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. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans (B-Plan)

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Einflhrung

Die Hansestadt Greifswald plant auf dem Gelande ,Am Griinland, im Birnenweg die
Ausweisung eines Wohngebietes fiir den individuellen Wohnungsbau.

Das Plangebiet ist mit eingeschossigen Baracken sowie einem Heizhaus bebaut.
Urspriinglich als Kinderbetreuungseinrichtungen bzw. als Ausbildungsstatte fir Lehrlin-
ge genutzt, ist bis auf ein Gebaude (Kindergarten ,Am Grlinland,) keine Nutzung mehr
vorhanden.

Eine Nutzung der Gebaude erscheint auch unter Berlicksichtigung des Bauzustandes
als wenig wahrscheinlich. Fir den noch vorhandenen Kindergarten sind die baulichen
Voraussetzungen ebenfalls nicht optimal. Durch die Blirgerschaft der Stadt wurde daher
der Beschluss zur Verlagerung und Neubau an einem anderen Standort bereits gefallt.
Die brachliegenden Flachen und Geb&aude beeintrachtigen das Stadtbild der Universi-
tats- und Hansestadt Greifswald und stellen eine potentielle Gefaéhrdung der Offentlich-
keit dar.

Aufgrund der demographischen Entwicklung der Bevélkerung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald in den letzten Jahren, sowie den gestiegenen Anforderungen an
heutigen Wohnraum ist ein Bedarf an innerstadtischen Wohnbauflachen festzustellen.
Insbesondere fur die Realisierung von individuellen Wohnbedurfnissen (Einzel-, Doppel-
und Reihenhduser) stehen in der Innenstadt nicht ausreichend Flachen zur Verfliigung.

1.2 Planungsziel

Ziel der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist es, mit der Ausweisung von Wohn-
bauflachen fur den individuellen Wohnungsbau dem gestiegenen Bedarf im innerstadti-
schen Bereich abzudecken.

Mit dem Angebot an attraktiven innerstadtischen Wohnraum soll insbesondere der
Nachfrage durch junge Familien entsprochen werden.

Greifswald will damit positiv auf die demographische Entwicklung einwirken, und so zur
Starkung seiner Wirtschafts- und Kaufkraft beitragen.

Gleichzeitig wird das Ziel verfolgt, den derzeit unbefriedigenden Zustand und potentiel-
len Gefahrenherd zu beseitigen.

Ziel der Planung ist es, den Bereich des Plangebietes zu revitalisieren und damit einen
positiven Beitrag zur Gesamtentwicklung der Universitats- und Hansestadt zu leisten.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Allgemeine Lage

Land - Mecklenburg/ Vorpommern

Kreis - Universitats- und Hansestadt Greifswald
Gemeinde - Universitats- und Hansestadt Greifswald
Gemarkung - Greifswald

Flur - 40
Flurstick -100/10 13826 m?
GroBe - gesamt 13826 m?
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Das Plangebiet befindet sich im Siden der Universitats- und Hansestadt Greifswald im
Stadtteil ,Obstbausiedlung®.

Dieser Stadtteil befindet sich zwischen ,Sudlicher Mihlenvorstadt”; ,Stdstadt* und Ei-
senbahnlinie (Stralsund — Berlin). Gepragt ist der Stadtteil durch eine offene Bebauung.
Neben Einfamilienhausern mit angrenzenden Garten, die den Charakter des Gebietes
bestimmen, sind nur einige Mehrfamilienhduser zu finden.

Diese Art der Bebauung hat das Gebiet zu einem gefragten Wohnstandort innerhalb der
Universitats- und Hansestadt werden lassen.

Das Plangebiet selbst befindet sich am siiddstlichen Rand der Obstbausiedlung. Die
Entfernung zum historischen Stadtzentrum betragt ca. 1200 Meter (Markt, Luftlinie).

