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1. Lagebeschreibung des Plangebietes

Das zu Uberplanende Gebiet liegt in der MUhlenvorstadt, in einem Mischgebiet, das
besonders in Richtung Westen 2'2- geschossig und héher bebaut ist.
Es ist wie nachfolgend beschrieben umgrenzt:

- stdlich: von der Wolgaster-StraB3e, die hier zu beiden Seiten
uberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhdusern bebaut ist sowie einigen Verkaufs-
einrichtungen (PKW- Handel) und Dienstleistungsbetrieben;

- nérdlich: vom Sportplatz und der Kegelhalle,
- 6stlich: von dem Philipp-Mller-Stadion und einem Wohnhaus und

- westlich: von zwei Einfamilienh&usern in Doppelhausbebauung mit sich an-
schlieBender Mehrfamilienhausbebauung

2. Sach- und Rechtslage

Die Aufstellung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes ist notwendig, da das
geplante Vorhaben nicht nach § 34 BauGB und ohne Aufstellung eines Bebauungs.-
planes zugelassen werden kann.

Der gesamtstadtische Rahmenplan (Flachennutzungsplanersatz) sieht die
Umnutzung dieser Flache vor.

Der Entwurf zum Fldchennutzungsplan vom 24.06.1997 weist in seiner Darstellung
die Flache als geplante Bauflache aus.

Das ist auch der Rechtslage geschuldet, da ein Pachter die Flachen des
Geltungsbereiches des V- und E-Planes und die nérdlich angrenzenden Flachen,
wie Kleinfeldplatz und Sportplatz bis ans Ryckwaldchen seit 5 Jahren gepachtet hat
und ihm durch z.B. Abrissarbeiten sehr erhebliche Kosten entstanden sind.

Die gemeinschaftlichen Eigentimer letztgenannter Flache, haben dieses verkauft
wobei die Blrgerschaft dem Verkauf zugestimmt hat, der Kaufvertrag abgeschlossen
ist und die Eigentumsumschreibung ist bereits vollzogen.

Mit Rechtskraft des Kaufs tritt der Pachter von seinem gesamten Pachtvertrag
zurlck.

Die beantragte Flache ist ein Teilstlck des Flurstickes 142/1 und entspricht in seiner
raumlichen Ausdehnung der Grenze des Geltungsbereiches des V- und E- Planes.

3. Rahmenplan
Der Rahmenplan wurde vom Vorhabentrager in Form von Rahmenbetrachtungen in
Auftrag gegeben, um die Einordnung des V- und E- Planes in den Gesamtkomplex

Sportanlage zu untersuchen.

Innerhalb des Rahmenplanes befinden sich das Philipp-Miller-Stadion mit
Sanitarbaracke, ein Hartplatz, ein Kleinfeld, eine Kegelhalle sowie vier Garagen.



Der Rahmenplan wurde einschlieBlich des Flurstiickes 138/1, das westlich an den
Sportplatz angrenzt, des ehemaligen BogenschieBplatzes sowie der Flache
zwischen dem ehemaligen BogenschieBplatz und den jetzigen Sportstatten gefihrt
(Stand 1996: als FuBballplatz ausgebaut).

Ein perspektivischer Ausblick auf die fir sportliche Zwecke nutzbar zu machende
Mulldeponie an der Wohnresidenz ist gegeben worden.

Es wurde versucht, den Nachweis zu erbringen, dass allen Sportbelangen auch
kunftig Flachen zur Verfligung stehen und die geplante Bebauung dazu passt.

Von vielen mdglichen Varianten ist die empfohlene Vorzugsvariante zeichnerisch in
einem Rahmenplan dargestellt worden.

Eine Erlauterung zu diesem Rahmenplan liegt der Begriindung des V- und E-Planes
als Anlage Nr.4 bei.

Der Bereich des Philipp-Muller-Stadions und dessen naheres Umfeld soll als
vorhandenes und weiter auszubauendes Sportzentrum innerhalb der Miihlenvorstadt
gesichert werden.

Mit den Untersuchungsergebnissen zum Rahmenplan sowie den nachfolgenden
Darlegungen zum V- und E- Plan - SPORTLERHEIM - ist die Méglichkeit der
Umsetzung dieses Zieles aufgezeigt.

