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I. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Anlass und Ziel der Planung

Das Gebiet liegt westlich der Altstadt von Greifswald. Entlang der Grimmer- und
Loitzer StraBe entstanden Ackerblirgerhduser. Zur StraBenrandbebauung gehdren
rickwartige Gartengrundstlicke bis zu einer Tiefe von 100 m.

Die Fettenvorstadt wird durch die Bahnlinie von der Altstadt getrennt und ist von
der Stadtentwicklung der letzten 50 Jahre losgel6st zu betrachten.

Im Plangebiet selbst finden sich nur wenige Neubauten. Die vorhandene Bausub-
stanz wurde nur teilweise saniert und zeigt noch Nachholbedarf.

Die Errichtung von Wohngebduden auf dem Hinterland ist nach § 34 BauGB nicht
zulassig, so dass mit dem Bebauungsplan Baurecht fur eine Nachverdichtung des
Gebietes geschaffen wird.

Mit der Verlagerung der stadtischen Gartnerei werden die Flachen frei fir die Ent-
wicklung eines innenstadtnahen Wohngebietes.

Der Nachfrage nach innenstadtnahen Baugrundstiicken fir Einfamilienhdauser kann
hier nachgekommen und die Nutzung der privaten Grundstlicke durch die Neuer-
schlieBung ermdglicht werden.

Mit dem Zuzug von Blrgern und Burgerinnen in diesen Teil der Stadt sind neue Im-
pulse und Anregungen flur die Stadtentwicklung zu erwarten.

Der Entwurf (2. Durchgang) sieht weniger 6ffentliche StraBen zur ErschlieBung des
Hinterlandes vor und bericksichtigt die gedauBerten Anregungen zum Entwurf.

Die Anderung des Baugesetzbuches 2004 erfordert die Durchfiihrung einer Umwelt-
prufung. Die Begrindung erhalt einen Umweltbericht. Das Bebauungsplanverfahren
wird nach dem Baugesetzbuch in der zurzeit glltigen Fassung weitergefiuhrt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen der Grimmer- und Loitzer StraBe und umfasst eine
Flache von ca. 8 ha.

Im Westen bildet der Brandteichgraben die Grenze und sidlich das Flurstlick 42 der
Flur 36, ein Entwasserungsgraben.

Das Gebiet ist gekennzeichnet durch eine fast geschlossene StraBenrandbebauung.
Die Entfernung zur Altstadt betragt lediglich 500 m.

3. Ubergeordnete und értliche Planung

Der Bebauungsplan befindet sich im Einklang mit den raumordnerischen Zielen zur
Siedlungsstruktur und zum Wohnungswesen.

3.1 Inhalte des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan sieht flr den Innenbereich und entlang der Grimmer
StraBe Wohnbauflachen vor. Die StraBenrandbebauung der Loitzer StraBe wird als
Mischgebietsflache ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.



| Begriindung Bebauungsplan Nr. 65 — Grimmer StraBe — Seite 4/24

3.2 Landschaftsplan

Der von der Burgerschaft gebilligte Landschaftsplan sieht flir die gesamten Flachen
der Blockrandbebauung Wohnen vor und behalt sich fiir die stdlichen Grundstiicke
extensives Grinland und Flachen fur Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen vor.
Entlang des Brandteichgrabens ist ein Grlinzug vorgesehen zur Sicherung des Na-
turhaushaltes und zur Erhaltung der gewachsenen Kulturlandschaft.

Das Grunland soll in Verbindung mit den Ausgleichsflachen den Anwohnern zur Er-
holung dienen.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine typische StraBenrandbebauung mit ge-
schitzten Grunflachen aus.

Die stadtische Gartnerei unterhielt bis zum Sommer 2005 hier einen Standort mit
Gewachshausern und Freiland.

Auf dem Flurstlick 3/11 der Gemarkung Greifswald, Flur 36, befindet sich ein Teich
mit GroBgrun.

Von den gewerblichen Einrichtungen an den HauptstraBen fihren Nebengebdude
auf das rtickwartige Areal.

Der sudliche Teil vom Brandteichgraben bis zu dem Garagenkomplex auf dem Flur-
stick 12 der Gemarkung Greifswald, Flur 36, ist als extensiv genutztes Grinland
einzustufen.

Die Bebauung des Hinterlandes wurde bisher durch die fehlende ErschlieBung und
die teilweise geschlossene Blockrandbebauung verhindert. Die Nutzung reicht von
ehemaligen landwirtschaftlichen Hofflachen, Obstanbau lGber Baugewerbe bis hin zu
Lagerplatzen und Autowerkstatten.

Problematisch erweist sich auch die Frage nach privaten Stellplatzen, da die An-
wohner zum groBten Teil keine Zufahrt zu ihren Grundstlcken haben.

Die Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet erfordern eine Neuordnung, da Flachen fur
den StraBenausbau bereitgestellt werden mussen und die Neubebauung auf der
Grundlage des Bebauungsplans erfolgen soll.

Far die Ver- und Entsorgung des Gebietes stehen Leitungen in der Grimmer- und
Loitzer StraBe zur Verfligung.

Der geplante Ausbau der Grimmer StraBe und der Bau der Bahnparallele werden
die Verbindung mit der Altstadt deutlich verbessern und insgesamt zu einer Aufwer-
tung der Fettenvorstadt flihren.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet erreicht im Osten eine Hoéhe von 2.30 m dber HN und fallt in Rich-
tung Westen auf unter 1 m tdber HN ab.

Das gesamte Gebiet liegt somit unter der Hochwasserbemessungsgrenze von 2.90
m Uber HN, die der ,Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz Mecklenburg- Vor-
pommern™ nennt.

Die alteren Gebaude an der Grimmer- und Loitzer StraBe haben fast alle einen Kel-
ler, so dass die Wohnungen gréBtenteils Uber der Bemessungsgrenze liegen.

Flr die Neubebauung ist von einer durchschnittlichen Gelandehéhe von 2 m und
héher auszugehen. Der Bebauungsplan hat fur die zukinftige Wohnbebauung eine
ErdgeschossfuBbodenhéhe von mindestens 1,90 m Uber HN festgesetzt.
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Langfristig ist der Hochwasserschutz mit dem Bau des Sperrwerks an der Ryck-
mindung neu zu formulieren.

Baugrund

Flr die Festlegung des stadtebaulichen Konzeptes fur das Plangebiet wurde bereits
zu Beginn der Planung eine Baugrunduntersuchung in Auftrag gegeben. Das Ergeb-
nis weist einen erhdéhten Griindungsbedarf im Bereich des Grinlandes bis zur sudli-
chen Grenze der Gartnerei und des Garagenkomplexes aus. Daraus ergeben sich
fur diesen stdlichen Bereich Baugrundverhaltnisse, die eine wirtschaftliche Grin-
dung von Einfamilienhdausern erschweren.

Auf den Flachen sldlich der PlanstraBe A wurde Geschiebelehm/ Geschiebemergel
in unterschiedlicher Tiefenlage bis ca. 1,20 m unter Flur vorgefunden. Flr die Ge-
baude ist mit einem erhdhten, aber vertretbaren Griindungsaufwand zu rechnen.
Der Grundwasseranschnitt liegt zwischen 0,6 m und 1,5 m unter Flur.

Bei der Grundung der Gebaude mit Keller ist je nach Standort eine wasserdichte
Wanne oder eine Abdichtung nach DIN 18195, Teil 5, mit Drainung erforderlich.
Grundsticksbezogene Untersuchungen zum Baugrund sind von den zukiinftigen
Eigentimern vorzunehmen.