Grenzen, umgebende Bebauung

Das Planungsgebiet grenzt im Norden und Westen unmittelbar an eine unbebaute Fla-
che (Grinland) die zum Teil als Wiese/ Weide landwirtschaftlich genutzt wird. Bedingt
durch die Innenstadtlage der Grinflache ist die landwirtschaftliche Nutzung aber von
untergeordneter Bedeutung und aus mittelfristiger Sicht ohne Perspektive.

Nordéstlich grenzt auf ca. 40 m ein privat genutzter Garagenkomplex an das Plangebiet.
Nach Osten schlieB3t sich eine 4-geschossige Wohnbebauung in industrieller Bauweise
(Blockbauweise) an das Flurstiick an.

Ein- und zweigeschossige freistehende Wohnhauser bilden mit ihren Garten die Grenze
nach Suden.

Sudwestlich verlauft ein 6ffentlicher FuB- und Radweg unmittelbar am Plangebiet vor-
bei, der parallel zur Bahntrasse direkt ins Stadtzentrum der Universitats- und Hanse-
stadt fahrt.

3. Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Flachennutzungsplanung

Far den Bereich des geplanten Vorhabens liegt ein Flachennutzungsplan vor. Dieser
Flachennutzungsplan ist seit 1999 wirksam.

Innerhalb des genannten Planes wird der zu Uberplanende Bereich als Wohnbauflache
dargestellt. Damit stellt die geplante Wohnbebauung keinen Widerspruch zu den Zielen
der Ubergeordneten Bauleitplanung dar.

3.2  Weitere Planungen

Laut Beschluss der Blrgerschaft ist der Landschaftsplan bei allen umweltrelevanten
Planungen friihzeitig und zwingend als Abwagungsmaterial zu bericksichtigen.

Im Landschaftsplan ist die B-Planflache als Mischgebiet dargestellt, die angrenzende
Grunlandflache als Dauergrinlandflache mit extensiver Nutzung, Vorrangflache fir
Ausgleichs- ErsatzmaBnahmen zur Sicherung des Naturhaushaltes, der Erhaltung der
gewachsenen Kulturlandschaft und der Erholungsvorsorge.

Weitere Planungen sind fir den Bereich des B-Plans 92 — Am Grlnland — nicht vorhan-
den.
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4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planungsbereich

Bisherige Entwicklung

Die Entwicklung des Stadtteils ,Obstbausiedlung“ und damit des zu betrachtenden
Standortes begann am 14.06.1920 mit der Griindung einer Erbbaugenossenschaft. Da
dieses Gebiet bis dahin vorwiegend landwirtschaftlich (Obstanbau) genutzt wurde be-
kam die Genossenschaft den Namen ,Obstbausiedlungs-Genossenschaft".

Gegenstand der Unternehmensgriindung war die Beschaffung von Land und Wohnraum
fir weniger Beguterte.

1922 wurden die ersten 4 Hauser gebaut.

Ende 1930 waren 68 Hauser entstanden und Strom- und Gasleitungen verlegt.

Von 1932 bis 1938 wurde der StraBen- und Wegebau durch viele freiwillige Arbeitsein-
satze vorangetrieben. Zu dieser Zeit erhielt auch der Birnenweg seine Pflasterung.

Auch der Eigenheimbau ging voran, so dass 1939 insgesamt 130 bebaute Siedlerstellen
vorhanden waren.

Im Jahr 1967 wurde der Grundstein flir einen neuen Produktionsbetrieb zur Herstellung
von elektronischer Schiffsausristung (dem spateren VEB Nachrichtenelektronik Greifs-
wald, NEG) in Greifswald gelegt.

Gleichzeitig wurden auf dem Gelande des heutigen Planungsgebietes (am Griinland)

4 Hallen fUr die Lehrlingsausbildung des neuen Betriebes errichtet.

Bedingt durch den hohen Frauenanteil der Belegschaft des NEG wurde 1970 die Um-
wandlung von 2 Hallen zu Kindergarten erforderlich.

Es entstanden insgesamt 162 Kindergartenplatze.