Weitere Perspektiven:

Entwicklung der Anlage in nérdlicher Richtung, Uber die BogenschieB3- und
Wassersportanlage zum Ryck hin.

Es entstehen zwei "Achsen des Sportes": westlich, entlang des St. Georgsfeldes,
nérdlich am Ryck entlang.

4. Grundstiicks- und Baubestandsbeschreibung

Im Bereich des V- und E- Planes sind als Bestand ausgewiesen:

- kleine Baulichkeiten, wie Schuppen und Garagen.
(Alle Baulichkeiten sollen von den ehemaligen Nutzern entfernt werden oder der
Investor reif3t sie ersatz- und entschadigungslos ab)

- ein Gedenkstein 1914-1918 (wird, an geeigneter Stelle integriert)

- eine Rollkunstbahn, die wegen Baufalligkeit gesperrt ist (entsorgt der Vorhaben
trager)

- das ehemalige Haupthaus, als "Sportlerheim" bezeichnet, ist wegen Baufalligkeit
durch den Pachter bereits abgerissen worden. Dieses Gebdude umfasste folgende
Funktionen: Gaststatte mit Veranda, Saal fur Konferenzen und Tanzveranstalt-
ungen, Pension, Vereinsraum, Biro, Sanitareinrichtungen fir die Sportler.

Das Grundstlick weist einen bemerkenswerten Bestand von alten BaAumen und
Strauchern auf, der ihm einen unverwechselbaren Charakter verleiht.



5. Nutzungskonzept
5.1 Aligemeines

Die Stadt Greifswald plant den Ausbau und die Erganzung der Philipp-Muller-
Sportanlage (auBerhalb des V- und E-Gebietes).

Das Vorhaben des Vorhabentragers betrifft die Errichtung eines unterkellerten
dreigeschossigen Hauses und eines unterkellerten dreigeschossigen Hauses mit
Dachgeschoss.

Der Vorhabentrager plant im Rahmen seiner Wirtschaftlichkeit die Errichtung von:
1. Wohnungen, u. a. behindertenfreundlich und/oder behindertengerecht
1.1 ausschlieBlich hinsichtlich der baulichen Gestaltung

1.2 mit ergdnzendem Service durch frei eingemietete soziale Dienste,
Uber deren jeweilige selbstfinanzierte Inanspruchnahme die Bewohner
nach eigenem Bedarf entscheiden kdnnen

1.3 wenn mit 6ffentlichen Férdermitteln gebaut, mit der Folge der Mietpreis-
bindung (nur flr besonders Berechtigte)

2. Gastronomiebetriebe

3. Einzelhandelsgeschafte, die der Versorgung mit Gitern des taglichen
Bedarf dienen, ein sportspezifisches Warenangebot anbieten sowie
Kleingewerbe und Dienstleitungsbetriebe, die in den Rahmen der
Sportnutzung und Seniorenbetreuung fallen.

Ausgenommen sind Geschéfte und Gewerbebetriebe, die in den Bereich
des Unterhaltungsgewerbes fallen, wie Vergnigungs- und Spielhallen,
Videoverleih sowie Tankstellenbetriebe.

Das Nutzungskonzept des Vorhabentragers kann als flexibles Grundkonzept
Mieterinteressen angepasst werden.

Diese Erganzungen der bestehenden angrenzenden sportlichen Anlage ergeben ein
entwicklungsfahiges Zentrum innerhalb der nérdlichen Mihlenvorstadt.

Weiterhin beinhaltet das Vorhaben die Gestaltung der AuBenanlagen, einschlieBlich
der Stellplatzanlagen (mit Doppelnutzung flir die Nutzer der Sportflachen), der
ErschlieBungsanlagen und der Griinanlagen.

5.2 Haus A

Bruttogeschoss- Nutz-
flache (BGF) Faktor flache

Erdgeschoss:
Kleingewerbe/Laden: 739 m? 0,86 636 m?