Flr die Grindung der ErschlieBungsanlagen ist Bodenaustausch nétig.

5. Stadtebauliche Konzeption

Die vorhandene Bebauung entlang der Loitzer StraBe ist vom Bestand her als
Mischgebiet einzustufen. Mit der SchlieBung vorhandener Baullicken soll dieser Ge-
bietscharakter erhalten und ausgebaut werden.

Die Grimmer StraBe weist auch jetzt schon eine Gberwiegende Wohnnutzung auf
und soll weiter in diese Richtung entwickelt werden.

Die Hinterlandbebauung ist als , Allgemeines Wohngebiet™ (WA) festgesetzt.

Das Gebiet dient damit vorrangig dem Wohnen.

Flr die vorhandene Bebauung entlang der Grimmer- und Loitzer StraBe soll die ge-
schlossene Bauweise fortgesetzt und durch SchlieBung der Baullicken vervollstan-
digt werden.

Die neu zu errichtenden Hauser an den PlanstraBen A und B kdnnen bis zu zwei
Vollgeschosse haben und werden damit unter der zwei- bis dreigeschossigen Block-
randbebauung liegen.

Die Baustrukturen und die Grundstlicke werden so bemessen, dass eine Anordnung
der erforderlichen Stellplatze auf den kinftigen Grundstlicken nachzuweisen ist.
Die Erhaltung der vorhandenen Grinflachen im Stden und Westen des Plangebietes
wird angestrebt und im Bebauungsplan ausgewiesen.

Der Garagenkomplex ist als Bestand gesichert, wird aber nicht im Bebauungsplan
als Baufeld festgesetzt.

Flr die ErschlieBung des Gelandes ist von der Grimmer- und Loitzer Stral8e aus je
eine StichstraBe geplant, die lber einen befahrbaren FuB-/ Radweg miteinander
verbunden sind. Der FuB-/ Radweg soll nur von Entsorgungs- und Rettungsfahrzeu-
gen befahren werden.

Am sidlichen Ende der PlanstraBBe B ist ein 6ffentlicher Spielplatz vorgesehen.
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6. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Ein GroBteil der baulichen Nutzungen ergibt sich aus dem Bestand heraus.

Die bebauten Grundstlicke an der Grimmer StraBBe werden fast alle als Wohnhduser
mit einzelnen gewerblichen Unterlagerungen genutzt.

In der Loitzer StraBe weist der Bestand bereits eine Mischung aus Gewerbebetrie-
ben und Wohnhdusern auf.

Dartber hinaus werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, sowohl in den Mischge-
bieten als auch in den allgemeinen Wohngebieten, ausgeschlossen, da die vorhan-
dene Blockrandbebauung kein Raum fur Tankstellen bietet und das Hinterland nicht
gentgend Flache fur den Betrieb einer Gartnerei besitzt. Eine vorhandene Gartnerei
wird zudem flr die Entwicklung eines Wohngebietes genutzt, da kein Bedarf in der
Stadt flir eine solche Einrichtung besteht.

Allgemeine Wohngebiete
In den allgemeinen Wohngebieten werden die der Versorgung des Gebietes dienen-
den Laden ausgeschlossen, da flr die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfs
in der nordoéstlichen Grimmer StraBe ausreichend Laden in dem Sondergebiet fur
groB3flachigen Einzelhandel zur Verfigung stehen.
Zulassig sind somit in den allgemeinen Wohngebieten Wohngebaude, die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende
Handwerksbetriebe und Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke. Von den nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flir Verwaltungen zugelas-
sen.
Die 0. g. Nutzungen sind in der Grimmer StraBe, bedingt auch durch die Nahe zur
Altstadt, stadtebaulich vertretbar, da insbesondere die StraBenrandbebauung bisher
auch nicht nur dem Wohnen zur Verfligung stand. Flr die Flachen an den Planstra-
Ben A und B ist durch die geschitzte Lage abseits des Verkehrslarms auf mehr
Wohnruhe zu achten und im Einzelfall die Zulassigkeit der stadtebaulichen Entwick-
lung innerhalb der allgemeinen Wohngebiete anzupassen.
Raume flr freie Berufe sind in den Wohngebduden zulassig.

Mischgebiete
Entlang der Loitzer StraBe sind Mischgebiete angeordnet, die eine einheitliche Re-
gelung zur zuklUnftigen Nutzung besitzen. Entsprechend des Bestandes sind Wohn-
gebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Anlagen flr Verwal-
tungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke zulassig. Die 0. g. Nutzungen bieten der Fettenvorstadt die Chance, sich als
selbstandigen Stadtteil innerhalb Greifswalds zu entwickeln und das Angebot fur die
Freizeit und die allgemeine Versorgung deutlich zu verbessern.
Die Verkaufsflachen flr Einzelhandel sind beschrankt auf 50 m2 je Laden, da genu-
gend Versorgungsflachen in der Grimmer StraBe zur Verfliigung stehen und nur
kleinere Verkaufseinrichtungen zur Versorgung des Gebietes oder Fachgeschafte
zugelassen werden sollen.
Zum Schutz der Wohnnutzung in der Loitzer StraBe wird aus stadtebaulichen Grin-
den der Ausschluss von Spielhallen und groBflachigen Vergnliigungsstatten festge-
setzt. Flr solche Einrichtungen stehen im Stadtgebiet ausreichend Flachen zur Ver-
figung, so dass innerhalb dieser Mischgebiete keine derartigen Nutzungen angesie-
delt werden sollen.
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6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Geschossigkeit und Héhe der baulichen Anlagen bestimmt sich flir die StraBen-
randbebauung entlang der Grimmer- und Loitzer StraBe aus den in der Ortlichkeit
anzutreffenden Hausern. Fur das innere neue Wohngebiet sind die Festsetzungen
groBzligiger ausgelegt.

Allgemeine Wohngebiete
Flr die Hauptgebdude sind in den WA 1- Gebieten Dachneigungen von 25° bis 45°
zulassig. Innerhalb dieser Baufelder wird der Anteil der Neubauten sehr hoch sein
und somit den jetzigen Bauvorstellungen flr Einfamilienhduser entsprochen. Fir
das WA 2 ist ein Satteldach mit einer Neigung zwischen 35° und 45° vorgesehen,
da diese Baufelder unmittelbar im Anschluss an die Altbauten liegen oder Teil der
StraBenrandbebauung sind und als Ubergang eine Mindesthéhe von mehr als 8.50
m erreichen sollen.

Far alle Baugrundstlcke wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt, um
eine hohe bauliche Ausnutzung dieser innenstadtnahen Flachen zu erméglichen.
Die maximale Firsthdéhe variiert von 9 m bis 14 m und ist flr eine bis zu dreige-
schossige Bebauung angemessen. Die Hohenunterschiede stellen ein abgestuftes
Konzept der Gebaude dar, wobei von der bestehenden Randbebauung zur inneren
Neubebauung hin die Geschosszahl sinkt und auf den Flachen an den PlanstraBen A
und B somit auch Bungalows gebaut werden kdénnen.