Durch den wirtschaftlichen und gesellschaftspolitischen Wandel in der Universitats- und
Hansestadt Greifswald haben sich fir die Nutzung des Standortes ,Am Griinland“ zum
Teil erhebliche Anderungen ergeben.

Mit dem Riickgang der Geburtenzahlen in der Stadt wurden auch einige der zahlreich
vorhandenen Kinderbetreuungseinrichtungen nicht mehr benétigt. Insbesondere Stand-
orte mit ungenigender Ausstattung bzw. sanierungsbedurftiger Bausubstanz wurden in
diesem Zusammenhang abgebaut. Dieses ist auch fir die am Standort ,Am Grinland*
ehemals vorhandenen Betreuungseinrichtungen festzustellen. Auch fir den noch vor-
handenen Kindergarten ,Am Griinland“ wurde durch die Birgerschaft der Universitats-
und Hansestadt Greifswald bereits die Verlagerung an einen anderen Standort be-
schlossen. i

Far die Berufsausbildung haben sich ebenfalls erhebliche Anderungen ergeben, die
Auswirkungen auf den Standort haben. Neben Veranderungen in der Struktur der Aus-
bildung hat sich vor allem der quantitative Umfang stark reduziert. Betriebe in der ehe-
mals vorhandenen GréBe (NEG, KKW-Nord) sind nicht mehr vorhanden, Ausbildungs-
kapazitaten (Berufsausbildung) wurden aus Kostengrinden an anderen Standorten zu-
sammengefasst. Dazu kommt, dass auch in diesem Bereich der allgemeine Bevdlke-
rungsrickgang wirksam wird.

Absehbar ist, dass der Standort ,Am Grinland” fir Ausbildungszwecke nicht mehr be-
noétigt wird.

Anderweitige gewerbliche Nutzungen hatten nur provisorischen Charakter und waren
von nur kurzer Bestandsdauer gekennzeichnet.

Allgemein lasst sich feststellen, dass der Standort flir eine gewerbliche Nutzung nicht
optimal geeignet ist. Die unmittelbare Nahe zu den angrenzenden Wohngebieten I&sst
ein hohes Konfliktpotential vermuten. Gleichzeitig ist die ErschlieBung (Verkehr) nur
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eingeschrankt aus nérdlicher Richtung méglich und fihrt damit ebenfalls durch die an-
grenzenden Wohngebiete.

Derzeitige Situation

Zurzeit ist das Plangebiet durch brach liegende Flachen und ungenutzte Gebaude ge-
kennzeichnet. Mit Ausnahme des noch vorhandenen Kindergartens ,Am Griinland“ ver-
fallen die Gebaude in zunehmendem MaBe. Witterung und Vandalismus sind hier als
Ursachen zu nennen. Mit dem sich standig verschlechternden Bauzustand der Gebaude
erhéht sich auch standig die potentielle Gefahr, die damit von diesem Standort ausgeht.
Zwischen den Gebauden und befestigten Flachen beginnt sich eine Ruderalflora her-
auszubilden.

Eigentumsverhaltnisse

Flr das Planungsgebiet sind zum jetzigen Zeitpunkt folgende Eigentumsverhaltnisse
festzustellen:

Flurstick 100/10
Eigentimer HPE
Hanse Planungs- und ErschlieBungs GmbH

Umschlossen wird das gesamte Plangebiet von privaten und éffentlichen Flachen.

5. Stadtebauliche Konzeption

Ziel der Planung ist es, den Standort ,Am Grinland“ wieder in die gewachsene Struktur
des Stadtteils einzufligen und mit einer neuen Nutzung zu verbinden. Die zurzeit beste-
henden Gebaude und Freiflachen wirken in ihrer Dimension und Gestaltung als stéren-
de Elemente und stellen damit ein stadtebauliches Defizit dar.

