
und Kunststrémung nach 1800 wurde der weiteren systematischen Beseitigung
der mittelalterlichen Anlage Einhalt geboten.

Nun erfolgten MaBnahmen zur Rettung und zum Erhalt der Klosterruine durch die
Universitat, die mit ersten Baugrunduntersuchungen und Grabungen sowie der
Anlage eines Parks einhergingen.

Casper David Friedrich, als groBer Maler der deutschen Romantik, wahlte die
Klosterruine schon friih als Motiv und zeichnete die Ruine im Abstand von mehre-
ren Jahren an unterschiedlichen Standorten.

Die Gebaude des ehemaligen kldsterlichen Wirtschaftshofes waren mit Grindung
der landwirtschaftlichen Akademie ebenfalls nur noch in Resten vorhanden.

Aus dieser Zeit stammen héchstwahrscheinlich Teile des Gebaudes An der Klos-
terruine 16, welches vermutlich 1533 als Sitz des Amtmannes erbaut und vor o-
der nach 1945 teilweise zerstort, jedoch 1949 / 50 im Zuge der Bodenreform in
den Umfassungsmauern als Kleinbauernhaus neu errichtet wurde. Es ist als
Fachwerkbau errichtet worden, wobei der 6stliche Giebel putzsichtig ist. Das
Haus hat ein Satteldach mit einer Dachneigung von ca. 50° und ist mit Reet ge-
deckt.

Ab 1835 bis 1877 gehérte das Gelande der Landwirtschaftlichen Akademie an.
Urspringlich sollten nach Planung des akademischen Bauinspektors Menzel der
Gebaudebestand des ,alten Gehdéfts® neben neu zu errichtenden Gebauden teil-
weise mit genutzt werden.

Nach einem gréBeren Brand 1837 wurde die Planung jedoch verworfen und eine
neue groBzigige Hofanlage mit massiven Backsteinbauten errichtet. Aus dieser
Zeit stammt das 1841 nach der Planung des Bauconducteurs Kuhn errichtete
Brauereigebaude An der Klosterruine 17. Vom urspringlichen Bau ist nur die
nérdliche Giebelwand erhalten. Das Gebaude ist backsteinsichtig, lll-geschossig,
hat eine kubische Form, mit Gewdlbekellern und einem leicht geneigten Sattel-
dach (Dachpappe). Es ist als Speicher genutzt worden.

Vor 1871 wurde das Gebaude Am Teich 1 als Wohnhaus erbaut. Dieses Haus ist
verputzt und hat ein rotes Ziegeldach. Das Satteldach hat eine Dachneigung von
ca. 35°.

In den Jahren um 1870 wurde die Wolgaster LandstraBe verlegt.

Ab 1877 bis 1930 war der Gutshof an August Becker verpachtet.

Nach der Verpachtung, waren wiederum umfangreiche Bautatigkeiten zu ver-
zeichnen. Es erfolgten groBere UmbaumaBnahmen an damals bestehenden
Stallanlagen (nicht mehr vorhanden). Es entstand eine neue Brennerei (nicht
mehr vorhanden, Abriss 2007) zur Verarbeitung von Kartoffeln und auch die
Brauerei wurde erweitert.
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1880 / 90 wurde das Gebaude Am Teich 11 und 12 als Wohnhaus flr Arbeiter-
familien (Arbeiterhaus) neu erbaut. Das Gebaude ist Ill-geschossig, mit roten
Backsteinziegeln verkleidet und mit einem flach geneigten Pappdach versehen.
1885 entstand, westlich des Plangebiets, unweit davon das Witwenheim.

Im Rahmen der Bodenreform erfolgte in dem Bereich der Wohnbebauung nérd-
lich der Wolgaster LandstraBe eine Uberplanung. Davon existiert ein Vermes-
sungsriss vom Jahre 1948 mit geplanten Gebauden. Dieser Riss wurde in das
Kataster und das Grundbuch tbernommen und fihrte zum Abriss von ehemali-
gen Wirtschaftsgebauden der Akademie und des Gutshofes.

Unter anderem bedingt durch die Materialknappheit wurde der Bodenreformplan
in veranderter Form ausgefiihrt. Von den geplanten 7 Kleinbauernhausern ent-
standen nur 6. Bei den ausgefihrten Hausern wurden zum Teil Reste der erhal-
tenen Mauern einbezogen. Die Gebaude An der Klosterruine 12, 14 und 16 sind
teilweise auf alten Grundmauern erbaut worden.

1991 wurde durch eine Fortfiihrungsvermessung festgestellt, dass entgegen der
Darstellung in der Flurkarte die Geb&ude An der Klosterruine 12 und 14 nicht auf
den dazugehdrenden Grundstlicken stehen und dass das stadtische Flurstiick
(StraBe An der Klosterruine) Uberbaut wurde.

1992 wurde das Wohngebaude An der Klosterruine 10 zum Teil auBerhalb der
privaten Flursticksgrenzen und ebenfalls auf dem stadtischen Flurstlck errichtet.
Offensichtlich erfolgte die Ausrichtung nach der vorhandenen Bebauung an der
StraBe An der Klosterruine.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans wurde ein éffentliches Interesse deutlich
und ist zur Losung dieser Problematik ein vereinfachtes Umlegungsverfahren
2007 abgeschlossen worden. Die Plangrundlage des Bebauungsplans stellt den
damit glltigen Rechtsstand dar.

4.2 Derzeitige Flachennutzung

Die auBere ErschlieBung des gesamten Plangebietes erfolgt Gber die Wolgaster
LandstraBe (L26).

Noérdlich der Wolgaster LandstraBe befindet sich die Klosterruine innerhalb einer
gestalteten Griinanlage.

Diese Grunflache ist von der Wolgaster LandstraBe mit einer StichstraBe er-
schlossen. Ostlich, direkt neben der Klosterruine, liegt die ehemalige ZBO-
Tischlerei (An der Klosterruine 6). Dieser Bereich wird noch gewerblich genutzt
und ist ebenfalls von der StichstraBe erschlossen. Nordlich dieser Griinflache be-
findet sich die StraBe An der Klosterruine die auch der ErschlieBung der Grinfla-
che sowie der Wohngebaude noérdlich der Wolgaster LandstraBBe dient. Diese
StraBe bindet an die Wolgaster LandstraBBe an und endet vor dem Wohnhaus An
der Klosterruine 41. An dieser StraBe befinden sich 12 Wohngebaude.

Der Boddenweg bildet die éstliche Grenze des Bebauungsplangebietes. Er flhrt
von der Wolgaster LandstraBe bis nach Wieck. Nordlich am Boddenweg befindet
sich nach Abriss des ,Haus am Bodden® (Boddenweg 2), welches bis in die 90er
Jahre als Restaurant und zu Beherbergungszwecken genutzt wurde, und eines
Toilettenhduschens ein 2008 neu errichtetes Wohnhaus.

Suidlich dieses Grundstlicks befanden sich 2 Bungalows und 80 Garagen, die
Uber die StraBe An der Klosterruine erschlossen waren. Der Abriss erfolgte 2008.
In diesem Bereich blieb nur das ehemalige Brauereigebdude An der Klosterruine
17 stehen.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 9 — An der Klosterruine - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 11

Im Plangebietsteil stidlich der Wolgaster LandstraBBe befindet sich ein unbefestig-
ter Parkplatz. Der Parkplatz ist an die Wolgaster LandstraBe mit 2 Zu- und Aus-
fahrten angebunden. Am slidwestlichen Rand dieses Parkplatzes ist eine umbau-
te Wertstoffsammelstelle platziert worden.

Die StraBe Am Teich und in Verlangerung die StraBe Am Bierbach erschlieBen
den Ortsteil Eldenas, der sich stdlich des Teiches entwickelt hat. Der Teich wur-
de im nordlichen Bereich teilweise zugeschittet und als Erweiterung des Park-
platzes genutzt. Durch private Eingriffe wird auch an der sidlichen Seite des Tei-
ches ,Landgewinnung*“ betrieben, um Garten mit Lauben Platz zu schaffen. Durch
diese MaBnahme hat der Teich keine gestalterische Qualitat. Im stdlichen Be-
reich des Teiches sich ein IlI- geschossiges Wohnhaus (Am Teich 11 und 12/
ehemaliges Arbeiterhaus) und mehrere Schuppenanlagen prasent. An der StraB3e
Am Teich befinden sich Garagen und ein kleines Wohnhaus Am Teich 10.

Der Bierbachgraben verlduft am 6stlichen Rand des Plangebiets. Im Bereich sid-
lich der Wolgaster LandstraBe wurde der offene Graben zugeschuttet. Zwischen
dem nérdlichen und stdlichen Teil des Bierbachgrabens gibt es zurzeit auch kei-
ne wasserfihrende Verbindung. Die Ufer des Bierbachgrabens sind begrint und
besonders im nérdlichen Bereich mit Baumen und Strauchern gesaumt.

Noérdlich der Wohnbebauung an der StraBe An der Klosterruine schlieBen sich
Freiflachen an, die landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzt werden bzw. brach
liegen. Gesaumt werden diese Flachen durch den Graben E 1/2 und einen zu-
sammenh&ngenden Bewuchs, der sich bis zum Boddenweg erstreckt.

Westlich der Klosterruinenanlage, die eingezaunt ist, schlieBt ein FuB3- und Rad-
weg an, der als landwirtschaftlicher Weg bis zum Graben E 1/2 fUhrt. Hier befin-
det sich eine Querungsmaoglichkeit zum Boddenweg, diese ist jedoch durch einen
vorhandenen Zaun nicht nutzbar.

Suadlich der Griinanlage der Klosterruine und der Wolgaster LandstraBe befindet
sich eine Wiese (Fohlenwiese), die fur die Haltung von Pferden genutzt und von
dem Graben E 1 begrenzt wird.

Die Klosterruine hat nicht nur eine Bedeutung aus kulturhistorischer Sicht son-
dern auch fir das aktuelle Kulturleben. Sie dient als Veranstaltungsort fur viele
kulturelle Freiluftveranstaltungen wie z.B. Theater, Konzerte und nicht zuletzt als
Ort der Erholung.

1968 wurde im Klausurtrakt eine Freilichtblhne eingebaut, die inzwischen erneu-
ert wurde.

Das Plangebiet prasentiert sich sehr unterschiedlich.

Neben der gestalteten Klosterruinenanlage und den geordneten Wohngrundstu-
cken sind stadtebauliche Missstande festzustellen. Als stadtebaulicher Missstand
stellte sich bisher die Garagenkomplexe nérdlich der Wolgaster Landstra3e und
stellen die, dem Verfall preisgegebenen Nebenanlagen, im sidlichen Teil dar.
Ungeordnet sind auBerdem der Bereich der ehemaligen Brauerei, des Parkplat-
zes und des Teiches.

Die StraBe An der Klosterruine ist teilweise asphaltiert und zum gréBten Teil mit
Schotter befestigt. Der erforderliche Ausbau ist bereits vertraglich geregelt.

4.3 Bauliche Gestaltung
Siehe Pkt. | 4.1 — Bisherige Entwicklung -
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Eine Analyse der vorhandenen Bebauung ergibt flir den Bereich nérdlich der
Wolgaster LandstraBe bereits eine gewisse Struktur. Diese Struktur wird mafBge-
bend durch die Klosterruine mit dem begriinten Umfeld und die vorhandene
Wohnbebauung gepragt. Dabei ist auffallend, dass Grundgedanken der Bodenre-
formplanung von 1948 mit den in den neunziger Jahren errichteten Gebduden
verfestigt wurden; sich aber auch die Planung zum Umfeld der Klosterruine von
1997 insbesondere bei der Gestaltung und Erhaltung der Klosterruine nebst Um-
feld und der verkehrlichen ErschlieBung des Gebietes niedergeschlagen hat.
Festzustellen ist, dass alle 14 Wohngebaude |- geschossig sind und ein Sattel-
dach haben. Bei 12 Gebauden hat dieses eine Dachneigung zwischen 45°und
50°. Die Dachneigung der verbleibenden nach 1990 errichteten Gebaude ist ca.
30°und 40°.

Als Dacheindeckung wurden bei 10 Geb&uden Ziegel verwendet, wobei 7 Dacher
anthrazitfarben und 6 Dacher rot gestaltet wurden. Das Gebaude An der Kloster-
ruine 16 ist mit Reet gedeckt.

5 Gebéaude sind hellgrau bzw. hauptséachlich weiB verputzt.

2 weitere Gebaude haben putzsichtige Fassadenelemente.

2 Hauser sind weif3 und 3 rot verklinkert.

Die Doppelhaushalften An der Klosterruine 7a und b sind rétlich verputzt.

Die Giebeldreiecke von 2 Hausern sind mit braunem Holz verkleidet.

Flr den Bereich stdlich der Wolgaster LandstraBBe sind innerhalb des Plange-
biets keine pragenden Strukturen festzustellen.

44 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist mit Trink- und Abwasser sowie mit Elektroenergie erschlossen.
Mit Erdgas ist das Plangebiet nur teilweise erschlossen, d.h. der Teil stdlich der
Wolgaster LandstraBe. In der StraBe An der Klosterruine befindet sich lediglich
von der Wolgaster LandstraBe bis zum Haus Nr. 14 eine Erdgasleitung.

Neben den erschlieBungstechnischen Anlagen der stadtischen Versorgungsun-
ternehmen, gibt es auch an der Wolgaster LandstraBe, Ecke HainstraBe, elektro-
technische Anlagen des Energieversorgungsunternehmens e.dis Energie Nord
AG.

Im Plangebiet liegen auBerdem Telekommunikationsanlagen der Deutschen Te-
lekom und der Kabel Deutschland Vertrieb und Service GmbH u. Co.KG.
Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Park und Veran-
staltungsort befinden sich Telekommunikationsanlagen / TK-Linien sowie Elektro-
, Wasser- und Abwasserleitungen. Diese sind, wie alle vorhandenen Leitungen in
offentlichen Flachen, im Bebauungsplan nicht dargestellt, da diese im Allgemei-
nen tber Konzessionsvertrage zwischen Versorgungsunternehmen und Stadt
geregelt sind.

Nérdlich der Wolgaster LandstraBe befinden sich eine 0,4 kV- und eine 20 kV-
Elektroleitung. Diese Leitungen befinden sich hauptséchlich auf 6ffentlichen Fla-
chen. Im Bereich des Grundstticks An der Klosterruine 16 ist ein Leitungsrecht zu
sichern. Es wurden 0,4 kV-Kabel teilweise in privaten Flachen verlegt. Das betrifft
die WA 2, 6 und 7. Alle anderen Elektroleitungen befinden sich im éffentlichen
Bereich.

Das Plangebiet ist abwasserseitig mit DN 200- und DN 250- Leitungen im freien
Gefalle und DN 65-Druckleitungen erschlossen. Eine Abwasserdruckleitung mit
Pumpenschacht befindet sich im WA 2 und 4 entlang des Bierbachgrabens und
die andere, sowie deren Pumpenschacht, in der StraBe Am Teich. Die Abwasser-
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druckleitung quert im nordwestlichen Bereich das WA 6. Eine DN 200-
Abwasserleitung verlauft durch den Vorgarten des Grundstiicks An der Kloster-
ruine 41. Alle anderen Abwasserleitungen befinden sich im éffentlichen Bereich.
Samtliche Trinkwasserleitungen befinden sich in der Wolgaster LandstraBe, der
StraBe Am Teich sowie im Boddenweg zur Versorgung des MI 1 und damit im
6ffentlichen Bereich. Die DN 50 in der StraBe An der Klosterruine verschwenkt
jedoch nach dem Wohngebaude Nr. 12 in westliche und nach dem Wohngebéau-
de 8a in nérdliche Richtung.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet entsprechend der vor-
handenen baulichen Nutzung erschlossen ist. Bei weiterer Bautatigkeit macht
sich jedoch eine Optimierung und teilweise Neuordnung der Leitungssysteme
erforderlich.

Die Leitungsangaben im Bebauungsplan Teil A sind nachrichtlich von den Stel-
lungnahmen der Versorgungsunternehmen Gbernommen, stellen jedoch teilweise
lediglich vermutliche Verlaufe dar.

4.5 Larmimmissionen

Der Verkehr auf den ErschlieBungsstraBen An der Klosterruine und Am Teich ist
von untergeordneter Bedeutung. Zur Ermittlung der Gerauschsituation im Plan-
gebiet wurde das Schallgutachten 1 (Anlage 1) erstellt.

Ausgangspunkt sind die Emissionsdaten flr den StraBenverkehr auf der Wolgas-
ter LandstraBe mit einem durchschnittlichen Tagesverkehr (DTV) von 13600 Kfz
und der zulassigen Geschwindigkeit von 50 km/h. Die Auswirkungen des vorhan-
denen Parkplatzes auf die Gerdauschbelastung ist im Verhéltnis zum flieBenden
Verkehr auf der Wolgaster LandstraBBe vernachlassigbar gering.

Festzustellen ist, dass im direkten Umfeld der Wolgaster LandstraBe die Orientie-
rungswerte nach DIN 18005 Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau) und die Im-
missionsgrenzwerte nach 16. BImSchV an vorhandenen schutzbedirftigen Be-
bauungen deutlich Uberschritten sind. Der maBgebliche AuBenlarm auf den vor-
handenen Baugebieten entspricht den Larmpegelbereichen IV bis | gem. DIN
4109.

Ein weiterer Aspekt fir Immissionen im Plangebiet ist die Nutzung der Klosterrui-
ne als Veranstaltungsort fur Konzerte und andere Aktivitaten mit Catering und der
An- und Abfahrt von Fahrzeugen vor und nach den Veranstaltungen. Die Ge-
rauschsituation ist je nach Veranstaltungsort, Veranstaltungstechnik, Konzertpe-
gel / Beschallung und Veranstaltungszeitpunkt sehr unterschiedlich. Im Schall-
gutachten 2 (Anlage 2) sind unterschiedliche Gerauschsituationen detailliert dar-
gestellt worden.

4.6 Altlasten

1998 erfolgte eine Erstbewertung der Altlastverdachtsflachen ehemalige ZBO-
Tischlerei und ehemalige Betriebsmulldeponie. Ausgehend von dieser Erstbewer-
tung ist eine Detailuntersuchung — Gutachten vom 28.11.2000 ,Detailuntersu-
chung Greifswald-Eldena ehemalige ZBO-Tischlerei“ (Anlage 3) durchgefihrt
worden.

Dabei wurde die ehemalige Schafstallanlage einbezogen. Die Stallanlagen be-
fanden sich unmittelbar nérdlich der Betriebsdeponie und grenzten éstlich an die
ZufahrtsstraBBe zum benachbarten ehemaligen Garagenkomplex. Die ehemaligen
Stallanlagen wurden 1997 / 98 entfernt. Der Altlastverdacht bestétigte sich nicht.
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Far die Bereiche der Tischlerei und der Betriebsmulldeponie bestatigte sich der
Altlastenverdacht. Festgestellt wurde, dass bei der geplanten zukinftigen Nut-
zung eine Gefahr fir die menschliche Gesundheit besteht.

Das Gelande der ehemalige ZBO-Tischlerei - Bodenbelastung 1 (B 1) befindet
sich an der StraBe An der Klosterruine 6. Die ehemalige Betriebsmulldeponie be-
fand sich ca. 80 m nordéstlich der Tischlerei.

Die Bestandsbeschreibung siehe Seite 5 ff. Anlage 3.

Die Bewertung des Gefahrdungspotentials siehe Seite 12 ff. Anlage 3.

Aufgrund der vorliegenden Analysenergebnisse kann das Geféahrdungspotential
an den Untersuchungsstandorten wie folgt zusammengefasst werden:

Die Ergebnisse der chemischen Analytik zeigen im Wesentlichen Verunreinigun-
gen durch Mineral6lkohlenwasserstoffe (MKW) und polyzyklische aromatische
Kohlenwasserstoffe (PAK). Durch die geplante Nutzung des Geléndes als allge-
meines Wohngebiet bzw. 6ffentliche Grinflache besteht bei Schadstoffgehalten
von bis zu 1540 mg/kg TS MKW (Tischlerei) bzw. 37,88 mg/kg TS PAK (Be-
triebsmiilldeponie) eine Gefahr fiir die menschliche Gesundheit. Eine Gefahrdung
des Grundwassers ist nicht erkennbar.

Zur Abwendung der Gefahrdung der menschlichen Gesundheit durch die Altlas-
ten auf dem Gelande der ehemaligen Tischlerei ist diese Flache zu sanieren. Die
Sanierung der ehemaligen Betriebsmiulldeponie ist bereits im Sommer 2008 er-
folgt. Eine abschlieBende Dokumentation der Sanierung wird derzeit erstellt, liegt
also noch nicht vor.

Durch die ehemaligen Schafstallanlagen geht keine Gefahr fiir Schutzgiter aus.

4.7 Boden

Die folgenden Ausfihrungen wurden der Baugrundkarte der Universitats- und
Hansestadt Greifswald Stadtteil Eldena vom 03.12.1997 entnommen.

471 Geologische Situation und Morpholoqgie

Das Plangebiet wird zum gréBten Teil von der Grundmorane des Pommerschen
bzw. Mecklenburger Stadiums der Weichselvereisung eingenommen. Das Gebiet
ist von mehreren Graben durchzogen. Ein ca. 60 m breiter Bereich entlang des
Grabens E 1 einschlieBlich des Teiches entspricht etwa dem Rycktal, das von
dem trockengelegten Bierbachgraben gekreuzt wird. In diesen Bereichen stehen
holoz&ne Weichsedimente an (vertorfte Niederungen).

Das gesamte Plangebiet hat aufgrund der weichen Landschaftsform eine geringe
Reliefenergie. Das Gelénde fallt nach Norden hin zur Danischen Wiek ab. Der
Nordteil der Wolgaster LandstraBe liegt zwischen 1,5 m bis 4,0 m Gber HN. Die
Flachen sidlich der Wolgaster LandstraBe liegen zwischen 1,5 m bis 4,0 m Gber
HN.

Bei einem Hochwasserbemessungsstand von 2,90 m Uber HN sind daher einige
Flachen Uberflutungsgefahrdet.

Die Grundmorane besteht aus oberflachlich zu Geschiebelehm verwittertem Ge-
schiebemergel, dem Kies-, Sand-, Schluff- und Tonbander eingelagert sein kén-
nen. Der Geschiebelehm reicht im Bereich Wolgaster LandstraBe — Klosterruine —
HainstraBe — Bierbach haufig bis tiefer als 2 m unter Geldande und weist damit
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Mé&chtigkeiten von 1,5 m und mehr auf. Der Geschiebelehm / Geschiebemergel
ist vor allem im oberen Teil meist stark sandig ausgebildet. Er kann Machtigkeiten
von mehreren Metern erreichen und von Decksanden, gelegentlich auch Schluf-
fen spat- bis postglazialer Entstehung wechselnder Machtigkeit Gberlagert wer-
den. Sandmachtigkeiten von > 2 m treten &stlich und sidlich der Klosterruine auf.
Die Abflussbahnen des Bierbachs kdnnen mit mehrere Dezimeter bis einige Me-
ter machtigen Abschlammmassen, Verlandungssedimenten und / oder Torf aus-
geflllt sein. Die holoz&nen Bildungen im Rycktal erreichen mehrere Meter Mach-
tigkeit.

4.7.2 Baugrundverhéilinisse

Es werden drei Regionale Einheiten unterschieden. lhre Verbreitung ist auf der
Baugrundkarte im MafBstab 1 : 10.000 dargestellt (Anlage 4). Erlauterungen dazu
enthalt ebenfalls die Anlage 4.

