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1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet bietet sich durch seine verkehrliche Lagegunst, seine Innenstadt-
nahe und die bereits vorhandene ErschlieBung zur Entwicklung als Einzelhandels-
, Gewerbe- und Wohnstandort an, weil es dem im Flachennutzungsplan der Han-
sestadt Greifswald formulierten Ziel ,Stadt der kurzen Wege* sehr entgegen-
kommt.

Im Zusammenhang mit der kiinftigen Nutzung ergibt sich so auch die Chance ei-
ner stadtebaulichen und architektonisch ansprechenden Umgestaltung dieses
Areals. Zukinftig soll der vorhandene Einzelhandelsstandort gefestigt und ausge-
baut und im nérdlichen Bereich Flachen fir eine Mischnutzung eingerdumt wer-
den. Entlang der Grimmer StraBe ist ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzel-
handel vorgesehen.

Da eine Nutzungsanderung vom Uberwiegend als Mischgebiet gepragten Bereich
erfolgen soll und MaB und Umfang der geplanten Neubebauung Gber die Ubli-
cherweise nach § 34 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilenden Vorhaben
hinausgeht, wird ein Satzungsverfahren nach § 8 BauGB durchgefiihrt, um den
erhéhten Abwéagungsbedarf aller Belange an diesem wichtigen Standort Genlige
zu tun.

Fir das Gelande des Garagenkomplexes und des bereits existierenden Einzel-
handels wurde ein Bebauungsplanverfahren auf der Grundlage eines stadtebauli-
chen Vertrages mit dem Investor durchgeflhrt.

Die Hochbebauung wird ebenfalls von dem Investor vorbereitet und realisiert.
Der Flachennutzungsplan wurde in einem Parallelverfahren geandert.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich der Altstadt in der Fettenvorstadt.

Das Plangebiet umschreibt eine Flache von ca. 29.035 m? (2,90 ha) und wird be-
grenzt von der GroBen Kampswiese im Nordwesten, der Eisenbahntrasse im Os-
ten, der Grimmer StraBBe im Stden und dem Gelande eines ehemaligen Baube-
triebes im Westen.

Es beinhaltet die Flursticke 21/1 (mit 3.509 m?), 21/2 (mit 277 m?), 22 (mit 3.874
m?), 23/3 (mit 11.446 m?), 23/4 (mit 440 m?), 23/5 (mit 1.976 m?), 23/6 (mit 465 m?)
und 23/7 (mit 6.313 m?3) sowie dem Teilstiick des Grabens aus 1/2 (mit 735 m?)
der Flur 1 in der Gemarkung Greifswald.

3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1. Inhalt des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan wurde in einem Paralleleverfahren geandert und weist
jetzt wie im Bebauungsplan ein Sondergebiet Einzelhandel an der Grimmer Stra-

Be und auf den nérdlichen Flachen ein Mischgebiet aus.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutungsplan entwickelt.



3.2  Satzungsrecht

Das Plangebiet ist bisher durch keine stadtebauliche oder sanierungsrechtliche
Satzung berihrt. Die Randbebauung zur Grimmer StraBe lieBe sich als im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteil nach § 34 BauGB beurteilen.

Die Blrgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald fasste in lhrer Sit-
zung am 18.03.2002 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 91
— Einkaufszentrum Grimmer StraBe - wie folgt:

1. FUr das Gebiet der ehemaligen Garagen auf den Flurstlicken 21/1, 21/2, 22,
23/3, 23/4, 23/5, 23/6 und 23/7 sowie dem Teilstlck aus 1/2 der Flur 1 soll ein
Bebauungsplan auf der Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages aufgestellt
werden. Mit der Planung ist eine stadtebauliche Entwicklung des Gebietes als
Sondergebiet Einzelhandel und als Mischgebiet flir den Wohnungsbau und ver-
tragliches Gewerbe im nérdlichen Bereich vorgesehen.

Die frihzeitige Burgerbeteiligung erfolgte auf einer Biirgerversammlung am
04.09.2002 durch das Stadtplanungsamt.

Der Entwurfsbeschluss wurde am 22.03.2004 von der Birgerschaft der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald gefasst.

Die Satzung des Bebauungsplans Nr. 91 - EKZ- Grimmer StraBe - wird noch nach
den gesetzlichen Bestimmungen des Baugesetzbuches vor dessen Anderung
2004 durchgeflhrt, so dass kein gesonderter Umweltbericht vorliegt.