1.0bergeschoss:
behindertenfreundliche
Wohnungen: 408 m2 0,75 310 m2

2.0bergeschoss:
behindertenfreundliche

Wohnungen: 408 m2 0,75 310 m?
Dachgeschoss:
behindertenfreundliche

Wohnungen: 408 m? 0,65 265 m?
Summe
Bruttogeschossflache: 1.963 m2
Summe
Nettonutzflache: 1.521 m2
5.3 Haus B
Erdgeschoss:
SB- Markt: 860 m2 0,9 773 m2
Kleingewerbe
wie Schlachter, Backerei: 178 m2 0,9 163 m?
Gastronomie mit Terrasse: 208 m2 0,9 188 m?
Treppenhauser: 76 m?

1. Obergeschoss:
behindertenfreundliche bzw.
-gerechte Wohnungen: 810 m? 0,75 568 m?

2.0bergeschoss:
behindertenfreundliche bzw.

-gerechte Wohnungen: 810 m? 0,75 568 m?
Summe
Bruttogeschossflache: 2.942 m?2
Summe
Nettonutzflache: 2.260 m?

Erlauterung: Die Bruttogeschossflache gibt Auskunft Gber die gesamte Uberbaute
Flache, einschlieBlich der sogenannten Konstruktionsflache (Flache der Wande,
Stltzen etc.). Durch Multiplikation mit einem Faktor errechnet sich die
Nettonutzflache. Der Faktor wird je nach Nutzung gewéabhlt: fiir Gewerbe 0,9, da die
Einzelflachen erfahrungsgeman gréBer ausfallen und folglich weniger
Konstruktionsflache beansprucht wird; fir Wohnungen 0,75.



6. Stellplatznachweis

Die fir die geplante Nutzung erforderlich werdenden Stellplatze werden auf dem
gesamten Plangebiet angeordnet und in der folgenden tberschlagigen Berechnung
nachgewiesen:

6.1 Grundlagen

Haus A:
EG: Kleingewerbe/Laden: 636 m? Nutzflache
ca. 350 m? Verkaufsflache
1. OG: Beh.-Wohnungen: 4 Stlick
2. OG: Beh.-Wohnungen: 4 Stick

DG: Beh.-Wohnungen: 4 Stick
Haus B:
EG: Ladenflache 936 m2 Nutzflache
ca. 700 m?2 Verkaufsflache
Gastronomie 188 m2 Nutzflache

ca. 80 Sitzplatze
1. OG: Beh.-Wohnungen: 10 Stlick
2. OG: Beh.-Wohnungen: 10 Stick

Sport:
Stadion: 7.700 m2 Sportflache
200 Besucherplatze
Sportplatz: 5.115 m2
keine Besucherplatze
Kleinfeldplatz: 2.100 m2

keine Besucherplatze

6.2 Berechnung der erforderlichen Stellplatze:

Haus A
350m? Laden-Verkaufsfl.: 1 Stpl. je 30 m2 11
12 Beh.-Wohnungen 0,8 Stpl. je Wohnung: 10
Haus B
700 m? Laden-Verkaufsfl.: 1 Stpl. je 30 m2: 23

80 Platze Gastronomie 1 Stpl.je 10 Pl.: 8



20 Beh.-Wohnungen 0,8 Stpl. je Wohnung: 16
Sport
Stadion: 7.700 m2

1 Stpl. je 250 m? Sportflache.: 30

1 Stpl. je 15 Besucherplatze.: 13
Sportplatz: 5.115 m?2

1 Stpl. je 250 m? Sportflache.: 20
Kleinfeldplatz: 2.100 m?

1 Stpl. je 250 m? Sportflache: 8

6.3 Untersuchung temporarer Abhangigkeiten des Stellplatzbedarfs
ganztagige und ganzwdchentliche Nutzung:
Wohnungen 26 Stellplatze

zeitlich begrenzte, werktagige Nutzung:

bis 18.00 h: Laden etc. 34 Stpl.
ab 18.00 h zusatzlich 21 Stpl. Sport 55 Stpl.
abendliche Nutzung, bzw. ganztagig am Wochenende:
Gastronomie 8 Stpl.
Sport 43 Stpl.

Anmerkung: Eine gleichzeitige Nutzung aller drei Sportplatze erscheint
unwahrscheinlich; deswegen wird lediglich das P-M-Stadion als gréBter
Stellplatzbeansprucher in Ansatz gebracht.

