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| Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Einfihrung

Mit der Aufgabe der Brauerei ergab sich fiir deren Standort, gemeinsam mit der be-
nachbarten Flache der ehemaligen Gartnerei, eine Umnutzung der vorher gewerbli-
chen Flachen entsprechend der Ausweisung im Flachennutzungsplan der Hanse-
stadt Greifswald. Zuklnftig soll in diesem Quartier dem Wohnen der Vorrang einge-
raumt werden. Entlang der Grimmer StraBe ist eine Mischnutzung vorgesehen, die
den jetzigen Bestand festschreibt.

Das mittlerweile von den friiheren baulichen Anlagen weitgehend berdumte Gebiet
der ehemaligen Greifswalder Brauerei bietet sich durch seine verkehrliche Lage-
gunst, seine Innenstadtnéhe, durch seine Nachbarschaft zum Botanischen Garten
und die bereits vorhandene ErschlieBung zur Entwicklung als Wohnstandort auch
deshalb an, weil es dem im Flachennutzungsplan formulierten Ziel der ,Stadt der
kurzen Wege“ sehr entgegenkommt.

Im Zusammenhang mit dem westlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 70 (im Bau
befindliches Altenpflegezentrum des Pommerschen Diakonievereins e.V). ergibt
sich so auch die Chance einer stédtebaulich und architektonisch ansprechenden
Umgestaltung dieses derzeit sehr heterogenen Innenbereiches zwischen Grimmer
StraBe, Loitzer StraBe, SoldmannstraBe und MinterstraBe.

Far die Umsetzung des Vorhabens bedarf es einer konkreten Bauleitplanung.

Vor Weiterfuhrung des Aufstellungsverfahrens mit dem Entwurf (3. Durchgang) zum
Bebauungsplan Nr. 64 - Wohnpark Brauerei - sind die Voraussetzungen nach § 13a
Abs. 1 BauGB geprift worden. Festgestellt wurde, dass diese gegeben sind. Aus-
schlussgriinde nach § 13a BauGB wurden nicht festgestellt. Die Aufstellung des
Bebauungsplans ist eine MaBnahme der Innenentwicklung i. S. des § 13a BauGB.
Die Flache des Anderungsbereichs (17.067 m?) und damit auch die zuldssige
Grundflache, umfasst sehr viel weniger, als die im § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 BauGB
aufgefthrten 20.000 m2. Eine Vorprifung des Einzelfalls in Bezug auf erhebliche
Umwelteinwirkungen gemaB § 13a Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB war aufgrund der
FlachengrdBe ebenfalls nicht notwendig. Die Prifung der Voraussetzungen nach §
13a Abs. 1 Satze 4 und 5 BauGB ergab, dass durch den Bebauungsplan keine Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenfalls bestehen keine Anhaltspunk-
te fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgdter. Im Plangebiet und in der ndheren Umgebung des Plangebiets befin-
den sich keine Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Seit dem Entwurfs- und Auslegungsbeschluss (2. Durchgang) im Jahr 2000 haben
sich die Standortbedingungen, insbesondere die verkehrliche und versorgungs-
technische Situation wesentlich verbessert. Der Neubau der Osnabricker StraBe
(Bahnparallele) und dem damit verbundenen Wegfall des Bahniiberganges Grim-
mer StraBe, sowie die abgeschlossene Sanierung der Grimmer StraBe und auch
die Fertigstellung der Greifswalder Ortsumgehung fihrten zu einem reibungslosen
Verkehrsfluss in diesem Bereich. Durch den Freizug der benachbarten Klinikgebau-
de in der SoldmannstraBe und deren jetzigen Wohnnutzung durch Studenten wurde
das Verkehrsaufkommen reduziert.
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1.2 Planungsziel

Die Realisierung des B-Planes Nr. 64 ist ein weiterer Schritt zur Neuordnung des
gesamten Innenbereiches dieses Quartiers zwischen Grimmer StraBe, Mlnterstra-
Be, SoldmannstraBe und Loitzer StraBe. Generelles Ziel der Planung ist die Minde-
rung der Gestalt- und Nutzungskontraste im Innenbereich zwischen den ehemals
voll iberbauten Flachen der Brauerei und den stark durchgriinten Flachen des Bo-
tanischen Gartens.

Das Plangebiet wird mit 4-geschossigen Wohnungsbauten an der SoldmannstraBe
und an der Grimmer StraBBe, sowie 3-geschossigen Wohnhausern im Mittelteil be-
baut. Der Mittelteil der gesamten Flache wird eine lockere, durchgriinte und vor al-
lem verkehrsfreie stadtebauliche Struktur aufweisen. Aus diesen Vorgaben wurde
hier ein Konzept mit der Verlegung des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen entwi-
ckelt. Sehr geringe Verkehrsflachen und lediglich eine Wegeverbindung fir FuB-
ganger und Radfahrer sowie flir Notfahrzeuge in Nord-Stid-Richtung sind dadurch
in die Planung aufgenommen worden. Die geplanten stadtvillenartigen Solitarbauten
erganzen die im Umfeld entstandene moderne Neubebauung.

Die Gebaude werden der Eigenart der ndheren Umgebung entsprechend, Uberwie-
gend mit Putzfassaden, Balkonen und Dachterrassen in den Staffelgeschossen der
4- geschossigen Gebauden gestaltet. Flr diese Stadthduser sind flach geneigte
Dacher mit einer Neigung bis 22° vorgesehen.

Neben der technischen Ver- und Entsorgung ist die verkehrliche Anbindung der ge-
planten Wohnanlage im Norden an die Grimmer StraBe und im Siden an die Sold-
mannstraBe geplant. Aufgrund der Lage und der 6rtlichen Gegebenheiten werden
diese verkehrlichen Anbindungen als 6ffentliche ZufahrtstraBen konzipiert.
Gleichzeitig wird das Ziel verfolgt, den Bereich des Plangebietes zu revitalisieren
und damit einen positiven Beitrag zur Gesamtentwicklung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald zu leisten.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Allgemeine Lage
Land - Mecklenburg/ Vorpommern
Kreis - Universitats- und Hansestadt Greifswald
Gemeinde - Universitats- und Hansestadt Greifswald
Gemarkung - Greifswald
Flur - 35
Flurstiicke - 22,23/1,23/2, 23/3

Das Plangebiet befindet sich westlich der Altstadt in der Fettenvorstadt.

Der raumliche Geltungsbereich grenzt:

- im Westen bis zum Bebauungsplan Nr. 70 — Géartnerei SoldmannstraBe -,

- im Norden an die Grimmer Strafe,

- im Osten an den Botanischen Garten der Ernst-Moritz-Arndt-Universitat und
- im Sitden an die SoldmannstraBe.

3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landesraumentwicklungsprogramm M-V, Stand 2005 und das Regionale
Raumordnungsprogramm Vorpommern, Stand 20.09.2010, weisen die Universitats-
und Hansestadt Greifswald und die Hansestadt Stralsund als gemeinsames funkti-
onsteiliges Oberzentrum der Planungsregion Vorpommern aus.

Der Ordnungsraum Greifswald umfasst das Gebiet der Stadt und des Umlandes.
Greifswald bildet als Kernstadt einen Entwicklungsschwerpunkt.
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Auf den Ebenen der Landes- und Regionalplanung gibt es keine Vorgaben, die
speziell fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 64 — Wohnpark Brauerei - von
Bedeutung sind. Die Ausweisungen auf diesen Ebenen sind allgemeiner Art. An-
derweitige Planungen Ubergeordneter Planungstrager, die unmittelbaren Einfluss
auf das Plangebiet haben, sind derzeit nicht bekannt.

3.2 Flachennutzungsplanung

Flr den Bereich des geplanten Vorhabens liegt ein Flachennutzungsplan vor, der
seit 1999 wirksam ist. Innerhalb des Flachennutzungsplans wird der zu Uberplanen-
de Bereich als Wohnbau- und als Mischgebietsflache dargestellt. Damit stellt die
geplante Wohnbebauung keinen Widerspruch zu den Zielen der tbergeordneten,
vorbereitenden Bauleitplanung dar.

Die mit diesem Bebauungsplan beabsichtigte Nutzung fiir eine Wohnbebauung ist
mit der Nachbarschaft als vertraglich anzusehen.

3.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald weist im Plan —
Entwicklungskonzeption — das Plangebiet als ,Mischgebiet, éffentliche Geb&ude,
Verwaltung, Universitat, u. a. mit MaBnahmen zur Umfeldverbesserung und Erho-
lungsvorsorge (Zugéangigkeit zu Erholungsflachen)“ aus und kennzeichnet gleichzei-
tig den gesamten Bereich als Flache zum ,Abbau von Beeintrachtigungen durch
technische, gestalterische und landschaftsbauliche MaBnahmen®.