Abgeleitet aus der Analyse des Standortes lassen sich folgende Leitsatze fir die Pla-
nung zusammenfassen:

- Schaffung eines Wohngebietes mit zukunftorientierter, individueller Wohnbebauung,

- Integration der Wohnnutzung in die stadtebauliche Struktur unter Berilicksichtigung der
gewachsene Wegebeziehungen,

- Beriicksichtigung von 6kologischen Prinzipien bei der Realisierung des Projektes, um
eine nachhaltige Entwicklung des Standortes zu gewahrleisten.

Ausgehend von den genannten Leitsatzen wurde das Stadtebauliche Konzept erarbei-
tet.

Grundlage der Planung ist die von Ost nach West verlaufende HaupterschlieBungsstra-
Be (PlanstraBBe B), die an den im &stlichen Bereich vorhandenen FuBweg/ StichstraBe
anbindet. Im westlichen Bereich bildet ein Wendehammer (Lastkraftwagen bis 10 m,
EAE 85/95) den Abschluss der StraBe.
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Nach Siden folgt dann die ErschlieBungsstraBBe (PlanstraBe A) dem Lauf der vorhan-
denen ZufahrtsstraBe und bindet an den Birnenweg an. Von hier erfolgt auch die Zufahrt
zum neuen Wohngebiet.

Das ErschlieBungssystem nimmt vorhandene Wegebeziehungen auf und gewéhrleistet
durch seine einfache klare Gliederung eine gute Orientierung. Gleichzeitig werden durch
die unkomplizierte StraBen- und Wegeflhrungen geringere Erschlie Bungskosten erwar-
tet.

Von diesem ErschlieBungssystem ausgehend wurden die zuklnftige Bebauung sowie
die daraus resultierende Parzellierung geplant.

Noérdlich der HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) entstehen auf 6 ca. 700 m? gro-
Ben Grundstiicken freistehende Einfamilienhduser. GréBe und Zuschnitt der Flurstiicke
erlauben groBziigige Wohngebaude mit Stid- bzw. Westausrichtung.

Nach Siuden schlieBen sich insgesamt 10 Wohneinheiten in 5 Doppelhdusern an.

Die Ausrichtung (ErschlieBung im Norden, Garten im Siiden) ist fir Doppelhauser opti-
mal und sichert eine hohe Wohnqualitat fir die geplanten Wohnungen. Die GréBe der
Flurstiicke wird ca. 330- 700 m? betragen.

Auf den verbleibenden Flurstiicken im Stiden des Plangebietes entstehen weitere Ein-
zel- oder Doppelhauser mit Sd- bzw. Westausrichtung. Erschlossen werden diese ca.
630- 740m? groBen Grundstiicke Uber die Planstrassen B und C.

Insgesamt entstehen 21 Wohneinheiten in 15 Einzel- oder Doppelhausern. Flursticks-
gréBen von 330- 700 m? gewahrleisten ausreichend Platz zu Schaffung groBzugiger,
moderner Wohnungen.

Sud- bzw. Westausrichtung bieten glinstige Voraussetzungen zur Integration von Anla-
gen zur Solarenergienutzung.

6. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

- Fur die Baufelder 1,2,3,4 und 5 wird das allgemeine Wohngebiet (WA) § 4 (1), 4 (2)
BauNVO festgesetzt.

Die gemaB § 4 Abs. 2 BauNVO zulassigen Verkaufsflachen zur Versorgung des Gebie-
tes dlrfen insgesamt 50 m2 nicht Gberschreiten.

Ausnahmen im Sinne von § 4 (3) BauNVO zur Errichtung von:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen zur Verwaltung
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Al

werden nicht zugelassen.

= Begrindung

- Standortwahl
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine innerstadtische Brachflache. Die urspring-
liche Nutzung (Berufsausbildung, Kinderbetreuung) ist aufgrund der demographischen
Entwicklung und der geanderten Rahmenbedingungen in der Berufsausbildung an die-
sem Standort nicht mehr gegeben. Die ehemalige Bebauung ist seit langerer Zeit unge-
nutzt und teilweise in desolatem Zustand.