4.7.3 Hydrologische Situation

Zum Erkundungszeitpunkt wurden in dem Gebiet unterschiedliche hydrologische
Verhaltnisse angetroffen. Die unterschiedliche Tiefenlage des Wasseranschnittes
ist vor allem von der Ausbildung des Geschiebelehms / Geschiebemergel, der
Mé&chtigkeit der Decksande und der Vorflutsituation abhangig.

AuBerhalb des direkten Einflussbereiches der Graben und der Niederungsgebiete
handelt es sich um Schichtenwasser, bei in geringer Tiefe anstehendem Ge-
schiebelehm / Geschiebemergel besteht Stauwassergefahr. In Gebieten mit
machtigeren Decksandschichten, innerhalb der derzeitigen Bebauungsgrenzen
und bei gunstiger Vorflutsituation wurde auch Schichtenwasser erst tiefer als 1,2
m oder auch tiefer als 1,5 m unter Flur angetroffen.

Die maximal und minimal angetroffenen Wasseranschnitte betragen 0,4 m und >
3,0 m, bei einer durchschnittlichen Tiefe von ca. 1,4 m unter Flur. Geschiebelehm
und Geschiebemergel enthalten hdufig Sandlagen, in der niederschlagsreichen
Jahreszeit und wahrend der Schneeschmelze muss hier mit einer starken Was-
serfihrung gerechnet werden.

4.7.4 Grundungstechnische Schlussfolgerungen

Der erforderliche Griindungsaufwand hangt im Wesentlichen von der Tragfahig-
keit der Baugrundschichten, der Héhe des Bemessungswasserstandes und vom
Charakter des Grundwassers ab.

Im Bereich der Regionalen Einheit | die nur fir die Bauflachen im WA 6 und 7
zutrifft, weist der relativ oberflachennah anstehende Geschiebelehm / Geschie-
bemergel auf einen von relevanten Schwachezonen freien Baugrund hin. Daraus
ergibt sich ein zu erwartender normaler Griindungsaufwand. Der an den meisten
Standorten angetroffene Wasseranschnitt héher als 1,50 m unter Gelande, meist
in diinnen Sandlagen innerhalb des Geschiebemergels auftretend, macht bei
Grindung mit Keller eine Abdichtung des zu errichtenden Bauwerkes nach DIN
18195, Teil 6 erforderlich. Auch an héher gelegenen Standorten, mit einem tiefer
angetroffenen Wasseranschnitt, ist auf Grund der wasserstauenden Eigenschaf-
ten des Geschiebemergels die Abdichtung eines Kellers nach DIN 18195, Teil 5
oder Teil 6 erforderlich.

Die im Bereich der Regionalen Einheit I, die flr die Bauflachen im Ml 1, Ml 2,
WA 2-5 und Teile der Wolgaster LandstraBe zutrifft, anstehenden Sande stellen
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grundsatzlich einen tragfahigen Baugrund dar. Das Vorhandensein von Schwa-
chezonen, z.B. Torfe, Mudden oder sonstigen nicht tragfahigen Baugrundschich-
ten tiefer als 2 m unter Flur gelegen, ist jedoch nicht auszuschlieBen. Demzufolge
ist auf Flachen dieser Regionalen Einheit ein erhdhter Griindungsaufwand még-
lich. Auch hier ist auf Grund des zu erwartenden, meist recht hohen Grundwas-
serstandes bei Griindung mit Keller eine Abdichtung des zu errichtenden Bau-
werkes nach DIN 18195, Teil 6 erforderlich, u.U. bei glinstig gelegenen Standor-
ten eine Abdichtung nach DIN 18195, Teil 5, abhangig vom konkreten Standort
des zu errichtenden Bauwerkes und der Art der vorgesehenen Kellernutzung,
maoglich.

Torfe, Mudden oder Abschlammmassen sehr weicher bis breiiger Konsistenz im
Bereich der Regionalen Einheit lll, die fur die Bauflachen im Ml 3 und Teile der
Wolgaster LandstraBBe zutrifft, stellen keinen tragfahigen Baugrund dar. Dieser ist
erst in groBerer Tiefe unter Flur zu erwarten. Je nach Tiefenlage des tragfahigen
Baugrundes und seiner Beschaffenheit ist eine tief liegende Flachgrindung oder
Tiefgrindung vorzunehmen. Auf Grund des in dieser Einheit oft hohen Wasser-
standes sind bereits bei den Griindungsarbeiten erhebliche Wasserhaltungsauf-
wendungen zu erwarten. Generell ist ein hoher Griindungsaufwand erforderlich.
Vorgesehene Keller sind nach DIN 18195, Teil 6 abzudichten. Die Lage der Fla-
chen dieser Regionalen Einheit ist zum groBen Teil mit den Gberflutungsgefahrde-
ten Gebieten unter 2,90 m Gber HN identisch.

Far die jeweiligen Bauvorhaben ist eine detaillierte Baugrunduntersuchung erfor-
derlich.

4.8 Hochwassergefahrdung

Im Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V vom Juli 1995 wurde der
Bemessungshochwasserstand flr das Gebiet der Universitats- und Hansestadt
Greifswald mit 2,90 m Gber HN begriindet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Bauflachen, d.h. das Ml 1
und der noérdliche Teil des WA 2 in hochwassergefahrdeten Hohenlagen bis mi-
nimal 2,0 m HN.

Mit der Hochwassergefahr sind keine erhebliche Gefahrdung der Gesundheit und
keine Gefahr fur Leib und Leben verbunden. Durch das Wasser werden auf den
Baugrundstiicken und an den baulichen Anlagen keine Gefahren oder unzumut-
bare Beeintrachtigungen entstehen. Daher ist hier eine bauliche Nutzung nicht als
bauplanungsrechtlich unzuléassig anzusehen.

5. Stadtebauliche Konzeption

Die Klosterruine ist vorrangig als kulturhistorisches Denkmal des Mittelalters so-
wie das engere Ruinenumfeld vorrangig als Natur- und Kulturlandschaft im Stil
der Romantik (19. Jahrhundert) zu erhalten.

Heute wird dieses Bauwerk nicht nur als Gberregional-bedeutsames Denkmal
aufgesucht, sondern auch wegen seiner Bedeutung als Veranstaltungsort.

Das Areal ist ein beliebtes Ziel zur passiven Erholung fir Menschen, die hier das
Erlebnis Kultur mit der reizvollen natirlichen Umgebung besonders schatzen.

Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen geschaffen werden, um das
heutige Erscheinungsbild, auch unter Bertcksichtigung der technischen Erforder-
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nisse flr einen Veranstaltungs- und Ausstellungsort, weiter aufzuwerten. Die
Spielstatte fir Theater und Konzerte mit ambulanter gastronomischer Betreuung
und Pkw-Parkplatzen ist zu sichern.

Eine stadtebauliche Neuordnung ist dazu insbesondere 6stlich der Ruine erfor-
derlich, um auch hier einen begrtinten Bereich und einen Abstand zur Wohnbe-
bauung zu erméglichen.

Eine Verinselung der Ruine ist zu vermeiden. Die Wahrnehmung der historischen
Atmosphare und Landschaft soll verstarkt werden. Daher ist der Wiesenbereich
sudlich der Klostermauer / der Wolgaster LandstraBe, der einen giinstigen Blick
auf die Ruine bietet, als Grinflache mit Gestaltungsqualitat zu sichern.

Die Klosterruine hat eine besondere Anziehungskraft innerhalb des gesamten
Areals des Plangebietes und beeinflusst dadurch das angrenzende Wohnumfeld.
Das angrenzende Wohnbaugebiet soll behutsam weiterentwickelt werden, um
eine Beeintrachtigung der Klosterruine zu vermeiden und deren kulturelle Nut-
zung zu bewahren. Zwischen alter und neuer Wohnbebauung soll grundsatzlich
eine Harmonie herrschen. Deshalb soll die vorhandene Bebauungsstruktur auf-
gegriffen und sollen folgende Grundsétze verfolgt werden:

o Das Gelande der Klosterruine ist von jeder Bebauung freizuhalten.

o Schaffung von rdumlichen Bezugspunkten,

o Die Klosterruine sollte in einem baulich-raumlichen Kontext zum Ortsteil
Eldena gestellt und die Erlebbarkeit verbessert werden z.B. durch Rund-
wegebeziehungen.

o Eine offene Bauweise von Einfamilienhausern bzw. Doppelh&usern mit
ausgebautem Dachgeschoss ist auszuftihren.

o Das denkmalgeschiitzte Brauereigebaude (Menzelbau) ist mit einer neu-
en Nutzung in das Wohngebiet zu integrieren. Eine Erweiterung des vor-
handenen Gebaudes ist mdglich.

o Eine Umgestaltung der Wolgaster LandstraBe ist im historischen Bereich
des Klostergelandes vorzusehen. Anstatt der Asphaltoberflache wird
punktuell der Einsatz von Betonpflaster fiir die StraBengestaltung emp-
fohlen. Ziel dieser MaBnahme ist das historische Landschaftsbild des
Umfeldes in den StraBenraum zu reflektieren und den Verkehr zu ver-
langsamen.

o Der vorhandene unbefestigte Parkplatz stidlich der Wolgaster LandstraBBe
bzw. nérdlich des Teiches soll als 6ffentliche Flache flr den ruhenden
Verkehr mit Strauchern und Baumen gestaltet werden. Stellplatze flr
Reisebusse sowie die Busse des OPNV und eine Bushaltestelle sind auf
der Flache zu integrieren.

J Der sudliche Wiesenbereich ist in die Gesamtgestaltung einzubeziehen.
Ein Weg parallel zum vorhandenen Graben ist anzulegen.

o Der vorhandene Teich stdlich der 0.g. Flache soll naturnah gestaltet und
als Regenrickhaltebecken funktionstiichtig sein. Eine Neugestaltung des
Teiches mit Sitzmdglichkeiten an den Randflachen ist anzustreben. Dies
kénnte neben seiner formalen Funktion auch zur Attraktivitatssteigerung
des Wohngebietes beitragen und die Aufenthaltsqualitat verbessern.

o Der Bierbachgraben sollte, wenn auch erst langfristig realisierbar, renatu-
riert werden und wieder zur Danischen Wiek flieBen.
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o Der Unterhaltungsstreifen entlang des stdlichen Teils des Bierbachgra-
bens (teilweise Bestandteil des Bebauungsplans Nr. 68) sollte in das
FuBwegenetz integriert werden.

Im stdlichen Teil des Plangebietes wird eine geordnete stadtebauliche Ergan-
zung von Wohnbauflachen im Kontext mit der vorhandenen Bebauung des alten
Ortsteils angestrebt.

6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1  Allgemeine Wohngebiete mit Nutzungsbeschrdnkungen

Im WA 3 sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende und
sonstige Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitlich und sportlich Zwecke ausgeschlossen. Diese Nutzungen sind bei
Bedarf in den verbleibenden allgemeinen Wohngebieten méglich. Der Ausschluss
dieser Nutzungen erfolgte im Hinblick auf die sensible Lage unmittelbar angren-
zend an die denkmalgeschutzte Klosterruine und deren Umfeld. Das WA 3 ist
bereits bebaut. Der Bestand an Wohngebauden und deren Nutzung soll durch
diese Einschrankung weitestgehend erhalten und vor Nutzungsanderungen be-
wahrt bleiben.

Fir die allgemeinen Wohngebiete sind die geman §4 (3) BauNVO ausnahmswei-
se zulassigen Nutzungen Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen. Der Ausschluss dieser Nutzungen liegt im Pla-
nungsziel, das Umfeld der Klosterruine zu ordnen und Wohnraum mit einer ge-
wissen Kleinteiligkeit ohne Beeintrachtigung der Klosterruine zu schaffen, be-
grindet.

6.1.2 Mischgebiete mit Nutzungseinschridnkungen

Die im Plangebiet festgesetzten Mischgebiete sind 650 - 4640 m? grof3 und liegen
im direkten Umfeld der Klosterruine bzw. im 200 m Bereich der Danischen Wiek.
Das MI 1 ist lediglich durch einen Anliegerweg erschlossen. Eine Erhéhung des
Kfz-Verkehrs wird nicht angestrebt.

Das MI 2 besteht aus der Klosterscheune, die unter Denkmalschutz steht und
befindet sich im Umgebungsschutzbereich der Klosterruine. Die Zuldssigkeit von
Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergnligungsstatten ist daher stadtebaulich
nicht sinnvoll und im Bebauungsplan ausgeschlossen worden.

6.2 MaB der baulichen Nutzung und baugebietsbezogenen Festsetzungen

6.2.1 Mischgebiet 1

Bei der Festsetzung des Baufeldes mit Baugrenzen ist insbesondere der vorhan-
dene erhaltenswerte Baumbestand und das 2007 abgerissene Haus Am Bodden
bertcksichtigt worden. Innerhalb der Baugrenzen waren ein weiterer Anbau und
ein separater Neubau an der Stdseite des MI mdglich gewesen.

Mit der Mischgebietausweisung ist beabsichtigt neben Wohnen auch, wie vor der
Aufgabe der Nutzung des Haus Am Bodden, gewerbliche Einrichtungen, wie
gastronomische und Beherbergungseinrichtungen zur weiten Bereicherung des
Naherholungsbereiches am Boddenweg und am Strandbad, zu ermdglichen.
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Zwischenzeitlich wurde 2008 ein Wohngebaude gemal Baugenehmigung, mit
Befreiung von der festgesetzten Baugrenze, errichtet.

Bei weiteren Bauvorhaben im MI 1 ist die fir das Mischgebiet erforderliche Nut-
zungsmischung zu beachten.

Aufgrund der Nahe zur Danischen Wiek ist lediglich eine GRZ von 0,5 festgesetzt
worden. Die Obergrenzen gemaB § 17 BauNVO sollen hier nicht ausgeschopft
werden, da das MI 1 nicht stadtisch gepragt sondern wie bisher als Haus am
Bodden oder am Strand, in der freien Landschaft, sowie zukiinftig hinter dem
Deich seine Eigenart beibehalten soll.

Die Gebaude sollen in offener Bauweise, max. ll- geschossig errichtet werden,
wobei weder Firsthéhen noch Dachformen festgesetzt sind und durchaus ein ar-
chitektonisch, vom angrenzenden Wohngebiet abweichendes, Vorhaben wiin-
schenswert ist. Zum Wohngebiet sowie zur Grinflache im Westen ist der Baum-
und Strauchbestand zu erhalten.

An der Std- und Westseite des Ml 1 befindet sich die Verrohrung des Bierbach-
grabens zum Graben E 2. Die Verrohrung ist offensichtlich nicht durchlassig, der
genaue Verlauf ist nicht bekannt. Zur Sicherung der Ableitung des Regenwassers
ist zu prafen, ob die Verrohrung erneuert werden muss. Zu diesem Zweck ist ein
Leitungsrecht zur Regelung des Wasserabflusses und zusatzlich zugunsten der
Versorgungsunternehmen festgesetzt.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans ist, da das Ml 1 sich im Kisten- und Ge-
wasserschutzstreifen gem. § 19 LNatG M-V befindet am 20.10.2006 eine Aus-
nahmegenehmigung erteilt worden (siehe Pkt. | 8.1)

6.2.2 Mischgebiet 2

Das MI 2 umfasst das Flurstuck 53/2, auf dem sich die denkmalgeschitzte, (teil-
weise mit noch mittelalterlichen Gebaudebestandteilen) Klosterscheune befindet.
Die Klosterscheune ist zurzeit nicht genutzt.

Sie ist im Bestand zu erhalten, daher sind hier Baulinien, offene Bauweise und
eine Firsthbhe von 7,0 m festgesetzt. Die festgesetzte GRZ von 0,9 entspricht der
Bestandsnutzung und fahrt daher zur Uberschreitung der in der BauNVO ange-
gebenen Obergrenze.

Das MI 2 ist im Zusammenhang mit dem MI 3, welches mit einem Wohngebaude
bebaut und entsprechend genutzt ist, zu betrachten. Daher bietet sich gem. § 6
Baunutzungsverordnung fur die Klosterscheune zwar eine vielseitige Nutzung an,
wobei wegen der im MI 3 bereits zu verzeichnenden Wohnnutzung diese nicht
angestrebt werden sollte. Anzustreben ist eine Nutzung als Informationszentrum
zur Geschichte des Klosters etc. oder als Veranstaltungsraum.

Bei der Unterbringung einer Nutzung ist die Lage der Klosterscheune unmittelbar
angrenzend an die Wolgaster LandstraBe, die 6ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage und Veranstaltungsort (Klosterruine mit Umfeld)
und besonders das WA 3 zu beachten. Hier befinden sich im Bestand Wohnge-
baude mit einem Schutzanspruch hinsichtlich Larmimmissionen.

Dieser Schutzanspruch ist bei der geplanten Unterbringung einer neuen Nutzung
in die Klosterscheune zu beachten. Deren Einhaltung ist beim Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

6.2.3 Mischgebiet 3

Das MI 3 umfasst etwa das Flurstiick 119/1. Das Baufeld mit Baugrenzen, ist so
festgesetzt worden, dass Anbau- bzw. Neubaumdéglichkeiten bestehen. Dabei ist
ein |- geschossiges Gebaude in offener Bauweise vorgesehen. Die Festsetzung
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eines Satteldachs mit einer Dachneigung von 35°-50° orientiert sich am Bestand,
d.h. das vorhandene Hauptgebaude, hat eine Dachneigung von ca. 35°und die I-
geschossigen Wohngebaude an der StraBBe An der Klosterruine haben eine
Dachneigung von ca. 50°. Das Gebaude Am Teich 1 steht in einem gewissen
raumlichen und kulturhistorischen Zusammenhang zum Klosterumfeld, es wurde
bereits vor 1871 als Wohnhaus im Zusammenhang mit der Landwirtschaftlichen
Akademie errichtet. Eine unter Denkmalschutzstellung kommt jedoch wegen der
neueren Bausubstanz nicht in Frage.

Im MI 3 sind bei An- und Neubau auf Grund des Verkehrslarms Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen. (siehe Pkt. 1 6.5 —
Vorkehrungen zum Schutz vor L&rmimmissionen -)

Im stdlichen Bereich des Flurstlicks 119/5 ist ein 3 m breiter Unterhaltungsweg
fur die Unterhaltung des Grabens E 1 als FuB- und Radwege zu gestalten.

6.2.4 Allgemeines Wohngebiet 1

Im WA 1 sind im Hinblick auf den Umgebungsschutz zur Klosterruine die Baufel-
der mit Baugrenzen auf ein Minimum begrenzt worden. Es bestehen nur geringe
Anbaumdglichkeiten, wobei auch nur im Baufeld Garagen, Carports und Neben-
anlagen errichtet werden dirfen, da die vorhandene Bebauung, besonders die
Nebenanlagen, schon stark den Blick auf die Klosterruine einschrankt. Dartber
hinaus ist dstlich angrenzend an das Gebaude An der Klosterruine 41 a zusatz-
lich eine von jeglicher Bebauung freizuhaltende Flache festgesetzt worden. Im
WA 1 sind Bodendenkmale festgestellt worden. (siehe auch Pkt. [ 13.1.7 -
Schutz Kulturgtiter und sonstige Sachguiter -, Pkt. Il 13.1.6 sowie Pkt. 11 13.3.6 —
Schutzgut Landschaft - und Pkt. | 7.2 — Denkmale und Bodendenkmale -) Die
vorhandenen Gebaude sollen weitestgehend in ihrem Bestand erhalten bleiben,
daraus resultieren alle Festsetzungen zu dem WA 1.

6.2.5 Allgemeine Wohngebiete 2 und 4

In diesen Wohngebieten sind Wohnhauser mit maximal 2 Wohneinheiten (WE)
zulassig. Damit soll erreicht werden, dass nicht zu groBe Hauser; also Einzel- o-
der Doppelh&user, entstehen. Die Baufelder mit Baugrenzen sind groBzigig di-
mensioniert. Auch hier sind samtliche Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb
des Baufeldes zulassig. An der westlichen Grenze des Grundstiicks An der Klos-
terruine 7 ist ebenfalls, wie im WA 1 eine von jeglicher Bebauung freizuhaltende
Flache festgesetzt worden. In Verlangerung dieses Bereiches wurde ein Doppel-
carport errichtet, der nach altem Planungsrecht genehmigungsféhig war. Prinzi-
piell trifft das auch fir den Carport 6stlich des Doppelhauses An der Klosterruine
7a und b zu, der teilweise in Grinflache errichtet wurde.

Im WA 2 sind Bodendenkmale festgestellt worden. (siehe auch WA 1)

Eine Baugrundstucksteilung ist in Vorbereitung und entspricht etwa dem hinwei-
send dargestellten Parzellierungsvorschlag. Dieser macht deutlich, dass die
Grundsticke nicht zu klein bemessen werden sollten. Die Baugrundstlcke sollen
max. zu 30 %, im Hinblick auf die sensible Lage, versiegelt werden. Damit ist die
zu versiegelnde Flache auf das erforderliche MafB zu reduzieren, der Bereich zum
Graben von jeglicher Bebauung freizuhalten und gartnerisch zu nutzen.

Die Wohngebaude sind max. II- geschossig zu errichten, wobei das Il. Geschoss
bei der festgesetzten Firsthéhe in Kombination mit der Dachneigung und Dach-
form in der Regel lediglich ein ausgebautes Dachgeschoss ergibt. Das ist im Hin-
blick auf die vorhandene Bebauung und der unmittelbaren Nahe zur Klosterruine
aus stadtebaulicher Sicht beabsichtigt. Es soll ein aufgelockertes Siedlungsbild
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erhalten bleiben. Fir die Baufelder entlang des Grabens ist die Hauptfirstrichtung
der Gebaude festgesetzt. Die Begriindung daftir siehe Pkt. | 6.9.1 — Hauptfirst-
richtung -.

An der Nordseite des WA 2 befindet sich der verrohrte Bierbachgraben, daher ist
hier ein Leitungsrecht festgesetzt. Ein weiteres Leitungsrecht ist in Verlangerung
der StraBe An der Klosterruine und entlang der nérdlichen Flurstiicksgrenze zu-
gunsten der Versorgungsunternehmen flr die Versorgung des MI 1 festgesetzt.

6.2.6 Allgemeines Wohngebiet 3

Im WA 3 ist ein Baufeld mit Baugrenzen festgesetzt. Auch hier sind samtliche
Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb des Baufeldes zulassig. (Der Bestand
ist jedoch von der Festsetzung Nr. 3 nicht betroffen.) Das Baufeld ist so gewahlt,
dass die Wohngebaude mit Anbauten, unter Wahrung des Abstandes zur Klos-
terscheune und der Klosterruine und deren Umfeld, versehen werden kdnnen.
Das WA 3 grenzt unmittelbar an das denkmalgeschitzte Gelande und unterliegt
dem Umgebungsschutz, wie auch das WA 1. Grundsatzlich soll der vorhandene
Gebaudebestand erhalten bleiben, dem entsprechend sind die Festsetzungen
gewahlt worden.

Die Gebaude sind alle I-geschossig mit Satteldach in der Dachneigung zwischen
45° bis 50°, in offener Bauweise und der max. Firsth6he von 9,0 m. Auf Grund
der sensiblen Lage ist die GRZ auf 0,3 und sind die WE pro Wohngeb&ude auf
max. 2 beschrankt worden.