6.4 Zusammenstellung

Aus der Differenzierung der unterschiedlichen Nutzungszeiten ergibt sich folgender
zeitabhangiger Stellplatzbedarf:

wochentags bis ca. 18.00 h: 60 Stellplatze
wochentags ab ca. 18.00 Uhr 81 Stellplatze
abends ab ca. 18.30 h: 77 Stellplatze
am Wochenende: 77 Stellplatze

Die Errichtung von 90 Stellplatzen ist vorgesehen und damit ist der temporar
differenzierte Stellplatzbedarf gesichert.

Bei Veranstaltungen die einen maximalen Bedarf von 90 Stellplatzen wesentlich
Uberschreitet, ist eine Einbeziehung der kiinftigen Mehrzweckbahn (Rollkunstbahn)
auBerhalb des Geltungsbereiches des V- und E-Planes in das Stellplatzangebot



denkbar. Diese lasse sich im nérdlich an das V- und E-Plangebiet anschlieBende
Rollkunstbahn bietet zusatzlich zu den 90 vorhandenen Stellplatzen, eine Anzahl von
ca. 52 Stellplatzen. Bei einem Angebot von 142 sténdig zur Verflgung stehenden
Stellplatzen, sind ausreichend Stellplatze vorhanden, da die angebotenen
Nutzungsmdglichkeiten im allgemeinen nie zeitgleich stattfinden werden. Nach
Informationen des Sportamtes, werden bei Sonderveranstaltungen maximal 150
Besucher erwartet. Der dann erforderlich werdende Mehrbedarf an Stellplatzen, wird
auf der kiinftigen Rollkunstbahn nachgewiesen.

7. ErschlieBung

Die ErschlieBung der Sportanlagen, sowie der mit dem V- und E-Plan verfolgten
Nutzung ist durch den Vorhaben- und ErschlieBungstrager zu sichern und wird in
Abstimmung mit den zustandigen Behérden bzw. Versorgungsunternehmen geplant.
Die Abstimmungsergebnisse werden in den V- und E-Plan Gbernommen (-
ErschlieBungsplan -).

Uberwiegend ist nachstehendes im Ergebnis der Auslegung des V- und E-Planes
und der Einbeziehung der T6B erfolgt:

Die Oberflachenentwasserung ist durch Beantragung einer "Wasserrechtlichen
Erlaubnis" beim Ressort Wasserwirtschaft fir die Einleitung in ein Gewasser zu
sichern. Die Oberflachenentwasserung ist nach Auskunft des Umweltamtes durch
Einleitung in den Ryckgraben vorzunehmen. In die Regensielleitung werden ein
Schlammfangbecken und eine Rickstausicherung integriert.

Schmutzwasserentsorgung ist bei der Abwasserwerke Greifswald GmbH beantragt.
Sie ist nach Aussage der Gesellschaft gesichert durch das in der Wolgaster StraBe
liegende Abwassersiel und durch ein Leitungsrecht zu Gunsten des
Abwasserwerkers westlich der 6ffentlich zu widmenden Verkehrsflache.
Ruckstauebene ist die Oberkante Strasse.

Die Trinkwasserversorgung ist bei der Wasserwerke Greifswald GmbH beantragt.
Das Grundstick verfligt Giber einen Wasserzéhlerschacht. Dieser Schacht befindet
sich in der Sidwestecke des Grundstlickes und wird als Ubergabepunkt
weiterverwandt.

Die Stromversorgung ist bei der Stromversorgung Greifswald GmbH beantragt.

Die Gasversorgung ist It. Gasversorgung Greifswald GmbH von der Wolgaster
Strasse aus gesichert.

Zusétzlich zur Gasversorgung wird Fernwarme als Energietrager, von der
Fernwarme Greifswald GmbH angeboten.

Die Auflagen der Fachbehdrden sind bei der BaumaBnahme zu bericksichtigen.
Leitungsrechte sind in der Planung in der ErschlieBungsstrasse berlcksichtigt.