3.3  Begleitende Planungen und Gutachten

Fir die Erarbeitung der Inhalte des Bebauungsplanes und den Nachweis einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden weiterhin folgende informelle
Planungen und Gutachten herangezogen:

Verkehrsentwicklungskonzept der Universitats- und Hansestadt Greifswald
Schalltechnische Prognose vom 28.11.2003

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Gelande entlang der Bahnstrecke ist durch die groBen Garagenkomplexe
gepragt und durch den bereits fortschreitenden Verfall dem Vandalismus preisge-
geben. Hier hat sich in den vergangenen Jahren ein erheblicher stadtebaulicher
Missstand entwickelt. Entlang der Grimmer StraBe wurde im Jahre 1994 ein gré-
Beres Wohn- und Geschaftshaus errichtet. In diesem Zuge wurde auch schon die
ErschlieBungsstraBe angelegt und die Stellplatzanlage an der Bahntrasse herge-
stellt.

Das Gelande ist derzeit bedeckt von Garagen und Zufahrten und fast ganzlich
vegetationslos. Lediglich zwischen zwei Garagenreihen wurden Kleingarten ange-
legt, die noch genutzt werden.

Die intensive bauliche Nutzung durch die Garagen und weitere Nebenanlagen
hatten auch eine erhebliche Versiegelung des Geléandes zur Folge, deren teilwei-
se Beseitigung nunmehr mit der Neuordnung des Plangebietes méglich wird.

Die umliegende Bebauung ist sehr ungeordnet. So stehen der 2 bis 3-
geschossigen Blockrandbebauung an der Grimmer StraBe Gewerbegrundstlicke
mit Lagerhallen und Blrohausern gegentber.



Umgebende Nutzungen sind Wohnen an der Grimmer StraBe, untersetzt mit klei-
nen Handels- und Gewerbebetrieben, der erwahnte Gewerbebereich in unmittel-
barer Nachbarschaft und die angrenzende Bahntrasse.

4.1 Baugrund

Flr das Plangebiet stehen die Ergebnisse von zwei Baugrunduntersuchungen aus
den Jahren 1989 und 2003 zur Verfligung.

Die Baugrunduntersuchung von 1989 erstreckt sich lediglich auf den Bereich der
bereits mit dem Einkaufsmarkt bebaut ist.

Die Aufschlisse aus dem Jahr 2003 erfolgten im Bereich des Garagenkomplexes,
der als Mischgebiet ausgewiesen werden soll.

An allen Standorten finden sich Aufschittungen Uber organogenen Bildungen
(Mudde, Torf) und Abschlammmassen, Geschiebelehm und Geschiebemergel
finden sich erst in tiefer liegenden Bodenschichten.

Die mittelsandigen Aufschittungen sind mit Bauschutt und Mértelresten durch-
setzt.

Die organogenen Bildungen bestehen aus Schluffmudde und stark zersetzten
Torf, die frostempfindliche Eigenschaften aufweisen und stark setzungsempfind-
lich sind, so dass diese Schichten als Griindung von Verkehrsanlagen und Hoch-
bauten nicht geeignet sind.

Die darunter liegenden Abschlammmassen bestehen aus sandigen Schluffen mit
geringen Ton- und Kiesgehalt.

Der Wasseranschnitt lag zum Erkundungszeitpunkt bei 1,4 m bis 2,4 m unter dem
Gelande. Es handelt sich um Schichtenwasser innerhalb der Abschlammmassen.
Erhéhte Aufwendungen sind fir die ErschlieBung und Bebauung nétig. Beim Ab-
riss der Garagen ist auf eine vollstandige Entfernung der Fundamente zu achten.
Erhéhte Aufwendungen sind flr den Bau der ErschlieBungsanlagen in Form von
Bodenaustausch und Grindung vorzunehmen. Fir den Hochbau ist eine tieflie-
gende Flachgriindung erforderlich. Far alle Hochbauten ist ein separates Bau-
grundgutachten zu erstellen.

5. Stadtebauliche Konzeption

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 91 ist ein erster Schritt zur Neuord-
nung des gesamten Gelandes zwischen Grimmer StraBe, Bahntrasse und GroBer
Kampswiese.

Daher nimmt die innere ErschlieBung des Plangebietes bereits Ricksicht auf die
kinftige Anbindung der westlich gelegenen Flachen.