Im WA 3 ist entsprechend des Bestandes die Hauptfirstrichtung der Gebaude
senkrecht zur StraBe festgesetzt worden.

Auf dem Grundstick An der Klosterruine 16 befinden sich mehrere, unterirdische
Elektrokabel mit Gberértlicher Bedeutung. Diese kdnnen im Bestand erhalten
bleiben und sind mit einem Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungsunterneh-
men festgesetzt.

Im WA 3 wurden Bodendenkmale festgestellt. Siehe dazu Pkt. | 7.2 — Denkmale
und Bodendenkmale -.

Auf den Grundsticken An der Klosterruine 14a und 16 sind bei An- und Neubau
auf Grund des Verkehrslarms Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen zu beachten. (siehe Pkt. | 6.5 - Vorkehrungen zum Schutz vor
Larmimmissionen -)

6.2.7 Allgemeines Wohngebiet 5

Im WA 5 befindet sich der denkmalgeschtitzte Speicher, An der Klosterruine 17.
Dieser ist zu erhalten. Zur Erhaltung des Denkmals wurde 1999 eine Studie zur
Umnutzung erstellt. Um eine tragféhige und finanzierbare Nutzung des Speichers
zu ermdglichen ist ein groBzigiges Baufeld mit Baugrenzen festgesetzt worden,
so dass An- bzw. Neubaumd@glichkeiten unter Einhaltung der denkmalpflegeri-
schen Gesichtspunkte bestehen. Das WA 5 ist zur Wolgaster LandstraBe orien-
tiert und 1adt zur Unterbringung von Gaststatten und Beherbergungsstatten im
Rahmen der Zuléssigkeit eines allgemeinen Wohngebiets ein. Die dazu erforder-
lichen Stellplatze fur Kfz, kénnen optimal, unter Mitnutzung der StraBe An der
Klosterruine geschaffen werden. Aus gestalterischen Griinden, zur optischen
Verkleinerung der Verkehrsflache, sollten zwischen den einzelnen Parkplatzen
Baume angepflanzt werden.

Der neue Baukdrper soll max. lll- geschossig sein und max. 12 m Firsthéhe ha-
ben sowie in offener Bauweise errichtet werden. Damit ist sichergestellt, dass
durch den neuen Baukérper die Dominanz des historischen Speichers nicht in
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Frage gestellt wird und ein Spielraum flr architektonisch interessante Lésungen
bleibt. Das WA 5 symbolisiert eine gewisse Eingangssituation und ist von der
Wolgaster LandstraBBe einsehbar, welches sich in der architektonische Umset-
zung und Nutzung des Speichers niederschlagen sollte.

Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Carports sind im 9,0 m breiten Bereich
zum Bierbachgraben nicht zuléssig (siehe Pkt. | 6.2.7 — Allgemeines Wohngebiet
5-).

Im WA 5 sind bei Um- und Neubau auf Grund des Verkehrslarms Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu treffen. (siehe Pkt. 1 6.5 —
Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen -)

In dem Speicher sind Fledermausvorkommen festgestellt worden (siehe Pkt. |
6.11 und Pkt. Il 14.1.2). Der Speicher soll wieder einer baulichen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Eine Befreiung nach § 62 BNatSchG ist vor der Umnutzung des
Speichers zu beantragen.

6.2.8 Allgemeines Wohngebiet 6

Im WA 6 befindet sich das denkmalgeschutzte Gebaude Am Teich 11 und 12.
Das festgesetzte Baufeld mit Baugrenzen bietet Raum fiir ein weiteres Gebaude
bei Abriss der vorhandenen Nebenanlagen. Das neue Gebaude ist in offener
Bauweise max. IlI- geschossig zu errichten. Die max. Firsth6he von 9,0 m ent-
spricht dem denkmalgeschuitzten Gebaude, deren Dominanz nicht in Frage ge-
stellt werden soll. Mit dem Gebaude wird der Teich gefasst. Nebenanlagen, Stell-
platze, Carports und Garagen sind grundsatzlich nur in der Gberbaubaren Grund-
stucksflache und nicht im Bereich zwischen Baugrenze und Bierbachgraben zu-
lassig (siehe Pkt. | 6.2.7 — Aligemeines Wohngebiet 6 -). Fir den Bierbachgraben
im Plangebiet sind nicht explizit ein 7 m breiter Schutzbereiche zur Unterhaltung,
in denen baulichen und sonstigen Anlagen unzuldssig sind, festgesetzt. Aller-
dings sind sofern dieser Graben in die Unterhaltungslast des Wasser- und Bo-
denverbandes Ryck-Ziese Ubergeht, angrenzenden an den Unterhaltungsstreifen
auf weiteren 2 m keine baulichen Anlagen, also auch keine verfahrensfreien Bau-
vorhaben gem. § 61 LBauO M-V zuléssig.

Entlang der StraBe Am Teich befinden sich Leitungen. Die Abwasserdruckleitung
ist mit einem Leitungsrecht festgesetzt und die vorhandene Stromleitung langfris-
tig in die 6ffentliche Verkehrsflache umzuverlegen.

Durch das WA 6 wird im 6stlichen Bereich ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Wasser- und Bodenverbandes, zur Unterhaltung des Grabens, und des Eigenti-
mers des Flurstiicks 58/6, Gemarkung Eldena, Flur 5, festgesetzt. In diesem Be-
reich befindet sich eine Querungsmdglichkeit des Bierbachgrabens. Die dingliche
Sicherung des Rechts ist mit dem Grundstickseigentiimer zu regeln.

6.2.9 Allgemeines Wohngebiet 7

Im WA 7 ist ein groBzigiges Baufeld mit Baugrenzen festgesetzt. Es ist I-
geschossig in offener Bauweise mit ca. 3 Einfamiliehdusern bebaubar. Vor der
Bebauung mit Einfamilienhdusern sind eine Grundstiicksneuordnung und der Ab-
riss von Nebenanlagen erforderlich. Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Ga-
ragen sind, wie im WA 6 nicht zwischen der Baugrenze und dem Bierbachgraben
zulassig (siehe Pkt. 1 6.2.10 — Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze -).

Die Dachneigung, - form, -farbe und Fassadengestaltung ist zwar nicht festge-
setzt. Empfohlen wird jedoch eine Gestaltung in Anlehnung an die bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans.
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Im WA 7 befindet sich entlang der StraBe Am Teich ein 0,4 kV-Elektrokabel. Die-
ses ist vor der Neubebauung des Wohngebietes in den &ffentlichen Raum umzu-
verlegen.

6.2.10 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

In den allgemeinen Wohngebieten diirfen Garagen, Carports und Nebenanlagen
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache errichtet werden. Ausge-
nommen davon sind bauliche Anlagen gemaB § 61 LBauO M-V, d.h. eingeschos-
sige Gebaude bis zu 10 m2 Brutto-Grundflache.

Stellplatze dirfen auch zwischen Baugrenze und ErschlieBungsstraBe errichtet
werden, sofern eine Vorgartengestaltung geman Festsetzungen des Bebauungs-
plans méglich ist. Mit dieser Festsetzung wird u.a. vermieden, dass durch unnétig
lange Zufahrten zu den Stellplatzen, Garagen und Carports versiegelte Flachen
entstehen.

Die Wohngebiete sind mit einer Grundflachenzahl von 0,4 oder 0,3 festgesetzt,
so dass nicht alle Baugrundstlcksflachen, sondern nur die Flachen die fir die
Bebauung und Zuwegungen erforderlich sind, versiegelt werden kénnen. Alle all-
gemeinen Wohngebiete grenzen mit mindestens einer Seite entweder an das
Umfeld der denkmalgeschitzten Klosterruine, die freie Landschaft (Felder; priva-
te Garten) oder an Graben an. Mit dieser Festsetzung soll zu den angrenzenden
Flachen ein Raum von gartnerisch genutzten Baugrundsticksflachen, frei von
Bebauung und Kraftfahrzeugen verbleiben. Zum StraBenraum sollen Vorgarten
verbleiben bzw. neu entstehen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstlicksflachen
Siehe Pkt. 16.2.1 —16.2.10

6.4 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen

Siehe Pkt. 1 6.13 - Ver- und Entsorgung - und Pkt. | 10. - Bodenordnende MaB-
nahmen

6.5 Vorkehrungen zum Schutz vor Larmimmissionen

Mit dem Bebauungsplan wird Baurecht fir einige Wohngebaude geschaffen.
AuBerdem wird zusatzlich zu dem vorhandenen Parkplatz stdlich der Wolgaster
LandstraBe nérdlich ein Parkplatz geplant. Insgesamt sind damit ca. 100 Park-
platze, deren Nutzung teilweise einem P+R Parkplatz entsprechen wird, geplant.
Im Rahmen des Schallgutachtens 1 ist die Schallimmissionsbelastung vom Ver-
kehrslarm fir die geplante und die vorhandene schutzbedirftige Bebauung aus-
gewiesen.

Die Gerauschsituation wird vom StraBenverkehr auf der tibergeordneten StraBBe
(Wolgaster LandstraBe) bestimmt.

Die Auswirkungen des geplanten Parkplatzes auf die Gerauschbelastung auf die
schutzbedurftige Bebauung ist im Verhaltnis zum flieBenden Verkehr auf der Wol-
gaster LandstraBe vernachlassigbar gering.

Durch den StraBenverkehrslarm ergibt sich, dass im direkten Umfeld der Wolgas-
ter LandstraBe die Orientierungswerte nach DIN 18005, Beiblatt 1 und die Immis-
sionsgrenzwerte nach 16. BImSchV an der vorhandenen schutzbedurftigen Be-
bauung in den Beurteilungszeiten Tag und Nacht deutlich Gberschritten werden.
In den Baugebieten, die die Errichtung von neuen Gebauden ermdéglichen, sind
die 0.g. Orientierungswerte und Immissionsgrenzwerte grundsatzlich eingehalten.
Diese Baugebiete befinden sich zu einem geringen Anteil im Larmpegelbereich Il



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 9 — An der Klosterruine - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 24

und zum groBen Teil im Larmpegelbereich |. Lediglich im stdlichen Teil des WA
3, sudlich des Wohngebaudes an der Klosterruine 14a, und des WA 5, nérdlich
des Parkplatzes, bestehen mit einem maBgeblichen AuBenlarmpegel von 66
dB(A) hohe Anforderungen fir die Schalldammung der Umfassungsbauteile. Die-
se Teile der Baugebiete befinden sich im Larmpegelbereich Il bzw. der stdlichste
Bereich des Baufeldes der WA 3 im Larmpegelbereich V.

Bei der nachfolgenden objektbezogenen Planung ist die Einhaltung des Innenpe-
gels fir Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraume gem. DIN 4109 — Schallschutz im
Hochbau zu gewahrleisten. Zu ermitteln ist der maBgebliche AuBenlédrmpegel pro
Geschoss. Unter Berticksichtigung der Raumgeometrie und —nutzung sind die
erforderlichen SchallddmmmaBe der relevanten AuBBenbauteile zu bestimmen.
Als Orientierung tber die H6he der Larmbelastung sind die Larmpegelbereiche im
Bebauungsplan gekennzeichnet und kénnen die maBgeblichen AuBenlarmpegel
aus der Isophonenkarte (Bild 2 der Anlage 1) bzw. die tabellarisch ausgewiese-
nen Beurteilungspegel (Tabelle 4 der Anlage 1) (der maBgeblichen AuBenlarm-
pegel ergibt sich mit: Beurteilungspegel + 3 dB) herangezogen werden. In den
Larmpegelbereichen sind Gebaudeseiten und Dachflachen von Wohn-, Schlaf-
und Aufenthaltsrdumen, mit dem entsprechenden festgesetzten resultierenden
bewerteten SchallddmmmanB zu realisieren. Bei bereits vorhandenen Gebauden
sind die entsprechenden SchalldammmaBe beim Um- und Neubau einzuhalten.
Das bewertete SchalldammmaB der AuBenbauteile ergibt sich durch die Berlck-
sichtigung der Materialvielfalt, dem GréBenverhéltnis und der Schallddmmwirkung
der gesamten Fassade. Dartber hinaus ist flr Schlaf- und Kinderzimmer die nur
Fenster haben, die nachts einem Beurteilungspegel von 45 dB(A) ausgesetzt
sind, eine kontrollierte Liftung gem. VDI 2713 vorzusehen. Die Liftung ist so
auszulegen, dass die Luftwechselrate von 20 m?® pro Person / Stunde gewahrleis-
tet wird. Der Beurteilungspegel ist ein errechneter Wert, bei dem eventuelle Pe-
gelminderungen durch die vorhandene Bebauung bericksichtigt werden.

Mit diesen MaBnahmen kann jedoch kein ausreichender Schallschutz fir alle
Freiflachen der Baugrundstlicke erreicht werden.

Mit dem Schallgutachten 1 wird jedoch nachgewiesen, dass pro Wohngebaude
mindestens an einer larmabgewandten Fassade die Orientierungswerte eingehal-
ten werden. Fir das Wohngebaude Am Teich 1 ist das die stidwestliche Gebau-
deseite und fir die Wohngebaude An der Klosterruine 16 und 14 a sind es die
nordwestliche und norddstliche Gebaudeseiten. Diese Gebaudeseite bietet sich
aus schalltechnischer Sicht zur Anordnung von dicht am Gebaude liegenden Au-
Benwohnbereichen (z.B. Terrassen) an (siehe Anlage 1 Seiten 16 — 19).

Die Schallimmissionsbelastung (Beurteilungspegel) bei Veranstaltungen in der
Klosterruine Eldena fiir die geplante und die vorhandene schutzbeddrftige Be-
bauung ist mit dem Schallgutachten 2 (Anlage 2) dargestellt.

Auf Grundlage von Messergebnissen wurden die typischen schalltechnischen
Parameter des Veranstaltungsortes (Ausbreitungsbedingungen, Richtcharakteris-
tik) und die Gerausche der Konzertsituation, des Kfz-Verkehrs und der Kommuni-
kation auf den Freiflachen erfasst bzw. herangezogen. Basierend auf diese
Messergebnisse wurde ein schalltechnisches Modell erstellt. Mit diesem schall-
technischen Modell wurden:

* eine konkrete Veranstaltung (die Eldena Jazzevening am 06.07.2001) und

« zwei flir den Veranstaltungsort typische Veranstaltungen allgemein (Situation 1
und 2) beurteilt.
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Im Ergebnis ist festzustellen, dass Veranstaltungen mit elektroakustischer Be-
schallungsanlage in der Regel als seltenes Ereignis einzuordnen sind. Bei ande-
ren Veranstaltungen, wie Serenadenkonzerte oder Theaterveranstaltungen wur-
den die Gerausche als immissionsrechtlich unproblematisch eingeordnet und da-
her nicht weiter berticksichtigt.

Uberschreitungen der Immissionswerte durch besondere Ergebnisse und Veran-
staltungen gelten als selten, wenn sie an héchstens 10 Tagen oder Nachten ei-
nes Kalenderjahres und in diesem Rahmen auch nicht an mehr als zwei aufein-
ander folgenden Wochenenden auftreten. Bei seltenen Ereignissen soll erreicht
werden, dass die Beurteilungspegel vor den Fenstern (im Freien) die nachfolgen-
den Werte nicht Uberschreiten:

- tags auBerhalb der Ruhezeiten 70 dB(A)

- tags innerhalb der Ruhezeiten 65 dB(A)

- nachts 55 dB(A)

Gerauschspitzen sollten die vorgenannten Werte tags um nicht mehr als 20 dB(A)
und nachts um nicht mehr als 10 dB(A) Uberschreiten.

Die konkreten Veranstaltungen, die messtechnisch begleitet wurden (Kloster-
spektakel am 30.06.2001 und Eldenaer Jazzevenings am 06.07.2001), sind beide
als seltenes Ereignis einzuordnen. Die Immissionsrichtwerte bei der Veranstal-
tung Eldenaer Jazzevenings am 06.07.2001 waren nicht eingehalten worden. Bei
einer anderen Reihenfolge der Konzerte ware das jedoch méglich gewesen. Die
Messergebnisse zum Klosterspektakel zeigen, dass die Beurteilungskriterien fur
seltene Ereignisse zum Teil Gberschritten waren.

Auf der Grundlage der konkreten Veranstaltungen wurden zwei Situationen un-
tersucht, die verallgemeinernd fir Jazzkonzerte (Situation 1) und flr Rockkonzer-
te (Situation 2) typischen Konzertverhaltnisse inklusive der Verhaltnisse auf den
Nebenanlagen (Freiflache um die Klosterruine, Parkplatze) beschreiben.

Aus diesen Untersuchungen werden die Pramissen zur Veranstaltungsiberwa-
chung und die Méglichkeiten zur Minderung der Gerauschbelastung bzw. zur Er-
weiterung der Nutzungszeiten abgeleitet.

Aufbauend auf die Berechnungsergebnisse Konzertpegel (Lacq @am Referenzpunkt
MP 0) sind in den jeweiligen Beurteilungszeiten das Einhalten der entsprechen-
den Beurteilungskriterien wie folgt gewahrleistet:

Als Referenzpunkt ist das Mischpult an der stdlichen Ruinenwand (Kapitelsaal)
festgelegt worden. Zur Kontrolle der Veranstaltung kbnnen am Referenzpunkt MP
0 Messungen durchgefiinrt werden. Als MessgréBe ist der Mitteilungspegel Laeq
zu bestimmen.

Ruhezeit 20.00 — 22.00 Uhr

e Um das Einhalten der Immissionsrichtwerte in der Ruhezeit zu gewéhrleisten,
musste die Lautstéarke der elektroakustische Beschallungsanlage so eingestellt
werden, dass am Referenzpunkt MP 0 ein Pegel Laeq = 80 dB(A) anliegt. Ver-
schiedene Jazzkonzerte sind mit diesem Pegel durchflhrbar, fir Rockkonzerte
durfte dieser Pegel in der Regel zu gering sein.

¢ Die Beurteilungskriterien flr seltene Ereignisse in der Ruhezeit sind mit einem
Konzertpegel Laeq = 90 dB(A) am Referenzpunkt MP 0 durchgéngig einhaltbar.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 9 — An der Klosterruine - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 26

Far Jazzkonzerte durfte dieser Konzertpegel in der Regel keine Einschrankung
bedeuten, jedoch flr Rockkonzerte, da diese in der Klosterruine mit zum Tell
deutlich lauter eingestellter Anlage stattfanden.

Nachtzeit ab 22.00 Uhr

* Mit einem Konzertpegel Laeq = 70 dB(A) am Referenzpunkt MP 0 werden die
Immissionsrichtwerte nachts eingehalten. Dieser Konzertpegel dirfte auch fir
Jazzkonzerte eine Lautstarkebegrenzung bedeuten.

e Die Beurteilungskriterien fur seltene Ereignisse in der Nacht sind mit einem
Konzertpegel Laeq = 80 dB(A) am Referenzpunkt MP 0 durchgéngig einhaltbar.
Verschiedene Jazzkonzerte sind mit diesem Pegel durchfihrbar, fir Rockkon-
zerte durfte dieser Pegel in der Regel zu gering sein.

Berlcksichtigung tieffrequenter Gerausche

Bei Konzerten, die die vorgenannten Konzertpegel Laeq ausschdpfen, kann tber
die MeBgréBe Lceq abgesichert werden, dass keine schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch tieffrequenter Gerausche auftreten. Die Differenz Lceg-Laeqg am Refe-
renzpunkt MP 0 sollte den Wert 10 dB nicht Gberschreiten, damit ist abgesichert,
das die Differenz zumindest vor dem Fenster des entferntesten und damit kri-
tischsten Punkt den Wert 20 dB nicht Uberschreitet.

Im Schallgutachten 2 sind mégliche MaBnahmen zur Larmminderung aufgezeigt.
Die Ruhe- und Nachtzeiten kénnen durch die Einstellung und Auswahl der elekt-
ronischen Beschallungsanlagen, eine gezielte Ablaufplanung und den Einsatz
zusatzlicher Lautsprecher und damit einer geringeren Gesamtleistung, eingehal-
ten werden.

Diese MaBnahmen kénnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt werden. Da in der
Regel die Stadt Veranstalter bzw. direkten Einfluss auf die Veranstaltungen hat,
sind diese MaBnahmen bei der Organisation und Durchfiihrung zu beachten.

6.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Siehe Pkt. 1 6.10.2 - MaBnahmen flr die privaten Baugrundstlicke und Garten -

6.7 Bindung fiir Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Badumen, Straduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéssern

Siehe Pkt. 1 6.10 - Offentliche / private Griinflachen -

6.8 Hoéhenlage

Der H6henbezugspunkt fir die Firsthéhe der Gebaude und die Einfriedungen, ist
die Oberkante der fertigen StraBenoberflache. Hier ist die Ho6he der StraBenach-
se rechtwinklig zum jeweiligen Baugrundsttick maBgeblich. In Grenzfallen, bei
noch nicht fertig gestellten ErschlieBungsstraBBen, ist die Hohe mit dem zustandi-
gen Amt der Stadtverwaltung abzustimmen.

6.9 AuBere Gestaltung / Festsetzungen nach LBauO M-V

Die neu entstehenden Wohngebaude sollen den Bestand erganzen und zusam-
men ein einheitliches und harmonisches Siedlungsbild ergeben und keine Kon-
kurrenz zu den denkmalgeschitzten Gebaude insbesondere zur Klosterruine dar-
stellen. (siehe Pkt. | 4 - Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbe-
reich -) SchwerpunktmaBig sind die gestalterischen Festsetzungen auf die allge-
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meinen Wohngebiete 1, 2, 3 und 4 sowie auf das Ml 3 bezogen, da diese Gebiete
bereits bebaut sind und eine gewisse Pragung erkennbar ist. In den allgemeinen
Wohngebieten 5, 6 und 7 und im MI 1 sind hinsichtlich der Dachform, -
eindeckung und -neigung sowie der Fassadengestaltung keine Festsetzungen
getroffen worden. Hier sind keine Strukturen, die mit Festsetzungen zu sichern
sind und damit bleiben insbesondere flr das WA 5 und MI 1 Freirdume fir inte-
ressant und moderne architektonische Lésungen bei Erhaltung des denkmalge-
schitzten Speichers im WA 5.

In den allgemeinen Wohngebieten 1, 2, 3 und 4 und dem MI 3 befinden sich 15
Wohngebéaude (davon 4 Doppelhaushélften). Alle sind mit einem Satteldach ver-
sehen. Davon haben 12 Gebaude eine Dachneigung zwischen 45°und 50°und 3
zwischen 31°und 40°, sind 12 mit Ziegel, davon 7 in der Farbe rot und 7 anthra-
zitfarben, und 1 mit Reet gedeckt.

Die Fassade dieser Hauser ist in 10 Féllen weiB/hell geputzt. 3 Hauser haben
eine rote und 2 Hauser eine weiBe Klinkerfassade, ein Gebaude ist rétlich Ver-
putzt. Bei einem der 9 Hauser ist teilweise das Fachwerk zu sehen und ein weite-
res ist teilweise mit Plastik verkleidet.

6.9.1 Hauptffirstrichtung

Aus gestalterischen und stadtebaulichen Griinden wurde in den allgemeinen
Wohngebieten 2 (teilweise, der dstliche Teil am Bierbachgraben), 3 und 4 die
Hauptfirstrichtung senkrecht zur StraBe An der Klosterruine festgesetzt. D.h. die
Gebaude sind giebelstandig zur StraBe zu errichten. Damit wird einerseits wie-
derum dem Bestand Rechnung getragen und einem geschlossen wirkenden Bau-
riegel entlang des Bierbachgrabens entgegen gewirkt sowie eine Durchblickmdg-
lichkeit erreicht.