Mischgebiete
Fur die Hauptgebdude sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 15° und
45° zulassig. Diese groBe Spanne der zulassigen Dachneigungen soll genutzt wer-
den, sich den vorhandenen Gebauden anzupassen.
Die maximale Firsthéhe reicht von 10.50 m bis 12 m und ist aus dem Bestand ab-
geleitet. Entlang der Loitzer StraBe sind unterschiedliche H6hen und Geschosszah-
len anzutreffen. Die Anzahl der Vollgeschosse und damit die Hohe des Gebdudes
soll sich insbesondere bei einer Liickenbebauung an die Umgebungsbebauung an-
passen und harmonische Ubergénge zwischen der Altbebauung und den Neubauten
bilden.
Flr die Mischgebiete wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Auch wenn die Grundstu-
cke sehr groB sind, soll diese Festsetzung madglichst viel Spielraum bieten, da die
tatsachlich Gberbaubare Flache innerhalb der Mischgebiete begrenzt ist. Die Grund-
sticksbreiten und die Tiefen der Baufelder regeln zusatzlich die Bebaubarkeit.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Allgemeine Wohngebiete

Die Neubebauung im WA 1, WA 2 und WA 7 soll in offener Bauweise den Bau von
Einzelhdusern ermdglichen, wobei flir das WA 1 nur der Bau von Einzelhdusern zu-
lassig ist. Der Wunsch nach innenstadtnahen freistehenden Einzelhdusern ist an den
Standorten des WA 1 und WA 2 abseits der HauptstraBen stadtebaulich vertretbar
und bildet einen aufgelockerten Ubergang hin zu den Griinflachen.

Innerhalb des WA 3 sind Gebdude in geschlossener Bauweise zu errichten, da diese
Grundstiicke bereits an der Grimmer StraBe einen Gebduderiegel in geschlossener
Bauweise bilden und die ca. 10 m breiten Grundstucke flr eine Bebauung mit
Grenzabstand nicht geeignet sind.

Flr die Grundstlicke im WA 4 und WA 6 an der Grimmer StraBe ist die geschlossene
Bauweise festgesetzt worden, da auf diesen Flachen im Bestand bereits diese Bau-
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weise existiert und lediglich durch wenige Zufahrten unterbrochen wird. Zusatzlich
kann durch eine geschlossene Gebaudefront der Larmschutz fur die Freiflachen und
die dahinter liegenden Grundstiicke verbessert werden.

Entlang der vorhandenen StraBenflucht wird die Wohnbebauung im WA 5 zur
SchlieBung der Baullicken in abweichender Bauweise festgesetzt. Die abweichende
Bauweise ergibt sich aus dem Bestand und ist als einseitige Grenzbebauung vorge-
sehen, so dass die Gebaude an der PlanstraBe B mit seitlichem Grenzabstand er-
richtet werden sollen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen erfolgt entlang der Grimmer
StraBe durch eine Baulinie, die unmittelbar auf der nérdlichen Grundstiicksgrenze
liegt. Fur die sudliche Begrenzung dieser Baufelder ist eine Baugrenze festgesetzt.
Flr die Flachen, die neu erschlossen werden miissen, sind Baugrenzen zeichnerisch
festgesetzt, die der Planzeichnung (Teil A) zu enthehmen sind.

Garagen, Carports und Stellplatze in den WA 1, WA 2 und WA 3 sind auch auBer-
halb der Baufelder bis zu der von der ErschlieBungsstraBe abgewandten Baugrenze
zulassig. Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass die Garagen lange Zu-
fahrten bekommen und die Versiegelung und damit der Eingriff in Natur und Land-
schaft minimiert werden.

Mischgebiete

Die Baufelder an der Loitzer StraBe gehdren zum Mischgebiet und sind in geschlos-
sener oder abweichender Bauweise zu bebauen, wobei die abweichende Bauweise
als einseitige Grenzbebauung zu sehen ist. Lediglich das MI 3 darf in offener Bau-
weise bebaut werden, da es sich hierbei um ein Baufeld abseits der StraBenrandbe-
bauung handelt und ausreichend Abstandsflachen auf dem Grundstlck zur Verfiu-
gung stehen.

Entlang der Loitzer StraBe ist eine Baulinie auf der dstlichen Grundstlcksgrenze
festgesetzt, die sich aus der historischen Bebauung ableitet.

Die straBenabgewandte Seite der Uberbaubaren Flache ist durch eine Baugrenze
definiert. Im MI 3 ist ebenfalls eine Baugrenze festgesetzt worden, da das sehr gro-
Be Grundstick ausreichend Spielraum flr eine Bebauung besitzt.

6.4 AuBere Gestaltung/ Festsetzungen nach Landesbauordnung

Zur Gestaltung der Gebdaude entlang der Grimmer- und Loitzer StraB3e ist die
Hauptfirstrichtung und die Dachform gemaB Baugesetzbuch aus stadtebaulichen
Griunden festgesetzt worden. In Anlehnung an die vorhandene Bebauung sollen hier
nur traufstandige Satteldacher zugelassen werden. Das Satteldach bietet dabei die
gestalterisch glinstigste Losung flr die Lickenbebauung, da fast alle vorhandenen
Geb&ude ein Satteldach besitzen und damit die Ubergénge zwischen Alt- und Neu-
bebauung angepasst werden kdnnen.

Flr die Baufelder WA 1 an den PlanstraBen A und B sind nur Dachneigungen festge-
setzt, da diese Bebauung losgeldst vom Bestand entwickelt und auf die Wiinsche
von Bauwilligen fur Einzelhdauser Ricksicht genommen werden kann.

Die Dachneigung im WA 1 reicht von 25° bis 45°, so dass sowohl Bungalows als
auch Sattel- oder Krippelwalmdacher zugelassen werden. Auch besteht die Chance
Pult- oder Zeltdacher anzuwenden und architektonisch aufwendige Dachkonstrukti-
onen zu bauen.

Flr die Baufelder WA 2 sind Satteldacher mit einer Neigung von 35° bis 45° festge-
setzt worden, da diese Geb&dude den Ubergang von der mehrgeschossigen Altbe-
bauung zu den mdglichen Bungalows bilden sollen.

Die Baufelder im Innenbereich sind von der StraBenrandbebauung losgelést zu be-
trachten und nehmen keinen groBen Einfluss auf die Stadtgestaltung der Fettenvor-
stadt.
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Flr das Material der Dacheindeckungen werden keine gestalterischen Festsetzun-
gen getroffen. Lediglich die Farbe wird auf rot bis rotbraun und anthrazit be-
schrankt. Auch im Bestand sind unterschiedlichste Materialien verbaut, ohne sich
negativ auf die Stadtgestaltung auszuwirken. Die bestehende Vielfalt in der Gestal-
tung der Hauser wird aufgegriffen, so dass die Fassaden als heller Putz, Verblend-
mauerwerk ohne Farbbeschrankung oder aus Holz hergestellt werden kdnnen.

6.5 Offentliche und private Griinflaichen

Im gesamten Plangebiet wird nur der Spielplatz am sudlichen Ende der PlanstraBBe B
als offentliche Grunflache ausgewiesen. Innerhalb der Fettenvorstadt ist ein Spiel-
platzdefizit festzustellen und durch die Ausweisung eines weiteren Wohngebietes
soll eine Spielflache angelegt werden.

Entlang des sidlichen Entwdsserungsgrabens bis zum Brandteichgraben sind groB-
zugige private Grunflachen aus dem Bestand Ubernommen worden. Teilweise sind
auf diesen Flachen AusgleichsmaBnahmen festgesetzt worden, die den BaumalB-
nahmen des jeweiligen Eigentiimers zugeordnet werden. Auch die Flache der Gara-
gengemeinschaft ist als private Grinflache ausgewiesen worden, da hier keine wei-
teren baulichen Aktivitaten seitens der Gemeinschaft geplant sind.

6.6 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan sieht am stdwestlichen Rand des Plangebietes eine MaBnahme-
flache mit der Bezeichnung Mahwiese vor. Auf diesem Teil der privaten Grinflachen
soll sich eine 6kologisch hochwertige Vegetation entwickeln, die erst nach dem 1.
Juli gemaht werden darf und somit die Graser und Krauter zur Blite gelangen und
als Nahrung fir Insekten und Vogel bereit stehen.