3.4 Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

Das Gebiet soll sowohl von der Grimmer StraBe als auch von der SoldmannstraBe
aus erschlossen werden, um die Verkehrsbelastungen an den Einmindungen in die
HauptverkehrsstraBen Grimmer- und Loitzer StraBe mdglichst gering zu halten.

3.5 Verbindliche Bauleitplane

Far den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 - Wohnpark Brauerei - lie-
gen derzeit keine verbindlichen Bauleitplanungen vor. Im Umfeld des Plangebietes
liegen angrenzend im Westen der Bebauungsplan Nr. 70 - Gartnerei Soldmann-
straBBe -.

3.6 Ortliche Planungen

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 64 - Wohnpark Brauerei - lie-
gen derzeit keine anderen 6rtlichen Planungen vor. Lediglich die benachbarte Brau-
erei-Villa (Grimmer StraBe 84) wird kurzfristig saniert und der endgtiltigen Nutzung
Ubergeben.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Gelande der traditionsreichen ehemaligen Greifswalder Brauerei wurde nach
Stilllegung des Betriebes im Jahr 1993 zum Anfang des Jahres 1996 von fast allen
oberirdischen baulichen Anlagen beraumt. Ubrig blieben nur die Brauereivilla als
ehemaliges Verwaltungsgebdude und die stdlich angrenzende leer stehende Pro-
duktionshalle. Die Mauern zum Botanischen Garten im Osten und zum Bebauungs-
plan Nr. 70 - Gartnerei SoldmannstraBe - im Westen sind noch erhalten, wie auch
das Trafohaus neben dem Sidtor des Geléndes. Hier stehen auch noch die Fun-
damente der Rohrleitungsbriicken des ehemaligen Fernwarmeanschlusses entlang
des FuBweges der SoldmannstraBe.

Auch das Gebaude Grimmer StraBe 82 wurde im gleichen Zuge abgerissen, so
dass hier eine Baullicke zwischen den Flursticken 21 und 23/2 entstanden ist.

Das Gelande ist derzeit bedeckt von Ziegelschutt aus dem Flachenabriss und fast
ganzlich vegetationslos. Die intensive bauliche Nutzung durch die Brauerei und ihre

6
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Nebenanlagen hatten auch eine Totalversiegelung des Gelandes zur Folge, deren
teilweise Beseitigung nunmehr mit der Neuordnung des Plangebietes mdglich wird.
Die umliegende Bebauung ist sehr heterogen. So stehen der 2 bis 3-geschossigen
Blockrandbebauung an Grimmer und teilweise auch Loitzer StraBe Gartengrund-
stlcke mit Einfamilienh&usern im Bungalowstil gegenuber. Der 4-geschossigen
Front des ehemaligen Krankenhauses in der SoldmannstraBe sind die 1-
geschossigen Bauten des Botanischen Gartens oder ein Eigenheim mit Hochkeller
(Fuhrbetrieb) gegenibergestellt. Der im Bau befindliche dreigeschossige Neubau
des Altenpflegezentrums westlich des Plangebietes im B-Plan Nr. 70 -Gartnerei
SoldmannstraBe- setzt moderne Bebauungsakzente.

Umgebende Nutzungen sind Wohnen an der Grimmer und Loitzer StraBe, unter-
setzt mit kleinen Handels- und Gewerbebetrieben, der erwahnte Botanische Garten
der Universitat, ein Fuhrunternehmen in der SoldmannstraBe 2 und das gegenuber-
liegende ehemalige Chemische Institut mit Studentenwohnungen.

5. Stadtebauliche Konzeption

Die Realisierung des B-Planes Nr. 64 ist ein weiterer Schritt zur Neuordnung des
gesamten Innenbereichs des Quartiers zwischen Grimmer StraBe, Minterstral3e,
SoldmannstraBe und Loitzer StraBe. Generelle Ziele der Planung sind die Minde-
rung der Gestalt- und Nutzungskontraste im Innenbereich zwischen den ehemals
voll iberbauten Flachen der Brauerei und den stark durchgriinten Flachen des Bo-
tanischen Gartens.

Das Plangebiet wird mit 4-geschossigen Wohnungsbauten an der SoldmannstraBe
und an der Grimmer StraBBe, sowie 3-geschossigen Wohnhausern im Mittelteil be-
baut. Der verkehrsfreie Mittelteil wird eine lockere, durchgriinte Baustruktur aufwei-
sen. Deshalb wurde hier die Idee der Verlegung des ruhenden Verkehrs in Tiefga-
ragen konzipiert und lediglich eine Wegeverbindung fir FuBgéanger und Radfahrer
sowie fur Notfahrzeuge in Nord-Sld-Richtung in die Planung aufgenommen. Die
geplanten stadtvillenartigen Solitdrbauten erganzen die im Umfeld entstandene mo-
derne Neubebauung.

Die Gebaude werden der Eigenart der ndheren Umgebung entsprechend Gberwie-
gend mit Putzfassaden, Balkonen und Dachterrassen in den Staffelgeschossen der
4-Geschosser gestaltet. Fir diese Stadthduser sind flach geneigte Dacher bis 22°
Neigung vorgesehen.

Abgeleitet aus der Analyse des Standortes lassen sich folgende Leitsatze fiir die
Planung zusammenfassen:

- Revitalisierung der vorhandenen Industriebrache durch Schaffung eines
Wohngebietes mit zukunftsorientierter Wohnbebauung.

- Integration der geplanten Wohnnutzung in die stadtebauliche Struktur unter
Berlicksichtigung der gewachsenen Wegebeziehungen.

- Berlcksichtigung von 6kologischen Prinzipien bei der Realisierung des Pro-
jektes, um eine nachhaltige Entwicklung des Standortes zu gewahrleisten.

Ausgehend von den genannten Leitsatzen wurde das Stadtebauliche Konzept erar-
beitet.

Entlang der Grimmer StraBe wird eine geschlossene StraBenrandbebauung ver-
folgt. Die Brauereivilla stellt mit ihrer freistehenden Bebauung eine Sonderform in
der Grimmer StraBe dar. Die Erhaltung des denkmalgeschitzten Hauses wird auch
zukUnftig den Eingang in das Wohngebiet betonen.

Fir den gesamten Stadtteil andert sich mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzun-
gen das stadtebauliche Konzept. Erstmalig wird in diesem Bereich die ErschlieBung
in das Quartier fihren und somit die bisherige StraBenrandbebauung auflésen.
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Das neu entstehende Wohnquartier wird tber eine StichstraBe jeweils von der
Grimmer StraBe und von der SoldmannstraBe erschlossen, wobei die Durchfahrt
westlich und 6stlich der geplanten, geradlinigen ErschlieBungstrasse unterirdisch
durch Tiefgaragen erfolgt. Im Quartier wird eine offene Bebauung in Form von
stadtvillenartigen Geschossbauten verfolgt.

6. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Die textlichen Festsetzungen flachenbezogener Art richten sich nach den Festset-
zungsmdglichkeiten in einem B-Plan, wie sie im Baugesetzbuch (BauGB) insbeson-
dere in § 9 im Absatz 1 unter den Nummern 1. bis 26. beschrieben sind. Sie sind
teilweise in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) im Hinblick auf zuladssige MaB-
nahmen weiter prazisiert.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Baufelder WA 1 im mittleren Teil, éstlich und westlich der PlanstraBe C und die
slidlichen Baufelder WA 2 an der SoldmannstraBe werden als allgemeine Wohnge-
biete (WA) gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 4 BauNVO festgesetzt.

GemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen, die geman §
4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig sind, ausgeschlossen:

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

e Begrindung

Aus stadtebaulicher Sicht stellt sich der derzeitige Zustand der Flache als erhebli-
cher Missstand dar. Die verbliebene ehemalige Betriebsflache der Brauerei bildet
ein Gefahrenpotential fiir die Bevélkerung. Eine Nachnutzung des Standortes ist im
dringenden Interesse der Universitats- und Hansestadt Greifswald und wird zu einer
Verbesserung des Ortsbildes beitragen. Die vorhandene Infrastruktur bietet dazu
gunstige Bedingungen.

Far die gemanB § 4 (3) BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen stehen innerhalb der
Stadt andere Flachen zur Verfigung. Durch den Ausschluss werden Nutzungskon-
flikte innerhalb des Gebietes sowie mit angrenzenden Gebieten vermieden.

Fir Greifswald, wie fir viele andere Stédte auch, ist ein eindeutiger Trend in der
Entwicklung der Wohnstruktur erkennbar. GroBe Nachfrage besteht nach qualitativ
hochwertigem, innerstadtischem Wohnraum. Dabei sind Eigentumswohnungen in
Mehrfamilienhdusern gefragt.