Damit weichen die Gebaude nicht mehr als ca. 30° aus der Stdrichtung ab und
ware eine Voraussetzung fir eine effiziente aktive Sonnenenergienutzung gege-
ben.

6.9.2 Dacheindeckungen

Dem Bestand entsprechend ist die Dacheindeckung mit Ziegel oder Betondach-
stein in den Farben rot oder anthrazitfarben festgesetzt. Reetdacher sind wegen
der Ortstypik auch zulassig.

Solaranlagen sind auch in anderen Farben als die Dacheindeckung zulassig. Eine
Solarenergienutzung ist damit nicht in Frage gestellt.

6.9.3 Dachausbauten

Dachausbauten dirfen 50% der Lange der Traufe nicht Gberschreiten, um ein
gewisses Proportionalitatsverhaltnis zwischen Dachflache und -6ffnung wahren
zu kénnen.

6.9.4 Dachneigung

Die festgesetzten Dachneigungen orientieren sich am Bestand und gelten nicht
fur Garagen, Carports, Nebenanlagen und untergeordneten Anbauten. Ein Erfor-
dernis zur Regelung dieser Dachneigung besteht nicht, da von diesen baulichen
Anlagen kein dominanter Einfluss auf das Siedlungsbild zu erwarten ist.

Die festgesetzten Dachneigungen von 45°— 50° bei der Ausrichtung der Gebau-
de (siehe Pkt. | 6.9.1 — Hauptfirstrichtung -) kbnnen grundséatzlich einer Sonnen-
energienutzung gerecht werden.
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6.9.5 Fassadengestaltung

Entsprechend des Bestandes und der Ortstypik ist aus gestalterischen Griinden
die Materialvielfalt der Fassadengestaltung eingeschrankt. In den allgemeinen
Wohngebieten 1, 2, 3 und 4 sowie im MI 3 sind die Fassaden bevorzugt in Weil3
bis gebrochenem Weil3 zu putzen. Zulassig sind auch Fassaden mit weiBen und
roten Klinkern.

6.9.6 Einheitliche Gestaltung von Doppelhdusern

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

6.9.7 Einfriedungen

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

6.10 Offentliche / private Griinflichen

Durch die Planung von StraBen, Wegen, Platzen und Baufeldern wird der vor-
handene Vegetationsbestand kaum beeintrachtigt. Die geplante neue Bebauung
ist auf Abrissflachen von Garagen und vom Schafstall vorgesehen. Parkplatze
und Verkehrsflachen nérdlich der Wolgaster LandstraBe wurden so angeordnet,
dass die Feldulme sowie der Ahornbaum am Grundstiick An der Klosterruine 16
erhalten bleibt.

Auf eine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanz wurde daher verzichtet. Den-
noch sind grinordnerische MaBnahmen festgesetzt und gestalterische Empfeh-
lungen fir Grinflachen entwickelt worden, um eine ortstypische Begriinung von
den privaten Grundstticken und 6ffentlichen Flachen zu erreichen.

Im Bebauungsplan ist auf zeichnerische Festsetzungen des vorhandenen Baum-
und Gehdlzbestandes verzichtet worden. Der Schutz der Baume ist in der Baum-
schutzsatzung, in Kraft getreten am 10.10.2001, 1. Anderung von 2007, die auch
fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt, geregelt. Darlber hinaus ist
der Schutz der Baume und Straucher textlich festgesetzt.

Auf eine zeichnerische Festsetzung wurde verzichtet, da einerseits auf der Plan-
grundlage im MaBstab 1:1000 der komplette Baumbestand z.B. am Bierbachgra-
ben kaum darstellbar ist und andererseits sich der bedeutende Baumbestand
hauptsachlich auf stadtischen Grundstiicken befindet. Im Bebauungsplan ist da-
her einheitlich verfahren worden und kein Baum zeichnerisch festgesetzt worden.
Entsprechend des verfolgten Gestaltungsprinzips fiir das Plangebiet sind folgen-
de griinordnerische MaBnahmen vorgesehen. Diese grinordnerischen MaBnah-
men haben in erster Linie eine Gestaltungsfunktion, da durch den Bebauungsplan
kein erheblicher und nachhaltiger Eingriff in den Naturhaushalt zu verzeichnen ist.
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6.10.1 BegriinungsmaBnahmen fiir die 6ffentlichen Flidchen

Grunflache mit der Zweckbestimmung Park und Veranstaltungsort/
Freiflachengestaltung an der Klosterruine

Grundgedanke der Freiflachengestaltung ist es, die Ruine als optischen und men-
talen Mittelpunkt in Verbindung mit den vorhandenen GroBgehdlzen und den
Wiesen sowie landwirtschaftlichen Flachen zu wahren. Die Zusammenstellung
von ,Bauwerk® und ,Baum®im relativ kleinen Landschaftsraum, in dem sich dem
Denkmal alle gewiinschten weiteren Nutzungen zur Erholung und als Veranstal-
tungsort gekonnt zuordnen, wird angestrebt.

In der urspriinglichen Griinanlage wurden Gehdlze bis zur mittleren H6he ange-
nommen (Kleinteiligkeit der Ebene). Das Heranwachsen der Baume erfordert ein
neues Gestaltungsprinzip. Das neue Gestaltungsprinzip beinhaltet die Dominanz
der Hbhe, die Klosteranlage ist in Augenhéhe wieder transparent. Bauwerk und
Grun sind in einem Gleichgewicht der Massenverteilung und der wechselseitigen
asthetischen Wirkung. Jeder weitere Zusatz oder die Wegnahme von Griin nach
Ausfihrung der notwendigen Pflegehiebe, konterkarieren dieses Gleichgewicht.
Die Blickebene wird zweigeteilt: In Augenhdhe; unter den Baumkronen hinweg, in
die Hohe; Uber den Baumkronen bzw. als Durchblick. Die Kombination von Ruine,
Baumkrone und Himmel macht den gegenwartigen Reiz aus.

Zur Umsetzung des Gestaltungsprinzips sind einige Grundséatze zu beachten. Im
direkten Klosterruinenumfeld sollten keine zuséatzlichen Gehdlze im Sichtfeld der
Mauern neu gepflanzt werden. Die Gehdlze sollten nicht groBer als die Ruine
werden. Im Falle des Ersetzens von abgangigen GroBbaumen, sollten eher
kleinkronige als groBe Schatten werfende Baume gepflanzt werden. Alternativ ist
auch die Pflanzung von Bdumen 1. Ordnung (Linde, Esche) in Betracht zu zie-
hen, da kleinere Baume mit ihren Kronen eher den wichtigen Blick auf das Mau-
erwerk verstellen kdnnten. Allerdings sollten Ba&ume mit dicht verzweigten Kro-
nen, wie die Buche, nicht zur Anpflanzung kommen. Straucher sollten maximal 2
m hoch werden. Es sind keine Nadelgehdlze zu verwenden. Als Gehdlze kom-
men z. B. Hainbuchen, Obstbaume in alten Arten, Falscher Jasmin, Buchsbaum
und Flieder in Frage.

Das Areal der Klosterruine wirkt fast wie eine eingeschlossene Insel. Daher sollte
eine bauliche Verdichtung behutsam und vor allem eine Erweiterung der Freifla-
che in dstliche Richtung u.a. zur Hervorhebung des Ostabschlusses der ehemali-
gen Kirche erfolgen. Damit sind die Aufgabe der gewerblichen Nutzungen und der
Abriss der vorhandenen Gebaude und Nebenanlagen erforderlich. Die Flache,
Ostlich der Klosterruine, ist in Anlehnung an die urspriingliche Klosternutzung als
Apfelhain und im Hinblick auf die jetzige Nutzung als Veranstaltungs- und Erho-
lungsort teilweise als griner Platz herzurichten (siehe Anlage 7).

Der 1. Bauabschnitt zur Umgestaltung war die Rekonstruktion der Ruine. Im Zuge
der Rekonstruktion der Ruine 1999/2000 wurden im direkten Klosterbereich
Jungwuchs, Obstgehdlze, Straucher, Larchen und Fichten generell entfernt. Eini-
ge Baume wurden zum Schutz des Bauwerkes geschnitten und andere, die die
Entwicklungsmaéglichkeiten oder die angestrebte Transparenz beeintrachtigten,
entfernt. Die majestétische GréBe und Wirde der alten Eichen, Eschen und Lin-
den verbietet es in unmittelbarer Klosterndhe Nach- bzw. Unterpflanzungen von
Gehdlzen vorzunehmen. Im sidlichen Bereich erfolgten jedoch einige Einzel-
baumpflanzungen. Die Klostermauer ist mit einer geschnittenen Hecke aus Hain-
buche in der H6he der Mauer weitergeflihrt worden. Diese ist an der nérdlichen
Grenze zur StraBe an der Klosterruine an eine freiwachsende mittelhohe Laub-
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hecke angebunden worden. Der freiwachsenden Hecke ist stidlich eine schatten-
vertragliche, bodendeckende Wildstaudenpflanzung vorgelagert worden. Vor der
Hecke entlang des FuB- und Radweges sollen 5 Eichen gepflanzt werden, wobei
die sudlichste den Eingangsbereich markieren wird (siehe dazu auch Anlage 5
und 6 - Freiflachengestaltung an der Klosterruine Eldena -).

Im 2. Bauabschnitt soll der Apfelhain mit einem griin wirkenden, jedoch befestig-
ten Platz gestaltet werden (siehe Anlage 7). Die Realisierung wird ab 2009 ange-
strebt. Diese Zweckbestimmung der Grinflache Iasst die fir die Nutzung und Un-
terhaltung erforderlichen Einrichtungen, wie z.B. temporare Container und sanita-
re Anlagen zu.

In diesem Bereich befinden sich Blro-, Lager- und Werkstattbaulichkeiten, die
von der Gemeinnitzigen Gesellschaft fir Arbeitsférderung, Beschaftigung und
Strukturentwicklung (ABS) gepachtet sind. Die baulichen Anlagen sind, da hier
eine 6ffentliche Griinflache festgesetzt ist, zu entfernen. Der Abriss sollte jedoch
erst nach Ablaufen des Pachtvertrages bzw. wenn eine Ersatzlésung zum
Verbleib dieser gemeinniitzigen Gesellschaft vorliegt erfolgen.

Suadlich des direkten Klosterbereiches, der im Bebauungsplan als éffentliche
Granflache mit der Zweckbestimmung Park und Veranstaltungsort festgesetzt ist,
und der Wolgaster LandstraBe sind die vorhandenen Wiesen zu erhalten und als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Wiese festgesetzt. Nérdlich der
StraBe an der Klosterruine in Verlangerung des Kapitelsaals/Querhauses der
Klosterruine ist eine weitere 6ffentliche Grinflache im Hinblick auf die Erhaltung
der derzeitigen Sichtbeziehung festgesetzt worden. Diese 6ffentliche Griinflache
soll in Anlehnung an Klostergéarten als Krauterwiese angelegt und unterhalten
werden.

Granflache mit der Zweckbestimmung Wiese

Diese Wiesenflache ist naturnah herzurichten und mit 2-4 Mahden in der Vegeta-
tionsperiode zu pflegen. Grundsatzlich kann alternativ die Wiese, wie bisher
auch, als Fohlenwiese genutzt werden. Entsprechende Einzdunungen sind dann
jedoch herzurichten. Vorhandene Baume sind zu erhalten und zu pflegen.

Von dieser Wiese besteht eine glnstige Blickbeziehung auf die Klosterruine und
die anschlieBende Landschaft. Aus diesem Grund sollen hier Sitzméglichkeiten
zum Verweilen eingerichtet werden. Eine Bepflanzung der Wolgaster LandstraBBe
ist im Bereich der Wiese und Klostermauer wegen der Sichtbeziehung auszu-
schlieBen.

Die Wiese grenzt an den Graben E 1 an. Zur Unterhaltung des Grabens ist ein 5
m breiter Unterhaltungsstreifen erforderlich. Der FuB3- und Radweg ist lediglich
3,0 m breit.

Granflache mit der Zweckbestimmung Krauterwiese

Diese Flache ist als Wiese mit der Ansaat von Wildkrautern herzurichten und 1-2-
mal in der Vegetationsperiode zu mahen. Die vorhandenen Gehdlze sind zu er-
halten, eine Verbuschung ist jedoch zu verhindern. Alternativ ist es auch denkbar
die Krauterwiese als Krautergarten im Sinne der Klosternutzung zu gestalten.
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Grunflache mit der Zweckbestimmung Park

Im sidlichen Bereich des Bebauungsplans befindet sich die éffentliche Grinfla-
che mit der Zweckbestimmung Park in deren Mitte der vorhandene Dorfteich liegt.
Der Teich ist zu renaturieren. Das betrifft nicht nur die Wasserqualitét durch ein
kontrollierten Zu- und Abfluss des Teiches sondern auch die naturnahe Gestal-
tung der Uferbereiche. Dabei macht es sich auch erforderlich, die privat genutzten
Garten im sudlichen Bereich zu entfernen. Die Flachen um den Teich sind land-
schaftstypisch parkartig bei Erhaltung samtlicher GroBbaume umzugestalten. Die
Bepflanzung soll sehr locker und licht mit Weiden, Erlen in Arten punktuell in
Gruppen bis maximal 5 Baumen erfolgen. Die Weiden sind regelmaBig zu kdpfen.
Um den Teich sollen Spazierwege unter Mitnutzung des sldlich angrenzenden
Anliegerweges entstehen, die eine Anbindung zum FuB- und Radweg nérdlich
des Grabens E 1 und an den Bierbachgraben ermdglichen.

Grunflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Im Plangebiet sind 6ffentliche Grinflachen angrenzend an Verkehrsflachen fest-
gesetzt worden.

Das betrifft Flachen, direkt nérdlich der Wolgaster LandstraBe. Hier sind, entspre-
chend dem fur die Wolgaster LandstraBBe angestrebten Gestaltungskonzept, min-
destens 4 hochstammige Stieleichen (3xv 16-18 cm DB) zu pflanzen. Zuséatzlich
ware auch eine Heckenpflanzung mit WeiB3dorn, Feldahorn und Holunder denk-
bar. Der nérdlich der Wolgaster LandstraBBe gelegene Parkplatz sollte ebenfalls
mit kleinkronigen WeiBdornbaumen durchgrint werden.

Entlang des Boddenweges befindet sich ebenfalls eine 6ffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung Verkehrsgriin. Diese Grinflache préasentiert sich mit gro-
Ben Baumen am Bierbachgraben. Dieser Mischbestand ist zu erhalten. Zur Pfle-
ge der Baume sind Totholz und Windbruch zu entfernen, auBerdem ist die be-
waldete Flache zu entrimpeln. Von dieser Flache aus sind die ggf. erforderlichen
UnterhaltungsmaBnahmen des Bierbachgrabens vorzunehmen.

Begrinung der Verkehrsflachen

Im sudlichen Bereich zwischen Wolgaster LandstraBe und éffentlicher Grinflache
mit der Zweckbestimmung Park befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz. Die Fla-
che die unmittelbar an die Wolgaster LandstraBe angrenzt sollte ebenfalls mit
Stieleichen straBenbegleitend bepflanzt werden. Die Parkplatzflache ist zu durch-
grinen. Es ist anzustreben nach jedem 5 Pkw-Stellplatz in Anlehnung an das fir
die Klosterruine verfolgte Gestaltungsprinzip einen kleinkronigen WeiBdornbaum
einzuordnen.

An der StraBe Am Teich ist keine Pflanzung von Baumen vorgesehen.

Die StraBe An der Klosterruine sollte in einem Bereich zwischen dem WA 2 und 3
alleeartig mit je 4 - 5 alten kleinfruchtenden Obstbaumsorten (Apfelsorten) gestal-
tet werden.

Eine Bepflanzung der Wolgaster LandstraBe ist im Bereich der Wiese und Klos-
termauer wegen der Sichtbeziehung auszuschlieBen.

Begrinung der Wertstoffsammelstelle

Die Begrinung und Umfassung der Wertstoffsammelstelle ist zu erhalten.
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Begriinung der Graben

Eine Begriinung des Grabens E 1/2 ist nicht weiter erforderlich.

Der Graben E 1 ist punktuell mit Weiden, die regelmaBig zu képfen sind zu be-
pflanzen.

An dem sidlichen Teil des Bierbachgrabens sind mehrere Weiden vorhanden.
Diese sollten ggf. punktuell erganzt werden. Allerdings betrifft das hauptsachlich
den Teil des Grabens der sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 68 -
Am Eichenbrink - befindet. Die Pflanzung der Weiden oder Erlen sollte im Zu-
sammenhang mit der Renaturierung des Bierbachgrabens erfolgen. Die Weiden
sind regelmaBig zu kdpfen.

Eine weitere Begriinung des ndérdlichen Teils des Bierbachgrabens ist nicht erfor-
derlich.

Bei der Bepflanzung der Grében sind die Erfordernisse zur Unterhaltung zu be-
ricksichtigen.

Spielplatz

Ein separater Kinderspielplatz ist nicht geplant. Die Kinder kénnen den Spielplatz
im angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 84 — Am Boddenweg — mitnutzen.
Dieser ist fuBlaufig erreichbar und ca. 50 m vom Plangebiet entfernt.

6.10.2 MaBnahmen flr die privaten Baugrundstiicke und Garten

Mit dem Hintergrund der historischen Entwicklung des Gebietes, durch das Klos-
ter, und aufgrund der Ortstypik, sind bei der Anlage der Hausgérten einige gestal-
terische, griinordnerische MaBnahmen und Hinweise zu beachten.

Entsprechend sollte die Gestaltung der Grundstlicke mit Buchsbaum, Obstgehél-
zen, Falschem Jasmin und Flieder erfolgen. Nadelgehdlze sind untypisch, daher
sollten im gesamten Plangebiet keine weiteren Nadelgehdlze angepflanzt wer-
den.

Die vorhandenen Baume mit einem Mindeststammumfang von 60 cm, gemessen
in 1 m Héhe, sowie alle Ersatzpflanzungen unabhangig vom Stammumfang ste-
hen gemaB Baumschutzsatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald von
2001 (1. Anderung von 2007) unter Schutz. Sollte eine Fallung unumgéanglich
sein, ist gemaB der Baumschutzsatzung eine Fallgenehmigung zu beantragen.
Mit dieser Fallgenehmigung wird die entsprechende Ersatzpflanzung beauflagt.
Einfriedungen sollten méglichst als geschnittene Hecke, bevorzugt aus Hainbu-
chen oder Buchsbaum ausgefliihrt werden. Alternativ ware auch eine freiwach-
sende Hecke aus Falschem Jasmin und Flieder denkbar. Vorgenannte MaBnah-
men sind als Hinweise fir die nicht Gberbauten Grundsticksflachen zu betrach-
ten.

Nachfolgende MaBnahmen sind jedoch im Bebauungsplan festgesetzt, um eine
gestalterische Qualitat und das Gestaltungsprinzip ansatzweise erkennbar wer-
den zu lassen:

Die nicht Uberbauten Baugrundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen.

Im Vorgarten ist pro Baugrundstlick ein klein- bis mittelkroniger Obstbaum zu
pflanzen. Weiterhin ist im Vorgartenbereich oder im Eingangsbereich des Gebau-
des ein Buchsbaum zu pflanzen oder als Kibelpflanze aufzustellen.

Die vorhandenen Baume und Straucher sind dauerhaft zu erhalten.
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Einfriedungen dirfen an der Seite zur Verkehrsflache eine H6he von 0,8 m nicht
Uberschreiten.

6.11 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Fledermauswinterquartier Bierkeller Eldena (M-V-Nr. NO69)

Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet DE 1946-302) "Bierkeller

Eldena", nachgemeldet an die Europaische Kommission zwecks Behebung eines

Ausweisungsdefizits beim Artenschutz im Rahmen des europaischen Schutzge-

bietssystems NATURA 2000

Das Bebauungsplangebiet grenzt unmittelbar an das Fledermauswinterquartier
"Bierkeller Eldena" an. Das FND ist in seiner Funktion als Fledermauswinterquar-
tier zu erhalten.

Die Bedeutung des Gewdlbekellerkomplexes fur Gberwinternde Fledermause
wurde 1978 erkannt. 1984 erfolgte die Unterschutzstellung als Flachennatur-
denkmal, 2003 die Meldung als FFH-Gebiet an die EU. Das Schutzziel des Fle-
dermauswinterquartiers "Bierkeller Eldena" als Quartier von herausragender Be-
deutung in Vorpommern besteht im Erhalt groBer, feuchter und frostfreier unterir-
discher Raume als Winterquartier der FFH-Art GroBes Mausohr (Myotis myotis)
und weiterer Fledermausarten. Der Bestand Gberwinternder Fledermause hat sich
von anfangs wenigen Dutzend auf mittlerweile Gber 330 Individuen erhéht (Stand
gem. Broschure Naturschutzarbeit in M-V 50. Jahrgang, Heft 1 2007). Es wird
eingeschatzt, dass bei der nachhaltigen Sicherung des Bierkellers, die Kapazitat
des Bierkellers bei weitem nicht erschopft ist. Der Bierkeller ist kein prioritarer Bio-
top und beherbergt keine prioritare Art.

Im Rahmen des Abriss- und Baugeschehens im Plangebiet, aber auch bei der
Errichtung des Eldenaer Deiches im Rahmen des komplexen Hochwasserschut-
zes wird es zu Larm- und Erschitterungsimmissionen kommen. Diese baubeding-
ten Wirkungen sind fur den Bierkeller (Bausubstanz des Kellerkomplexes) und die
tberwinternden Fledermause moglicherweise relevant. Der Baustellenverkehr mit
schweren Fahrzeugen kann an den Kellergewdlben zu Schaden fihren, wenn er
tber den Abschnitt des Boddenweges gefihrt wird, der direkt am ehemaligen
Bierkeller vorbeifiihrt. Schaden sind definitiv vermeidbar, indem das Plangebiet
verkehrlich nur tber die StraBe An der Klosterruine erschlossen wird und der
Bauverkehr des Deiches tber die StraBen An der Mihle und Yachtweg, also die
Uberfahrt Giber den Bierbach im seinem nérdlichen Teil unterbunden wird. Das ist
mit dem Bebauungsplan und dem Planfeststellungsverfahren zum Deich Eldena
vorgesehen. Ansonsten kann der ggf. zusatzliche Kfz-Verkehr vernachlassigt wer-
den, da bereits jetzt Fahrzeuge auf dem Boddenweg unmittelbar am Kellergewdl-
be entlang fahren.

Beim Abriss hangt der Larmimmissionsgrad weiterhin von der zum Einsatz kom-
menden Technologie ab. So sind beim Einsatz von Presslufthammern Werte von
70-75 dB zu erwarten, wesentlich geringere dagegen beim Einsatz eines Bag-
gers. Durch die Lage der Gewdlbekeller unter der Erde, die unregelmaBige und
schrage Bedeckung mit Boden und durch den Bewuchs wird der Larminnenpegel
entscheidend gemindert, so dass eine Stérwirkung auf die Uberwinternden Tiere
nicht gegeben ist. Dies trifft auch fur die Bauphase zu.
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Der Larm bei Abbruch und Abtransport auBerhalb der Uberwinterungsperiode der
Fledermause ist fir das FFH-Gebiet nicht relevant.