Aus stadtebaulicher Sicht stellt sich der derzeitige Zustand der Flache als erheblicher
Missstand dar. Die verbliebenen ungenutzten Gebaude verursachen Kosten (Sicherung
usw.) und bilden ein erhebliches Gefahrenpotential fir die Bevdlkerung. Eine Nachnut-
zung des Standortes ist im dringenden Interesse der Universitats- und Hansestadt
Greifswald und wird zu einer Verbesserung des Ortsbildes beitragen. Die vorhandene
Infrastruktur bietet dazu glinstige Bedingungen.

- Nutzungsart

Far Greifswald, wie fUr viele andere Stadte ist ein eindeutiger Trend in der Entwicklung
der Wohnstruktur erkennbar. Festzustellen ist eine stabile Nachfrage nach qualitativ
hochwertigem, innerstadtischem Wohnraum. Dabei werden alle Wohnformen, von
Mehrfamilienhausern bis zu den individuellen Wohnformen (Einfamilienh&user, Doppel-
und Reihenhduser) nachgefragt.

Der Investor beabsichtigt auf dem Grundstiick dieser Nachfrage nach individuellem
Wohnraum mit zum Verkauf bestimmten Einzel-, Doppel- und Reihenhausern gerecht
zu werden.

Insgesamt wird damit gleichzeitig die wirtschaftliche und soziale Infrastruktur der Uni-
versitats- und Hansestadt Greifswald gestarkt.

- Kapazitat

Der Bebauungsplan wurde auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes (Stand Juli
2007) erarbeitet. Entsprechend dieses Konzeptes ergeben sich flr das Plangebiet fol-
gende Kapazitaten:

Baufeld 1 6 WE
Baufeld 2 6 WE
Baufeld 3 4 WE
Baufeld 4 2 WE
Baufeld 5 3 WE

Gesamt B-Plan Nr. 92 21 WE

Far die Wohnbauflachenbilanz der Universitéts- und Hansestadt Greifswald ergibt sich
dabei folgende Anderung:

Flachenart Bauland GRZ WE EW (2,3
Brutto Netto EW/W)
B-Plan Nr. 92 1,38 ha 1,17 ha 0,4 21 48,3

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Baufelder 1,2,3,4 und 5

Errichtung von Wohnungen im ein- bis dreigeschossigen individuellen Wohnungsbau
(Einzel-, Doppel- und Reihenhauser).

Diese Baufelder befinden sich im engeren Umfeld zu anderen Wohngebieten und sollen
dem Wohnen vorbehalten bleiben. Damit soll eine hohe Wohnqualitat erreicht werden.

-8-
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Die Beschrankung der zulassigen Verkaufsflache soll groBflachige Verkauseinrichtun-
gen ausschlieBen und Nutzungskonflikte vermeiden.

Far die geman § 4 (3) BauNVO ausgeschlossenen Nutzungen stehen innerhalb der
Stadt andere Flachen zur Verfligung. Durch den Anschluss sollen Nutzungskonflikte
innerhalb des Gebietes sowie mit angrenzenden Gebieten vermieden werden.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl

In den Nutzungsschablonen wird die Obergrenze fir die Grundflachenzahl einheitlich
mit 0,4 festgelegt.

= Begriindung

Die Festsetzung der Grundflachenzahl entspricht der geman § 17 (1) BauNVO zuléssi-
gen Obergrenze der baulichen Nutzung. Sie erfolgte unter Beriicksichtigung der im
stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Bebauung/ Grundstiicksschnitte und des spar-
samen Umganges mit Grund und Boden. Sie soll in Verbindung mit den anderen Fest-
setzungen zur Bauweise eine den Bedulrfnissen der Bewohner entsprechende Bebau-
ung sicherstellen.

6.2.2. Geschossflachenzahl

In den Nutzungsschablonen wird die Obergrenze fir die Geschossflachenzahl einheit-
lich mit 1,2 festgesetzt.