Es ist beabsichtigt auf dem Grundstiick dieser Nachfrage nach Wohnraum mit zum
Verkauf bestimmter Eigentumswohnungen gerecht zu werden. Insgesamt wird da-
mit gleichzeitig die wirtschaftliche und soziale Infrastruktur der Universitats- und
Hansestadt Greifswald gestarkt.

Kapazitat:

Der Bebauungsplan wurde auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes (Stand
Méarz 2013) erarbeitet. Entsprechend dieses Konzeptes ergeben sich fir das Plan-
gebiet Kapazitaten von 10 mehrgeschossigen Wohngebauden. Es kdnnen somit bei
3- bis 4-geschossiger Bebauung ca. 174 Wohnungen entstehen.
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Mischgebiete (MI)

Die nérdlichen Baufelder an der Grimmer StraBe werden als Mischgebiete MI 1 und
MI 2 (vorhandene ehemalige Brauereivilla) gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi. V. m. §
6 BauNVO festgesetzt.

Zur Minimierung der insbesondere aus dem Publikumsverkehr und der Anlieferung
entstehenden Belastigungen sind in den ausgewiesenen MI-Gebieten gem. § 1
Abs. 5 BauNVO Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Vergnligungs-
statten im Sinne von § 4 a Abs. 3 Nr.2 BauNVO mit einer Nutzflache Gber 100 m2
sind abweichend von § 6 Abs.2 Nr. 8 BauNVO gem. § 1 Abs.5 und 9 BauNVO aus-
geschlossen.

Zur Minimierung von Larmemissionen hat die Anlieferung fiir Betriebe in diesen
Gebieten in kirzester Entfernung von der Grimmer StraBe aus zu erfolgen. Offnun-
gen in AuBenwanden, insbesondere groBflachige Zufahrtséffnungen und Tore, sind
nur an von angrenzenden immissionsschutzbedirftigen Nutzungen abgewandten
Gebaudeseiten zulassig.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

- Grundflachenzahl

In den Nutzungsschablonen wird die Obergrenze flr die Grundflachenzahl einheit-
lich mit 0,4 im WA 1 und WA 2 sowie mit 0,6 im Ml 1 und MI 2 festgelegt. Diese
darf um 50 % durch Nebenanlagen Uberschritten werden.

e Begrindung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht der gemaB § 17 (1) BauNVO zu-
lassigen Obergrenze der baulichen Nutzung. Sie erfolgte unter Bericksichtigung
der im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Bebauung/ Grundstiickszuschnitte
und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Sie soll in Verbindung mit den
anderen Festsetzungen zur Bauweise eine den BedUrfnissen der Bewohner ent-
sprechende Bebauung sicherstellen.

Die Anzahl der geplanten Wohneinheiten, aber auch die mégliche Verkleinerung
dieser und damit die Erhéhung der Anzahl der WE bzw. eine vermehrte Unterbrin-
gung von Wohnungen, bedingen, durch die geltende Stellplatzsatzung der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald, dass eine ebenerdige Unterbringung aller erfor-
derlichen Stellplatze ohne immensen Verlust an Freiflachen nicht mdéglich ist. Da ei-
ne Anrechnung der unterirdischen Flachen bei der Ermittlung von GRZ und GFZ
aber Einschnitte bei der damit verbundenen Realisierung der raumbildenden Be-
bauung mit sich bringen wirde, ist aus stadtebaulichen Griinden die formulierte
Ausnahme vom § 19 Abs. 4 bzw. § 21a Abs. 1 der BauNVO festgesetzt worden.

- Zahl der Vollgeschosse/ Hohe der baulichen Anlagen

Mit der maximal zulassigen Firsthéhe von:

- 14,00 m H.N. in Verbindung mit maximal drei Vollgeschossen im WA 1

- 17,00 m H.N. in Verbindung mit maximal vier Vollgeschossen im WA 2

- 17,00 m H.N. in Verbindung mit maximal vier Vollgeschossen im Ml 1 und Ml 2

soll die Héhe der Gebdude auf ein stadtebaulich vertragliches MaB begrenzt wer-
den.
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e Begrindung

Die maximale Geschossigkeit in Verbindung mit einer Obergrenze flr die Firsth6he
wurde entsprechend der Zweckbestimmung der Flachen auf der Grundlage der im
stadtebaulichen Konzept geplanten Bebauung festgelegt. Die Festlegungen be-
ricksichtigen die entsprechenden Werte der angrenzenden Bebauung und sollen
eine harmonische

Hbhenentwicklung innerhalb des Plangebietes sicherstellen.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Mit dem Bebauungsplan Nr. 64 — Wohnpark Brauerei - wird definiert, dass innerhalb
des Plangebietes nur die offene Bauweise zul&ssig ist.

In der offenen Bauweise sind die Gebaude gemaB § 22 BauNVO mit einem seitli-
chen Grenzabstand zu errichten. Der Grenzabstand richtet sich nach den Vorschrif-
ten der Landesbauordnung fir Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V).

e Begriindung

Die Lange der Geb&ude selbst darf 50 Meter nicht tberschreiten. Dies bedeutet,
dass keine Geb&ude im Plangebiet entstehen kénnen, die durchgangig langer als
50 m sind.

Zudem wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels
Baugrenzen gesteuert, wo die einzelnen Gebaude innerhalb des Plangebietes er-
richtet werden kdnnen. Das dient einerseits der Optimierung der Flachennutzung
innerhalb des Plangebietes, andererseits wird damit Einfluss auf die Gestaltung des
Plangebietes genommen.

6.4 AuBere Gestaltung/ Festsetzungen nach LBauO M-V

Dachform, Dachneigung, Dachdeckung

Die Héhe der Dachneigung wird auf den Bereich von 3° bis 22° festgelegt. Die
Dachform und die Dacheindeckung, hinsichtlich der Materialen und Oberflachen,
unterliegen keiner Einschrankung. Solarenergieanlagen sind zulassig.

e Begrindung

Die Festsetzungen nur allein die Dacheindeckung betreffend sollen einen ausrei-
chenden und angemessenen Gestaltungsspielraum fir die Anwendung gangiger
Haustypen und Dachformen im Plangebiet ermdglichen.

Hausmuiillbehalter

Die Stellflache flr die Hausmiullbehalter auf den Grundstlicken ist so anzuordnen
und durch Einhausungen (Holz, Rankgeruste, Pflanzungen usw.) abzuschirmen,
dass sie von den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden kénnen.
Damit soll verhindert werden, dass der Gesamteindruck des Grundstlickes durch
Mullbehélter u. a. beeintrachtigt wird.

Offentliche/ Private Griinflichen

Offentliche Griinflache im Geltungsbereich ist eine Kinderspiel- und Freizeitflache
an der Einmindung der PlanstraBe C zur PlanstraBe B.

e Begrindung

Auf die Ausweisung einer Kinderspiel- und Freizeitflache kann bei der GroBe des
Plangebietes nicht verzichtet werden. Aufgrund der Anzahl der mdglichen
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Wohneinheiten und deren Wohnfléachen ist ein spezieller Bedarf fir gesondert aus-
gewiesene Grinflachen (z. B. mit der Zweckbestimmung Spielplatz) vorhanden.

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

Auf die Ausweisung von Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft konnte im Plangebiet verzichtet wer-
den. Weder ist es vor Ort notwendig, einen hochwertigen Bestand zu sichern; noch
ist es notwendig, fir einen potentiellen Eingriff eine Flache fir die Realisierung von
KompensationsmaBnahmen vorzuhalten. Die Rodung der Pioniergehélze auf einem
Teil der Planflache ist Gber die Greifswalder Baumschutzsatzung geregelt (Féllge-
nehmigung und Auflagen fir Ersatzpflanzungen).

GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Es sind keine naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erforderlich.

Aufgrund der értlichen Gegebenheiten ist eine detaillierte artenschutzrechtliche Pri-
fung erfolgt, siehe Grlinordnerischer Fachbeitrag von Dipl. Ing. C. Morgenstern und
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag von Dipl.-Landschaftsékologe J. Berg. Die Ge-
hélzrodung auBerhalb der Fortpflanzungsperiode gilt als VermeidungsmaBnahme.
Damit sind alle Handlungen im Zusammenhang der Realisierung des B-Plans zu-
lassig im Sinne des § 42 Abs. 1 Nr. 1-3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (kein Schadi-
gungs- und Stérungsverbot).

6.6 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Brauereigeléandes erfolgt bislang Gber die Zufahr-
ten Grimmer StraBe und SoldmannstraBe. Diese historisch gewachsene Erschlie-
Bung wird auch das zuklnftige stadtebauliche Konzept beibehalten.