7.1 Verkehrliche ErschlieBung:

Die ErschlieBungsstraBe zwischen Haus A und Haus B, von der Wolgaster StralBe
bis zur Nordgrenze des V- und E-Planes, wird in das Eigentum der Hansestadt
Greifswald tibergehen und ist deshalb als eine 6éffentlich zu widmende
Verkehrsflache festgesetzt, die die ErschlieBung der Sportflachen von der Wolgaster
StraBe aus sicherstellt (s. Durchflhrungsvertrag).

Das Gelande soll von der Wolgaster StraBe aus westlicher Richtung Uber eine
Linksabbiegespur, aus 6stlicher Richtung durch Rechtsabbiegen in Abstimmung mit
dem StraBenbauamt entsprechend der vorliegenden Ausbauplanung erschlossen
werden.

Die Ausflhrung einer Linksabbiegespur ist zur leichteren ErschlieBung des
Gelandes unbedingt erforderlich und stellt einen Teil der &uBeren ErschlieBung dar
(siehe - ErschlieBungsplan -).

Der Verzicht auf eine Linksabbiegemdglichkeit (bei nur Rechtsein- und
Rechtsausfahrten) auf das Gelande fiir den aus westlicher Richtung kommenden
Verkehr, bedeutet eine zuséatzliche Verkehrsbelastung der SeitenstraBBen, da die
SeitenstraBen zum Richtungswechsel flir das Erreichen der Einfahrt benutzt werden
mussten. Diese zusatzliche Verkehrsbelastung wirde sich auch auf
erholungstrachtige Zeiten, wie die Abendstunden und das Wochenende auswirken,
da der Personenkraftverkehr der Sportbesucher auch zu diesen Zeiten flie3t und bei
Uberregionalen Sportveranstaltungen durchaus einen gréBeren Umfang annehmen
kann.

Die ErschlieBungsstrasse wird so angeordnet, dass die unmittelbare Nachbarschaft
nicht beeintrachtigt wird. Zur Abschirmung der Gerauschentwicklung durch
Kraftfahrzeuge sind konstruktive La&rmschutzmaBnahmen vorgesehen. Diese werden
als Larmschutzwande entsprechend der Vorgaben des Larmimmissionsgutachtens
(s. Anlage Nr. 1) ausgeflhrt.

AuBerdem wird die Zufahrt durch Untergriinung so gestaltet, dass die Anwohner
nicht, jedenfalls nicht mehr als zurzeit, tangiert sind. Die stdliche Parkplatzanlage ist
so zwischen dem alten Baumbestand angeordnet, dass nur wenige Baume gefallt
werden miussen. Um den natirlichen Larmschutz zu erhéhen, werden erganzend
zum Bestand, zusatzlich ebenfalls niedrige Gehodlze zur Wolgaster StraBBe hin
gepflanzt. Die zweite Parkplatzanlage liegt langs zwischen den beiden Gebauden
und eine weitere quer hinter den beiden Gebauden.

Flr groBere Sportveranstaltungen wird, wie bereits erwahnt, die kinftige
Mehrzweckbahn als Parkplatzflache mit angeboten. Die gesamte Parkplatzanlage,
mit Ausnahme der den Wohnungen angegliederten Parkplatze, steht den Besuchern
der Sportstatten um das Philipp-Mdller-Stadion auBerhalb der Geschaftszeiten der
Gewerbebetriebe zur Verfligung.

Rettungswagen erreichen die Gebaude von der Wolgaster StraBe aus, tber die
ErschlieBungsstraBe.

Die Zuwegung zum Philipp-Muller-Stadion erfolgt Gber die ErschlieBungsstrale,
nérdlich am Haus B vorbei.

Der Feuerwehr wird die Léschwasserversorgung durch Installation von Hydranten
geman den feuerwehrtechnischen Vorschriften gewéhrleistet.

Der minimale Abstand der Gebaude zur Grundstiicksgrenze betragt 6 m,
Aufstellflachen fir Einsatzfahrzeuge und Gerat sind zwischen Gebaude und
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Grundsticksgrenzen nicht notwendig, da alle Wohnungen von der
ErschlieBungsstralBBe aus Uber die Fenster angeleitert werden kénnen.