Auf dem Flurstick 36 ist flir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern eine Teil-
flache festgesetzt, die zum Ausgleich des Eingriffs angelegt werden soll. Hier sollen
in Gruppen Baume, Heister und Straucher gepflanzt werden, die aber auch noch
freie Wiesenflachen zulassen, die dann durch eine ein- bis zweijahrige Mahd dieser
Freiflachen die Gehdlzbestande im Wachstum unterstitzen.

Die genannten MaBnahmen sollen eine d6kologische Aufwertung der betroffenen
Grundsticke bewirken und zur Erweiterung der Artenvielfalt der Pflanzen- und
Tierwelt innerhalb des Plangebietes dienen.

Die privaten Garten der Neubebauung erhalten die Auflage, mindestens einen hoch-
stdmmigen Laubbaum je 300 m2 nicht Uberbaubarer Grundstlicksflache und je 200
m2 nicht Uberbaubarer Grundstlicksflache mindestens 5 Straucher zu pflanzen. Mit
dieser Festsetzung solle eine Durchgriinung des geplanten Wohngebietes erreicht
werden und zum Ausgleich der Neuversiegelung beitragen.

6.7 Verkehrliche ErschlieBung

- AuBere ErschlieBung

Die Anbindung an das vorhandene StraBennetz wird im Norden des Plangebietes
Uber das Gelande der ehemaligen stadtischen Gartnerei an die Grimmer StraBe und
Ostlich in Hohe der SoldmannstraBe an die Loitzer StraBe erfolgen.

Dort wirde eine vierarmige Kreuzung entstehen.

Mit dem Ausbau der Grimmer StraBe wird der FuB-/ Radweg neu geordnet und ent-
lang der Fahrbahn werden Stellplatze flur die Anwohner und Besucher ausgewiesen.
Fur den offentlichen Nahverkehr werden zwei neue Bushaltestellen in der Grimmer
StraBe angelegt. Die Haltestelle in der Loitzer StraBe bleibt bestehen.
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- Innere ErschlieBung

Da die klnftige Verkehrsbelastung vornehmlich aus dem zukiinftigen Anwohnerver-
kehr resultiert, sind die StraBen als Mischverkehrsflachen anzulegen.

Die PlanstraBe A flhrt von der Loitzer StraBe in das Gebiet und erhalt eine Wende-
anlage. Am Ende dieser StraBe soll eine Verbindung als FuB- und Radweg bei einer
Breite von 4 m von den Mill- und Rettungsfahrzeugen mitgenutzt werden kénnen
und zur PlanstraBe B fihren. Die PlanstraBe B wird von der Grimmer StraBe in das
Baugebiet hineingeflhrt. Diese Verkehrsfiihrung verhindert wirkungsvoll méglichen
Durchgangsverkehr sowohl zwischen Grimmer StraBe und Loitzer StraBe als auch in
umgekehrter Richtung.

Offentliche Stellplatze sind am Ende der PlanstraBe B und in der PlanstraBe A in
Hohe der nérdlichen Abzweigung vorgesehen.

Zur Erganzung der o6ffentlichen StraBen sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zur
ErschlieBung geplant. Diese Flachen liegen auf den privaten Grundsticken und
mussen von den beglinstigten Anliegern selbst ausgebaut werden.

Fur einige Grundstiicke an der Grimmer StraBe sind fir die rickwartige Erschlie-
Bung die im Bestand vorhandenen Zufahrten zu nutzen, da in diesem Bereich nicht
alle Grundstlicke Uber die neu anzulegenden ErschlieBungsstraBen erfasst werden
kénnen.

6.8 Ver- und Entsorgung
In der Grimmer- und Loitzer StraBe sind Versorgungsleitungen vorhanden.

Elektrizitat
Flr die innere ErschlieBung sind an den Einbindepunkten der PlanstraBen und an
den inneren Wendeschleifen Kabelverteilerschranke nétig. Sollten sich weitere Ge-
werbebetriebe niederlassen, ist die Errichtung einer neuen Trafostation vorzuneh-
men.

Fernwarme
Die ErschlieBung mit Fernwarme ist Uber die Loitzer StraBe moglich, da bis zur Kin-
derklinik in der SoldmannstraBe die Fernwarmeleitung bereits liegt und noch Kapa-
zitaten frei hat.

Gasversorgung
Die Versorgung mit Erdgas ist grundsatzlich mdglich, da in der Grimmer- und Loit-
zer StraBe je eine Erdgasleitung vorhanden ist.

Trinkwasser
Zur Trinkwasserversorgung liegen zwei Leitungen zur Verfiigung.
Entlang der sidlichen StraBenflache der Grimmer StraBe liegt eine Trinkwasserlei-
tung aus Stahl DN 100 und ab der Loitzer StraBe in Richtung Bahngleis eine DN 150
in einer Tiefe von ca. 1,60 m.
In der Westseite der Loitzer StraBe liegt eine Trinkwasserleitung DN 100 GG in ei-
ner Tiefe von ebenfalls ca. 1,60 m.
Die Versorgungsdruckhéhe der genannten Leitungen betragt im Mittel 4.0 bar.
Zur trinkwasserseitigen ErschlieBung des geplanten Baugebietes ist zwischen der
Versorgungsleitung in der Grimmer StraBe und der Versorgungsleitung in der Loit-
zer StraBe Uber die PlanstraBe A eine Ringverbindung herzustellen.
Zusatzlich ist ein Ringschluss zwischen den Wohnblécken der Loitzer LandstraBBe
Uber die PlanstraBBe B bis zur Grimmer StraBe geplant. Flr diese Leitung sieht der
Bebauungsplan ein Leitungsrecht vor.
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Abwasser
An der Ecke Grimmer-/ Loitzer StraBe befindet sich ein Abwasserpumpwerk, das
bereits erneuert wurde. Von da aus flihrt entlang der Stdseite der Grimmer StraBe
ein Schmutzwassersammler DN 200 aus Steinzeug. In der Westseite der Loitzer
StraBe verlauft ein Schmutzwassersammler DN 250 bis zum Schacht Soldmann-
straBe, von da aus weiter mit DN 200. Die schmutzwasserseitige ErschlieBung er-
folgt mittels Anschluss an die oben genannten Sammler.
Die Ableitung des Schmutzwassers hat mdglichst im freien Gefalle zu erfolgen.

Regenwasser
Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich keine éffentlichen Anlagen zur Ab-
leitung des Regenwassers. Es wird eine Ableitung in das ortliche Vorflutsystem
empfohlen, da der Baugrund keine Regenwasserversickerung erlaubt.
Flr die Regenentwadsserung des inneren Wohngebietes stehen der Brandteichgra-
ben und der Binnengraben an der stdlichen Plangrenze zur Verfligung. Der Bebau-
ungsplan sieht eine Ableitung des Regenwassers Uber eine Rohrleitung als Verbin-
dung zwischen der PlanstraBe B und dem Binnengraben vor. Das Oberflachenwas-
ser aus dem Wohngebiet ist Gber einen Sandfang einzuleiten.
Die Regenentwasserung der vorhandenen Blockrandbebauung wird mit dem Ausbau
der Grimmer StraBe neu geregelt. In der Grimmer StraBe wird ein neuer Regen-
wassersammler verlegt.

Léschwasser
Flr die Mischgebiete ist ein Loschwasserbedarf von 96 m3/h und flr die Wohnge-
biete von 48 m3/h erforderlich. Die Léschwasserversorgung ist Uber 2 Stunden si-
cherzustellen. Die Hydranten mussen untereinander und zu den Gebdauden einen
Abstand von maximal 140 m haben.