Zur Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBungsfunktion sollen die als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung - Mischverkehrsflachen - ausgewiesenen Flachen
offentlich gewidmet und in die StraBenbaulasttragerschaft der Universitats- und
Hansestadt Greifswald Uberfuhrt werden.

ErschlieBung PKW/LKW:

Von der Grimmer StraBe wird der Nordbereich des Plangebietes Uber die als ver-
kehrliche Anbindung des botanischen Instituts der Universitat neu gebaute Er-
schlieBungsstraBe weiter sidwarts bis zum geplanten Wendekreisel erschlossen.
Die PlanstraBe A weist dabei einen Ausbau mit einer 5,50 m breiten Fahrbahn auf.
Die Abzweige zu den Tiefgaragen sind dabei als Wendeanlage ausgebildet, um
Not- und Versorgungsfahrzeugen bis in den mittleren Bereich (PlanstraBe C) die
Zufahrt zu erméglichen. Da die kiinftige Verkehrsbelastung als eher gering einzu-
schatzen ist, kdnnen Radfahrer und FuBgénger diese PlanstraBe A mitbenutzen -
sie wird daher als Mischverkehrsflache ausgebildet.

Von der SoldmannstraBe aus fihrt die analog zur PlanstraBe A ausgebildete Plan-
straBe B direkt auf einen Wendeplatz mit 16,0 m Durchmesser und abbiegenden
privaten Zufahrten zu den Tiefgaragen.

ErschlieBung fuB-/ radlaufig:

Zur Durchquerung des Plangebietes fur Radfahrer und FuBganger, die die Bahnun-
terflhrung Grimmer StraBe als Zugang zur Innenstadt passieren wollen, wird ein 6f-
fentlicher Weg zwischen beiden ErschlieBungs-StichstraBen geschaffen, der auch
den zentral gelegenen Innenpark erschlieBt. Dieser Weg fuhrt von der Soldmann-
straBe Uber die Wendeplatze weiter zur Grimmer StraBe.
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Offentlicher Nahverkehr

Das zukunftige Wohngebiet ist tiber den zentralen Busbahnhof in der Bahnhofstra-
Be und die Bushaltestelle in der Loitzer- und Grimmer-StraBe an den &ffentlichen
Nahverkehr angebunden. Beide Haltepunkte sind in wenigen Gehminuten zu errei-
chen.

PKW-Stellplatze

Der ruhende Verkehr wird fiir die geplanten Wohngebaude auf der Grundlage des
stadtebaulichen Konzepts (Stand Marz 2013) zu 74% in Kellergeschossen (135
PKW-Stellplatze in Tiefgaragen) untergebracht. Daneben sind 48 oberirdische
PKW-Stellplatze auf den privaten Grundstiicken angeordnet. Diese geplanten 183
PKW-Stellplatze genligen dem Bedarf fir das gesamte Plangebiet. Die erforderli-
che Stellplatz-Anzahl fir 174 Wohnungen (davon 20 WE altersgerecht) und 640 m2
gewerbliche Buroflachen ist nachgewiesen.

6.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist dank seiner zentralen Lage und seiner friheren Nutzung durch
das Ver- und Entsorgungsnetz sehr gut erschlossen. Mit der komplexen Sanierung
der Grimmer StraBe und der Erneuerung samtlicher Medienleitungen sind die Vo-
raussetzungen flr eine optimale ErschlieBung gegeben.

Stromversorgung

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes dient eine neu erbaute Trafo-Station
am Suadrand des Plangebietes. Die noch vorhandene alte Station ist auBer Betrieb

genommen und wird abgebrochen.

Grundsatzlich ist die Stromversorgung fiir den gesamten Planbereich gesichert. Im
Planbereich ist bei der Planung der Standort eines Kabelverteilerschrankes (im 6f-

fentlichen Bereich) vorzusehen.

Trinkwasserversorgung

Die ehemalige Brauerei wurde Uber zwei Grundstiicksanschliisse mit Trinkwasser
versorgt. Ein Anschluss mit DN 125 ist aus der Grimmer StraBe auf das Grundstick
verlegt worden und der zweite Anschluss aus der SoldmannstraBe ist auBer Betrieb
gesetzt und wird erneuert. Bei der ErschlieBungsplanung sind diese vorhanden An-
schlisse zu berlcksichtigen und zwischen den beiden Anschlusspunkten eine
Ringverbindung herzustellen. Einzelheiten der trinkwasserseitigen ErschlieBungs-
planung wurden bereits im Konzept mit den Wasserwerken abgestimmt.

Diese Trinkwasseranbindung ist ausreichend fiir die L6schwasserversorgung des
Plangebietes.

Schmutz- und Regenentwdsserung

Offentliche Schmutzwassersammler befinden sich in der Grimmer- und in der
SoldmannstraBe mit Nennweite DN 200. Ausgehend von diesen Leitungen wird das
Grundstick der ehemaligen Brauerei an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation
neu angeschlossen.

Die Anbindung an die 6ffentliche Regenentwasserung wurde mit einem Kanal
Nennweite DN 500 auf das Gelande der Brauerei erneuert. Dieser Kanal quert die
Grimmer StraBe und mindet in einem offenen Graben. Das Wasser dieses Gra-
bens wird Uber das Schépfwerk an der Eisenbahnbriicke in den Ryck gepumpt.
Dieser Regenwassersammler ist komplett erneuert.

Die urspriinglich angedachte Versickerung von Regenwasser ist nach den Ergeb-
nissen der jungsten Baugrunduntersuchung nicht méglich, so dass alle Grundsti-
cke (Dachflachen, éffentliche StraBenflachen und befestigte Flachen auf privaten
Grundsticken) an die Regenentwasserung angeschlossen werden muissen.

Eine temporére Rickhaltung des Regenwassers ist nicht erforderlich.
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Waérmeversorgung

Die Warmenergieversorgung des gesamten Plangebietes erfolgt mit Fernwarme.
Die auBere ErschlieBung ist bereits vorhanden. Der Fernwarme-Anbindepunkt mit
ausreichender Kapazitat liegt in der SoldmannstraBe.

Telekommunikation

Die TELEKOM AG beabsichtigt in dem Gebiet ihr Netz auszubauen bzw. zu erwei-
tern. Gleichzeitig ist beabsichtigt, gegebenenfalls abh&ngig vom Ergebnis einer
Wirtschaftlichkeitsprufung, das Breitbandkommunikationsnetz (BK) aufzubauen
bzw. zu erweitern.

Unabhangig von den Versorgungsmaoglichkeiten der Telekom und Kabel Deutsch-
land wére die Verkabelung mit Leitungen der Stadtwerke fur Telefon und Internet
moglich.

Mullentsorgung

An der SoldmannstraBe wurde eine Wertstoffsammelstelle eingerichtet.

Dieser Standort ist sowohl fiir die Bewohner als auch fiir die Entsorgungsfahrzeuge
gut erreichbar. Zusétzlich wird im Plangebiet am nérdlichen Wendekreisel eine
zweite Wertstoffsammelstelle vorgesehen.

Die private Hausmiuillentsorgung ist auf den Baugrundsticken im Rahmen der Bau-
antragsverfahren zu klaren. Fir die zukinftigen Wohnh&user ist ein Standplatz auf
den privaten Grundstiicken anzulegen.

6.8 Zuordnungsfestsetzungen

Da eine Nutzungsanderung von gewerblich genutztem Baugebiet zu Misch- und
Wohngebiet erfolgen soll und MaB und Umfang der geplanten Neubebauung Uber
die Ublicherweise nach § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilenden Vor-
haben hinausgeht, wird ein Satzungsverfahren nach § 8 BauGB durchgefiihrt, um
dem erhéhten Abwéagungsbedarf aller Belange an diesem wichtigen Standort Ge-
ndge zu tun.

Fir das Gebiet der ehemaligen Greifswalder Brauerei wird ein Bebauungsplan (B-
Plan) auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages zwischen der Universitats-
und Hansestadt und dem Investor erarbeitet. Zur Umsetzung des Vorhabens bedarf
es einer konkreten Bauleitplanung.

Unter Berlcksichtigung der gesetzlichen Bestimmungen wird das beschleunigte
Verfahren nach § 13a BauGB - Bebauungsplane der Innenentwicklung - angewen-
det.

Die ErschlieBung wird auf der Grundlage eines ErschlieBungsvertrages durch den
Investor ausgefiihrt. Die Hochbebauung wird ebenfalls vom Investor vorbereitet und
realisiert.

7. Immissionsschutz

Far das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, die
sowohl den StraBen- als auch den Schienenverkehrslarm beriicksichtigt.