Generelle Ziele der Planung sind die Starkung des bestehenden Einzelhandels-
standortes, die Behebung des erheblichen stadtebaulichen Missstandes und die
Minderung der Gestalt- und Nutzungskontraste im Blockbereich.

5.1  Gestaltung

Das Plangebiet soll im Mittel- und Stdbereich eine gestraffte Baustruktur mit meh-
reren Baukdrpern und dazwischen positionierten Stellplatzflachen aufweisen. Die
Gebaude sollen der Eigenart der ndheren Umgebung entsprechend gestaltet wer-
den und Uberwiegend mit Verblendmauerwerkfassaden und stehenden Fenster-



formaten versehen werden. Fir die Geschaftshauser im SO1- Gebiet sind flach
geneigte Satteldacher von 20° bis 45° Neigung vorgesehen, da diese sich in die
vorhandene Bebauung an der Grimmer StraBe einfligen sollen.

Im nérdlichen Mischgebiet kdnnen sowohl Wohnhauser in Geschossbauweise
und wohnvertragliche Gewerbebetriebe entstehen, als auch ein Beherbergungs-
betrieb oder Blro- und Geschaftshauser. Flr diese Gebaude ist keine Dachnei-
gung festgesetzt worden, so dass ein gestalterischer Spielraum zu einer attrakti-
ven Stadteingangssituation flihren soll.

5.2  Stadtebauliche Struktur

Entlang der Grimmer StraBe wird eine lockere StraBenrandbebauung verfolgt. Fir
den gesamten Blockbereich andert sich mit der Planung das stadtebauliche Kon-
zept. Erstmalig wird in diesem Bereich die ErschlieBung in das Quartier flihren
und somit eine Tiefennutzung der Grundstiicke mdglich machen.

Das neu entstehende Mischgebiet wird Uber eine Verlangerung der bestehenden
StraBe erschlossen, wobei eine Erweiterung in die westlich angrenzenden Gewer-
bebereiche zukinftig mit in Betracht gezogen wird.

Im nérdlichen Bereich wird eine offene Bebauung verfolgt.

FUr das gesamte Plangebiet sind groBzigige Baufelder ausgewiesen worden, die
entsprechend der jeweiligen Nutzung die Gebaudeanordnung festlegt.

Innerhalb der Baufelder sind auch Flachen flir die benétigten Stellplatze unterzu-
bringen. Die bestehenden Stellplatze im SO1- Gebiet sind Gbernommen und die
Flachen festgesetzt worden.

Entlang der Grimmer StraB3e ist eine Baulinie ausgewiesen, die eine Bebauung
auf der Grundstiicksgrenze fordert und somit der vorhandenen Baustruktur folgt.

5.3  Nutzung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes wird fir das sltdliche Plangebiet eine
Sondernutzung Einzelhandel vorgesehen.

Bei einer maximalen Verkaufsflache von 3.500 m2 im Plangebiet wovon 2400 m?
fir nahversorgungsrelevante Sortimente reserviert sind, besteht die Méglichkeit,
die Verkaufseinrichtungen zu erweitern und den gesamten Standort nachhaltig zu
starken. Schon aus Grinden des Schutzes und der Revitalisierung der Innenstadt
sollen an diesem Standort kleinflachige nahversorgungsrelevante Sortimente
(Shops) eine untergeordnete rolle spielen. Erganzt wir das Angebot durch ein Tex-
tilgeschaft mit maximal 450 m? Verkaufsflache, aus einem Sortiment, dass nicht
zwingend in der Innenstadt angesiedelt werden muss und keinen gravierenden
Kaufkraftabzug darstellt.

Im nérdlichen Bereich stehen dann noch Flachen fiir eine zuklnftige Wohn-, Biro-
und Gewerbenutzung zur Verfigung. Innerhalb des Mischgebietes sind Einzel-
handelsflachen ausgeschlossen, ebenso wie Gartenbaubetriebe und Tankstellen
fur die, die Lage und die GrdBe der Flache nicht geeignet ist.

54 Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Bereiches erfolgt Gber die bereits
vorhandene ErschlieBungsstralBe, die lediglich in nérdliche Richtung verlangert
wird und vor dem Mischgebiet in einer Wendeanlage endet. Fur eine Weiterfih-



rung der StraBe in die westlich angrenzenden Flachen ist eine Trasse freizuhal-
ten.

Zur Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBungsfunktion sollen die als Verkehrsfla-
chen ausgewiesenen Flachen 6ffentlich gewidmet und in die StraBenbaulasttra-
gerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald tberflhrt werden.