Prinzipiell kénnen Erdarbeiten durch Ubertragung tber den Boden Erschiitte-
rungseinwirkungen auf Gebaude hervorrufen. Hier ist davon auszugehen, dass
bei der Errichtung von Wohnhausern ohne Unterkellerung keine TiefoaumaB-
nahmen nach Art, Ausmaf oder Dauer erforderlich sind, die zu schadlichen Um-
welteinwirkungen auf den Kellerkomplex und die Fledermause fuhren kénnen.
Selbst bei Bodenaustausch und anschlieBender Verdichtung mit Baustellenritt-
lern sind erfahrungsgeman negative Wirkungen aufgrund des Abstandes auszu-
schlieBen, zumal die Ausbreitung der Schallwellen Uber den Boden in Richtung
Bierkeller durch den tiefen und trockenen Bierbach unterbrochen wird.

In jedem Fall sind die Baustellen so zu betreiben, dass schadliche Umwelteinwir-
kungen verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind.

Als synanthrope Flugtiere mit hervorragender Raumorientierung sind die im Keller
Uberwinternden Fledermé&use hinsichtlich veranderter Strukturen im Umfeld sehr
anpassungsfahig. Eine Beeintrachtigung durch Anderung des Bestandes kann
auch deshalb verneint werden, weil zwischen dem Keller und den Baufeldern ein
Gehdlzstreifen existiert, der aus GroBbaumen mit Strauchunterwuchs besteht.
Die spatere Existenz von Wohnh&usern wird also keine negativen Auswirkungen
auf den Bierkeller und die Uberwinternden Flederm&use haben, da sie im Ver-
gleich zu den urspriinglichen bereits abgerissenen Garagenreihen keine wesentli-
che Anderung darstellen. Diese Aussage kann auf den Anwohnerverkehr, im
Vergleich zu dem bisherigen Garagenverkehr, erweitert werden.

Durch das angrenzende Bebauungsplangebiet Nr. 84 — Am Boddenweg - ist eine
erhebliche Beeintrachtigung des Bierkellers ebenfalls ausgeschlossen worden.
Es wird eingeschétzt, dass durch eine Urbanisierung des Umfeldes und die Ein-
beziehung der kiinftigen Anwohner in die Schutzbemihungen wirkungsvoll unbe-
fugtes und schadigendes Handeln verhindert wurde. Eine Optimierung der ur-
spriinglichen Situation ist bereits mit der Umsetzung der Bebauungsplanung zum
Bebauungsplan Nr. 84 — Am Boddenweg — erreicht worden.

Zusammenfassung:

Mit dem Bebauungsplan ist ein Umkreis mit einem Radius von 50 m um das FND
fest zu setzten, in dem Tiefbauarbeiten in der Zeit zwischen September und April
(Winterhalbjahr) zu vermeiden und Entsieglungsarbeiten nur zwischen April und
September (Sommerhalbjahr) zu I&ssig sind.

Das gilt es besonders in der ErschlieBungsphase des Bebauungsplans zu beach-
ten.

In dem Speicher An der Klosterruine 17, dem so genannten ,Menzelbau®, sind
nach Aussage des NABU Kreisverbands Greifswald von 2008 mehr als 20 Tiere
(vier Arten Fledermause) festgestellt worden. Unter der Voraussetzung, dass
Nachweise flr das Vorkommen der Fledermause wie oben dargestellt aus dem
vorangegangenen Winter vorliegen, ist vor der Sanierung des denkmalgeschitz-
ten Speichers und vor allem vor dem ggf. nicht zu umgehenden Abriss des Ge-
baudes eine Ausnahmegenehmigung nach § 62 BNatSchG beim Landesamt fr
Umwelt, Naturschutz und Geologie Giistrow zu beantragen.

Fir die Fledermause ist hauptsachlich/nur der Keller des Speichers von Bedeu-
tung. D.h. das Gebaude kdnnte grundsatzlich ohne negative Veradnderungen auf



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 9 — An der Klosterruine - der Universitats- und Hansestadt Greifswald 35

die Fledermause saniert werden, wenn keine Auswirkungen flr Bereiche des Kel-
lers hinsichtlich Klima und Erreichbarkeit flr die Fledermause entstehen.

Die Notwendigkeit der Bereitstellung eines Ersatzobjektes wird, unter Beachtung
der MaBnahmen im angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 84 und der noch
vorhandenen Kapazitaten im Bierkeller, nicht gesehen bzw. ist im Rahmen des
Befreiungsantrages zu prifen.

6.12 Verkehrliche ErschlieBung

Das gesamte Plangebiet ist Uber die Wolgaster LandstraBe (LandesstraBe L26)
erschlossen.

Die Wolgaster LandstraBe ist eine groBe DurchfahrtsstraBe Greifswalds aus Rich-
tung Lubmin/Wolgast. Die Fahrbahnbreite mit 6,50 m ist ausreichend dimensio-
niert. Die zulassige Geschwindigkeit auf der Wolgaster LandstraBe betragt 50
km/h. Wobei innerhalb des Plangebietes zum gréBten Teil lediglich 30 km/h ge-
fahren werden darf.

Auf Grund der Verkehrsbelastung, des Kfz-Verkehrs auf der L 26 ist das Linksab-
biegen in das Gebiet erschwert. Eine Linksabbiegespur in der Wolgaster Land-
straBe im Bereich des Boddenweges zur ErschlieBung der Bebauungsplangebie-
te Nr. 9 - An der Klosterruine - und Nr. 84 — Am Boddenweg - ist bereits errichtet
worden.

Die erforderliche Lange der Linksabbiegespur wurde entsprechend den 6értlichen
Verhaltnissen unter Beachtung der vorhandenen Querungshilfe ermittelt. Dazu
wurde die Wolgaster LandstraBBe in dem erforderlichen Bereich Uberplant.
Wegen der hohen Verkehrsbelastung der Wolgaster LandstraBe ist auch das
Linkseinbiegen aus dem Plangebiet mit hohen Wartezeiten verbunden. Daher
empfahl der ErschlieBungsplaner eine Beampelung dieses Einmindungsberei-
ches oder die Unterbindung des Linkseinbiegens aus dem Boddenweg. Der Bau
einer Lichtsignalanlage wird nicht weiterverfolgt, da den Vorteilen fur lediglich 2 -
5 Pkw in der Spitzenstunde, erhebliche Nachteile fir den Verkehr der Wolgaster
LandstraBe gegenlberstehen. Alternativ zum Abbiegeverbot wurde auch auf
Grund des geringen Bedarfes flr Linkseinbieger aus dem Boddenweg die Errich-
tung einer Aufstellflache fir ein Fahrzeug vorgesehen.

Zum Verzicht auf eine Lichtsignalanlage ist weiterhin festzustellen, dass an der
Wolgaster LandstraBe Anbindepunkte existieren, die einer weit gréBeren Ver-
kehrsbelastung ohne Ampel ausgesetzt sind.

Die Wolgaster LandstraBe ist stark befahren, daher sind beidseitig, kombinierte
Geh- und Radwegen erforderlich.

Der sldliche Geh- und Radweg wurde bereits 2002 hergestellt. In diesem Zu-
sammenhang wurde auch eine Querungshilfe fir FuBganger im Bereich des
ndrdlichen und des sldlichen Parkplatzes geschaffen. Der nérdliche Geh- und
Radweg ist nur zum Teil ausgebaut und soll fir den Einmindungsbereich des
Boddenweges bis zur verkehrsberuhigten StraBe An der Klosterruine auf der
Westseite erweitert werden.

Der noérdliche Teil des Plangebietes ist Gber die StraBe An der Klosterruine er-
schlossen. Die StraBe An der Klosterruine ist an die neue Verkehrsanbindung an
die Wolgaster LandstraBe tber den Boddenweg mit Querverbindung an die vor-
handene StraBe An der Klosterruine vorgesehen. Die bisherige Anbindung ver-
bleibt als FuB- und Radweg. Diese Anderung ist einerseits auf die Bauflachen
Ostlich des Plangebietes und andererseits aus verkehrlichen Aspekten vorge-
nommen worden. Die jetzige Zufahrt befindet sich in einer Innenkurve mit un-
gunstigen Sichtverhéltnissen. Um die Leichtigkeit und Flissigkeit des Verkehrs
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auf der Wolgaster LandstraBe zu erméglichen sieht der éffentliche Verkehrsraum
der Wolgaster LandstraBe eine Aufstellmdéglichkeit fir links abbiegende Pkw's
vor. Fir eine separate Linksabbiegespur reichen die Platzverhaltnisse nicht aus.
In WeiterfiUhrung der Wolgaster LandstraBe (auBerhalb des Plangebiets) ergibt
sich jedoch eine Fahrbahneinengung um FuB- und Radwege zu ermdglichen.

Im historischen Bereich des Klostergelandes sollte eine Umgestaltung der Wol-
gaster LandstraBe erfolgen. Anstatt der vollkommenen Asphaltoberflache sollte
die StraBe punktuell mit Betonpflaster gestaltet werden.

Ziel dieser MaBnahme ist, das historische Landschaftsbild des Umfeldes in den
StraBenraum zu reflektieren und den Verkehr zu verlangsamen. Auch der Zugang
zur Parkanlage der Klosterruine zwischen der Mauer und dem Eiscafe sollte ent-
lang der Wolgaster LandstraBe optisch abgegrenzt werden. Ggf. kdnnte das mit
einem ausgeformten Graben, der von einer Briicke im Eingangsbereich des Klos-
tergelandes gequert wird, erfolgen.

Die StraBe An der Klosterruine verlauft von der Wolgaster LandstraBe bis fast
zum MI 1 mit einem Abzweig in westlicher Richtung.

Der erste Abschnitt der StraBe An der Klosterruine ist in der Breite von 6 m aus-
zubauen. Die StichstraBe in nérdliche Richtung ist lediglich in der Breite von 5,50
m neu zu bauen. Der westliche Abschnitt der StraBe An der Klosterruine endet
mit einer Wendeanlage. In Verlangerung des westlichen Abschnittes der StraBBe
An der Klosterruine wurde ein FuB- und Radweg zum Boddenweg festgesetzt.
Damit kann auf kurzem Wege nicht nur der Boddenweg sondern auch der Spiel-
platz im Bebauungsplangebiet Nr. 84 — Am Boddenweg — erreicht werden.

Im Kreuzungsbereich des FuB- und Radweges, an der StraBe An der Klosterruine
ist eine Flache fir Hausmiill festgesetzt, da die nérdliche StichstraBe nicht zum
Wenden fir Mallfahrzeugen vorgesehen ist. Die Grundstlckseigentiimer sind je-
doch daftir verantwortlich, dass die Mlllbehalter am selben Tag wieder beraumt
werden und so aufgestellt werden, dass das Sichtdreieck eingehalten, d.h. die
Sichtbeziehungen im StraBenraum nicht beeintrachtigt werden. Westlich von der
StraBe An der Klosterruine befindet sich eine weitere StichstraBe, die von der
Wolgaster LandstraBe abzweigt und bis zur 6ffentlichen Grinflache mit der
Zweckbestimmung Park und Veranstaltungsort fihrt. Diese StraBe ist bereits
ausgebaut und erschlieBt neben der Klosterscheune das gewerblich genutzte
Grundstick An der Klosterruine 6. Die Grundstiicke An der Klosterruine 14, 14 a
und 16 liegen an dieser StraBe an. Es ist nicht vorgesehen, dass sich die riick-
wartigen GrundstlickserschlieBungen weiter verfestigen. Diese StichstraBe soll in
erster Linie der weiteren ErschlieBung der 6éffentlichen Griinflache im Hinblick auf
Veranstaltungen dienen.

Die StraBe An der Klosterruine ist verkehrsberuhigt als Mischverkehrsflache aus-
zubauen. Eine Wendemadglichkeit ist dann neu zuschaffen. Der Gelandesprung
zwischen dem Grundstick An der Klosterruine 11 und dem Garagengrundsttick,
ist bei der ErschlieBungsplanung zu beachten. Im Rahmen der Umgestaltung die-
ses StraBenabschnittes sollen zwischen dem WA 3 und WA 2 im StraBenraum
beidseitig 4 - 5 kleinfruchtende Obstbdume, alleenartig gepflanzt werden. In die-
sem Bereich kénnen ggf. auch die erforderlichen 6ffentlichen Besucherparkplatze
angeordnet werden. Die StraBe An der Klosterruine soll dem Anwohnerverkehr
sowie dem Anlieferverkehr zur Klosterruine dienen. Die StraBe An der Klosterrui-
ne ist so auszubauen, dass sie von 14 t Fahrzeugen passiert werden kann.
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Im éstlichen Bereich des Bebauungsplans befindet sich der Boddenweg. Dieser
ist als Anliegerweg entsprechend der bisherigen Nutzung festgesetzt und sollte
fir die Offentlichkeit nur als FuB- und Radweg genutzt werden. Der Bereich un-
mittelbar an der Wolgaster LandstraBe ist im Zuge der ErschlieBung des Bebau-
ungsplans Nr. 84 — Am Boddenweg — ausgebaut worden. Ein weiterer Ausbau
des Boddenweges wird im Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan nicht er-
forderlich.

Der sldliche Teil des Bebauungsplans ist durch die StraBe Am Teich erschlos-
sen. Die StraBe Am Teich ist als verkehrberuhigter Bereich festgesetzt. Ein Aus-
bau der StraBe Am Teich ist im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans
nicht erforderlich.

Im Plangebiet sind zwei 6ffentliche Parkplatze festgesetzt.

Damit soll den Besuchern des historischen Umfeldes eine Parkméglichkeit gebo-
ten werden.

Der sudliche Parkplatz besteht bereits. Der nérdliche Parkplatz sollte mdglichst
mit dem Ausbau der StraBe An der Klosterruine errichtet werden. Die Ein- und
Ausfahrt ist von der StraBe An der Klosterruine festgesetzt worden. Vornehmlich
soll dieser Parkplatz mit ca. 25 Stellplatzen der geplanten Nachnutzung der Klos-
terscheune dienen. Eine Doppelnutzung der Parkplatze ist jedoch méglich.

Der stidliche Parkplatz ist bereits vorhanden. Ein Ausbau ist erforderlich. Dieser
Parkplatz soll dem ruhenden Verkehr fiir Pkw's und auch fir Reisebusse dienen.
Eine Bushaltestelle fiir den OPNV wurde auf der Flache vorgesehen. Auf dem
Parkplatz kénnen Busse wenden und in Richtung Innenstadt zurtick fahren. Im
Rahmen des Ausbaus des stdlichen Parkplatzes bzw. des Ausbaues des Bier-
bachgrabens ist die Zufahrt des 6stlich angrenzenden Flurstiickes Nr. 58, Flur 5
nicht mehr nutzbar. Alternativ wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in Verlan-
gerung zum verkehrsberuhigten Bereich im WA 6 zur vorhandenen Grabenque-
rung festgesetzt.

Zur Gestaltung der Parkplatze siehe auch Pkt. 1 6.10.1 - BegrinungsmaBnahmen
fur die 6ffentlichen Flachen - Absatze - Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Verkehrsgriin —und — Begriinung der Verkehrsflachen -.

Die Parkplatze sich auch als Park- und Rideplatze nutzbar.

Im Bebauungsplan sind einige FuB- und Radwege festgesetzt worden. Das be-
trifft zum einen den FuB- und Radweg an der westlichen Seite des Plangebietes.
Dieser FuB- und Radweg wurde in Verlangerung der HainstraBBe bis zum Bod-
denweg bzw., wie im Rahmenplan Wieck / Eldena sogar bis zum Strandbad als
Kunst- und Kulturpfad unter Beachtung von Sichtachsen und Verknlpfungsmaog-
lichkeiten (kurze Wegeverbindung) angeordnet. Zum anderen betrifft es den Weg
stdlich der Wolgaster LandstraBe am Graben E 1. Von hier aus bestehen beson-
ders attraktive Sichtachsen zur Klosterruine. Von diesem FuB- und Radweg ist
eine Querverbindung zur Wolgaster LandstraBe festgesetzt worden. Diese Quer-
verbindung entspricht einem um 1800 vorhandenen Weg. Der FuB- und Radweg
entlang des Grabens E 1 stellt eine Verbindung zum Park Am Teich dar und ist
gleichzeitig zur Grabenunterhaltung nutzbar. Um den Teich sollen auch Wege mit
Anschluss an die Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Anliegerweg, die
gleichzeitig das WA 6 erschlieBt, und den Unterhaltungsstreifen am Bierbach, der
ebenfalls als Spazierweg nutzbar ist entstehen. Der FuB- und Radweg zwischen
der StraBe An der Klosterruine und dem Boddenweg im nordéstlichen Bereich
dient als kurze Verbindung beider Verkehrsflachen sowie zum Kinderspielplatz im
Ostlich angrenzenden Wohngebiet und erfordert die Errichtung einer Querungs-
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moglichkeit des Grabenbettes. Mit diesen FuB- und Radwegen sind mehrere
Rundwege maéglich.

Der Ausbau der genannten FuB- und Radwege ist nicht in jedem Fall vordringlich,
sollte jedoch zielstrebig verfolgt werden.

6.13 Ver- und Entsorgung

Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes ist eine Optimierung und Erweite-
rung der vorhandenen erschlieBungstechnischen Anlage erforderlich. Unterirdi-
sche Leitungen sind grundsétzlich in den 6éffentlichen Verkehrsflachen vorzuse-
hen. Soweit vorhanden, sind die Leitungen in Gehwegen oder Medienstreifen zu
verlegen. Wenn dies nicht mdglich sein sollte, sind die Kabel nicht mit Beton- o-
der Bitumenfahrbahnen oder mit Hochborden zu tberbauen. Im Bereich von
Baumpflanzungen sind erforderliche Abstande einzuhalten oder wurzelrichtungs-
weisende KabelschutzmaBnahmen vorzusehen. Eine direkte Uberpflanzung ist zu
vermeiden.

Far die Errichtung von unterirdischen Anlagenteilen ist im WA 2 eine Flache in
Verlangerung der StraBe An der Klosterruine in nérdlicher Richtung zum MI 1 und
anschlieBend in dstliche Richtung zum Boddenweg bzw. zum vom Kabelverteiler-
schrank (KVS) am ehemaligen Eiscafe festgesetzt worden.

Im Bebauungsplan sind fur einige der vorhandenen Leitungen, Leitungsrechte
festgesetzt worden. Diese Festsetzungen ersetzt nicht die entsprechende Eintra-
gung von Grunddienstbarkeiten im Grundbuch, die das Versorgungsunternehmen
unabhéangig von den Bebauungsplanausweisungen zu erwirken hat.

6.13.1 Stromversorgung

Die Stromversorgung des Gebietes erfolgt aus dem vorhandenen Niederspan-
nungsnetz. Die neu geplante Wohnbebauung erfordert eine véllig neue elektro-
technische ErschlieBung und Anbindung an das Hauptnetz. Es ist im Bereich der
Kreuzung ,,An der Klosterruine” und dem geplanten FuB- und Radweg (Ost/West
— Nord/Sid Achse) die Errichtung eines KVS zu planen. Im nérdlichen Randge-
biet sind Kabelverbindungen vom Bebauungsplangebiet Nr. 84 — Am Boddenweg
— zwischen den KVS zu sichern. Weiterhin ist ggf. eine Baufreimachung Uber die
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Park und Veranstaltungsort vor-
zusehen.

Im WA 2 und in der angrenzenden privaten Griinflache befindet sich ein 0,4 kV-
Elekirokabel. Dieses Kabel ist vor der Bebauung des WA 2 umzuverlegen. Zur
Versorgung des MI 1 kann die mit Leitungsrecht belastete Flache zugunsten der
Versorgungsunternehmen im WA 2 in Verlangerung der StraBe An der Kloster-
ruine genutzt werden. Es ist davon auszugehen, dass die Umverlegung der Lei-
tung im Rahmen der GesamterschlieBung erfolgt.

Ein weiteres 0,4 kV Elektrokabel befindet sich im WA 6 und 7. Langfristig sollte
diese Leitung in den 6ffentlichen Verkehrsraum verlegt werden. Ein Leitungsrecht
ist im Bebauungsplan nicht festgesetzt worden.

Im WA 3 befindet sich ein 0,4 kV- und ein 20 kV-Kabel. Da diese Leitungen Orts-
netzkabel sind und damit mehrere Grundstlicke versorgt werden, setzt der Be-
bauungsplan ein Leitungsrecht fest. Die entsprechende Sicherung dieses Rechts
obliegt allerdings dem Leitungstrager, wie auch eine eventuelle Umverlegung in
den Konzessionsbauraum in der Wolgaster LandstraBe.

Die umfangreichen Umverlegungen auf Grund der Herbeiflihrung von Baufreiheit
sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu regeln.
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6.13.2 Telekommunikation

Im Rahmen der ErschlieBung des Plangebietes ist auch ein Ausbau der Tele-
kommunikationsinfrastruktur erforderlich. Fir diese MaBnahmen ist eine Er-
schlieBungsvereinbarung mit der Deutschen Telekom AG; T-Com abzuschlieBen.

6.13.3 Kabel Deutschland

Im Geltungsbereich befinden sich Breitbandkommunikationsanlagen (BK). Diese
Anlagen sind bei der Bauausfihrung der ErschlieBungsanlagen zu schitzen.

6.13.4 Warmeversorgung

Eine Versorgung des Plangebietes mit dem Energietrager Erdgas ist generell
moglich. Das Versorgungsnetz ist dazu zu erweitern.
Im Plangebiet befinden sich keine Fernwarmeanlagen.

6.13.5 Abwasserentsorqung

Das Plangebiet ist entsprechend der derzeitigen Bebauung schmutzwasserseitig
erschlossen. Die vorhandenen Anlagen sind kapazitatsmaRBig zu Uberprifen und
hinsichtlich der Lage zu optimieren.

Im WA 2 und 4 befinden sich mehrere Anlagen auf privaten Grund. Im Zuge der
ErschlieBung des Gebietes sind diese Leitungen umzuverlegen da sie die Be-
bauung bzw. Nutzung der Grundstlicke stark beeintrachtigen. Die Kosten, sind
vom Verursacher zu Ubernehmen.

Im WA 6 befindet sich eine Abwasserleitung DN 65 zwischen StraBe Am Teich
und Baugrenze.

FUr diese Leitung ist ein Leitungsrecht festgesetzt, da sie vorhanden und das
Grundstlck ohne splrbare Einschrankungen baulich genutzt ist.

6.13.6 Regenwasserentsorgung

Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist nicht optimal. Eine regenwasserseitige
ErschlieBung des Plangebietes ist nicht vorhanden.

Die StraBe An der Klosterruine kann in den Bierbach entwéssern, dazu ist eine
Regenwasserleitung im StraBenraum erforderlich.

In den WA 1 und 3 sowie im MI 3 ist kaum eine bauliche Verdichtung zu erwar-
ten, so dass das Regenwasser wie bisher versickern kann.

Das MI 1, der 6stliche Teil des WA 2 und das WA 4, 5, 6 und 7 kénnen in den
Bierbachgraben entwassern.

Das MI 3 kann in den Graben E 1 entwéassern.

Far den verbleibenden Teil des WA 2 sind mehrere Entwasserungsmdglichkeiten,
wie Einleitung in den Graben E 1/2 bzw. in den Bierbachgraben, Versickerung auf
dem Grundstiick oder Anschluss an den Kanal in der StraBBe An der Klosterruine
denkbar. Die Entscheidung ist im Rahmen der ErschlieBung des Gebietes zu tref-
fen.