An der ndrdlichen Plangebietsgrenze sind Uberschreitungen der Orientierungswerte
Nacht flr Mischgebiete durch Verkehrslarm um mehr als 6 dB (A) festgestellt wor-
den. Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung ist eine geschlossene Gebau-
defront entlang der Grimmer StraBe nétig. Die Gebaude selbst missen an der
Nordseite Schallschutzfenster der Klasse Il mit einer kontrollierten Luftung fir die
Aufenthaltsrdume erhalten. Die AuBenbauteile missen zur Erreichung des gefor-
derten Innenschallpegels in Aufenthaltsraumen ein resultierendes Schallddmm-MaB
(R'w, res) von 40 dB aufweisen. Dabei ist das SchallddmmmaB der Liftungseinrich-
tungen zu berlcksichtigen.
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In den mit Larmpegelbereich [l gekennzeichneten Bereich ergibt sich fir die nach
Norden, Osten und Siiden orientierten Gebaudeseiten zur Erreichung des geforder-
ten Innenschallpegels in Aufenthaltsrdumen ein resultierendes Schalldimm-Maf
(R'w, res) von 35 dB fir die AuBenbauteile. Es sind Fenster der Schallschutzklasse |l
einzubauen.

Mit der geplanten Gewerberaumflache von ca. 630 m2im Mischgebiet MI 1 an der
nérdlichen Grenze zur Grimmer StraBe ist die Ansiedlung von Gewerbe zusatzlich
eingegrenzt, so dass durch Kundenverkehr und Betrieb, von den als Biroflachen
geplanten Gewerbeeinheiten, keine Stérungen zu erwarten sind.

Griinordnung

Da das Plangebiet im Moment noch als hochgradig versiegelt gilt und im Zuge der
ErschlieBung auch von den verbliebenen unterirdischen Bauteilen berdumt werden
wird, wird die Neuordnung in Bezug auf Naturhaushalt und Grundwasserneubildung
mit Sicherheit Verbesserungen der Okobilanz aufweisen. Der Bebauungsplan sieht
entlang der Grundstlicksgrenzen auf einer Ldénge von mind. 50% der Gesamtlange
Hecken aus standortgerechten, einheimischen Gehélzen vor. die im ausgewachse-
nen Zustand eine Héhe von 2.00 m nicht Gbersteigen sollen um die Gewéachshauser
des Botanischen Gartens nicht zu verschatten. Mit der Ausweisung von Stellplatz-
anlagen im Bereich der 6ffentlichen StraBen werden umfangreiche Begriinungs-
maBnahmen gefordert. Fir jeweils 5 ebenerdige Stellplatze ist ein Laubbaum anzu-
pflanzen. Zuséatzlich sind zur Auflockerung und Verkehrsberuhigung Baume im
StraBenraum anzuordnen.

Der zentrale Griinbereich in der Nord-Siid-Achse wird eine private Grinflache, de-
ren Pflege durch den Grundstiickseigentiimer erfolgen wird. Der Spielplatz wird 6f-
fentlich gewidmet und steht dann dem Stadtteil zur Verfligung.

Artenschutz

Trotz Berlcksichtigung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen ist das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. § 44
BNatSchG zu erwarten. Es ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung
notwendig, weil fir gebaudebesiedelnde Tierarten (Végel und Fledermause (Som-
merquartiere)) keine dauerhaften Ersatzlebensstatten unter Wahrung der kontinu-
ierlichen-6kologischen Funktion geschaffen werden kénnen. Die artenschutzrechtli-
che Ausnahmegenehmigung wurde erteilt und liegt bereits vor. Dauerhafte Ersatz-
lebensstatten fir Nischenbriter und Fledermaussommerquartiere werden zusam-
men mit einer 6kologischen Betreuung beim Bau der geplanten Geb&aude in Fassa-
den integriert gem. der im Bescheid der unteren Naturschutzbehdérde (Az. VGA-B-
14-008) ausgewiesenen CEF- und FCS- MaBnahmen (z. B. Integration von mind.
zwei Fassadeneinbaukésten fir Halbhdhlen- bzw. Nischenbriter und mindestens
zwei Fledermaus-Fassadenréhren).

Hochwasserschutz

Das Gelande des Plangebietes erreicht im Norden eine Héhe von ca. 2.20 m Uber
HN und steigt in Richtung Stden auf 3.50 m Uber HN an. Der nérdliche Bereich liegt
somit unter der Hochwasserbemessungsgrenze von 2.90 m HN. Fir das denkmal-
geschiitzte Gebaude an der Grimmer StraBe ist die Hohe bereits im Bestand fest-
gelegt. Diese Geb&ude haben einen Hochkeller, so dass die Aufenthaltsraume Uber
2,90 m HN liegen. Das Gelande der nérdlichen Neubebauung erreicht eine Gelan-
dehdhe von mindestens 2.50 m Uber HN. Dieser Bereich liegt im Mischgebiet, so
dass davon ausgegangen werden kann, dass sich im Erdgeschoss auch gewerbli-
che Nutzungen befinden werden. Im gesamten Plangebiet werden die Wohngebau-
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de mindestens 3 Vollgeschosse haben und somit auch Rdume auBerhalb des
hochwassergefahrdeten Bereiches aufweisen.

Mit der Fertigstellung des geplanten Ryck-Sperrwerks im Jahre 2016 wird das kom-
plexe Schutzsystem der Universitats- und Hansestadt Greifswald vollendet und der
Hochwasserschutz somit gewahrleistet.

Pressemitteilung 384/13 vom 12.12.2013, Ministerium flr Landwirtschaft, Umwelt
und Verbraucherschutz Mecklenburg-Vorpommern: ,Die Inbetriebnahme des ge-
samten Sturmflutschutzsystems fir Greifswald wird nach jetzigem Stand jedoch wie
geplant im Jahre 2016 realisiert werden®.

Unter Berlcksichtigung, dass die 1. HochbaumaBnahme im Plangebiet 2016 fertig
gestellt werden soll, sind keine weiteren zusatzlichen HochwasserschutzmafBnah-
men erforderlich.

Baugrund

Im Rahmen einer Bebaubarkeitsuntersuchung fir das Plangebiet durch das Erd-
baulabor Nehmzow wurden folgende Baugrund- und Wasserverhaltnisse festge-
stellt:

Aufgrund der durchgefiihrten Schweren Rammsondierungen kann von einer tragfa-
higen Griindungsebene zwischen 2,50 m und 3,00 m unter jetzigem Gelénde aus-
gegangen werden. Die Griindung kann konventionell in Form von Streifenfunda-
menten oder mittels elastisch gebetteter Bodenplatte erfolgen, wobei grundwasser-
bedingte Einschrankungen zu beachten sind. Die Kosten fir die Griindung werden
sich im fir Greifswald tblichen Rahmen bewegen. Etwas aufwendiger sind die
Grindungsarbeiten im Bereich der geplanten StraBen und befestigten Platze. Die
im Rahmen der Voruntersuchung gemachte Nachprifung der im Altlastenregister
eingetragen Teilflache blieb ohne negatives Ergebnis. Die Kontamination ist nicht
mehr gegeben.

Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Durch die Neuordnung des Quartierinnenbereichs beiderseits der Nord-Siid-Achse
von der Grimmer StraBe zur SoldmannstraBe mit GeschoBwohnbauten in offener
Bauweise ergibt sich eine erhebliche Aufwertung des bisher eher diffusen Raumbil-
des. Der gestalterische Ubergang vom Botanischen Garten zu den verbleibenden
Garten entlang der Loitzer StraBe wird durch die Zusammenfassung der bisher
voneinander abgeschotteten Grundstiicksbereiche erleichtert.

Sonstige Fachplanungen

Durch eine "Geféhrdungseinschatzung fur Teilbereiche der Liegenschaft Greifswal-
der Brauerei" aus dem Jahr 1992 wurden im stdlichen Teil, im Grenzbereich zur
Gartnerei (ehemaliger Werkstattbereich/Alt6llager) eine Schadstoffkontamination
durch Mineral6élkohlenwasserstoffe mit 9.212,8 mg/kg TS bis in eine Tiefe von ca.
1,5 m angegeben.

Das Erdbaulabor Regine Nehmzow wurde 2013 durch den Bauherren beauftragt,
eine Wiederholungsuntersuchung der Béden im Bereich der friiheren kontaminier-
ten Flache durchzuflihren. Es wurde geprift, wie sich die Situation der Béden ent-
wickelt hat.

Die Probennahme flr die Untersuchung des Bodens erfolgte am 16.08.2013 durch
Baggerschurfe an den Untersuchungsstellen von 1992.