7.2 FuBganger ErschlieBung:

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt von der Wolgaster-StraBe aus, als
Mischverkehrsflache (Hauptzufahrt) sowie mittels einer separaten
FuBgangerzuwegung innerhalb der privaten Grinflache westlich dieser Hauptzufahrt
und fuhrt Gber das Gelande zwischen den Hausern A und B hindurch, direkt zur
Sportanlage.

Eine Verlangerung des Weges zum Ryck auBerhalb des Geltungsbereichs des V-
und E-Planes, mit der dadurch entstehenden "Flaniermeile" zwischen Ryck und
Wolgaster StraBBe, kdnnte eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens zum V- und
E-Plan bewirken, da eine fur FuBgénger und Fahrradfahrer attraktive Verkehrs-
verbindung geschaffen werden wirde.

8. Larmschutz:

Die Erstellung eines Schallgutachtens wurde vom Vorhaben- und
ErschlieBungstrager in Auftrag gegeben. Dieses Gutachten weist die grundsatzliche
Vertraglichkeit des Bauvorhabens bezlglich der zu erwartenden Schallimmissionen
nach. Um die unmittelbar angrenzende Nachbarschaft vor den Gerauschen durch
den Verkehr auf dem Grundstlick, aber auch vor Gerdauschen des
Gaststattenbetriebes zu schiitzen, sind an den Grenzen zu den
Nachbargrundstlicken Wolgaster Strasse 88 und 89 Schallschutzwéande bis max.
1,80 Hbhe als SchallschutzmaBnahmen vorgesehen. Die Abminderung der im
Schallschutzgutachten empfohlenen Mindesthéhe von 2,0 m auf 1,80 m ist laut
vorliegender Bestatigung des Gutachters vom 02.07.1996 ohne Bedenken méglich
und wurde aus baurechtlichem Erfordernis gewahlt. Eine leicht reduzierte Héhe auf
1,80 m berechtigt zum Aufstellen der Schallschutzwénde unmittelbar an der
Grundsticksgrenze, da keine Abstandsflachen eingehalten werden missen.
Mussten bei 2,0 m hohen Schallschutzwénden Abstandflachen eingehalten werden,
so entstiinde ein nicht nutzbarer 3,0 m breiter Grundstiicksstreifen zwischen
Schallschutzwand und der Grenze zum jeweiligen Nachbargrundstiick.

In einem weiteren Schallgutachten ist die Vertraglichkeit der Bauvorhaben zum Larm
der vom Philipp-Mdiller-Stadion, den weiteren Sportflachen, des StraBenverkehrs und
der Parkflachen innerhalb des V- und E-Plangebietes nachgewiesen. Das im
Gutachten fur die AuBenbauteile geforderte Schalldamm-MaRB von mindestens 35 dB
entspricht dem Larmpegelbereich lll.

Diese Anforderung wird in der Regel ohne zusatzliche bauliche Aufwendungen auf
Grund der ohnehin geltenden Warmeschutzverordnung erflllt und bedarf daher
keiner Festsetzung im V- und E-Plan.

Hinsichtlich der Schalleinwirkungen auf das Vorhaben- und ErschlieBungsgebiet
durch auBere Quellen kommt das Gutachten zu der Aussage, das tagsiber die
Orientierungswerte eingehalten werden und in der Nacht vor der stdlichen Fassade
des Gebaudes B mit einer Uberschreitung des Richtwertes um ca. 3 dB(A) durch
den Verkehrslarm der Wolgaster StraBe zu rechnen ist. Aufgrund der értlichen Lage
(Abstand der Gebaude zur Wolgaster StraBe) werden aktive
SchallschutzmaBnahmen wie Wall und Wand nicht empfohlen, da fiir die oberen
Geschosse, in denen Wohnungen vorgesehen sind, diese MaBnahmen keinen
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wirksamen Schutz darstellen wirden. Daher wird empfohlen, an der Slidfassade des
Hauses A keine Schlafrdume anzuordnen oder diese, wenn architektonisch
unvermeidlich, mit schallgedampften Luftungen zu versehen und im Haus B zum
Philipp-Muller-Stadion und zur Wolgaster StraBe den Einbau von schallgedampften
Luftungseinrichtungen vorzunehmen.