ErschlieBung PKW/LKW
Von der Grimmer StraBe wird das Plangebiet liber die PlanstraBe A bis zum
Mischgebiet erschlossen. Der Ausbau erfolgt mit einer Fahrbahn von 5,50 m Brei-
te und einem 2,00 m breiten FuBweg an der westlichen Fahrbahnkante. Im Ein-
mundungsbereich zur Grimmer StraBe erhalt die PlanstraBe A eine Linksabbiege-
spur.
Stellplatze sind im Plangebiet fiir den Einzelhandel dargestellt und gekennzeich-
net. Die derzeit 120 Stellplatze werden erweitert auf ca. 280 Stellplatze je nach
Umsetzung der Verkaufsflachen.
FUr die Warenanlieferung werden Uberdachte und eingehauste Laderampen in
der Nahe zur ErschlieBungsstraBe angelegt.
Flr das Mischgebiet ist eine private innere ErschlieBung vorgesehen.

ErschlieBung FuBganger/Radfahrer
Zur Durchquerung des Plangebietes flir FuBganger wird ein einseitiger 2,00 m
breiter FuBweg an der westlichen Fahrbahnkante geschaffen. Die Radfahrer wer-
den die Fahrbahn mitbenutzen.
Die Anbindung an die Innenstadt wird mit dem Bau der Bahnparallele Uber einen
Tunnel unter den Gleisanlagen im Verlauf der jetzigen Grimmer StraBe erfolgen.

Offentlicher Nahverkehr
Das zukilnftige Wohngebiet ist Gber den zentralen Busbahnhof in der
BahnhofstraBe und die Bushaltestelle in der Loitzer und Grimmer StraBe an den
offentlichen Nahverkehr angebunden. Beide Haltepunkte sind in wenigen Gehmi-
nuten zu erreichen.

5.5  Technische ErschlieBung

Das Plangebiet ist dank seiner zentralen Lage und seiner jetzigen teilweisen Nut-
zung durch das Ver- und Entsorgungsnetz gut erschlossen. Das vorhandene Lei-
tungsnetz muss noch ausgebaut werden.

Warmeversorgung
Die Warmeversorgung des gesamten Plangebietes soll mit Erdgas erfolgen. Die
auBere ErschlieBung ist bereits vorhanden. Erdgasleitungen liegen in der Er-
schlieBungsstrafle.

Elektrizitatsversorgung
Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes dient eine vorhandene Trafostation
an der Grimmer StraBe innerhalb des Plangebietes. Sollte sich ein weiterer Bedarf
abzeichnen, weist der Bebauungsplan einen zusatzlichen Standort an der westli-
chen Plangebietsgrenze aus.



Es sind 2 Standorte flr die Kabelverteilerschranke notwendig. Das Bebauungsge-
biet ist frei von Stromversorgungskabeln der SVG. Ausgenommen hiervon sind
die Hausanschliisse des Gebaudes an der Grimmer StrafBe.

Alle neuen Leitungen werden in der PlanstraBe verlegt.

Kommunikation
Die Telekom AG beabsichtigt, in diesem Gebiet ihr Netz auszubauen bzw. zu er-
weitern. Gleichzeitig ist beabsichtigt, gegebenenfalls abhangig vom Ergebnis einer
Wirtschaftlichkeitsprifung, das Breitbandkommunikationsnetz (BK) aufzubauen
bzw. zu erweitern.

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber die vorhandene Leitung DN GG 150 in der
Grimmer StraBe. Das Leitungsnetz wird in der PlanstraBe A erweitert.

Entwasserung
Offentliche Schmutzwassersammler befinden sich in der Grimmer StraBe mit DN
200. Ausgehend von diesen Leitungen wir das Plangebiet an die 6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation angeschlossen.
Im Zuge der Umsetzung der MaBnahme Bahnparallele wird in die PlanstraBe A
von der Einmindung Grimmer StraBe bis zum nérdlich angrenzenden Entwésse-
rungsgraben ein Regenwasserhauptsammler DN 1000 mit Sandfang verlegt. Die-
ser Sammler wird auch fir die Ableitung des Oberflachenwassers aus dem Plan-
gebiet genutzt.
Die urspringlich vorgesehene Versickerung von Regenwasser ist nach einer Bau-
grunduntersuchung nicht mdglich, so dass auch die Ableitung des Regenwassers
erfolgen muss.
Der Entwéasserungsgraben im Norden in Richtung Schépfwerk ist neu profiliert und
der Durchlass Mahlbusen erweitert worden.