In der Untersuchung von 1992 lagen die KW-Gehalte in den Proben zwischen
9212,8 und 29,0 mg/kg. Dies konnte durch die neue Untersuchung nicht bestatigt
werden.

Alle gemessenen Werte lagen im MKW-Index unter 100 mg/kg Trockensubstanz
und der mobile Anteil (C10-C22) unter 50 mg/kg Trockensubstanz.
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Aufgrund der gravierenden Anderung der Werte muss von einer bereits erfolgten
Teilsanierung der Flache ausgegangen werden.
Damit ist die Flache nicht mehr im Altlastenkataster zu flhren.

Wahrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsflachen
(vererdete Miillkérper, Verunreinigungen des Bodens, Oberflachen- und Grundwas-
sers, u. a.) sind der unteren Bodenschutzbehdérde des Landkreises (Standort
Greifswald) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind gegebenenfalls zu unterbrechen.
Die Zielsetzungen und Grundséatze des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG)
vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), in der zuletzt glltigen Fassung und des Lan-
desbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom 04.Juli 2011 (GVOBI M-V S. 759)
sind zu bericksichtigen.

Danach haben Alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen, auf den Bo-
den einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schadliche Bodenverunreinigungen,
insbesondere bodenschadigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem
Boden ist sparsam und schonend umzugehen. Flachenversiegelungen sind auf das
notwendige MaB zu begrenzen. )

Treten wahrend der BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig
Fremdbdéden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schédlicher Bodenverdnderungen zu
treffen.

Die Forderungen der §§ 9 bis 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. I. S. 1554) in der zuletzt giiltigen Fas-
sung sind zu beachten.

Dabei sind insbesondere die Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98) einzu-
halten.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Denkmalpflege

Den Forderungen der Bodendenkmalpflege entsprechend wird hier der Hinweis auf
die gesetzlichen Grundlagen und Meldepflichten aufgefihrt. Des Weiteren ist das
Baudenkmal entsprechend des Denkmalschutzgesetzes M-V zu behandeln.

Hochwasserschutz

Teile des Plangebiets liegen unter der Hochwasserbemessungsgrenze von 3,1m
dber HN (3,25m NHN) und sind im Falle einer Sturmflut iberschwemmungsgefahr-
det. Mit Realisierung des geplanten Ryck-Sperrwerks (voraussichtlich 2016) wird
das komplexe Schutzsystem der Universitats- und Hansestadt Greifswald vollendet.

Artenschutz

Bei der Durchfihrung von BaumaBnahmen sind die Bestimmungen des besonderen
Artenschutzes nach § 44 ff. BNatSchG einzuhalten. Ausnahmen sind bei der Unte-
ren Naturschutzbehérde zu beantragen.

Fallarbeiten und Rodungen

Nach § 39 Abs. 5 BNatSchG sind Baumfallungen und Gehdlzrodungen auf den
Zeitraum von 01.0ktober bis 29. Februar beschrankt. Ausnahmen sind bei der Un-
teren Naturschutzbehdérde zu beantragen.

Kampfmittel

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. Es ist jedoch
nicht auszuschlieBen, dass Einzelpfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grund sind
Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren. Sollten bei diesen Ar-
beiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist
aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
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15.

16.

benachrichtigen. Noétigenfalls ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde

hinzuzuziehen

Gelandeoberflachen, Niederschlagswasser
Die Gelandeoberflache an den &ffentlichen Verkehrsflachen und den Nachbar-
grundsticken ist so anzugleichen, dass unzumutbare Belastigungen durch Nieder-
schlagswasser nicht entstehen, d. h. das Niederschlagswasser ist auf dem Grund-
stlck zu sammeln bzw. zu versickern oder Uber die 6ffentliche Regenwasserkanali-

sation abzufihren.

Stadtebauliche Daten

Objektart Bemerkung Flache (m?) Flachenanteil an BG (%)

Gesamtflache

Summe: 16.952 100

Allgemeine Wohn- 10.609

gegiete WA 1 2425 62,6
WA 2 ) 14,3

. 13.034 76.9

Summe:

Mischgebiete MI 1 1.664 9,8
MI 2 498 29

Summe: 2162 12,7

Verkehrsflachen Mischverkehrsflachen F+R 1.651 9,7
Spielplatz 77 0,5
PKW-Stellplatze 0 0

Summe: 1.728 10,2

Flache fir Versor- 28 0,2

gungsanlagen

Summe: 28 0,2

Kosten

Fir die verkehrs- und leitungstechnische ErschlieBung im Bebauungsplan Nr. 64
- Wohnpark Brauerei - sind Kosten in Héhe von 300.800 € kalkuliert. Davon entfal-
len auf Verkehrsanlagen 119.250 € und auf Ingenieurbauwerke (Leitungssysteme)

181.550 €.

Der Kostenbezug pro Quadratmeter Grundstiicksflache (Nettowohnbauland) betragt

19,80 €/ m2.

Der Kostenbezug pro Quadratmeter StraBenflache betragt 72,23 €/m?2

Fir externe Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entstehen keine Kosten (beschleu-
nigtes Bebauungsplanverfahren).
Mit dem Bebauungsplan sind keine Kosten fir die Universitats- und Hansestadt
Greifswald verbunden. Mittels eines stadtebaulichen Vertrages wurde die Uber-
nahme der Planungskosten gesichert.
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Umweltbetrachtung

1.

Einleitung

1.1 Allgemeines

Durch die durch den Bebauungsplan erméglichte Uberbaubarkeit des Bodens wird
der Versiegelungsgrad nicht erhdht, da die Flache vormals fir das Brauereigewerbe
genutzt und nahezu komplett versiegelt wurde. Genauere Angaben zur Versiege-
lung des Bodens sind der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen

Auf Grund der Lage im Innenbereich nach § 30/34 BauGB sowie der baulichen
Vorpragung wird ein Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB auf-
gestellt. Dadurch entfallt die Notwendigkeit einer vollstdndigen Umweltprifung. Die
umweltrelevanten Aspekte werden daher in Kurzform zusammengefasst,

Ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag von J. Berg, 2013 liegt vor, ebenso ein
granordnerischer Fachbeitrag von Planung Morgenstern, 2013.

Der geotechnische Bericht wurde 2013 vom Erdbaulabor Regine Nehmzow erarbei-
tet. Ihm sind Angaben zu Geologie, Boden und Grundwasser entnommen.

1.2 Umweltschutzziele aus libergeordneten Fachgesetzen und Fachpla-

nung und ihre Beriicksichtigung im Bebauungsplan

Baugesetzbuch

GeméaB § 1 a Abs. 2 Satz 1 besteht der Grundsatz: ,Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzli-
chen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.“ Dieser
Grundsatz wird im Bebauungsplan bertcksichtigt. Die geplante Bebauung erfolgt
nicht in einem unzersiedelten Teil des Stadtgebiets, sondern auf bereits vorhande-
nen befestigten Flachen. Der Gebaudebestand wurde bis auf die Villa und ein Ver-
waltungsgebaude an der Grimmer StraBBe sowie eine ehemalige Produktionshalle
abgerissen. Eine Tiefenenttrimmerung fand nicht statt. Das Gelande war mit einer
Mauer umfriedet. Die Zuwegungen waren befestigt. Das Gelédnde wurde seit Aufga-
be der Nutzung teilweise berdumt. Auch der daraufhin entstandene Aufwuchs wur-
de mehrfach entfernt. Zum Zeitpunkt der Kartierung wies das Gelédnde keinen Auf-
wuchs mit Gehdlzen auf. Teile des Gelandes werden trotz des hohen Versiege-
lungsgrads als Gewerbegebiet mit beginnender Sukzession angesprochen.

Bundesnaturschutzgesetz
Fir die vorliegende Planung kommt insbesondere § 18 des Bundesnaturschutzge-
setzes zur Anwendung.

Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V

Das Gesetz des Landes Mecklenburg-Vorpommern zur Ausfiihrung des Bundesna-
turschutzgesetztes (Naturschutzausflihrungsgesetz M-V) vom 23.02.2010 verweist
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auf die im Bundesnaturschutzgesetz formulierten Grundséatze des Naturschutzes.
Diesen Grundsatzen wird, im Bebauungsplan Rechnung getragen.

Regionales Raumentwicklungsprogramm Vorpommern

Es gilt das Regionale Raumentwicklungsprogramm fir die Planungsregion Vor-
pommern (RREP VP) von August 2010. Nachfolgend werden die umweltrelevanten
Belange des RREP VP wiedergegeben und ihre Berilcksichtigung im B-Plan darge-
stellt.