Telekom
Zur Versorgung des Wohngebietes ist der weitere Ausbau der Telekommunikations-
einrichtungen notwendig.

Miullentsorgung/ Wertstofferfassung
Die Mullentsorgung erfolgt Gber die haushaltsbezogene Tonne, die auf dem privaten
Grundstick abgestellt werden muss.
Die Wertstofferfassung erfolgt Gber den Standort in der Loitzer StraBe.

6.9 Larmschutz

Flr die StraBenrandbebauung in der Grimmer- und Loitzer StraB8e sind Larm-
schutzmaBnahmen notwendig, die sich aus dem hohen Verkehrsaufkommen erge-
ben.

Die Beurteilung der Larmbelastung, die auf das Plangebiet einwirkt, erfolgt flir den
Verkehrslarm nach einer schalltechnischen Untersuchung vom Oktober 2005. Als
Grundlage flur die Bewertung sind die erhobenen Verkehrszahlen fur den Bau der
Bahnparallele aus dem Jahr 2003 entnommen und der Prognosefall fir das Jahr
2015 hochgerechnet.

Die stadtebaulichen Orientierungswerte der DIN18005, Teil 1 lauten flr das Plange-
biet:
Tag Nacht
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A)
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Sollten die vorgegebenen Orientierungswerte nicht einhaltbar sein, sind geeignete
SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Durch die besondere innerstadtische Situati-
on des Plangebietes ist aktiver Larmschutz in Form von Larmschutzwanden oder
Wallen nicht geboten, so dass passiver Larmschutz an den Gebduden entlang der
Grimmer- und Loitzer StraBe erfolgen muss. Daruber hinaus sollten die Grundrisse
der belasteten Gebdude die Wohn- und Schlafzimmer an der larmabgewandten Sei-
te der Wohnungen anordnen.

Fur die StraBenrandbebauung an der Grimmer- und Loitzer StraBe ist der Larmpe-
gelbereich 1V festzusetzen. Flr die Bebauung in der 2. Reihe auf dem westlichen
Grundstick in der Grimmer StraBe und im Bereich der Zufahrt an der PlanstraB3e B
ist zusatzlich der Larmpegelbereich III festgesetzt, der sich ergibt, wenn keine Ge-
baude die StraBenrandbebauung vervollstandigen.

Ein erhohter baulicher Larmschutz ist ab dem Larmpegelbereich III durchzufiihren.
Fur die Aufenthaltsraume wie Kinder-, Wohn- und Schlafzimmer ist bei einem
Larmpegel von mehr als 45 dB(A) im Nachtzeitraum kein ungestérter Schlaf bei ge-
kipptem Fenster mehr maéglich. Flir diese Raume ist eine kontrollierte schallge-
dammte Liftung entsprechend der VDI 2719 vorzusehen.

Im Bebauungsplan Teil A sind die Larmpegelbereiche gekennzeichnet.

Flr die AuBenbauteile sind erhéhte Anforderungen an die Luftschallddammung ge-
maB DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau- einzuhalten:

Larmpegel- MaBgeblicher Aufenthaltsraume in
bereich AuBenlarm- Wohnungen, Unterrichtsraumen
pegel und Beherbergungsstatten Blros
dB(A) Res. SchalldémmmaB
II 56 - 60 30 30
III 61 - 65 35 30
v 66 - 70 40 35
\'} 71 -75 45 40

Die Larmpegelbereiche III und IV an der Grimmer- und der Larmpegelbereich IV an
der Loitzer StraBe erfordern somit einen erhéhten Larmschutz, der bei Neubauten
und Umbauten an den bestehenden Gebauden einzuhalten ist.

6.10 Zuordnungsfestsetzungen

Zur Kompensation der Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und bei der Reali-
sierung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes werden gemaB § 9 Abs. 1a
BauGB den Eingriffsflachen folgende naturschutzrechtliche Kompensationsflachen
zugeordnet:

Fur den Eingriff auf dem Flurstick 36 im WA 1 wird die im Plan mit Pflanzflache 1
gekennzeichnete MaBname zugeordnet. Auf dieser privaten Grinflache ist entspre-
chend der Beschreibung unter M 3 im Grinordnungsplan eine Flache zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern anzulegen. Der Ausgleich ist fur die Versiegelung
der BaumaBnahmen auf den maéglichen finf bis sechs Baugrundstlicken stdlich der
PlanstraBe A erforderlich. Die Aufteilung und Kostenliibernahme ist mit der Teilung
der Grundstlcke vorzunehmen.

Die MaBnahmeflache zur Entwicklung einer naturnah gestalteten Mahwiese entlang
des stdlichen Entwasserungsgrabens ist von den Eigentliimern der Flursticke 1/1,
2, 3/4 und 3/10 bis 3/14 der Flur 36 mit der Realisierung von Bauvorhaben inner-
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halb der auf diesen Grundstlicken ausgewiesenen Baufelder vorzunehmen und dau-
erhaft zu unterhalten.

Fur alle weiteren Eingriffe, einschlieBlich der Fertigstellung der 6ffentlichen Er-
schlieBungsanlagen, ist der Ausgleich auBerhalb des Bebauungsplangebietes festge-
setzt. Die Fallung der Pappeln innerhalb des Griinstreifens am westlichen Rand des
Gewerbegebietes Muhlenweg ist mit der Ausflihrungsplanung der grinordnerischen
MaBnahmen zu berechnen und muss einem Kompensationsbedarf von 0,6 Flachen-
aquivalenten entsprechen.

7. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Verlagerung der ehemaligen stadtischen Gartnerei war eine wichtige Vorausset-
zung flur die Umsetzung der Planung. Der Bau der ErschlieBungsstraBen und die
anschlieBende Hochbebauung flhrt teilweise zu einer erstmaligen Versiegelung, da
die Gartnerei groBe Pflanzflachen besaB3 und auBer zwei Gewachshdusern, einigen
Schuppen und Sozialrdumen keine Bauten auf dem Gelande vorzufinden waren. Die
angrenzenden Hausgarten besitzen ebenfalls wenig versiegelte Flachen.

Der Eingriff in die Natur ist auf diesen Flachen des Siedlungsbereiches niedriger als
auf Ackerflachen am Stadtrand. Die duBere ErschlieBung kann hier genutzt werden,
ohne groBen Aufwand ein Einfamilienhausgebiet am Rande der Altstadt entstehen
zu lassen. Der Eingriff in die Natur wird minimiert und die zu schitzenden Wiesen
am sudlichen und westlichen Rand des Plangebietes sollen auch zukunftig unbebaut
bleiben und naturnah gestaltet werden.

Die Aufwertung und Umsetzung der Planung dient der nachhaltigen Stadtentwick-
lung und starkt den Wohnstandort Fettenvorstadt.

8. Sonstige Fachplanungen

Die Flache des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Sollten sich dennoch bei Tiefbauarbeiten Hinweise auf Einzelfunde ergeben, ist die
ortliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand befinden sich keine Bodendenkmale im Plange-
biet. Bei allen BaumaBnahmen ist jedoch die nachrichtliche Ubernahme unter dem
Text Teil B des Bebauungsplanes zu beachten.

Im Plangebiet sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

Sollten sich bei Erdarbeiten auffallende Veranderungen des Bodens und der Ver-
dacht auf Altlasten ergeben, so ist die weitere Verfahrensweise mit der unteren Alt-
lastenbehdrde der Universitats- und Hansestadt Greifswald bzw. mit dem Staatli-
chen Amt fir Umwelt und Natur abzustimmen.