Abfallentsorgung
FUr das geplante Mischgebiet wird eine Wertstoffsammelstelle im Plan ausgewie-
sen aber noch nicht bedient, da die Einwohnerzahl bisher zu gering ist.
Der Standort befindet sich in der PlanstraBe A im Bereich der Mischbebauung.
Dieser Standort ist sowohl fiir die Bewohner als auch fiir die Entsorgungsfahrzeu-
ge gut erreichbar.
Die private Hausmillentsorgung ist auf den Baugrundstliicken im Rahmen des
Bauantrages zu klaren.

5.6 Altlasten

Auf dem Gelande der ehemaligen Garagen sind keine Altlasten bekannt.

Sollte es bei den durchzufiihrenden Bauarbeiten auf dieser Liegenschaft zu orga-
noleptischen Auffalligkeiten kommen, so sind diese zu untersuchen und bei Bes-

tatigung des Altlastenverdachts der anfallende Abfall ordnungsgeman zu entsor-

gen.

Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.



6. Prafung der Umweltvertraglichkeit

Die Umweltvertraglichkeitsprifung fir den Bau eines Einkaufszentrums ist ab ei-
ner Geschossflache von 5000 m2 und mehr erforderlich, wenn fiir das Vorhaben
im bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB ein Bebauungsplan aufge-
stellt wird. Die Erweiterung des Einzelhandels erfolgt im Bebauungsplan

Nr. 91 - EKZ Grimmer StraBBe - auf einer bereits bebauten Flache. Fir das Vorha-
ben liegt somit keine UVP-Pflicht vor, aber eine allgemeine Vorprifung hinsichtlich
der Umweltvertraglichkeit der GesamtmaBnahme war durchzuflhren. Mit der Vor-
prifung wurde der Umfang und Detaillierungsgrad flr die heranzuziehenden Gut-
achten fir die Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen des Vorhabens
ermittelt.

Das Einkaufszentrum in der Grimmer StraBe verflgt bereits tber eine Geschoss-
flache von 1600 m2, die auf ca. 3500 m? erweitert werden sollen. Die durch die
Planung beanspruchten Flachen werden bereits seit vielen Jahren als Garagen fir
Personenkraftwagen genutzt, die zwischenzeitlich teilweise aufgegeben wurden
und leer stehen. Die Uber 300 Garagen wurden zu DDR-Zeiten errichtet und auf
engstem Raume aneinandergereiht. Die Verkehrsflachen sind mit Schlacke befes-
tigt und stark verunreinigt.

Der Abriss dieser Anlagen und die NeuerschlieBung des Gelandes flihren zu einer
Verbesserung der 6kologischen Situation vor Ort.

Das Vorhaben versiegelt langfristig Flachen durch Neubauten und ErschlieBungs-
anlagen. Fir die Umsetzung des Vorhabens sind aber auch umfangreiche Entsie-
gelungsmaBnahmen erforderlich. Die Stellplatze sollen zuklinftig eine Versicke-
rung des Regenwassers ermdglichen und mit Laubb&dumen begrint werden.

Im Bereich des Mischgebietes werden Flachen entsiegelt und géartnerisch genutzt
werden, so dass die jetzt fehlenden Grinflachen geschaffen und die Schutzguter
Boden, Wasser und Luft in ihren Funktionen gestarkt werden.

Die Erweiterung der Geschossflache um 1900 m? an diesem Standort fhrt nicht
zu einer erheblichen Erhéhung des Kfz-Verkehrs, zumal hier vorrangig die beiden
Lebensmittelanbieter ihre jeweiligen Flachen erweitern wollen, aber keine Sorti-
mentserweiterung erfolgt. Die Ergédnzung dieser Geschafte durch einen Garten-
markt und die Wohnbebauung flhrt nicht unmittelbar zu erhdhten Larmimmissio-
nen, zumal die stark befahrene Grimmer StraBe und die Bahntrasse bereits eine
Belastung flir das Gebiet darstellen.

Die Ausweisung dieses Sondergebietes fir groBflachigen Einzelhandel erfolgt
nicht auf der griinen Wiese, sondern ist als Revitalisierung eines bebauten Areals
zu verstehen.