GemaRB 5.1.2(2) des RREP VP gilt folgendes: ,Flachenbeanspruchende MafBnah-
men sollen dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ent-
sprechen. MaBnahmen der Wiedernutzbarmachung, der Vorrang der Innenentwick-
lung von Siedlungsgebieten, die Altlastenbewaltigung und die Bindelung von Nut-
zungen sollen verstarkt werden.*

Weiterhin heiBt es im Punkt 5.1.2(4) des RREP VP: ,Grund- und Oberflachenge-
wasser sollen nachhaltig bewirtschaftet werden. Schadstoffbelastungen, insbeson-
dere des Grundwassers sollen vermieden, bestehende Belastungen verringert wer-
den.®

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung

a) Schutzgut Mensch

Fiar den Menschen sind das Wohnumfeld und die Wohnqualitat, gesundheitliche
Aspekte und die Erholungs- bzw. Freizeitfunktion von Bedeutung. Beeintrachtigun-
gen werden z. B. durch Larm, Staub- und Geruchsimmissionen sowie durch Veran-
derungen des Landschaftsbildes, sprich visuelle Beeintrachtigungen hervorgerufen.
Schutzbedurftige Bereiche sind zukinftigen Wohnbereiche innerhalb des B-
Plangebiets sowie angrenzende Wohnbebauung.

Altlastenverdachtsflachen

An der westlichen Grundstiicksgrenze befand sich eine Altlastenverdachtsflache,
die durch das neu erstellte Gutachten vom 22.08.2013 nicht bestatigt werden konn-
te.

Immissionsschutz

- Larmpegelbereiche -

Die VerkehrserschlieBung wird vorrangig Uber die Grimmer und die Soldmannstra-
Be erfolgen. Der ruhende Verkehr soll in Tiefgaragen untergebracht werden. Ein
Durchquerung des Grundstiick wird fir den motorisierten Verkehr wird nicht ermég-
licht.

Bei der Entwicklung des Verkehrsaufkommens wird keine erheblich héhere Fre-
quentierung erwartet, so dass es auch zu keinen nennenswerten Erhéhungen der
Immissionen des StraBenverkehrs kommen wird.

b) Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet gehort zur Landschaftszone Ostseeklstenland. Die Landschaftszo-
nen werden nochmals unterteilt in sogenannte GroBlandschaften. Die dazugehérige
GroBlandschaft ist das nérdliche Insel- und Boddenland mit der Landschaftseinheit
Sudliches Greifswalder Boddenland.
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Das Plangebiet wurde im Kartenportal Umwelt von Mecklenburg-Vorpommern aus-
genommen, da es sich um innerstadtische Bereiche handelt. Um Greifswald herum
werden Auen- und Niederungswalder und sowie Buchenwalder verschiedener Aus-
pragung angegeben. Die Naturndhe kann an Hand der pot. natlrlichen Vegetation
beurteilt werden. Auf Grund der ehemaligen Nutzung und der fast vollflachigen Ver-
siegelung des Plangebiets kann nicht von einer naturnahen Situation gesprochen
werden.

GemaB den Angaben des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans der Region Vor-
pommern liegt das Untersuchungsgebiet in einem Bereich mit geringer bis mittlerer
Schutzwirdigkeit der Arten und Lebensrdume. Im Plangebiet gibt es keine Kleinge-
wasser.

Fauna

Gem. Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag von J. Berg, 2013 kann bei Realisierung
der Planung von einer Empfindlichkeit insbesondere flr folgende Artengruppen
ausgegangen werden. Amphibien, Reptilien, Fledermause, gebaudebesiedelnde
Vogelarten und Offen-/Halboffenlandvégel (Geblschbriter).

Végel

Nachstehend werden die durch die im Rahmen der Erarbeitung des Artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrags durchgeflihrten Kartierungen bei der Nahrungssuche fest-
gestellten Arten aufgezahilt:

e  Stieglitz (Carduelis carduelis)

e Blaumeise (Cyanistes caeruleus)

e Ringeltaube (Columba palumbus)

e Buchfink (Fringilla coelebs)

e Bachstelze (Motacilla alba)

e Haussperling (Passer domesticus)

e  Hausrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)
e Zaunkénig (Troglodytes troglodytes)

o Girlitz (Serinus serinus)

e  Modnchsgrasmicke (Sylvia atricapilla)

e  Gartenrotschwanz (Phoenicurus phoenicurus)
e  Kohlmeise (Parus major)

e Amsel (Turdus merula)

Weiterhin wurde ein Brutplatz einer Bachstelze gefunden.

Saugetiere

Aufgrund der Biotopstruktur mit den ruinésen Gebauden bzw. Gebauderesten konn-
ten Fledermausvorkommen festgestellt werden:

e Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus)

e Braunes Langohr (Plecotus auritus)

e Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus)

e  GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula)
Amphibien

e  Erdkréte (Bufo bufo)

e  Europaischer Laubfrosch  (Hyla arborea)

e Nordlicher Kammmolch (Triturus cristatus)
Reptilien

Vor Ort konnten keine Reptilien nachgewiesen werden. Auf dem Gelande des be-
nachbarten Botanischen Gartens wurden einzelne Ringelnattern (Natrix natrix) beo-
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bachtet.

Zur Beurteilung der méglichen Betroffenheit artenschutzrechtlicher Belange in Um-
setzung des Planvorhabens sind die Vorkommen der Arten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie sowie der europaischen Vogelarten entsprechend Artikel 1 VRL von
Relevanz. Es ist zu prifen, ob durch die Planvorhaben die Verbote des § 44
BNatSchG berthrt werden. Dieses betrifft:
e Das Schéadigungsverbot (gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 und Nr. 4 i.V.m. § 44 Abs. 5
BNatSchG) i.V.m. dem Tétungsverbot (gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)
Das Verbot tritt ein, wenn die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- oder Ru-
hestatten wildlebender Tiere nicht durch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
(CEF-MaBnahmen) im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt.
e Das Stérungsverbot (gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)
Das Verbot tritt ein, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert. Durch VermeidungsmaBnahmen und vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahmen kann das Eintreten des Verbotstatbestands vermie-
den werden.

Fir nach §15 BNatSchG sowie nach den Vorschriften des BauGB zul&ssige Eingrif-
fe sind nach der Novellierung des Bundesnaturschutzgesetzes Sonderreglungen er-
lassen worden. Fur Anhang IV - Tier- und Pflanzenarten der FFH-Richtlinie und eu-
ropaische Vogelarten nach der VRL liegt ein VerstoB gegen das Stérungsverbot
und bei unvermeidbaren Eingriffen gegen das Totungsverbot nicht vor, soweit die
6kologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang weiter erfallt wird.

Vermeidungs- und vorgezogene KompensationsmaBnahmen sind im artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrag ausgefuhrt.

Flora

Im Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wurden die Biotoptypen er-
fasst. Es sind keine Pflanzenarten der Liste des Anhang IV der FFH-Richtlinie und
in der Liste der gefahrdeten hoheren Pflanzen des Landes Mecklenburg-
Vorpommern gefunden worden.

c) Schutzgut Boden

Im Plangebiet handelt es sich um anthropogen vorbelastete Standorte, welche nach
Abbruch der ehemaligen Bebauung und nach Aufgabe der Nutzung als Brauerei
brach gefallen sind.

Das Baugrundgutachten trifft folgende Aussagen zum Schutzgut Boden:

e Grund- bzw. Schichtenwasser finden sich in Tiefen von 0,4 bis 2,4m unter OK
Geléande.

e Bei den anstehenden Bbéden handelt es sich um pleistozane bindige Bbdden. Es
ist fast vollflachig eine Aufschiittung von 0,5 bis 1,7 Stérke aus Ziegelbruch und
Sand vorhanden.

Aufgrund der gegebenen Vorbelastung des Bodens ist die Wertigkeit in Bezug auf

den Arten- und Biotopschutz eher als gering zu bewerten. Durch eine bestehende

Versiegelung und Verdichtung des Bodens werden die allgemeinen Bodenfunktio-

nen zusatzlich beeintrachtigt.

d) Schutzgut Wasser

Im Plangebiet gibt es keine stehenden Gewasser und FlieBgewasser. Im siidlichen
Bereich befindet sich ein alter gemauerter Brunnen von ca. 3 m Durchmesser. Der
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e)

f)

g)

Wasserspiegel, liegt bei ca. 2,7 m unter Gelandeoberkante. Der Brunnen ist z. Z.
mit Betonplatten abgedeckt. Das Plangebiet liegt nicht in einer Trinkwasserschutz-
zone.