9. Bodenordnende und sonstige MaBhahmen

Flr die Anbindung der PlanstraBBe A an die Loitzer StraBBe ist bereits die Flache
durch den Ankauf des Flurstlicks 35/1 gesichert. Alle anderen benétigten Flachen
fur die ErschlieBung sind im Besitz der Stadt.

Die Flache fir den Spielplatz ist von der Stadt zu erwerben.

Flr das Leitungsrecht sidlich des 6ffentlichen Spielplatzes ist eine Grunddienstbar-
keit mit dem Eigentimer zu vereinbaren.
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Die stadtischen Grundstlicke werden entsprechend der Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes neu parzelliert und verauBert.

Die Vermarktung und Parzellierung der privaten Grundstlicke erfolgt privatrechtlich
durch die Eigentimer.

10. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache des Plangebietes 8,80 ha 100 %
StraBenverkehrsflache Bestand 0,84 ha 10 %
Mischverkehrsflache 0,26 ha 3%
Allgemeines Wohngebiet 4,86 ha 55 %
Mischgebiet 1,08 ha 12 %
Grinflachen 6ffentlich 0,07 ha 1%
Grunflachen privat 1,56 ha 18 %
Flachen fur die Wasserwirtschaft (Graben) 0,14 ha 1%
11. Kosten

Flr die Baufeldfreimachung des ehemaligen stadtischen Gartnereigelandes sind fi-
nanzielle Aufwendungen vorzusehen.

Fur die Grundsticke an den PlanstraBen A und B sind ErschlieBungskosten fur ca.
1,9 ha Nettowohnbauland erforderlich.

Basierend auf den durchschnittlichen Kosten flir ErschlieBung und Ausgleich bereits
erschlossener Wohngebiete sind bei einem Preis von 33 €/ m2 Nettowohnbauland
ca. 627.000 € bereitzustellen.

Zusatzlich sind finanzielle Mittel fir die Vermessung und die Ausflihrungsplanung
der ErschlieBungsmaBnahmen im stadtischen Haushalt einzuplanen.
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Umweltbericht

nach § 2a BauGB

als Teil der Begriindung

zum

Bebauungsplan Nr. 65 - Grimmer StraB3e -
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1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 65 - Grimmer StraBe - befindet sich
am westlichen Rand der Altstadt und ist an den begrenzenden StraBen Loitzer- und
Grimmer StraBe mit bis zu viergeschossigen Gebauden bebaut. Die Blockrandbe-
bauung ist teilweise unvollstandig, so dass die SchlieBung der Baullicken angestrebt
wird. Auf den rickwartigen Flachen befinden sich die ehemalige stadtische Gartne-
rei und die Garten der StraBenrandbebauung. Mit dem Umzug der Gartnerei an den
Standort Bauhof Gltzkower LandstraBe soll die Flache berdaumt und fir ein Wohn-
gebiet neu erschlossen werden.

Das 8,8 ha groBe Plangebiet wird derzeit als Wohn- und Mischgebiet genutzt.

1.2 Umweltschutzziele aus einschlagigen Fachgesetzen

Sparsamer Umgang mit dem Boden
Ziel dieses Bebauungsplanes ist die Nachverdichtung und Innenentwicklung auf die-
sen innenstadtnahen Flachen. Auf der Grundlage des § 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll
die Nachnutzung von gewerblich genutzten Flachen fir Wohnbauzwecke und die
Minimierung des ErschlieBungsaufwandes die Bodenversiegelung reduzieren.

Schutzvorkehrungen
Das Baugebiet wird von Immissionen aus dem StraBenverkehr erheblich belastet.
Die Orientierungswerte bzw. Grenzwerte einer zumutbaren Belastung der Menschen
werden durch die DIN-Norm 18005-1, Beiblatt 1 und die Verkehrslarmschutzver-
ordnung festgesetzt.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale werden auf das jeweilige
Schutzgut bezogen dargestellt und die mit der Planung verbundene Veranderung
dargestellt und bewertet.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet wird von der stark befahrenen Grimmer- und Loitzer StraBe be-
grenzt, die auch in erheblichem Umfang den Durchgangsverkehr aufnehmen und
eine Reduzierung der Belastung nicht zu erwarten ist. Fir die straBenzugewandeten
Gebdudeseiten ist eine erhdhte Larmbelastung dauerhaft zu erwarten, so dass eine
erhebliche Belastigung festzustellen ist. Fir die Gebaude an der Grimmer- und Loit-
zer StraBe sind die stadtebaulichen Orientierungswerte deutlich Gberschritten und
erfordern passiven Larmschutz an den Gebduden.

Bewertung
Die Erhaltung der Wohnnutzung an den beiden AusfallstraBen kann nur Uber die
Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden erfolgen,
wenn gesunde Wohnverhaltnisse in den Aufenthaltsraumen erreicht werden sollen.
Eine Reduzierung der Verkehrsbelastung ist mit der Fertigstellung der Bahnparallele
nicht mdglich, da die Grimmer StraBe HauptzufahrtsstraBe von Westen in die Stadt
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sein wird. Flr das neue Wohngebiet im geschlitzten Innenbereich ist kein gesonder-
ter Larmschutz erforderlich.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Planungsraum ist ein von Menschen gestalteter Siedlungsbereich und hat keine
Bedeutung flr seltene und gefahrdete Pflanzen und Tiere. Anzutreffen sind Gehdlz-
flachen, Siedlungsgebiisch, Baumreihen und Einzelbdume, Hausgarten, Brach- und
Grunlandflachen. Die wertvollsten Biotope liegen am sidlichen Rand des Plangebie-
tes im Bereich des Entwasserungsgrabens. Die Baume und Geblische dienen als
Lebensraum fiir Singvdgel und als Uberwinterungsquartier fiir Kéfer-, Schmetter-
lings- und Spinnenarten. Auf den Krauter- und Hochstaudenbeeten sind Insekten
anzutreffen, die dort auch tUberwintern.

Bewertung
Die Bereiche entlang des Entwasserungsgrabens werden von der Planung nicht be-
rahrt und stehen weiterhin der Tier- und Pflanzenwelt zur Verfigung. Die nérdlich
angrenzenden Wiesenflachen sind durch Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
schitzt. Durch die Inanspruchnahme von bereits besiedelten Flachen flir die Wohn-
bebauung ist der Eingriff in Natur und Landschaft unerheblich.

2.1.3 Schutzgut Boden

Die Altbebauung der Grimmer- und Loitzer StraBe befindet sich auf einer Grundmo-
ranenflache sudlich der holozanen Niederung des Rycktales. Die zu den holozanen
Niederungen des Rycktales gehdrenden Flachen sind mit organischen Weichsedi-
menten, Beckensedimenten und weichen Abschldmmmassen geflllt. Die Machtig-
keit dieser holozanen Bildungen nimmt mit Annaherung an die Grimmer StraBe
nach Norden und an die Loitzer StraBe nach Osten hin ab. Unterlagert werden sie
von spatpleistozanen Beckenschluffen und Sanden sowie Geschiebelehm/ Geschie-
bemergel der jlingsten Eiszeit.

Mit der Neubebauung wird eine zusatzliche Versiegelung und somit ein Eingriff in
die bestehenden Bodenstrukturen erfolgen. Eine Beeintrachtigung des Lebensrau-
mes Boden ist zu erwarten und wird erst nach Fertigstellung der BaumaBnahmen
durch Bepflanzung und der Versickerung von Regenwasser regenerieren. Kontami-
nierte Flachen sind nicht bekannt.