Die oben genannten Kriterien fuhren hinsichtlich der allgemeinen Vorprifung zur
Umweltvertraglichkeit zu dem Ergebnis, dass hier keine Umweltvertraglichkeits-
prifung erfolgen muss. Die allgemeine Vorprufung hat unter Beachtung der ge-
nannten Kriterien ergeben, dass keine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung erfolgen
muss, aber eine Begutachtung der Larmsituation durchzufihren ist.

7. Umweltbericht

Hochwasserschutz
Die Geldandehodhen im Bestand erreichen eine Hohe von ca. 1 m . HN im Norden
und steigen auf ca. 1,60 m bis 1,80 m . HN an der Grimmer StraBe an. Mit der



ErschlieBung des 1. Bauabschnittes wurde die StraBenoberkante auf 1,80 m .
HN bis in Hohe des Wendehammers ausgebaut und die angrenzenden Flachen
aufgeschuttet. Nach dem Abriss der restlichen Garagen und den erfolgten Neu-
bauten wird das Gelande dem StraBenniveau angepasst. Das gesamte Gelande
wird nach Abschluss der BaumaBnahmen tber 1,20 m 0. HN liegen.

Zum Schutz der zukiinftigen Bewohner des Gebietes wurde folgende Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen:
Bauliche Anlagen sind auf einem Gelande mit Héhenlagen = 1,70 m HN zu er-
richten. Sofern die baulichen Anlagen auch Wohn- oder Beherbergungszwe-
cken dienen, ist ein Gelande mit H6henlagen = 1,90 m HN (ca. HW1qo) zu nut-
zen. Hierzu ist entweder entsprechendes natiirliches Geldnde zu nutzen bzw.
mittels Aufschittung das erforderliche Gelandeniveau zu schaffen.

Zusatzlich wird auch der Hinweis aufgenommen, dass alle baulichen Anlagen die
Standsicherheit gegeniiber Wasserstéanden bei Eintritt des Bemessungshochwas-
sers (BHW = 2,90 m HN) zu gewahrleisten haben.

Im Mischgebiet werden die Wohngeb&ude mehr als ein Vollgeschoss haben und
somit auch Raume auBerhalb des hochwassergefahrdeten Bereiches aufweisen.
Diese MaBnahme ist zum Schutz der Bewohner erforderlich, um bei einem nicht
einschatzbaren Jahrhunderthochwasser die nicht Gberflutungsgefahrdeten Raume
innerhalb eines Gebaudes aufsuchen zu kénnen.

Larmschutz
Das Plangebiet ist durch verschiedene 6rtliche Gegebenheiten bereits stark durch
Larmimmissionen belastet. Im Norden ist mit der Gberregionalen Bahnstrecke eine
Vorbelastung gegeben, im Westen grenzt ein Gewerbegebiet an und im Siiden
liegt die stark befahrene Grimmer StraBe und die Parkplatze des Sondergebietes.
GemanB der schalltechnischen Prognose vom November 2003, die sowohl den
StraBen- und Schienenverkehr als auch den Gewerbeldarm untersuchte, ergeben
sich flr das geplante Mischgebiet Uberschreitungen der stadtebaulichen Orientie-
rungswerte von bis zu 10 dB(A) entlang der Bahnlinie. Im westlichen Teil des
Mischgebietes wird eine Uberschreitung von 5 dB(A) festgestellt.
Da im gesamten Mischgebiet auch eine Wohnnutzung méglich ist, sind im Plan
Teil A die Larmpegelbereiche Il und Ill dargestellt, um die erforderlichen Damm-
werte der AuBenbauteile an den Gebauden sicherzustellen.
Die GrdBe des Mischgebietes und die Belastung von drei unterschiedlichen Larm-
quellen erlaubt keinen aktiven Larmschutz in Form von Larmschutzwéllen /
-wanden. Entlang der Bahnlinie ist durch einen Gebauderiegel eine Verbesserung
der Larmsituation fir das Baugebiet zu erzielen.
Der StraBenverkehrslarm von der Grimmer StraBe wird durch das vorgelagerte
Sondergebiet gedampft. Der Gewerbeldrm flhrt zu keiner Uberschreitung der
stadtebaulichen Orientierungswerte im Mischgebiet.
Die Ausweisung von Stellplatzen erzeugt zusatzlich Larm, der ebenfalls prognosti-
ziert wurde.
Durch die Stellung der Gebaude kann die Larmbelastung unter 50 dB(A) am Tag
gehalten werden.
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Grinordnung
Die Entsiegelung im Bereich des zukiinftigen Mischgebietes soll fir die Anlage
von Griunflachen genutzt werden, insbesondere dort wo der Bau von Wohnhau-
sern vorgesehen ist.
Entlang der nérdlichen Plangrenze ist der Entwasserungsgraben aufzuwerten und
mit einem Grlnstreifen fir die Unterhaltung anzulegen.
Das Mischgebiet bietet Raum flr eine umfangreiche Gringestaltung. Entlang der
Ostlichen und westlichen Plangebietsgrenze soll ein Pflanzstreifen mit Baumen
und Strauchern angelegt werden. Die Stellplatze sollen durch Baumraster geglie-
dert und begrint werden. Hier ist flr jeweils 5 ebenerdige Stellplatze ein hoch-
stdmmiger Laubbaum zu pflanzen. Zur Auflockerung des StraBenraumes sind in
den PlanstraBen Laubbaume in einer Pflanzscheibe anzulegen.