Zwischen dem Bierbachgraben und dem Graben E 1/2 gibt es eine unterirdische
Verbindung an der Grenze des MI 1. Diese Flache ist mit einem Leitungsrecht
belastet.

Grundsatzlich ist anzustreben, dass auf allen Baugrundstlcken zur eigenen Nut-
zung und zur Minimierung der Niederschlagsabflussspitzen das anfallende Nie-
derschlagswasser gesammelt wird.

Die StraBe An der Klosterruine und der nérdliche Parkplatz sollen in den Bier-
bachgraben entwassert werden. Das Regenwasser der Wolgaster LandstraBe
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soll in den Graben E 1 geleitet werden. In den Regeneinlaufen sind Sandfange
mit dezentraler Reinigung vorzusehen.

Der sudliche Parkplatz soll in den Teich entwassern. Hier ist ein zentraler Sand-
fang vorzusehen.

Es soll grundsétzlich unbelastetes Oberflachenwasser in die Graben und den
Teich geleitet werden. Es wird eingeschatzt, dass eine Vorklarung des Regen-
wassers von den Baugrundstiicken und der StraBBe An der Klosterruine nicht er-
forderlich ist.

Zur Unterhaltung des Grabens ist entlang des stdlichen Teils des Bierbachgra-
bens ein Unterhaltungsstreifen festgesetzt worden. Dieser Unterhaltungsstreifen
ist entsprechend der Festsetzung im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 68 — Am
Eichenbrink — auf der Westseite festgesetzt. In der Nahe des nérdlichen Teils des
Bierbachgrabens befindet sich der Boddenweg. Eventuelle UnterhaltungsmaB-
nahmen kénnen vom Boddenweg erfolgen wobei das Grabenbett durch die vor-
handenen Baume so stark verschattet wird, dass kaum Bewuchs entsteht.

Neben dem Graben E 1 ist ein FuB- und Radweg festgesetzt, der gleichzeitig der
Unterhaltung dient. Es sollte geprift werden, den Graben E1 geschwungen zu
gestalten.

Bei den Graben ist § 81 LWaG zu beachten, wonach bauliche und sonstige Anla-
gen im 7 m Schutzbereich des Gewassers unzulassig sind. Besonders ist das bei
den WA 7 und 6 zu beachten, da diese an den 5, 0 m breiten Unterhaltungsstrei-
fen mit einer nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache in einer Tiefe von 5 m gren-
zen. D.h. sofern dieser Graben in die Unterhaltungslast des Wasser- und Boden-
verbandes Ryck-Ziese Ubergeht dirfen in den angrenzenden 2 m an den Unter-
haltungsstreifen auch keine verfahrensfreien Bauvorhaben gem. § 61 LBauO M-V
errichtet werden.

Grundsatzlich ist anzustreben, das der Unterhaltungsweg fir die Graben 6ffentli-
chen Charakter bekommen, allerdings ist auch ein Privater verpflichtet die Unter-
haltung des Grabens mit Technik etc. zu ermdglichen.

Im Zusammenhang mit der Regenwasserentsorgung des Plangebiets sind im Be-
reich der Graben kaum Investitionen erforderlich. Der Teich und der nérdliche Teil
des Bierbachgrabens, dessen Grabenbett sehr grof3 ist, kbnnen als Regenrick-
haltebecken genutzt werden. Die Ableitung des Regenwassers kann Uber die Re-
genwasseranlage nordostlich auBerhalb des Geltungsbereiches erfolgen bzw.
alternativ Uber das Leitungsrecht an der Grenze des Ml 1. Uber den Graben E "2
wird das Regenwasser dann nach Wieck in den Ryck gelangen. Hier sind Investi-
tionen hinsichtlich der Pumpenleistung, der hydraulischen Querschnitte von Rohr-
leitungen und Durchlassen erforderlich.

Unabhangig vom Bebauungsplan ist langerfristig geplant die vorhandenen Gra-
ben zu einem System zusammenzufiihren. Innerhalb dieses Systems spielt der
Bierbach eine groBe Rolle. Dieser soll wieder im offenen Graben wasserfiihrend
von den Rehbruchwiesen Uber die Fischteiche im NSG Elisenhain, dem Hohen
Graben (Kreuzung), Uber die Wolgaster LandstraBe bis zur Danischen Wiek mit
der FlieBrichtung zum Bodden, werden. Der Auslauf des Bierbaches in die Dani-
sche Wiek wird, sollte die Renaturierung erfolgen, den Hochwasserdeich kreuzen.
Entsprechende Hinweise wurden fir die Planung des Hochwasserschutzes
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Greifswalds gegeben. Diese Hinweise fanden keine Bertcksichtigung und der
Deich wurde ohne Sielbauwerk bzw. Bedarfsschopfwerk planfestgestellt.

Dazu wirde es sich weiterhin erforderlich machen den Durchlass im Bereich der
Wolgaster LandstraBe umzubauen.

Die Gelandehdhe der privaten Baugrundstiicke soll zu den ErschlieBungsstraBen
und zu den angrenzenden Baugrundstticken nicht zu stark abweichen, da dann
die Gefahr besteht, dass das anfallende Regenwasser auf die StraBe bzw. auf
das Nachbargrundstick gelangt. Vom Grundstlickseigentimer ist sicherzustellen,
dass das anfallende Regenwasser auf dem eigenen Grundstlick entweder ge-
sammelt, versickert oder abgefihrt wird.

6.13.7 Wasserversorgung

Bei Planung neuer Bauvorhaben ist die Versorgung mit Trinkwasser nach Druck
und Menge zu prifen. Die Trinkwasserversorgung kann grundsatzlich abgesichert
werden.

Im WA 3 befindet sich eine Wasserleitung DN 50 (genaue Lage nicht bekannt)
auf privaten Grundstiicken.

Flr diese Leitung ist kein Leitungsrecht festgesetzt, da bei weiterer Bautatigkeit
die Dimensionierung zu gering ist.

6.13.8 Millentsorgung

Die Wertstoff- und Mllentsorgung ist gesichert.

Im nérdlichen Bereich der StraBe An der Klosterruine Hohe FuB- und Radweg
zum Boddenweg ist eine Flache fir Hausmull festgesetzt, da die nérdliche Stich-
straBe nicht zum Wenden fir Millfahrzeuge ausgelegt ist. In diesem Bereich
kénnen die Mullbehalter am Tag der Entsorgung aufgestellt werden.

Auch der Anliegerweg sudlich des Teiches ist nicht fir Mullfahrzeuge vorgese-
hen. Dementsprechend ist der Hausmull des WA 6 am Tag der Entsorgung an
der StraBe Am Teich zu platzieren.

Die vorhandene Wertstoffsammelstelle ist auf dem sldlichen Parkplatz festge-
setzt.

6.13.9 Abfallwirtschaft

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft geman §1 und der Deponiescho-
nung nach §18 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fir M-V sind bei der
Durchfihrung der geplanten Bauarbeiten Abfélle so weit wie mdglich zu vermei-
den bzw. vorrangig der Verwertung zuzuflhren.

Flr anfallende besonders tberwachungsbedirftige Abfélle nach §3(8) und §41(1)
und (3) Kr-/AbfG in Verbindung mit der Verordnung zur Bestimmung von beson-
ders Uberwachungsbedirftigen Abfallen, sind diesbezlgliche Informationen bzw.
Genehmigungen im Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur Ueckermiinde, Abtei-
lung Kreislaufwirtschaft, Abfall und Bodenschutz, einzuholen.

Im Plangebiet befinden sich eine Reihe von Mauerresten, die im Rahmen der
baulichen Nutzung der Grundstiicke entfernt werden sollten.

6.13.10 Kampfmittelbelastung

Das Bebauungsplangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt,
jedoch ist es nach den Erfahrungen des Landesamtes flir Katastrophenschutz
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nicht auszuschlieBen, dass Einzelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde
sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufliihren. Sollten bei die-
sen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittel-
baren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Nétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde
hinzuzuziehen.

6.14 Hochwasserschutz

Im Mischgebiet 1 und im nérdlichen Bereich des Allgemeinen Wohngebiets 2 be-
finden sich Bauflachen im hochwassergeféhrdeten Bereich des Greifswalder
Boddens in einer Héhenlage ab 2,1 m Uber HN, also unter 2, 90 m Uber HN (Be-
messungshochwasserstand).

Zur Abwehr der Hochwassergefahrdung soll ein Sperrwerk an der Ryckmindung
mit seitlichen Anschlussdeichen errichtet werden. Der 6stliche Deich soll nérdlich
vom Plangebiet, wie hinweisend im Bebauungsplan dargestellt, verlaufen. Die
Bauarbeiten wurden im September 2008 begonnen.

Da die bauliche Nutzung des Plangebiets vor der Inbetriebnahme des Kiisten-
schutzvorhabens geplant ist, sind im Bebauungsplan Festsetzungen zum Hoch-
wasserschutz getroffen worden. D.h. bis zu dem Zeitpunkt an dem die komplexen
Hochwasserschutzanlagen in Betrieb genommen werden, ist in diesen Bereichen
die Oberkante der Fundamentplatte der Gebaude, die zum stédndigen Aufenthalt
von Menschen errichtet werden, in einer H6he von mindestens 3,00 m tber HN
anzulegen. Des Weiteren soll fir Gebaude sowie Nebenanlagen, die unterhalb
der Héhenlage von 2,90 m tber HN errichtet werden die Standsicherheit gegen-
tber Wasserstanden bei Eintritt des Bemessungshochwassers, sowie der ent-
sprechenden Seegangsbelastung bzw. des Wellengangs gewéhrleistet werden.
In den hochwassergefahrdeten Bereichen ist die Lagerung von wassergefahr-
denden Stoffen nicht gestattet.

6.15 Energieeffizienz

Die Umsetzung einer energieeffizienten Wohngebietsplanung erfordert in der Re-
gel keine besonderen Festsetzungen oder eine absolute Stdausrichtung aller
Gebaude sondern eine individuelle Auslotung der planungsrechtlichen Festset-
zungen und der konkreten Planung des Geb&udes hinsichtlich der Optimierung
des Energieverbrauches und der Nutzbarmachung von erneuerbaren Energien.
Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen sind nicht nur energetische Ge-
sichtspunkte sondern auch alle anderen stadtebaulichen Belange gem. § 1
BauGB zu berilcksichtigen. Besonders bei diesem Bebauungsplan waren die
Grundsatze des stadtebaulichen Konzeptes mit den vorhandenen 6ffentlichen
Verkehrsflachen und den Belangen des Bestands- und Denkmalschutzes sowie
den o6ffentlichen Griinflachen vorgegeben.

Insbesondere die Nutzung von solarer Strahlungsenergie steht in einer gewissen
Abhangigkeit zu dem stadtebaulichen Konzept und der Dichte der Bebauung.
Dazu ist festzustellen, dass bei der Festsetzung der Firstrichtung im Plangebiet
die Gebaude nicht mehr als 30° aus der Stdrichtung abweichen und damit in Ab-
héangigkeit zur festgesetzten Dachform und —neigung die Inanspruchnahme des
empfohlenen Bereiches zur aktiven Sonnenenergienutzung vorliegen kann. Eine
weitere Rolle spielen z. B. natirlich die Auswirkungen der vorhandenen Baume
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im Plangebiet und der Abstand zu den nachsten Geb&auden. Eine individuelle Op-
timierung flr das jeweilige Bauvorhaben ist in jedem Fall erforderlich. Als Grund-
satze zeichnen sich allerdings ab, dass eine Abweichung von der Stdausrichtung
nach Westen glinstiger ist als nach Osten und das Dachflachen mit ca. 30 - 50°
Dachneigung und Siudwest- bis Stdstidost-Ausrichtung den meisten Anforderun-
gen an die thermische Sonnenenergienutzung gerecht werden.

Folgende Mdglichkeiten des Einsatzes von erneuerbaren Energie zur teilweisen
und vollstandigen Warmeversorgung des Geb&udes im Plangebiet gem. § 2 Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) werden gesehen:

- Geothermie,

- Umweltwéarme,

- solare Strahlungsenergie,

- Biomasse z.B. im Sinne von Holzpellets,
Dartber hinaus sind gem. § 7 EEW&armeG ErsatzmaBnahmen zu den 0.g. M6g-
lichkeiten denkbar und kombinierbar, wobei im Plangebiet keine Mdglichkeit zur
Fernwarmeversorgung besteht.
Energiesparend wirkt sich weiterhin ein entsprechender Warmeschutz der Ge-
baude aus.

7. Kennzeichnungen

71 Altlasten

Im Bebauungsplan ist eine Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrden-
den Stoffen belastet ist, gekennzeichnet. Das betrifft die Fldche B 1 ehemalige
Tischlerei — Lagerplatz und Holztranke. Die Flache B 1 ist als 6ffentliche Grinfla-
che Uberplant.

Die urspringliche Flache B 2, ehemalige Betriebsmilldeponie, wurde im Sommer
2008 saniert. Da die abschlieBende Dokumentation zurzeit noch erstellt wird, ist
diese Flache zwar nicht mehr im Bebauungsplan Teil A gekennzeichnet, aber
noch Bestandteil der Begriindung. Die Flache B 2 ist teilweise als Wohnbauflache
bzw. Verkehrsflache festgesetzt.

Unter Pkt. | 4.6 - Altlasten - wurde festgestellt, dass von der Tischlerei und der
Betriebsmilldeponie bei der geplanten zukinftigen Nutzung des Geléndes eine
Gefahr fir die menschliche Gesundheit ausgeht und somit die vorhandenen Bo-
denbelastungen auf Dauer mit der geplanten Nutzung unvereinbar sind. (Bei die-
sen Belastungen wird lediglich der vorrangige Wirkungspfad Boden - Mensch be-
trachtet.)

Bei den gegebenen Randbedingungen wird eine Sanierung der betrachteten
Standorte mittels Bodenaushub bzw. —austausch empfohlen. Dieses Verfahren
stellt die einzige Methode dar, um die geplante Nutzung des Gelandes zu ge-
wahrleisten.

Die Sanierung sollte fir beide Standorte nach folgendem Muster erfolgen:

¢ Rickbau von Oberflachenbefestigungen bzw. Beseitigung von Sperrmll und
Bewuchs, gegebenenfalls mit getrennter Entsorgung

e vollstdndige Auskofferung des Deponiekdrpers bzw. der nachweislich schad-
stoffbelasteten Bereiche der Tischlerei
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e getrennte Haufwerksbildung nach dem Grad der organoleptischen Auffélligkeit
und Beprobung auf die Parameter MKW und PAK

e Entsorgung der Haufwerke > Z 2 nach TR LAGA bzw. Wiedereinbau der Hauf-
werke < Z 2 nach TR LAGA in Bereichen ohne sensible Nutzung

e Beprobung der entstandenen Sohl- und Béschungsflachen auf die Parameter
MKW und PAK

¢ nach Unterschreitung der Schadstoffgehalte in den entnommenen Sohl- oder
Béschungsproben Verflllung und Verdichtung der entstandenen Baugruben mit
Material Z 0 gemaB TR LAGA

¢ Bei den Arbeiten handelt es sich um Arbeiten in kontaminierten Bereichen, bei
denen mit Gefahrstoffen umgegangen wird. Die Arbeitsschutzverordnungen der
Berufsgenossenschaften, vor allem die BGR 128 (ehemals ZH 1/183 der TBQ)
sind einzuhalten.

e Gegebenenfalls kann fir die Erdarbeiten eine Wasserhaltung (mit entsprechen-
der Reinigung) erforderlich werden.

Die zu sanierende Flache der Betriebsmilldeponie (B 2) betragt laut Gutachten
(Anlage 3) ca. 25 x 25 m. Der Deponiekdrper ist zwischen 1,90 m und 3,0 m
machtig.

Auf dem Gelande der Tischlerei betragt die Altlastverdachtsflache um die abge-
teuften Sondierungen Lagerplatz und alte Holztranke (B 1) ca. 14 x 8 m. Die or-
ganoleptischen Auffalligkeiten beschrénken sich auf die oberen Meter unterhalb
der Gelandeoberflache.

Entsprechend des Hinweises des StAUN UeckermUinde, sollte fir den anfallen-
den Boden gepriift werden, ob eine Deponierung auf einer Siedlungsabfalldepo-
nie moglich ist.

Uber die Sanierung der genannten Bereiche aus umwelttechnischer Sicht hinaus,
wird es zur Gewahrleistung der Tragfahigkeit des Baugrundes fir die geplante
Bebauung ohnehin notwendig, die anstehenden Aufschittungen vollstandig durch
tragfahiges Material zu ersetzen.

Die Sanierung der Altlastflachen ist vor der baulichen Nutzung bzw. der Umge-
staltung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Park und Veran-
staltungsort zu einem Apfelhain erforderlich.

Die Stadt ist Eigentimer der Flache B 1 und hat daher die Sanierung sicherzu-
stellen. Vorsorglich sollte die Sanierungspflicht durch eine Baulast gesichert wer-
den. Der ErschlieBungstrager ist Eigentiimer der Flache B 2. Die Sanierung ist
geman der Regelung im ErschlieBungsvertrag durchgefiihrt worden.

Die notwendigen SanierungsmaBnahmen sind durch ein altlastenschachverstan-
diges Ingenieurburo fachgutachterlich zu begleiten. Die Sanierung ist zu doku-
mentieren und der unteren Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.

7.2 Denkmale und Bodendenkmale

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Baudenkmale, sind geman Denkmal-
schutzgesetz M-V zu erhalten. Gekennzeichnet sind bauliche Anlagen, als Ein-
zeldenkmale, und die Parkanlage um die Klosterruine als Gesamtanlage.

Als Einzeldenkmale sind die Klosterruine, die Klostermauer und die Kloster-
scheune (an der Wolgaster LandstraBBe) sowie der Speicher An der Klosterruine
17 und das Wohnhaus Am Teich 11 und 12 gekennzeichnet.

Alle Veranderungen bzw. die Beseitigung eines Denkmals sind gem. § 7 Abs. 1
DSchG M-V durch die Untere Denkmalschutzbehérde und gem. § 7 Abs. 6
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DSchG M-V durch die zustédndige Behérde zu genehmigen zu genehmigen. Das
trifft auch far die Umgebung eines Denkmals zu.

Im Bebauungsplan sind die Bereiche in denen Bodendenkmale bekannt sind
durch eine Umgrenzung gekennzeichnet.

Tiefreichende Erdarbeiten sind in diesen Bereichen zwar nicht zu erwarten, je-
doch haben Erdeingriffe jeglicher Art im Bereich von Bodendenkmalen deren
Veranderung zur Folge und sind gem. § 7 DSchG M-V genehmigungspflichtig
durch die untere Denkmalschutzbehdrde bzw. durch die fir die Bewilligung des
Vorhabens zustandigen Behdrden, die diese wiederum nur im Einvernehmen mit
dem Landesamt flir Bodendenkmalpflege erteilen darf. Das Landesamt kann der
Genehmigung nur zustimmen, sofern vor Beginn jeglicher Erdarbeiten die fachge-
rechte Bergung und Dokumentation der betroffenen Teile des Bodendenkmals
durch Fachkrafte gewahrleistet ist. Alle durch die Untersuchung entstehenden
Kosten hat der Verursacher des Eingriffes zu tragen (§ 6 Abs. 5 DSchG M-V).
Uber die in Aussicht genommenen MaBnahmen zur Bergung und Dokumentation
der Bodendenkmale ist das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege rechtzeitig vor
Beginn der Erdarbeiten zu unterrichten. Die zu erteilenden Baugenehmigungen
sind an die Einhaltung dieser Bedingungen gebunden.

Die Beratung zur Bergung und Dokumentation von Bodendenkmalen erfolgt
durch die Untere Denkmalschutzbehérde der Universitats- und Hansestadt
Greifswald bzw. beim Landesamt fiir Kultur und Denkmalpflege.

FOr Bodendenkmale, die im Ubrigen Bebauungsplangebiet bei Erdarbeiten zufallig
neu entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des § 11 DSchG M-V. In diesem
Fall ist die Untere Denkmalschutzbehérde unverzlglich zu benachrichtigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauf-
tragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege in unverandertem Zu-
stand zu erhalten. Die Verpflichtung erlischt finf Werktage nach Zugang der An-
zeige, bei schriftlicher Anzeige spatestens nach einer Woche. Die untere Denk-
malschutzbehérde kann im Benehmen mit dem zustéandigen Landesamt die Frist
im Rahmen des Zumutbaren verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung
und Bergung des Denkmals dies erfordert.

8. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
8.1 Ausnahmegenehmigung zum Kiisten- Gewéasserschutzstreifen gem. § 19 LNatG
M-V

Die Ausnahmegenehmigung vom Bauverbot im Klstenschutzstreifen nach § 19
Abs. 1 Landes NatG M-V flr das Mischgebiet 1 wurde von der Unteren Natur-
schutzbehérde am 20.10.2006 erteilt.

9. Sonstige Fachplanungen

Die Errichtung der Hochwasserschutzanlagen fiir Greifswald ist noch nicht abge-
schlossen, daher sind im Bebauungsplanverfahren die Hochwasserbelange in
vollem Umfang zu bericksichtigen.
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Es wird angestrebt, dass der Bierbachgraben wieder ein flieBendes Gewasser mit
mdglichst der Einleitung in die Danische Wiek wird. Dazu sind umfangreiche Un-
tersuchungen, Planungen und einige Bauwerke z.B. zur Querung der Wolgaster
LandstraBBe, des im Bau befindlichen Deiches und des Hohen Grabens erforder-
lich. Daflir stehen derzeitig keine finanziellen Mittel zur Verfligung.

Der Bebauungsplan ist im MafBstab 1: 1000 erstellt worden. In diesem MaBstab
sind nicht alle erhaltenswerten Einzelbdume darstellbar. Es wurde daher zur
Vermeidung von lIrritationen einheitlich kein Baum zeichnerisch festgesetzt. Die
Baume sind gemaB Baumschutzsatzung und mit einer textlichen Festsetzung des
Bebauungsplans geschutzt.

10. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

FUr die Errichtung der festgesetzten Verkehrsflachen sind Flachen im stadtischen
Besitz zur Verfligung zu stellen. Im Einzelnen betrifft das den FuB- und Radweg
entlang des Graben E1.

Weiterhin sind fur die Errichtung der Verkehrsflachen private Flachen erforderlich.
Betroffen ist das Flurstiick 119/3, Flur 7. Es macht sich der Ankauf im Stden fir
den FuB- und Radweg entlang des Grabens E1 erforderlich.

Weiterhin ware anzustreben den Anliegerweg stdlich des Teiches auf dem Flur-
stlick 128, Flur 7, éffentlich zu widmen und die entsprechenden Flachen anzu-
kaufen.

Far den Unterhaltungsstreifen am Bierbachgraben wird eine Teilflache des Flur-
stickes 131, Flur 7 bendtigt.

Die entsprechenden Leitungsrechte sind zu sichern (siehe Pkt. 1 9.13 - Ver- und
Entsorgung -).

Zur Umsetzung des Bebauungsplans, sind einige Haupt- bzw. Nebengebaude zu
entfernen. Das betrifft insbesondere die gewerblich genutzten Gebaude An der
Klosterruine 6, die als Grinflache Gberplant sind. Ebenfalls als Grinflache Uber-
plant sind die abzureiBenden Nebengebdude 6stlich des Teiches.