Bewertung
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden ist wahrend der Bauphase zu erwar-
ten. Die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist sehr gering.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet ist nicht als Trinkwasserschutzgebiet ausgewiesen und es sind keine
grundwasserfuhrenden Leiter bekannt. Das anfallende Regenwasser wird flr die
Versorgung der Vegetation genutzt. An der sudlichen Plangebietsgrenze befindet
sich ein ca. 150 m langer Entwasserungsgraben, der in den westlich verlaufenden
Brandteichgraben mindet. Der Graben ist temporar wasserfihrend und technisch
ausgebaut. Mit der Umsetzung der Planung werden zusatzliche Versiegelungen vor-
genommen, deren Oberfldchenwasser in den sidlichen Graben abgefthrt werden
soll. Ein naturnaher Ausbau des Grabens soll erfolgen. Innerhalb des Gebietes sind
auch privat angelegte Teiche anzutreffen, die von der Planung nicht berthrt wer-
den.
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Eine Versickerung des Regenwassers auf den Grundsticken wird nicht festgesetzt,
da die Versickerungsfahigkeit des Bodens und der hohe Grundwasserstand diese
MaBnahmen verbieten.

Bewertung
Das Schutzgut Wasser wird nicht erheblich durch die Planung beeinflusst.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Fur das Plangebiet ist eine mittlere Jahresniederschlagsmenge von mehr als 575
mm und ein Jahresmittel der Temperatur von 7,9°C bis 7,8°C angegeben. In wind-
schwachen Strahlungsnachten entsteht im stidwestlichen Bereich geringfligig Kalt-
luft, die aber durch die umgebende Randbebauung nicht in die benachbarten Gebie-
te abflieBen kann. Die angestrebte Pflanzung von Baumen und Strauchern innerhalb
des neuen Wohngebietes soll die Luftqualitat durch eine ausreichende Luftbefeuch-
tung verbessern.

Bewertung
Eine Beeinflussung des drtlichen Kleinklimas ist nicht zu erwarten.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Die bestehende anthropogen beeinflusste Landschaft wird durch die Neubebauung
nicht merkbar verandert. An der Grimmer StraBe werden die Baume erhalten und
durch Anpflanzungen sudlich des heuen Wohngebietes erganzt. Die vorhandene
Blockrandbebauung verhindert den Blick in die Garten, so dass keine Veranderung
des Landschaftsbildes wahrnehmbar sein wird.

Bewertung
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft wird nicht erwartet.

2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

In dem Plangebiet sind keine Kultur- und Sachgliter bekannt. Die Fettenvorstadt ist
gekennzeichnet durch eine unmittelbar an die 6ffentlichen Flachen angrenzende
geschlossene Bebauung, die von einzelnen Baullicken unterbrochen ist. Diese Bau-
licken sollen geschlossen und das stadtebauliche Bild einer StraBenrandbebauung
hergestellt werden.

Bewertung
Eine Beeinflussung des Schutzgutes Kultur- und Sachgiter ist nicht festzustellen.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Mit der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzglitern nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 i BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu berticksichtigen. Mit der Um-
setzung der Planung sind potenzielle Verluste von Erholungs- und Freizeitflachen
und eine Beeintrachtigung der Wohnruhe in den jetzigen Hausgarten zu erwarten.
Die Beeintrachtigung der Bodenfunktion und der Verlust von Vegetation werden
Einschnitte in die Tier- und Pflanzenwelt hervorrufen.

Die Nachnutzung einer bereits genutzten Siedlungsflache kann jedoch den
Verbrauch von unbelastetem Acker am Stadtrand vermeiden, so dass der Innen-
entwicklung an diesem Standort der Vorzug zu geben ist und die Umweltauswir-
kungen vertretbar sind.
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2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Bebauung handelt es sich um eine allgemeine Wohnbebau-
ung mit der dazugehorigen ErschlieBung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem in
dem Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und dem damit
verbundenen Oberflachenwasserabfluss.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung ist keine neue Pragung des Landschaftsbildes
und damit auch keine Wechselwirkung zwischen Siedlung und Landschaft zu erwar-
ten.

Eine Beeintrachtigung von Kultur- und Sachgutern der Fettenvorstadt findet nicht
statt.

2.2 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Realisierung der Festsetzungen des Bebauungsplanes kann die bestehende
Situation von Natur und Landschaft im Wesentlichen erhalten und mit der Durch-
fuhrung der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen sogar geringfligig auf-
gewertet werden.

Insbesondere besteht die Mdglichkeit durch einen verbesserten Larmschutz an den
Gebauden entlang der HauptverkehrsstraBen die Wohnqualitat fir die Anwohner zu
verbessern.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtzustandekommen der Planung kdnnten die Baullicken nach § 34 BauGB
bebaut und die Hausgarten erhalten werden. Die Flache der aufgegebenen Gartne-
rei wirde als Brache Liegen bleiben und einen stadtebaulichen Missstand hervorru-
fen.

Langfristig ist die Ausweisung von Wohnbauflachen am Stadtrand als Ersatzstandort
fur den Einfamilienhausbau zu erwarten.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-
heblich nachteiliger Auswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Auf-
stellung und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berlcksichtigen.

Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft darzustellen und die MaBnahmen
zur Vermeidung bzw. Verringerung zu beschreiben.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung der Umweltauswirkungen
werden nachfolgend als zusammengefasste Zielvorstellungen und anschlieBend
durch die auf die jeweiligen betroffenen Schutzglter bezogene MaBnahmebeschrei-
bung konkretisiert.

2.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Folgende Anforderungen ergeben sich an die umweltbezogenen Zielvorstellungen
aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile:

e Berlcksichtigung der Larmimmissionen aus der Grimmer- und Loitzer StraBe
e Versickerungsfahigkeit des Bodens
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Begrenzung der Bodenversiegelung

Hochwasserschutz der Gebdude

Verbesserung der Naherholungsfunktion fir die Anwohner
Berlcksichtigung des Orts- und Landschaftsbildes

2.3.2 Schutzgut Mensch

Auf der Grundlage der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung ist eine Ent-
wicklung von Wohnbaufldchen abseits der Grimmer- und Loitzer StraBe moéglich, da
die bestehende StraBenrandbebauung eine larmabschirmende Wirkung flr das neue
Baugebiet darstellt. Auf Grund der stadtebaulichen Ausgangslage sind aktive Larm-
schutzmaBnahmen im Bebauungsplangebiet nicht méglich.

Die Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung
von tags in der Grimmer Strae um bis zu 10 dB(A) und an der Loitzer StraBe um
bis zu 6 dB(A) erfordern Festsetzungen zur Schalldémmung der Gebdude. Die Auf-
enthaltsflachen im Freien sind auf der [armabgewandten Gebdudeseite anzulegen,
wobei sich die vorhandene StraBenrandbebauung positiv auswirkt. Mit der Festset-
zung einer geschlossenen Bauweise soll der Larmschutz flir den Innenbereich er-
reicht werden. Im gekennzeichneten Bereich fir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen sollen fur die Aufenthaltsraume das bewertete
SchallddmmmaB der DIN 2719 - Schallschutz im Hochbau - eingehalten werden und
die entsprechenden Anforderungen an die Fenster und Liftungseinrichtungen ein-
gehalten werden.

Flr die Gebaude mit Aufenthaltsraumen fir den Menschen ist die Erdgeschossful3-
bodenhéhe auf mindestens 1,90 m Uber HN festgesetzt, die bis zur Fertigstellung
des Sperrwerkes an der Ryckmindung einzuhalten ist.