Aufgrund der geringeren Durchlassigkeit des Bodens ist das Plangebiet mit einem
geringen Potential an Grundwasserneubildung einzustufen. Infolge dessen ist das
Grundwasser gegenliber dem Eintrag von Schadstoffen gering gefahrdet. Durch
den hohen Versiegelungsgrad der Flachen wird das Oberflachenwasser (ber ein
Kanalisationssystem aufgefangen und der Ostsee zugefihrt.

Schutzgut Klima / Luft

Das Plangebiet ist groBraumig betrachtet durch die Ubergangslage zwischen dem
ozeanischen Klima, dem kontinentalen Klima und dem lokalen Einfluss der Ostsee
gepragt.

Es herrschen Winde aus West-und Studwest vor. Abweichungen gibt es im Frih-
jahr bei einer Ost- oder Nordostwindlage. Die mittlere Windgeschwindigkeit be-
tragt 4,5 m/s.

Kleinraumig wird das Klima z. Z. durch die vorhandenen, zum Teil vegetationsfrei-
en Brachflachen beeinflusst. Bei einer Grundsticksbreite von bis zu 85 m kdnnen
zeitweise hohere Windgeschwindigkeiten auftreten als in bebauten stadtischen
Bereichen Die vegetationsfreien Brachflachen mit einem hohen Bauschuttanteil
erwarmen sich stérker als z.B. die parkartige Flache des Botanischen Gartens.

Beim Klima sind Luftaustausch- bzw. Luftregenerationsprozesse als planungsrele-
vant anzusehen. Sie werden durch Kaltluftfluss, Durchliftungsmdglichkeiten oder
Regenerationsflachen beeinflusst.

Durch die Lage des Plangebiets im Stadtgebiet mit umliegender Bebauung und
ehemals vorhandener Bebauung herrscht das Stadtklima auch im Bearbeitungsge-
biet. Die Uberplanten Flachen besitzen fur das lokale Klima keine besondere Bedeu-
tung.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan Vorpommern (1. Fortschreibung) wird in
Bezug auf die Schutzwirdigkeit des Landschaftsbildes das Greifswalder Stadtge-
biet als Siedlungsflache dargestellt. Unter dem naturschutzfachlichen Gesichtspunkt
ist die Schutzwirdigkeit Das Plangebiet liegt somit nicht in einem stérungsarmen
Landschaftsraum. GemaB LINFOS wird der landschaftliche Freiraum im Plangebiet
als Siedlungsflache angesprochen.

Das Plangebiet prasentiert sich aktuell als brachgefallenes Gewerbe mit ruinésem
Gebéaudebestand an der Grimmer StraBe sowie teilweise von Schutt und Abraum
berdumten Gewerbeflachen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem stérungsarmen Landschaftsraum. Durch den
geplanten Wohnpark wird sich das Landschaftsbild erheblich verbessern.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgiter kénnen beispielsweise Denkmale oder andere hin-
sichtlich ihrer Architektur wertvolle Gebaude oder Bodendenkmale sein.

Die Gebaude Grimmer StraBe 83 und 84 - letzteres ist das ehemalige Verwaltungs-
gebdude der Greifswalder Brauerei - sowie das Einfahrttor zur Brauerei von der
Grimmer StraBe aus sind als Einzeldenkmale in der Denkmalliste der Hansestadt
Greifswald (Stand 16.09.96) erfasst. Bodendenkmale sind nicht bekannt.

22



Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 64 - Wohnpark Brauerei - der Universitéts- und Hansestadt Greifswald

h)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europaische Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sowie
nationale Schutzgebiet

Internationale Schutzgebiete
Das Bearbeitungsgebiet befindet sich nicht in der Nahe oder innerhalb eines inter-
nationalen Schutzgebiets.

Nationale Schutzgebiete und geschiitzte Biotope

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich nicht in der Nahe eines oder innerhalb eines
nationalen Schutzgebiets. Es sind keine geschltzten Biotope im Bearbeitungsge-
biet bzw. in dessen Umfeld vorhanden.

2.2 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustands
2.2.1 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung wird im Planbereich ein Wohnpark mit 2-4 geschos-
siger Bebauung entstehen. Den Zielen der Raumordnung, der Flachennutzungspla-
nung und der Landschaftsplanung wird damit entsprochen. Die derzeit brachliegen-
den Flachen werden wieder einer Nutzung zugefihrt. Eine zuséatzliche Versiegelung
erfolgt nicht. Den Belangen des Arten- und Naturschutzes wird mit der Durchfih-
rung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen Rechnung getragen.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Falle einer Nichtdurchfihrung der Planung wirde der betroffene Bereich wie
bisher brach liegen Langfristig werden sich die aus der Nutzung genommenen Fla-
chen entsprechend der natirlichen Sukzession — auf Grund des hohen Versiege-
lungsgrads sehr langsam - entwickeln.

2.2.3 Wechselwirkungen

Auf Grund der Vorbelastung der Béden durch die vormalige Nutzung und der nur
teilweisen Neuversiegelung sind die Umweltfolgen der mdglichen Wechselwirkun-
gen hinsichtlich des Bodens als eher gering zu beurteilen. Es sind keine negativen
Wechselwirkungen in Bezug auf die Schutzgiter Luft, Fauna und Mensch zu erwar-
ten. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich negativ ver-
starkende Wechselwirkungen kann insgesamt nicht prognostiziert werden.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Im Bereich der Larmpegelbereiche |, Il und Il wird baulich (Hochbau) auf den zu
erwartenden Larm reagiert, so dass die gesetzlichen Vorschriften eingehalten wer-
den.

Schutzgut Wasser / Boden

Durch die starke Beeintrachtigung der Bodenstrukturen und die geringe Versicke-
rungsmoglichkeiten des Oberflachenwassers, ist insbesondere darauf zu achten,
dass das Oberflachenwasser geordnet abgeleitet wird.
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Schutzgut Pflanzen und Tiere

GemaB § 1 Abs. 3 Nr.5 des Bundesnaturschutzgesetztes sind zur dauerhaften Si-
cherung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes insbesondere
,wild lebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Biotope
und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt
zu erhalten®.

Da die Flachen teilweise entsiegelt und als Freianlagen eines Wohnparks, d. h.
parkahnlich genutzt werden sollen, kénnen im Geltungsbereich MaBnahmen zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf Pflanzen und Tiere durchgefiihrt werden.

Schutzgut Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Anlage des Wohnparks nicht beein-
trachtigt. Die Héhe der Bebauung richtet sich nach der benachbarten Bebauung.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten
Die Entwicklung der Gewerbeflache der ehemaligen Brauerei ist eine 6konomisch
und O6kologisch sinnvolle Variante. Die Entwicklung eines Wohnparks an dieser
Stelle wird durch die Stadt seit Jahren verfolgt. Innerstadtischen Bereich gibt es
keine sinnvolle Alternative zu der zur Verfugung stehenden Flache.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren

Die Umweltprifung wurde auf folgenden Grundlagen, Planungen, Untersuchungen

und Gutachten durchgefihrt:

e Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern 2010

e Umweltkartenportal Mecklenburg-Vorpommern

e Baugrunduntersuchung fiir den B-Plan Nr. 64, Erdbaulabor Regine Nehmzow,
2013

e GrlUnordnungs-Fachbeitrag zum Bebauungsplans Nr. 64 ,Wohnpark Brauerei®
der Universitats- und Hansestadt Greifswald, Planung Morgenstern, 2013

¢ Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum B-Plan Nr. 64 ,Wohnpark Brauerei®,
Kompetenzzentrum Naturschutz und Umweltbeobachtung J. Berg, Gérmin, Au-
gust 2013

3.2 Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Da nicht mit erheblichen Auswirkungen durch die Planungen zu rechnen ist, wird
kein Monitoring durchgeflhrt.

3.3 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64 ,Wohnpark Brauerei“ der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald werden stdlich zwischen Grimmer und Soldmann-
straBe auf dem Gelédnde der ehemaligen Brauerei zusatzliche Flachen als Mischge-
biet und allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.
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Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 64 - Wohnpark Brauerei - der Universitéts- und Hansestadt Greifswald

Aufgrund der Vorbelastung der betroffenen Flachen durch das ehemalige Gewerbe
werden Natur und Landschaft durch den Eingriff nicht erheblich beeintrachtigt. Die
Eingriffe kdnnen innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Hinsichtlich des Artenschutzes ist das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
BNatSchG zu erwarten. Flr die geb4udebesiedelnden Arten (Fledermause, Vogel)
ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung erforderlich. Uber CEF-
MaBnahmen wird die Kontinuitét der 6kologischen Funktionalitat gesichert.

Die KompensationsmaBnahmen werden innerhalb des Plangebiets im Rahmen der
Grinordnung umgesetzt.

Greifswald, den 19.03.2015

gez. i. V. Hochheim
Der Oberbirgermeister
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