AuBer im WA 1 ist in allen WA-Gebieten eine Grundstlicksneuordnung zur Schaf-
fung von Baugrundstlicken erforderlich.

Zu beachten ist weiterhin die Beseitigung der Altlast B 1.

Die sidlich des Teiches entstandenen illegalen Garten und Lauben sind zu besei-
tigen.

11. Stadtebauliche Daten

111 Flachenbilanz
Nr. Bezeichnung Flachenangabe | Flachenangabe
in ha in ha
1 WA 1 0,178
2 WA 2 1,394
3 WA 3 1,011
4 WA 4 0,248
5 WA 5 0,191
6 WA 6 0,198
7 WA 7 0,243
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8 Summe der WA 3,459
9 MI 1 0,464
10 MI 2 0,065
11 MI 3 0,141
12 Summe der Ml 0,670
13 Uberdrtliche StraBenverkehrsflache 0,062
(Boddenweg)
14 Wolgaster LandstraBBe/ 0,437
15 Verkehrsberuhigte Bereiche 0,619
16 Anliegerwege 0,261
17 FuB- und Radwege 0,181
18 Parkplatze 0,377
19 Summe der Verkehrsflachen 1,937
20 Flachen flr die Wasserwirtschaft 0,494
(Graben)
21 Wasserflache (Teich) 0,126
22 Flachen fur die Landwirtschaft 0,923
23 private Grabeland 0,487
24 Versorgungsflachen 0,005
25 Park und Veranstaltungsort 1,874
26 Offentliche Griinflache 0,005
27 Park 0,233
28 Wiese 0,320
29 Krauterwiese 0,084
30 Verkehrsgrin 0,190
31 Summe der 6ffentlichen Griinflache 2,706
32 Gesamtflache 10,805
11.2 Stadtebauliche Werte

Im Plangebiet kénnen ca. 17 Einzelhduser entstehen. In samtlichen allgemeinen
Wohngebieten (auBer WA 6 und 7) ist die héchstzulassige Zahl der Wohneinhei-
ten auf 2 begrenzt. AuBerdem ist im WA 6 eine Neubebauung im Zusammenspiel

mit dem denkmalgeschitzten Speicher méglich.
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1 Umwelibericht

12. Einleitung

Mit dem Inkrafttreten des EAG Bau wurde die Pflicht zur Umweltprtfung flr Bau-
leitplane eingefiihrt. Nach § 2 Abs. 4 BauGB wird ,flr die Belange des Umwelt-
schutzes ... eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht be-
schrieben werden®. Umweltbelange in diesem Sinne sind insbesondere die in

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Belange sowie die in § 1 a aufgefihrten Vor-
schriften, hier insbesondere die Eingriffsregelung und der Bodenschutz.

121 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan soll eine stadtebauliche Neuordnung um die Klosterruine
zum einen zur Verbesserung der vielseitigen Funktionsfahigkeit der Kultur- und
Erholungsstatte Klosterruine und zum anderen als Aufwertung des Klosterruinen-
umfeldes mit infrastrukturellen MaBnahmen und der behutsamen Erganzung von
Wohnbebauung erreicht werden. Weite Bereiche des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplans waren bereits vielschichtig baulich genutzt bzw. waren mit Garagen
bebaut.

12.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Eingriffsregelung

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die neu geplante Bebauung ausschlieBlich
auf bereits baulich genutzten Flachen, die Abriss- und EntsieglungsmaBnahmen
erfordern, erfolgt. Um die Klosterruine ist eine groBzlgige Grinflache vorgesehen
auf der zurzeit noch Geb&ude stehen. Auf eine detaillierte Eingriffs- / Ausgleichs-
bilanzierung wurde daher in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbeh&rde
verzichtet.

Schutzvorkehrungen gegen Verkehrslarm

Die Bauflachen an der Wolgaster LandstraBe sind Verkehrsimmissionen ausge-
setzt. Die klnftig im Plangebiet wohnenden Menschen werden durch den Ver-
kehrslarm beeintrachtigt. Orientierungswerte einer zumutbaren Belastung der
Menschen durch Verkehrslarm werden durch die DIN 18005-1, Beiblatt 1 defi-
niert. Die Einhaltung oder Unterschreitung der Orientierungswerte ist wiin-
schenswert, um die mit der Eigenart der betreffenden Baugebiete verbundene
Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastigungen zu erflllen.

Der Belang des Schallschutzes ist bei der Abwéagung aller Belange als wichtiger
Planungsgrundsatz bei der stéadtebaulichen Planung zu bericksichtigen.

Schutzvorkehrungen gegen Veranstaltungslarm
Die Klosterruine wird als Veranstaltungsstatte genutzt. Im Zusammenhang mit
den Veranstaltungen entstehen Larmimmissionen.

Fachplanungen

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Regionalen Raumordnungspro-
gramms Vorpommern (1998) und des Ersten Gutachtlichen Landschaftsrahmen-
planes der Region Vorpommern (1996), das auf der Grundlage des Gutachtlichen
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Landschaftsprogramms des Landes M-V erarbeitet wurde und gegenwartig Uber-
arbeitet wird.

In dem Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist der
Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt, damit wird dem Entwicklungsge-
bot gem. § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.

13. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

13.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale
Um die von den Festsetzungen des Bebauungsplans ausgehenden Auswirkun-
gen prognostizieren zu kdnnen, ist es erforderlich, den Zustand der Umwelt und
ihrer Bestandteile zum Zeitpunkt der Planaufstellung darzustellen.
Gegenstand dieser Bestandsaufnahme sind die in § 1 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB auf-
gezahlten Schutzgiter sowie Wechselwirkungen zwischen diesen.
Bei fast allen Schutzgltern kann davon ausgegangen werden, dass der Einwirk-
bereich des Bebauungsplans etwa dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
entspricht.
Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale der einzelnen Schutz-
guter werden nachfolgend im Ist-Zustand dargestellt, um die besondere Empfind-
lichkeit der Umweltmerkmale gegeniber der Planung herauszustellen. Anschlie-
Bend werden die mit der Durchfihrung der Planung verbundenen Veranderungen
des Umweltzustandes bestimmt und bewertet. Die mit der Planung verbundenen
Umweltauswirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um daraus MaBnah-
men zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich negativer Um-
weltwirkungen abzuleiten.

13.1.1 Schutzgut Mensch

Im Zusammenhang mit der angestrebten Planung sind fir den Menschen Auswir-
kungen auf das Wohnumfeld (L&rm, Immissionen und visuelle Beeintrachtigun-
gen) und die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild und Barrierewirkung) von
Bedeutung. Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans sind Umweltbe-
lastungen auf den Menschen festzustellen. Diese werden durch den StraBenver-
kehr auf der Wolgaster LandstraBe bestimmt. Weiterhin befinden sich im Plange-
biet Altlasten.

Larmimmissionen

Ausgangspunkt sind die Emissionsdaten fir den StraBenverkehr auf der Wolgas-
ter LandstraBe. Festzustellen ist, dass im Bereich an der Wolgaster LandstraBe
die Orientierungswerte nach DIN 18005 an der vorhandenen schutzbedurftigen
Bebauung deutlich Uberschritten sind. Der maBgebliche AuBenlarm auf den vor-
handenen Baugebieten entspricht den Larmpegelbereichen V bis | gem. DIN
4109.

Ein weiterer Aspekt fir Immissionen im Plangebiet ist die Nutzung der Klosterrui-
ne als Veranstaltungsort fur Konzerte und andere Aktivitaten mit Catering und der
An- und Abfahrt von Fahrzeugen vor und nach den Veranstaltungen. Die Ge-
rauschsituation ist je nach Veranstaltungsart, Veranstaltungstechnik, Konzertpe-
gel / Beschallung und Veranstaltungszeitpunkt sehr unterschiedlich.
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Bewertung

Auch wenn nach DIN 18005 die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungs-
werte nicht als verbindliches Gesetz einzustufen ist, stellt diese DIN jedoch einen
gewichtigen Belang, der in der Abwagung entsprechend zu wurdigen ist, dar.

Es sind Beeintrachtigungen zu erwarten und entsprechende SchallschutzmaB-
nahmen zu untersuchen und festzusetzen.

13.1.2 Schutzqgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer Artenvielfalt zu schitzen.
Die Lebensraume und Lebensbedingungen sind zu erhalten, zu pflegen und zu
entwickeln bzw. wieder herzustellen.

Im Plangebiet sind Uber die im Boden und in der ruderalen Pionierflora vorzufin-
denden Lebenswelten hinaus, Lebensraume fir die Tierwelt in den Gehdlzstrei-
fen vorhanden. Durch die Lage und ehemalige Nutzung des Gebietes ist der
gréBte Teil jedoch stark vorbelastet und die Empfindlichkeit hinsichtlich der
Schutzguter Tiere und Pflanzen eher gering.

Grunstrukturen und Vegetation

Im Plangebiet ist eine bedeutende und ortspragende Grlinstruktur vorhanden.
Diese Struktur wird von landwirtschaftlichen Nutzflachen (Feldern, Wiesen), Gra-
ben, Wegen bzw. StraBen und GroBbaumen gepréagt. Die vorhandenen Gehdlze
sind wesentlicher Bestandteil des Denkmalortes Eldena, der ohne diese Eingri-
nung aber auch ohne die Freiflachen nicht seinen gewohnten Reiz zeigen wirde.
Die Gehdlze im direkten Klosterbereich gehen auf die Pflanzung um 1830 zurlck.
Der stdliche Teil des Plangebietes verfiigt kaum Uber GroBbaumbestand und ist
durch die ,Fohlenwiese” und den Teich gepragt. Die Graben sind zum Teil von
Kopfweiden gesdumt.

Die Graben im ndérdlichen Teil, so besonders der Bierbachgraben, sind von einer
zusammenhangenden linearen GroBbaumbestockung gesaumt. Der daneben
verlaufende Boddenweg ist auf der Ostseite ebenfalls von Bdumen (Baumreihe)
gefasst.

Im MI 1 stehen eine Reihe von Einzelbaumen.

Im nord/dstlichen Plangebiet sind weiterhin diverse Gehdlze (Ahorn spec., Weide
spec., Esche) in meist jingeren Altersstadien verstreut anzutreffen.

Ein zusammenhangender Bewuchs befindet sich 6stlich der Klosterscheune an
der Wolgaster LandstraBe. Nérdlich der Wolgaster LandstraBe bis zu den zwi-
schenzeitlich entfernten Garagen sind Verbuschungen entstanden.
Insbesondere im Bereich des WA 2 hat sich nach dem Abriss des Schafstalls zwi-
schen baulichen Resten Ruderalvegetation mit einzelnen Baumen entwickelt.

Wegen des teilweise sehr hochwertigen Baumbestandes und der gestalterischen,
denkmalpflegerischen und stadtékologischen Anforderungen ist fir das Kloster-
umfeld ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erforderlich. Dieser wurde bereits
teilweise erarbeitet und im 1. Bauabschnitt realisiert. Dieser Fachplan beinhaltet
MaBnahmen zum Erhalt von GroBgriin und Pflanzgebote entsprechend dem von
der Stadt unter den Gesichtspunkten des Denkmalschutzes verfolgten Gestal-
tungsprinzip. Eine Festsetzung der MaBnahmen im Bebauungsplan ist entbehr-
lich, da diese lediglich eine Selbstbindung der Universitats- und Hansestadt
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Greifswald darstellen wirden. Fir die weiteren Bauabschnitte sind noch Fachpla-
nungen bzw. Ausfihrungsplanungen erforderlich.

Eine detaillierte Erhebung zur Flora im Plangebiet bezieht sich auf die Mauerve-
getation der Klosterruine im Zusammenhang mit der Sanierung des Ruinenkér-
pers 1998.

Fauna

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe des Europaischen Vogelschutzgebietes
,2areifswalder Bodden und stdlicher Strelasund®. Der Greifswalder Bodden bildet
gemeinsam mit dem benachbarten westrigenschen Bodden und dem Mindungs-
raum der Oder das bedeutendste zusammenhangende Rast- und Uberwinte-
rungsgebiet fir Zugvogel im Ostseeraum. Entsprechend der Habitatsausstattung
kommt der Danischen Wiek besonders im Hinblick auf die Schwimm- und Tauch-
enten sowie Schwéne eine gréBere Bedeutung als Rastgewasser zu. Meeresen-
ten und -ganse sowie Watvdgel nutzen die Wiek meist nur im geringen MaBe
oder nur in den Randbereichen.

Ostlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich in dem ehemaligen Bierkeller
Eldena, das Winterquartier verschiedener Fledermausarten. Dieses Grundstiick
hat seit 1984 einen Schutzstatus als Flachennaturdenkmal. GemanB § 42 Bun-
desnaturschutzneuregelungsgesetz (BNatSchGNeureg G) ist es verboten, Nist-,
Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten von wildlebenden Tieren besonders geschutz-
ter Art zu beschadigen, zu zerstdéren oder der Natur zu entnehmen. Das Fleder-
mausquartier Bierkeller Eldena hat in mehrfacher Hinsicht fiir die Region Vor-
pommern eine besondere Bedeutung und wurde daher begutachtet und analy-
siert.

In dem Speicher An der Klosterruine 17 sind ebenfalls Fledermausvorkommen
festgestellt worden (siehe Pkt. 1 6.11). Der Speicher soll wieder einer baulichen
Nutzung zugefihrt werden. Eine Befreiung nach § 62 BNatSchG ist vor der Um-
nutzung des Speichers zu beantragen. Die Notwendigkeit der Bereitstellung eines
Ersatzobjektes scheint entbehrlich, denn die Kapazitat des Bierkellers ist bei wei-
tem nicht erschdpft.

Zur Brutvogelwelt liegen Ergebnisse einer Rasterkartierung auf 6,25 ha-Basis vor.
Besonders schutzbedrftig sind Vorkommen der Schieiereule im Bereich der
Klosterruine und des Waldkauzes in den alten Ba&umen im Ml 1.

Weiterhin liegt die Artenschutzrechtliche Prifung vom Juli 2008 zur Erfassung
von Brutvégeln, Amphibien und Reptilien (siehe Anlage 8) vor. Die Prifung erfolg-
te vor dem Abriss der Garagen.

Die Begehungen im Mai und Juni 2008 brachten keine Hinweise auf das Vor-
kommen von Amphibien/Reptilien und Flederm&usen. Wahrend fiir die Fleder-
mause durch den nahegelegenen Bierkeller als Wochenstube und Winterquartier
die Nutzung des Untersuchungsgebietes (UG) zum Nahrungserwerb anzuneh-
men ist und im Menzelbau auch Sommerquartiere (Gegenstand gesonderter Un-
tersuchung) zu erwarten sind, ist die Reproduktion von Amphibien und Reptilien
im UG weitgehend auszuschlieBen. Potenziell ist der Laubfrosch in Einzelexemp-
laren als Sommergast zu erwarten.

Die artenschutzrechtliche Prifung erbrachte den Nachweis von 22 Vogelarten,
die das Untersuchungsgebiet bzw. randlich Reviere besetzt halten. Es wurden
keine bestandsgefahrdeten Arten nachgewiesen. Mit Haussperling, Gartenrot-
schwanz und Rauchschwalbe wurden lediglich Arten der Vorwarnliste Deutsch-
lands (ersterer auch auf der Vorwarnliste M-V) gefunden, deren regionale Be-
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standssituation mit Ausnahme der Rauchschwalbe jedoch nicht als unglnstig
einzuschétzen ist.

Der Sumpfrohrsanger wird als einzige Art kiinftig nicht mehr als Brutvogel zu er-
warten sein. FUr Haussperling, Hausrotschwanz und Rauchschwalbe schranken
sich die Brutmdglichkeiten zeitweilig ein.

Bewertung

Es wird eingeschéatzt, dass durch eine Urbanisierung des Umfeldes des Fleder-
mauswinterquartiers und die Einbeziehung der kinftigen Anwohner in die Schutz-
bemuihungen wirkungsvoll unbefugtes und schadigendes Handeln verhindert
wurde. Eine Optimierung der urspriinglichen Situation ist bereits mit der Umset-
zung der Bebauungsplanung zum Bebauungsplan Nr. 84 — Am Boddenweg —
erreicht worden. Baustellenverkehr mit schweren Fahrzeugen kann an den Kel-
lergewdlben des Bierkellers zu Schaden flihren, wenn er tiber den Abschnitt des
Boddenweges gefihrt wird, der direkt am Keller vorbei flihrt. Schaden sind defini-
tiv vermeidbar, indem das Plangebiet verkehrlich nur liber die StraBe An der Klos-
terruine erschlossen wird und die Uberfahrt Gber den Bierbach im nérdlichen Teil
unterbunden wird. Die Aussagen zum Baustellenverkehr beziehen sich auch auf
die Errichtung des Eldenaer Deiches im Zusammenhang mit dem komplexen
Hochwasserschutz fiir Greifswald.

Vorausgesetzt wird weiterhin, dass Tiefbauarbeiten in der Zeit zwischen Septem-
ber und April (Winterhalbjahr) in einem Umkreis von 50 m um das FND vermie-
den werden und Entsiegelungsarbeiten in einem Umkreis von 50 m um das FND
nur in der Zeit zwischen April und September (Sommerhalbjahr) erfolgen.

Far die Rauchschwalbe wird sich die Suche nach Ersatzbrutplatzen schwierig
gestalten.

Die Eingriffe in die Pflanzenwelt und die Lebensraume von Tieren flhren nicht zu
erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen. Es wird davon ausgegangen,
dass durch die Eingriffe keine nachhaltigen und erheblichen Beeintrachtigungen
entstehen, da die Bereiche mit dem Gehdlzbestand weitgehend erhalten werden.
Die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist als Eingriff im Sinne des § 1 a Abs.
3 BauGB i. V. mit § 21 Abs. 1 BNatSchG zu beurteilen, da dem Boden durch Ver-
siegelung die natirliche Funktion als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen entzo-
gen wird, allerdings sind die flr eine Bebauung vorgesehenen Flachen bereits
baulich genutzt worden.

13.1.3 Schutzqut Boden

GemaB §1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen
werden. Der gutachterliche Landschaftsrahmenplan weist den Boden im Pla-
nungsgebiet als Bereich mit geringer bis mittlerer Schutzwirdigkeit aus. Die
antropogene Beeintrachtigung des Bodens ist sehr hoch.

Im Plangebiet befinden sich eine Reihe von Mauerresten.

Bewertung

Durch die Realisierung des Bebauungsplans sind keine zuséatzlichen Auswirkun-
gen auf den Boden zu erwarten. Gleichwohl wird grundsatzlich mit dem Bebau-
ungsplanverfahren eine Anderung des Bodenhaushalts vorbereitet. Die anthropo-
genen Beeintrachtigungen des Bodens sind sehr hoch, so dass nur eine geringe
Empfindlichkeit gegeniber Eingriffen in die Bodenstruktur vorliegt.
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13.1.4 Schutzgut Wasser

Durch den Bodenaustausch, die Bodenverdichtung und die BaumaBnahmen sind
Stérungen des Wasserhaushaltes des Bodens zu erwarten. Die Versiegelung hat
einen erhdhten Oberflachenabfluss und somit eine Einschrankung der Grund-
wasserneubildung zur Folge.

Das Plangebiet und sein Umfeld werden durch die Danische Wiek als Randge-
wasser des Greifswalder Boddens sowie den in Wieck mindenden Ryck gepragt.
Die Planung hat keine Auswirkungen auf diese Gewasser.

Im Plangebiet befinden sich mehrere Graben.

Ostlich verlauft der Bierbachgraben, der nérdlich des Teiches trocken gelegt ist.
Der stidliche Teil dient zur Regenwasserabfihrung z.B. des Wohngebietes am
-Kurzen Weg“ und flhrt in den Teich. Der Teich entwassert Uber den Graben E 1
stdlich des Plangebietes. Das Wasser dieses Grabens wird im Bereich der Stra-
Be An der Mihle in den Ryck gepumpt.

Im Norden des Gebietes befindet sich der Graben E 1/2. An der Grenze des MI 1
ist dieser Graben verrohrt und mit dem Bierbachgraben verbunden.

Zur Hydrologischen Situation des Plangebiets siehe Pkt. | 4.7.3 -Hydrologische
Situation -.

Da die Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht optimal ist wird bei der Planung
davon ausgegangen, dass das anfallende Regenwasser in die Graben eingeleitet
wird.

Bewertung

Auf den nicht versiegelten Flachen besteht die Méglichkeit der Grundwasserneu-
bildung. Das Vorkommen von Bodenlebewesen kann auf diesen Flachen erhalten
werden. Dennoch wird das Schutzgut Wasser voraussichtlich nicht zusatzlich be-
einflusst.

13.1.5 Schutzqut Luft und Klima

Durch die geplante Bebauung ist keine nachweislich héhere Beeintrachtigung
durch Schadstoffemissionen zu erwarten.

Da durch den Bebauungsplan keine Vorhaben erméglicht werden, von denen fes-
te, flissige, gasférmige oder thermische Emissionen, die zu einer Steigerung U-
ber den gegenwartigen Zustand hinaus fihren, sind spurbare Einflisse auf die
Luft und das Klima auszuschlieBen.

Bewertung

Eine zusétzliche Beeintrachtigung ist durch den Bebauungsplan nicht zu erwar-
ten. Das Plangebiet hat keine besondere klimatische Funktion, die Belastung der
lufthygienischen Situation ist als mittel einzustufen.

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.

13.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch eine Kombination von Bebauung und griinen Fla-
chen wie Wiesen, Graben mit Baumen und Feldern gepragt.
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Siehe dazu auch Pkt. | 4 - Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Pla-
nbereich - und Pkt. Il 13.1.2 - Schutzgut Tiere und Pflanzen — Absatz - Griin-
strukturen und Vegetation -.

Die Klosterruine befindet sich auf einer Wiese, so dass sich Blickbeziehungen
von der Danischen Wiek, Eldena und Wieck eréffnen.

Neben gepflegten Wohnbaugrundstiicken, deren Gebaude sich hbhenmaBig der
Klosterruine unterordnen, fallen Bauflachen in desolatem Zustand auf.

Es erfolgt keine standige Ausleuchtung der Klosterruine.

Bewertung

Die hochwertige und bedeutende Landschaft um die Klosterruine ist zu erhalten.
Gestort wird das Landschaftsbild von den Bauflachen im desolaten Zustand und
bis zum Abriss von den Garagenkomplexen. Durch den Bebauungsplan sind kei-
ne zusétzlichen negativen Auswirkungen zu erwarten. Die MaBnahmen flr die
offentlichen Grinflachen und die griinordnerischen Festsetzungen werden sich
gestalterisch positiv auf das Landschaftsbild auswirken.

13.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgquter

Im Plangebiet befinden sich eine Reihe von Baudenkmalen mit kulturhistorischem
Wert. Siehe dazu Pkt. | 4.1 — Bisherige Entwicklung -.

Die Klosterruine wird als Veranstaltungs- und Erholungsort genutzt. Siehe dazu
Pkt. | 4.2 — Derzeitige Flachennutzung -.

Im Plangebiet sind Bodendenkmale bekannt. Sie befinden sich im Bereich der
6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Park und Veranstaltungsort
und im WA 3 sowie nérdlich der Klosterruine im WA 1 und Teilen des WA 2 und
der landwirtschaftlich genutzten Flache sowie der Krauterwiese.