8. Erlduterungen zu den Planfestsetzungen

Die textlichen Festsetzungen richten sich nach den Festsetzungsmaéglichkeiten in
einem Bebauungsplan, wie sie im Baugesetzbuch (BauGB) im § 9. beschrieben
sind. Sie sind teilweise in der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) im Hinblick auf
zuladssige MaBnahmen weiter prazisiert.

8.1  Art der baulichen Nutzung

Im zukinftigen SO-Gebiet existiert bereits ein Geschéaftsobjekt mit ca. 1.600 m?2
Verkaufsflache flr die Nahversorgung. Dieses wird durch drei weitere Einzelbau-
kérper mit insgesamt 1900 m? Verkaufsflache erweitert, wobei im Einzelfall die
Verkaufsflache 1000 m2 nicht Ubersteigen sollte. Das Angebot zur Nahversorgung
soll kleinflachige Sortimente umfassen und die Verkaufsflache im SO-Gebiet er-
ganzen. Dartber hinaus wird die Verkaufsflache fir einen Textilmarkt auf 450 m?
und die fir Lebensmittel auf maximal 2400 m? festgesetzt.

Die Beschrankung der Lebensmittelverkaufsflache bietet Platz fir die vorgesehe-
ne Erweiterung und den Neubau fir Einen der bereits ansassigen Anbieter. Die
Ansiedlung eines Marktes einer zuséatzlichen Handelskette ist somit durch die zu
geringe Flache ausgeschlossen. Die Ubrige Verkaufsflache steht fiir Sortimente
zur Verfligung, die als Gberwiegend nahversorgungsrelevant angesehen werden
bzw. fir Sortimente die keinen erheblichen Einfluss auf die Innenstadt austben.
Die Festsetzung der Verkaufsflache fur Textilien auf maximal 450 m? bietet Raum
fir einen Anbieter, dessen GrdBe flr die Innenstadt nicht als Konkurrenz angese-
hen werden kann und resultiert aus der besonderen Lage in der Grimmer StraBe,
die noch zu den Marktbereichen von Greifswald zahlt.

Die Flache fur verschiedene Dienstleister wird auf eine GréBe von maximal 350
m? festgesetzt, die flr die Versorgung der Fettenvorstadt angemessen ist.

Die Dienstleister sind nur als Ergdnzung des Einzelhandels zulassig und sollen im
Gesamtkonzept eine untergeordnete Funktion erflllen, da die vorrangige Auswei-
sung ein Sondergebiet fir groBflachigen Einzelhandel ist.

Die vorgeschlagenen Nutzungen, SO- Gebiet im Stden und MI- Gebiet auf der
Restflache, schafft eine Staffelung von der ohnehin durch Kraftverkehr stark be-
lasteten Grimmer StraBBe hin zur ruhigen GroBen Kampswiese und wird kinftige
Konflikte weitgehend ausschlieBen.
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Zur Minimierung von Larmemissionen hat die Anlieferung fiir Betriebe in diesen
Gebieten in kiirzester Entfernung von der Grimmer StraBe aus zu erfolgen.