9. Baurechtliche Erfordernisse

Die baurechtlichen Erfordernisse der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern
werden jeglicher Planung zugrunde gelegt. Insbesondere auch die Lichtrechte der
angrenzenden Nachbarn werden durch Einhaltung der Abstandsflachen gemaR 6
der LBauO M.-V. gewahrt.

LarmschutzmaBnahmen werden in den Grundstiicksgrenzbereichen bei den
Parkplatzen und bei den Terrassen, im westlichen, sowie im &stlichen Teil des
Grundstlcks angeordnet, die entsprechend dem Schallimmissionsgutachten und in
Absprache mit dem Gutachter zur Einhaltung der gesetzlichen vorgeschriebenen
Maximalimmissionswerte gewéahlt und dimensioniert werden.

10. Konstruktion und Gestaltung

Die geplanten Gebaude sind lll- geschossig.

Das Haus A ist mit einem Pultdach, das Haus B mit einem Flachdach geplant.
Das Dachgeschoss des Hauses A ist als Staffelgeschoss geplant und stellt kein 4.
Vollgeschoss dar.

In westlicher Richtung sind Dachterrassen und in dstlicher Richtung ist ein
Laubengang vorgesehen.

Die Gebaude werden in konventioneller Bauweise als Massivbauten errichtet,
teilweise mit flachigen Plattenverkleidungen aus gewellten Blechen, als
spannungsvoller Kontrast zu Ziegelmauerwerk und ,griiner Umgebung®.
Akzentuierungen der Sockel- und Dachgeschosszonen durch Farbe oder Material
sind vorgesehen.

Die Fassaden sind als Lochfassaden, teilweise als Glasfassaden geplant, um je
nach Nutzung transparente oder intimere Bereiche zu schaffen. Erschlossen werden
diese AuBenraume Uber groBe Fenstertlren, die, sollten sie einmal geschlossen
werden mussen, immer noch einen schénen Ausblick in das Grin bieten.

Werbeanlagen sollen auf ein vertretbares MaB reduziert zugelassen werden, um
eine Beeintrachtigung der Fassaden zu vermeiden.

Die Flachdachebenen im Haus A und im Bereich des SB-Marktes im Haus B werden
als extensiv begriinte Dacher ausgefihrt.

Das Plangebiet liegt teilweise im hochwassergefédhrdetem Gebiet des Greifswalder
Boddens.
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GemaB dem ,Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz in Mecklenburg-
Vorpommern*® sei mit einem Bemessungshochwasserstand von 2,90 Gber HN zu
rechnen.

Die Héhe des fertigen ErdgeschossfuBbodens orientiert sich an der Héhe des
mittleren Niveaus der 6ffentlich zu widmenden StraBenverkehrsflache zwischen
Haus A und Haus B, das auf + 3,40 m HN festgesetzt wurde, wobei
Héhenabweichungen von max. 0,50 m zulassig sind.

Dadurch ist ein entsprechender Hochwasserschutz fur die zu errichtenden Gebaude
sichergestellt.

Die Errichtung der Stellplatze im Norden des Geltungsbereichs ist in Hohe der
angrenzenden Fahrbahn (Verkehrsberuhigter Bereich) vorgesehen.

11. Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen

Die bei der Planung Berticksichtigung findenden ékologischen Belange (s. Anlage
Nr. 3, Griinordnungsplan (GOP) und Vitalitatsstatistik), insbesondere die
weitgehende Erhaltung des wertvollen und vitalen Baumbestandes, schaffen einen
qualitativ hochwertigen Standort, der seinen Reiz in der Beimischung von
gewerblicher, gastronomischer und Wohnnutzung erhalt und unmittelbar mit der
sportiven Nutzung korrespondiert.

Die Ermittlung des Eingriffs in den Naturhaushalt durch das geplante Vorhaben und
dessen Ausgleich und Ersatz sind im Grinordnungsplan nachgewiesen worden.