Unvermeidbare Belastungen

Durch einen verbesserten Schallschutz an den Gebauden an der Grimmer- und Loit-
zer StraBe ist die Schallbelastung auf ein ertragliches MaB zu senken, wobei die Be-
lastung nicht vermeidbar ist und dauerhaft bestehen bleibt.

Der Hochwasserschutz wird mit dem Bau des Sperrwerkes deutlich verbessert.

2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der Schutz der Tiere und Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes ist auf der
Grundlage des Grinordnungsplans mit Eingriffsbilanzierung in den Bebauungsplan
eingeflossen.

Die Planung reagiert auf die Umwelteinwirkungen auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen mit folgenden Festsetzungen:

Erhaltung von Grinflachen im stdlichen Plangebiet
Ausweisung einer Pflanzflache fir Baume und Straucher
Entwicklung einer Krauterwiese

Reduzierung der Verkehrsflachen

Pflanzgebote fur die Einzelhausgrundstiicke

Erhaltung und naturnaher Ausbau des Entwasserungsgrabens
AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Plangebietes

Durch den Verzicht auf die Ausweisung von Baufeldern im stdlichen Plangebiet ist
die Erhaltung von Grinflachen und die Entwicklung einer Krauterwiese mit einer
Mahd pro Jahr mdglich und erganzt die Lebensraume der Kleintiere und Insekten
bei gleichzeitigem Erhalt der Artenvielfalt. Die Pflanzgebote flir die Pflanzflache 1
und die Baugrundstlicke tragen wesentlich zur Durchgriinung des Gebietes bei.
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Unvermeidbare Belastungen
Die Versiegelung von Boden und damit die Reduzierung der Lebensraume flr Tiere
und Pflanzen sind mit der Entwicklung des Wohngebietes unvermeidbar.

2.3.4 Schutzgut Boden

Die Versiegelung von Boden ist in der Bilanzierung des Eingriffes und dem daraus
resultierenden Ausgleich zu kompensieren. Die Nachnutzung einer bereits erschlos-
senen Flache fuhrt an diesem Standort durch die vorhandene auBere ErschlieBung
zu einer Verringerung der Versiegelung und damit auch zu einem geringeren Ein-
griff in das Schutzgut Boden.

Der Bebauungsplan fordert allerdings auch, dass die privaten Verkehrsflachen auf
den Grundsticken mit versickerungsfahigem Material herzustellen sind, um die
Durchfeuchtung des Bodens zu erhalten.

Unvermeidbare Belastungen
Eine Neuversiegelung von Boden ist mit der Realisierung des Baugebietes unver-
meidbar.

2.3.5 Schutzgut Wasser

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind mit der Ausweisung eines
Wohngebietes mit einer GRZ von nur 0,4 gegenliber anderen Baugebieten, die eine
GRZ von 0,8 erreichen kénnen, reduziert worden. Die offene Bauweise im Innenbe-
reich minimiert dartber hinaus auch die Versiegelung.

Unvermeidbare Belastungen

Die Versickerung von Regenwasser wird teilweise erhalten. Die Versiegelung von
Flachen fuhrt zu einer Verringerung der Regenwasserversickerungsmenge und ist
unvermeidbar.

2.4 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Standort
Alternativen zur beabsichtigten Innenentwicklung sind nur Uber die Erweiterung der
Siedlungsflache im AuBenbereich maéglich.

Planinhalt

Der Vorentwurf des Bebauungsplans sah in Varianten auch die Bebauung des sudli-
chen Bereiches entlang des Entwasserungsgrabens vor. Mit dem Vorliegen eines
Baugrundgutachtens fiir das Gebiet wurde die zuklnftige Bebauung auf den nord-
Ostlichen Bereich begrenzt, da eine Bebauung des stdlichen Abschnittes mit Einfa-
milienhdusern nicht wirtschaftlich durchgefiihrt werden kann.

Nach dem Entwurf des Bebauungsplanes wurde die ErschlieBung entsprechend den
Anregungen der Grundstickseigentimer geandert und weniger StraBen angeord-
net.
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3. Zusatzliche Angaben
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fachbei-
trag zur Eingriffsregelung erstellt, der fachlich auf dem Landschaftsplan und einer
flachendeckenden Biotopkartierung vom Frihjahr 2000 zurlckgreift und sich in der
Bilanzierung auf die Arbeitshilfe ,,Hinweise zur Eingriffsregelung M-V,1999/Heft 3"
beruft.

Die schalltechnische Untersuchung wurde fir den Entwurf (2. Durchgang) neu er-
stellt und basiert auf den Zahlen zur Verkehrsbelastung, die flir den Bau der Bahn-
parallelen zugrunde gelegt wurden. Die Querschnittsbelastung flr die KFZ/24h sind
einer Analyse aus dem Jahr 2003 entnommen und der Prognosefall fir das Jahr
2015 hochgerechnet.

Bereits zum Vorentwurf wurde eine Baugrunduntersuchung beauftragt, die im Ja-
nuar 1997 fertig gestellt wurde.

Die Gutachten wurden in der Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung
von MaBnahmen im Bebauungsplan herangezogen.

3.2 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausfiihrung von Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen auf 6ffentlichen Grundstu-
cken wird durch die Stadt mit der ErschlieBung des Gebietes vorgenommen. Die
zugeordneten MaBnahmen auf den privaten Grundstiicken sind mit der jeweiligen
Baugenehmigung umzusetzen.

Die Uberpriifung der Annahmen zur Verkehrsbelastung und der damit verbundenen
Immissionen kann erst nach Fertigstellung der Bahnparallelen erfolgen und ist dann
durch eine Messung nachzuweisen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 8,8 ha, wovon ca. 3,7 ha der vor-
handenen StraBe und der Blockrandbebauung zugeordnet werden kénnen. Weiter-
hin werden ca. 1,6 ha private Grinflachen erhalten, so dass die Entwicklung des
Wohngebietes auf einer Flache von ca. 3,5 ha stattfindet.

An der Loitzer StraBe wird ein Mischgebiet und an der Grimmer StraBe ein allge-
meines Wohngebiet ausgewiesen. Die innere ErschlieBung des Gelandes soll Gber
zwei Mischverkehrsflachen erfolgen, die Uber einen FuB-/ Radweg verbunden wer-
den. Auf den verbleibenden Grinflachen werden AusgleichsmaBnahmen angeord-
net.

Mit der Planung werden Umweltauswirkungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB er-
mittelt, beschrieben und bewertet, die sich aus der Verkehrsbelastung durch die
hinzuziehende Bevélkerung, aus dem Verlust von Boden und Bodenfunktionen, ei-
nem erhdhten Regenwasserabfluss, sowie zusatzlichen Emissionen der Heizungen
und aus der Veranderung der Lebensrdaume der Tiere und Pflanzen ergeben.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden nach anerkannten Beurteilungsma@-
staben bewertet und der Ausgleich und Ersatz Gber Festsetzungen im Bebauungs-
plan gesichert.

Flr die Gebaude entlang der Grimmer- und Loitzer StraBe wurden passive Larm-
schutzmaBnahmen festgesetzt.

Die Erhaltung von Grinflachen und die Anlage eines 6ffentlichen Spielplatzes sollen
die Naherholungsfunktion und die Wohnqualitat verbessern.
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Mit der angestrebten Nachverdichtung kann der Wohnstandort Fettenvorstadt ge-
starkt und innenstadtnahes Wohnen angeboten werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlicksichtigung der MaBnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltauswir-
kungen durch die Entwicklung dieses Wohngebietes keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Universitats- und Hansestadt Greifswald, den 27. Marz 2009

gez. Konig
Der Oberbirgermeister