MI- Gebiet
Aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu dem SO-Gebiet und der Bahntrasse
wird dieses Gebiet als Mischgebiet (MI) festgesetzt. Allgemein zuldssig sind auch
Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise zulassig sind Beherbergungsbetriebe, da sie die Wohnnutzung
nicht wesentlich stéren und den Fremdenverkehrswert der Hansestadt erhéhen
kénnen.
Ausgeschlossen werden Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,
Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Eine Erweiterung des Einzelhandels ist an
diesem Standort nicht erwliinscht und auch nicht fir die Nahversorgung nétig. Fur
Tankstellen und Gartenbaubetriebe ist die Lage, abseits der Verkehrsstral3e und
die geringe Flache des Mischgebietes ausschlaggebend, diese nicht zuzulassen,
zumal diese dann flr die Wohnnutzung als stérend anzusehen sind. Gleiches gilt
fir die Ansiedlung von Schank- und Speisewirtschaften, die nicht nur fir die Ver-
sorgung des Gebietes zulassig waren und somit insbesondere in den Abend- und
Nachtstunden als stérend wirken.

Stellplatze
Die Baustruktur und die Grundstlicke sind so bemessen, dass eine Anordnung der
erforderlichen Stellplatze auf den kinftigen Grundstticken selbst mdglich sein
wird. Daher sollen die entsprechend bezeichneten Stellplatze im Anschluss an
den StraBenraum fir den Einzelhandel zur Verfligung stehen.

8.2 MahB der baulichen Nutzung

Far das SO-Gebiet kdnnen die maximalen Vorgaben der BauNVO mit einer GRZ
von 0,8 ausgeschoépft werden. Das Mischgebiet wird bei Ausschépfung der GRZ
von 0,6 und einer dreigeschossigen Bebauung eine sehr hohe stadtebauliche
Dichte erreichen, die an diesem innenstadtnahen Standort stadtebaulich ge-
winscht ist.

8.3 Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflachen

Bauweise
Die Realisierung eines Mischgebietes mit viel Griinflachen im Umfeld erfolgt
zweckmaBigerweise mit einer offenen Bebauung. Auch mégliche Gewerbebauten
und Wohnhauser sollen dabei in einer aufgelockerten Bebauung angeordnet wer-
den. Entlang der Bahntrasse wird ein bis zu dreigeschossiger Gebauderiegel zur
Abschirmung der Freiflachen aus immissionsschutzrechtlichen Griinden empfoh-
len.
Im SO-Gebiet sind bis zu zweigeschossige Gebaude in offener Bauweise zulas-

sig.

Baugrenzen/ Linien
Im MI- und SO2-Gebiet reicht die Festsetzung einer Baugrenze fiir die Umsetzung
des Bebauungskonzeptes. Entlang der Grimmer StraBe wird eine Baulinie festge-
setzt, um die vorhandene Bebauungsstruktur in der Grimmer StraB3e zu erhalten.
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8.4  AuBere Gestaltung / Festsetzungen nach LBauO M-V

Die Neuordnung des Plangebietes wird eine erhebliche Aufwertung des bisher
eher diffusen Raumbildes ergeben. Die Gebaude werden sich von der Grimmer
StraBe und dem Gleisgelédnde her staffeln. Dadurch ist die Schaffung eines stad-
tebaulichen Raumes sowohl im SO-Gebiet als auch im MI-Gebiet méglich. Eine
Gliederung in einzelne Baukdrper lasst eine groBzlgige Gestaltung der Freifla-
chen zu. Die neu entstehenden Gebaude sollen hauptsachlich in einem einheitli-
chen Verblendmauerwerk errichtet werden. Somit ist eine attraktive Gestaltung
dieses Bereiches mdglich. Die Dachformen lehnen sich an die Gestaltung ver-
gleichbarer Bauwerke in beiden Gebieten an und lassen ausreichend Spielraum
fur individuelle Gestaltungen. Weitergehende Festsetzungen fir die Bauwerksges-
taltung wurden nicht vorgesehen.

9. Bodenordnung
Der Investor beabsichtigt die Grundstiicke im Plangebiet zu erwerben, soweit er

nicht schon Eigenttiimer ist. Die erforderliche Bodenneuordnung erfolgt dann ent-
sprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes.

10. Stadtebauliche Werte

Flachenbilanz Flache in m2 Flache in %
Gesamtflache 29.035 100,00
SO 1 7.643 26,32
SO 2 8.173 28,15
Mi 8.567 29,51
Flache flar Versorgungs- 70 0,24
anlagen

Verkehrsflache 1.512 5,21
Offentliche Parkplatze 75 0,26
Privates Griln 1.464 5,04
Offentl. Spielplatz 300 1,03
Gewasserunterhaltung 1.231 4,24

Universitats- und Hansestadt Greifswald, den 08.05.2006

gez. Kdnig
Der Oberbirgermeister
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