Trotz umfangreicher MaBnahmen im V- und E-Plangebiet selbst, wie:
- Dachbegrinung auf dem Flachdachbereich der Erdgeschosse von Haus A und B

- Bepflanzungen von Baumen und Strauchern
- Fassadenbegrinung
- vor allem die Erhaltung von Baumen (so auch die Stieleiche Nr. 9) und

- der Schaffung fur Ersatzunterkiinfte fir die Fledermause
(ein baufélliger ehem. sogenannter Musikpavillon, in dem sich im Sommer
Fledermause aufhielten, wurde in Abstimmung mit den zustandigen Stellen
abgerissen)

weist die Differenz aller Kompensationswerte eine erhebliche negative Bilanz aus.

Ein Ausgleich des Kompensationsdefizites aus der Bilanz des GOP, d.h. die
Ersatzpflanzung von 51 Solitarbdumen ist innerhalb des Bearbeitungsgebietes nicht
moglich und wird vom Vorhabentrédger auch auBerhalb des Geltungsbereichs des V-
und E-Planes Ubernommen.

Die Realisierung der Pflanzgebote erfolgt mit heimischen standortgerechten
Gehdlzen. Es gelten die Pflanzqualitaten fir Klein-, Mittel- und GroBstraucher,
Heister, Hochstdmme und Ranker/Kletterer.

Der Ubergang zur freien Landschaft und zum Umfeld wird durch differenzierte
Bepflanzung realisiert (Biotoplbergang).
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Der GOP ist Bestandteil des Durchflihrungsvertrages zum V- und E-Plan. Damit ist
die Umsetzung des Kompensationsdefizites auBerhalb des Geltungsbereiches des
V- und E-Plans vereinbart.

12. Alilgemeines

Durch das Vorhaben wird dem Bestreben nach verdichtetem Wohnen gefolgt, und
es wird dem Bedarf an Versorgung und Gastronomie entsprochen.

Das Vorhaben wird ungefahr 30 neue Arbeitsplatze schaffen.

Durch die vollstandige ErschlieBung der nérdlich an das V- und E-Plangebiet
angrenzenden Sportflachen werden der Hansestadt Greifswald erhebliche Kosten
erspart.

13. Belange der Bodendenkmalpflege

Nach dem gegenwartigen Kenntnisstand sind im Bereich des 0.g. Vorhabens keine
Bodendenkmale bekannt, doch kdnnen jederzeit archdologische Fundstellen
entdeckt werden. Daher gilt:

1. Wenn wéahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen
entdeckt werden, ist gemaB § 11 DSchG M-V (GVOBI. Mecklenburg-Vorpommern
Nr. 23 vom 28.12.1993, S. 975 ff.) die zustéandige untere Denkmalschutzbehdrde
zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum Eintreffen des
Landesamtes fur Bodendenkmalpflege oder dessen Vertreter in unverandertem
Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierflr der Entdecker, der Leiter der
Arbeiten, der Grundeigentimer sowie zufallige Zeugen, die den Wert des Fundes
erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

2. Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren Denkmalschutzbehérde und dem
Landesamt flir Bodendenkmalpflege spatestens vier Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewahrleisten, dass Mitarbeiter oder
Beauftragte des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege bei den Erdarbeiten
zugegen sein kénnen und eventuell auftretende Funde gem. § 11 DSchG M-V
unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch werden Verzégerungen der
BaumaBnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).

14. Anlagen zum V- und E- Plan Nr. 44

Dem V- und E- Plan "SPORTLERHEIM" werden als Anlagen folgende Unterlagen
beigeflgt:

Anlage 1, bestehend aus:
1. Gutachten zur Einwirkung geplanter Gewerbebetriebe auf die
Nachbarschaft, La&rmemissions-Vertraglichkeit vom 27. Juni 1995,
Nr. 9567 / 3
2. Nachtrag vom 02. Juli 1996

3. Gutachten zur Schall-Einwirkung auf das VEP- Gebiet durch auBere
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Quellen Sportplatz, StraBe sowie Parkflachen im Geltungsbereich
vom 27. Juli 1995, Nr. 9567-2 / 3

Anlage 2 Gebaudeansichten

Anlage 3 Grlinordnungsplan

Anlage 4 Rahmenplan: Gestaltungskonzept, Bestandsplan
Anlage 5 Erlauterung des Rahmenplanes

Aufgestellt: 12.08.1996
Erganzt: 27.06.1997

Greifswald, d. 02.09.1997

gez.v.d. Wense
Der Oberbirgermeister