Bodendenkmale sind nach § 2 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege
der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommern (DSchG M-V) Sachen sowie
Teile oder Mehrheiten von Sachen, an deren Erhaltung ein éffentliches Interesse
besteht, da sie fiir die Geschichte des Menschen bedeutend sind. Sie zeugen
u.a. vom menschlichen Leben in der Vergangenheit und gestatten Aufschliisse
Uber die Kultur-, Wirtschafts-, Sozial- und Geistesgeschichte sowie Uber Lebens-
verhaltnisse und zeitgendssische Umweltbedingungen des Menschen in ur- und
frihgeschichtlicher Zeit (§ 2 Abs. 5 DSchG M-V).

Im Bereich der 6ffentlichen Grinflachen und der landwirtschaftlichen Flache sind
keine tiefreichenden Erdarbeiten geplant.

Da das WA 3, WA 1 und die betroffenen Teile des WA 2, weitestgehend bebaut
sind, sind hier ebenfalls keine tiefreichenden Erdarbeiten zu erwarten.

13.1.8 NATURA 2000-Gebiet
Das Bebauungsplangebiet im Ortsteil Eldena tangiert in unterschiedlichen Entfer-
nungen folgende NATURA 2000-Schutzgebiete:
- Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet DE 1946-302)
"Bierkeller Eldena", nachgemeldet an die Européische Kommission zwecks
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Behebung eines Ausweisungsdefizits beim Artenschutz im Rahmen des
europaischen Schutzgebietssystems NATURA 2000

- Européisches Vogelschutzgebiet (SPA 34) ,Greifswalder Bodden und siid-
licher Strelasund®,

- Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet DE 1747-301)
,areifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und Nordspitze Usedom®,
nachgemeldet an die Europaische Kommission zwecks Behebung eines
Ausweisungsdefizits bei Lebensraumen im Kistengebiet im Rahmen des
europdischen Schutzgebietssystems NATURA 2000

- Gebiet von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet DE 1946-301)
~Walder um Greifswald“ mit dem Bestandteil NSG Eldena, nachgemeldet
an die Europaische Kommission zwecks Behebung eines Ausweisungsde-
fizits bei Waldlebensraumen im Rahmen des europaischen Schutzgebiets-
systems NATURA 2000

- Europaisches Vogelschutzgebiet (SPA 20) Eldena bei Greifswald, nach-
gemeldet an die Europaische Kommission zwecks Behebung eines Aus-
weisungsdefizits bei Vogelschutzgebieten.

Nach den zur Umsetzung der FFH-Richtlinien erlassenen Vorschriften (§ 18 Abs.
1 LNatG M-V, § 34 Abs. 1 BNatSchG) sind Projekte und Plane auf ihre Vertrag-
lichkeit mit den Erhaltungszielen eines Gebietes von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung oder eines Europaischen Vogelschutzgebietes zu Uberprifen. Laut Kabi-
nettsbeschluss der Landesregierung sind auch Gebiete, die zur Nachmeldung
vorgesehen sind, wie potentielle FFH-Gebiete zu behandeln.

Damit ist eine Vorprifung zur Vertraglichkeit des Bebauungsplans erforderlich.
D.h. zu prifen ist, ob die 0.g. NATURA 2000-Gebiete durch den Bebauungsplan
Nr. 9 im Zusammenwirken mit anderen Planen und Projekten in ihren fir die Er-
haltungsziele maBgeblichen Bestandteilen erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigt werden kénnten.

Die Vorprafung erfolge von der Unteren Naturschutzbehérde der Universitats-
und Hansestadt Greifswald und wurde mit Schreiben vom 13.11.2006 mit folgen-
dem Fazit zusammengefasst:

,Das Vorhaben Bebauungsplan Nr. 9 — An der Klosterruine — ist, auch im Zu-
sammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 84, nicht geeignet, eine erhebliche
Beeintrachtigung des NATURA 2000-Gebietes Bierkeller Eldena hervorzurufen.
Weitere Prufschritte sind nicht erforderlich. Diese Aussage trifft ebenfalls fur die
NATURA 2000-Gebiete Greifswalder Bodden und NSG Eldena zu.

Damit stehen die §§ 18 LNatG M-V und 34, 35 BNatSchG einer Zulassung des
Bebauungsplans nicht entgegen.” Summationseffekte mit dem in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplan Nr. 76 - Am Kleinbahndamm —, mit dem Planungsrecht
fur die Errichtung eines Camping- und Caravanplatzes geschaffen werden soll,
sind ebenfalls nicht erkennbar.

Aussagen zum ,Bierkeller Eldena“ siehe Pkt. | 6.11

Das Européaische Vogelschutzgebiet ,Greifswalder Bodden und sidlicher Strela-
sund” (SPA 34) ist ca. 130 m von dem B-Plangebiet Nr. 9 entfernt.

Das Vogelschutzgebiet bezieht sich auf eine Kistenlandschaft, die aus einer
Vielzahl eng miteinander verzahnter Landschaftselemente besteht.

Die Schutzziele bestehen im Bereich der Boddenrandbucht Danische Wiek im
Erhalt der Lebensbedingungen fiir rastende Wasservogel (Lappentaucher,
Schwimm- und Tauchenten, BleBrallen, Schwéne) wahrend der Zug- und Uber-
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winterungszeit und fur Brutvdgel (Réhricht bewohnende Arten) wahrend der Fort-
pflanzungszeit. Es sind keine negativen Wirkungen auf die Schutzziele des Vo-
gelschutzgebietes prognostizierbar, da durch das Wohngebiet zu keiner Jahres-
zeit eine Frequentierung der dstlich an den Graben 28 angrenzenden brutvogel-
reichen und stérungsarmen Uferbereiche zu beflrchten ist. Diese Feststellung
wurde von ornithologischer Seite durch das ortsanséassige Institut fir Land-
schaftsékologie und Naturschutz Greifswald und die Untere Naturschutzbehérde
getroffen. Die geringfligig steigende Zahl der Anwohner fallt gegentber der jetzi-
gen anthropogenen Nutzung des Strandbades und des Kuhstrandes flir Erho-
lungszwecke nicht ins Gewicht.

Auch fir das FFH-Gebiet ,Greifswalder Bodden, Teile des Strelasundes und
Nordspitze Usedom*® sind negative Auswirkungen nicht erkennbar, weil weder die
flachen Meeresbuchten noch die naturnahen Uferbereiche beeinflusst werden
und die Wasserqualitat durch Schad- und Nahrstoffeintrdge sowie Abwasser des
Plangebiets nicht belastet wird.

Die Berticksichtigung des NSG ,Eldena® ist wegen des Abstandes von Uber 500
m und der dazwischen befindlichen Siedlungsbereiche nicht erforderlich.

Des Weiteren handelt es sich bei der ufernahen Vegetation (Réhrichtbestande)
nérdlich des Plangebiets um ein geschitztes Biotop nach 20 LNatG M-V (Aus-
pragung siehe Anlage 1 LNatG M-V). Der so genannte Kuhstrand wird traditionell
fir den Badebetrieb genutzt. Damit besteht eine anthropogene Vorbelastung, die
nicht wirksam unterbunden werden kann. Eine erhebliche zusatzliche Beeintrach-
tigung dieses Biotops wird nicht beflirchtet und eine Zerstérung ausgeschlossen.

13.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Plangebiet fihrt 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 BegrinungsmaBnahmen sind die Umweltfolgen der méglichen Wechselwir-
kungen als gering zu beurteilen. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswir-
kungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist nicht zu erwarten.

13.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands

13.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit der Realisierung des Bebauungsplans werden die Baugebiete, in Ergdnzung
der vorhandenen Bebauung, vor allem mit Einfamilienhausern bebaut werden.
Die Schallschutzfestsetzungen des Bebauungsplans missen entsprechend bei
der Sanierung der vorhandenen Gebaude bzw. beim Neubau sowie die Schall-
schutzmaBnahmen bei den kulturellen Veranstaltungen in der Klosterruine durch-
gesetzt werden.

Die bisher brach liegenden Flachen werden einer Nutzung zugefihrt. Nach Reali-
sierung der Altlastensanierung und der Bebauung sowie der weiteren Aufwertung
des naheren Klosterruinenumfeldes sind die gesunden Lebensverhéltnisse ge-
wahrleistet.

13.2.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne diesen Bebauungsplan wirden Flachen weiterhin brach liegen und die Ga-
ragenkomplexe keiner neuen Nutzung zugeftihrt werden. Die Grundstticksver-
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héaltnisse wirden nicht Uber ein vereinfachtes Grenzregelungsverfahren reguliert
worden sein, da das 6ffentliche Interesse mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu begrinden ist.

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

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsicht-
lich der umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheb-
lich nachteiligen Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

- Beriicksichtigung der L&rmemissionen aus angrenzenden Verkehrsnutzungen

und der Nutzung der Klosterruine als Veranstaltungsort,

- Aufrechterhaltung / Verbesserung der Versickerungsfahigkeit des Bodens.

13.3.1 Schutzgut Mensch

Fir den Ausgleich der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 wurden MaBnahmen zum Schallschutz sowie ihre rdumliche Ein-
ordnung im Bebauungsplan festgesetzt (siehe Pkt. | 6.5 — Vorkehrungen zum
Schutz vor La&rmimmissionen -).

Bei Realisierung der geplanten Bebauung sind keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Larm zu erwarten.

Vom Plangebiet selbst gehen keine unzulassigen Beeintrachtigungen anderer
Nutzungen aus.

13.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Wertvolle Teile des Biotopbestandes wie Einzelbaume, am vorhandenen Gehdlz-
streifen bleiben erhalten. Zu erhaltende Baume und Flachen sind wéahrend der
BaumaBnahmen fachgerecht gegen Beeintrachtigungen zu schitzen. Arbeiten im
Kronenbereich der zu erhaltenden Baume sind zu vermeiden. Sind sie unum-
ganglich, sind fachgerechte SchutzmaBnahmen vorzusehen.

Eine durchgangige Durchgrinung auf 6ffentlichen sowie privaten Flachen wertet
das Plangebiet gestalterisch und ékologisch auf.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans kénnen, trotz der Nahe zum EU Vo-
gelschutzgebiet ,Greifswalder Bodden und sldlicher Strelasund” geman Vorpru-
fung durch die Untere Naturschutzbehérde voraussichtlich erhebliche Beeintrach-
tigungen der Erhaltungsziele ausgeschlossen werden. Eine ausflhrliche Vertrag-
lichkeitsprufung ist daher nicht erforderlich.

Auch das Fledermausquartier Bierkeller Eldena wird durch die Planung nicht be-
eintrachtigt. Die angrenzende Flache ist entsprechend der bisherigen Nutzung als
Anliegerweg festgesetzt. Entscheidend ist unabhangig vom Bebauungsplan, dass
das Quartier z.B. durch eine Abz&unung vor Eingriffen geschitzt bleibt.

Lediglich durch die BaumaBnahmen und die erweiterte Nutzung als Baugebiet,
sind Beeintrachtigungen von tierischen und pflanzlichen Lebensgemeinschaften
nicht auszuschlieBen. Diese betreffen jedoch nur mégliche Verluste auf kleinfla-
chigen Biotopen mit geringer Wertstufe und allgemeiner Bedeutung, so dass be-
sondere Schutz- bzw. KompensationsmaBnahmen nicht erforderlich sind.

Far die Rauchschwalbe wird sich die Suche nach Ersatzbrutplatzen schwierig
gestalten. Hier ist nur unter Mitwirkung von Anwohnern eine Ersatzlésung mog-
lich.
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Siehe auch Pkt. | 6.10 - Offentliche / private Griinflachen -.

13.3.3 Schutzgut Boden

Im Bebauungsplanverfahren sind die Auswirkungen von schadlichen Bodenver-
anderungen zu berlcksichtigen, dabei geht es nicht nur um die Gefahrenabwehr
sondern um eine umfassende, vorsorgende Gestaltungsaufgabe (bauplaneri-
sches Vorsorgeprinzip).

Im Plangebiet befinden sich eine Reihe von Mauerresten, die im Rahmen der
baulichen Nutzung der Grundstiicke ggf. nach der Prifung aus Sicht der Boden-
denkmalpflege entfernt werden sollten.

13.3.4 Schutzqut Wasser

Das Schutzgut Wasser wird durch den Bebauungsplan nicht erheblich beein-
trachtigt. Positiv durfte sich die Nutzung des Bierbachgrabenbettes fir die offene
Regenwasserriickhaltung auswirken.

13.3.5 Schutzgut Luft und Klima

Die Luft und das Klima werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.
Durch den Einsatz von erneuerbaren Energien zur Warmeversorgung und von
energiesparendem Warmeschutz der Wohngebaude kann ein positiver Beitrag
zur Luftreinhaltung und zum Klimaschutz beigetragen werden.

13.3.6 Schutzgut Landschaft

Die Umgebung der Klosterruine ist fiir das Erscheinungsbild der Gesamtanlage
und die Sichtbeziehungen sehr entscheidend. Zusatzliche Bebauung im unmittel-
baren Ruinenumfeld wirde diese weiter einengen und die Erlebbarkeit des ein-
zigartigen Kulturdenkmals stark mindern. Anknipfend an die 4 wesentlichen Ent-
wicklungsstufen der ehemaligen Klosteranlage sind die bestehenden Strukturen,
Freirdume und Sichtbeziehungen aufgegriffen und mit der Bebauungsplanung in
Ostliche Richtung erweitert worden. Nach Abbruch der gewerblich genutzten Ge-
baude sollte ein Apfelhain, als Abgrenzung zu der bestehenden Einfamilienhaus-
bebauung und als AnknlUpfung an die landwirtschaftliche Nutzung in der Vergan-
genheit, angelegt werden. Darlber hinaus wird ein Raum geschaffen, die Ruine,
d.h. insbesondere den Chorbereich, aus einem neuen Blickwinkel zu erleben. Die
Klosterscheune, als letztes noch vorhandenes Wirtschaftsgebdude des klésterli-
chen Wirtschaftshofes, wird damit in das direkte Klosterumfeld eingebracht.

Im Siden wird das Ruinengelénde von der vorhandenen Wiese und dem Teich
gefasst. Im Norden wird die Klosterruine durch die dicht angrenzende Einfamili-
enhausbebauung eingeengt. Die Blickachsen nach Norden, in die freie Land-
schaft und zum Bodden sind stark eingeschrankt. Auf Grund des direkten Bezugs
der Freiflache zwischen den Grundstlicken An der Klosterruine 41a und 7 zu den
bedeutendsten noch stehenden Resten der Klosterruine, einem Stiick der nérdli-
chen Mittelschiffwand und vor allem dem sidlichen Seitenschiff, und der beson-
deren Rolle bei der Sicht der Ruine in und von Richtung Norden, ist diese Flache
von jeglicher Bebauung und Verbuschung frei zu halten. Die Freiflache soll als
Krauterwiese gestaltet werden. Dieses Blickfeld soll auch nicht weiter durch An-
und Neubauten jeglicher Art auf 0.g. Grundstlicken eingeschrankt werden, daher
sind in diesem Bereich von Bebauung freizuhaltende Flachen festgesetzt worden.




Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 9 — An der Klosterruine - der Universitats- und Hansestadt Greifswald

59

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen nérdlich und auch westlich der Ruine
sind in ihrer Gestalt zu erhalten. Sie reprasentieren das durch den Maler Caspar
David Friedrich bekannt gewordene Kulturlandschaftsbild, das Felder vor der
Klosterruine Eldena dargestellt hat.

Wichtige Sichtachsen gibt es von der HainstraBe, der Wolgaster LandstraBBe
(Wiesen), vom Studentensteg und von Wieck sowie der Danischen Wiek.

Durch die geplanten Rundwanderwege wird eine bessere Einbindung in den Ort
Eldena angestrebt. Die neuen Rundwege entlang des Grabens E 1, des Teichs,
des Boddenwegs oder der StraBe An der Klosterruine erméglichen zusatzlich zu

den vorhandenen, eine Sicht aus der Distanz.

13.3.7 Schutzgqut Kultur und sonstige Sachqguter

Die Bereiche der Bodendenkmale und der Gesamtanlage, die dem Denkmal-
schutz unterliegt sowie die Einzeldenkmale sind im Bebauungsplan gekennzeich-
net. Sie sind zu erhalten (siehe Pkt. | 7.2 — Denkmale und Bodendenkmale -).

13.3.8 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Schutzgut |Beurteilung der Umweltaus- [Erheblichkeit [Erheblichkeit nach Minde-
wirkungen der Umwelt- rung / Ausgleich
auswirkungen |(MaBnahme)
durch die Pla-
nung
Mensch Beeintrachtigung durch Ver- | e -
kehrsbelastungen, durch Ver- (passiver Schallschutz an
anstaltungslarm den betreffenden
Gebauden gem. der
Festsetzun-
gen des B-Plans,
Lautsprecherpositionie-
rung und —einstellung)
Pflanzen Zerstérung der Ruderalflora | e -
und Verlust von Teillebensraumen
Tiere
Boden teilweiser Verlust der Boden- |e -
funktion (Versiegelung, Bo- (gartnerische Gestaltung
denbewegung und Verdich- der nicht Gberbauten
tung) Grundstlicksflachen)
Wasser fur die Umwelt annahernd zu |- -
vernachlassigender Verlust an
Oberflachenwasserretention
Luft und Kli- |negative Auswirkungen auf - -
ma das Klima durch Wohnnut-
zung
Landschaft |Veranderung des Land- - -
schaftsbildes,
Kultur- und |Einzeldenkmale - -
Sachguter |Gesamtbereich Denkmal In den gekennzeichneten
Bodendenkmale Bereichen sind die Denk-
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male zu erhalten

Wechselwir- \Wechselwirkungen zwischen |- -
kungen den einzelnen Belangen des
Umweltschutzes

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

13.4 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde ein héheres MaB der baulichen
Nutzung diskutiert.

Das trifft insbesondere fir die Bauflachen westlich des Bierbachgrabens zu. Hier
war zu entscheiden, ob Reihenhauser errichtet werden sollen.

Weiterhin wurden im Vorentwurf nérdlich des WA 1 eine 2. Reihe Einzelhauser
und eine Bebauung der Krauterwiese vorgesehen.

In einer spateren Planungsphase wurde eine Erweiterung der Bebauung nérdlich
des WA 2 diskutiert.

In Anbetracht der Klosterruine, als Denkmalbereich, und als Einzeldenkmal und
deren Bedeutung fir die Universitats- und Hansestadt Greifswald kommt jedoch
eine zu groBe Aufweitung der Bauflachen und ein unibersichtliches Erschlie-
Bungskonzept nicht in frage.

14. Zusatzliche Angaben

14.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Larmimmissionen wurden zwei Schalltechnische Gutachten
erarbeitet, auf deren Basis die Festsetzungen erfolgten.

14.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durch-
fuhrung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Ein Jahr nach Ausbau der StraBe An der Klosterruine und nach Errichtung von

ca. 80 % der Bebauung sind Vergleichszahlungen im FND Fledermauswinter-

quartier ,Bierkeller Eldena® durchzuflhren, um feststellen zu kénnen, welche Aus-

wirkungen die weitere Urbanisierung nach sich gezogen hat.

Entsprechend der Zahlungen sind Schlussfolgerungen fir MaBnahmen zur Stabi-

lisierung der Bestande zu ziehen.

14.3 Allgemein verstéandliche Zusammenfassung

Als wenig erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne von § 2 Abs. 4 BauGB sind
die vorhandenen Verkehrslarmemissionen der Wolgaster LandstraBBe sowie die
voraussichtlichen Veranderungen hinsichtlich Pflanzen, Tiere und Boden anzuse-
hen.

Der Bebauungsplan fthrt zu keinen spirbaren Einflissen auf die im § 1 Abs. 7
Nr. 7 Bau GB aufgezahlten Schutzgiter.

Die im Plangebiet festgestellten Altlasten, sind zum Teil saniert bzw. vor der Nut-
zung als 6ffentliche Grinflache zu sanieren.

Die fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen waren bereits in der Vergangenheit
baulich genutzt.
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Derzeitig brachliegende Flachen kénnen einer stadtebaulich, geordneten, bauli-
chen Nutzung zugefiihrt werden. Stadtebauliche Missstande sollen beidseitig und
die Flachen neu bebaut werden.

Das begrinte Umfeld der Klosterruine soll in éstliche Richtung erweitert werden.
Dazu sind ein Hauptgebaude und eine Reihe von Nebengebauden zu entfernen.

Die MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung der Veranderungen in Natur und
Landschaft sind festgesetzt bzw. in der Begriindung erlautert. Unter anderem sind
dies:

- die Festsetzung zur Erhaltung und Entwicklung der parkartigen Griinflache um
die Klosterruine und den Teich,

- die Festsetzung von der Anpflanzung von Stieleichen entlang der Wolgaster
LandstraBBe

- Festsetzung der gartnerischen Nutzung der nicht Gberbauten Baugrundstticks-
flachen

- Erlebbarmachen der Klosterruine insbesondere durch ein durchdachtes Wege-
system, Blickbeziehungen werden gesichert und neu erschlossen,

- die Begriinung der Verkehrsflachen,

- Es sind keine spirbaren Erhéhungen der Larmimmissionen zu erwarten. Viel-
mehr wird mit der Festsetzung von passiven LarmschutzmaBnahmen auf den
bereits vorhandenen Verkehrslarm von der Wolgaster LandstraBe reagiert, d.h.
insbesondere fir die Gebaude Am Teich 1, An der Klosterruine 16, 14 aund 17
sowie auf den Bauflachen sidlich dieser Gebaude, sind bei Um- und Neubau die
entsprechenden SchallddmmmalBe einzuhalten,

- Weitere Larmimmissionen sind durch Veranstaltungen auf dem Klostergelande
festzustellen. Veranstaltungen mit elektronischer Beschallung sind in der Regel
als seltenes Ereignis einzuordnen. Das Einhalten der Ruhe- und Nachtzeiten
kann durch die Einstellung und Auswahl der elektronischen Beschallungsanlage,
eine gezielte Ablaufplanung und den Einsatz zuséatzlicher Lautsprecher und damit
einer geringeren Gesamtleistung, erreicht werden.

- Mit der Festsetzung von Grinflachen, landwirtschaftlichen Flachen, mit einem
angepassten Maf der baulichen Nutzung und gestalterischen Festsetzungen so-
wie dem Abriss von Gebauden, mit den Festsetzungen zum Umgebungsschutz
der Klosterruine u.a. durch nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen und die Krau-
terwiese wird eine Erhaltung bzw. eine Aufwertung des Landschaftsbildes ange-
strebt.

- Da das gesamte flr eine Bebauung vorgesehene Gebiet bereits bebaut war, ist
nicht auszuschlieBen, dass Reste von unterirdischen baulichen Anlagen im Zuge
der Neubebauung vernichtet werden. Sollten diese Reste baulicher Anlagen die
Belange der Denkmalpflege bzw. der Bodendenkmalpflege betreffen sind ent-
sprechende MaBnahmen einzuleiten (siehe Pkt. | 7.2 — Denkmale und Boden-
denkmale -).

In den Bereichen in denen Bodendenkmale festgestellt wurden ist jedoch kaum
Bautatigkeit zu erwarten.
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Zusammenfassend ist festzustellen, dass nach Realisierung der Bebauung sowie
der Durchfiihrung der MinderungsmaBnahmen keine erheblichen und nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind und durch die Bebauung gesunde
Lebensverhaltnisse im Wohngebiet sichergestellt werden (Larmschutz).

Greifswald, den 23.02.2009

gez. Kbnig
Der Oberbirgermeister