= Begrindung

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl entspricht der gemaB § 17 (1) BauNVO zu-

lassigen Obergrenze der baulichen Nutzung. Sie erfolgte unter Bertcksichtigung der im
stadtebaulichen Konzept geplanten Bebauung. Sie soll in Verbindung mit den anderen

Festsetzungen zur Bauweise eine den Bedlrfnissen der Bewohner entsprechende Be-
bauung sicherstellen.

6.2.3 Zahl der Vollgeschosse/ Hohe der baulichen Anlage

Die Obergrenze der Vollgeschossigkeit i. V. mit den maximal zuldssigen Traufh6hen
wird gemaB Eintrag in den Nutzungsschablonen wie folgt festgelegt:

Baufeld 1 -1 THOber FB 7,0 m
Baufeld 2 -1 TH Ober FB 9,0 m
Baufeld 3 -1 TH Ober FB 9,0 m
Baufeld 4 -1 TH Ober FB 9,0 m
Baufeld 5 -1 THOber FB 7,0 m

Die maximale Traufhéhe (TH) bezeichnet den vertikalen Abstand zwischen der mittig
des Baugrundstiickes angrenzenden Oberkante der Verkehrsflache — gemessen in der
Fahrbahnmitte — (Gber OK FB) und der Schnittkante der AuBenwand mit der Dachhaut.
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= Begrindung

Die maximale Geschossigkeit in Verbindung mit den Obergrenzen der Traufhéhen wur-
de entsprechend der Zweckbestimmung der Flachen auf der Grundlage der im stadte-
baulichen Konzept geplanten Bebauung festgelegt. Die Festlegungen berlcksichtigen
die entsprechenden Werte der angrenzenden Bebauung und sollen eine harmonische
Hbéhenentwicklung innerhalb des Plangebietes sicherstellen.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache

6.3.1 Bauweise

Entsprechend der Darstellung in den Nutzungsschablonen werden fir die Baufelder fol-
gende Bauweisen gemaB § 22 BauNVO festgesetzt:

Baufeld 1 Offene Bauweise/ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig,
Baufeld2  Offene Bauweise,

Baufeld 3  Offene Bauweise,

Baufeld 4  Offene Bauweise/ nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig,
Baufeld 5  Offene Bauweise/ nur Einzelhduser zulassig.

In der offenen Bauweise sind die Gebaude gemalB § 22 BauNVO mit einem seitlichen
Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude selbst darf 50 Meter nicht Gber-
schreiten. Der Grenzabstand richtet sich nach den Vorschriften der LBauO M-V. In der
geschlossenen Bebauung ist die Errichtung von Gebauden ohne seitlichen Grenzab-
stand zulassig.

= Begrindung

Die Festsetzung der Bauweise wurde unter Berlcksichtigung des vorhergehenden stad-
tebaulichen Konzeptes sowie der umgebenden Bebauung vorgenommen. In Verbindung
mit der Festlegung der Uberbaubaren Grundstiicksflache soll die Realisierung der Pla-
nungsziele gesichert werden. Gleichzeitig wird eine zu massive Bebauung des Plange-
bietes verhindert. Die Einschrankung der Bebauung auf Einzel- und Doppelhduser (WA
1, 4 und 5) soll eine offenere Bebauung zu den Randbereichen des Planungsgebietes
gewahrleisten.

Im Kernbereich des Planungsgebietes bleibt dagegen eine Reihenhausbebauung als
individuelle Wohnform méglich.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der Darstellung in der
Planzeichnung als Baufelder festgesetzt.

Die Abgrenzung der Baufelder wird als Baugrenze geman § 23 (3) BauNVO festgelegt.
Als Ausnahmen dirfen die festgesetzten Baugrenzen wie folgt Gberschritten werden:
— durch Nebenanlagen gemaB § 14 (1) und 14 (2) BauNVO, ausgenommen sind An-

lagen und Einrichtungen zur Kleintierhaltung,
— durch DachUberstande in einer Tiefe von maximal 0,7 Meter,
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— durch Treppenanlagen, Laubengéange und Balkone in einer Tiefe von maximal
1,5 Meter,

— durch Terrassenflachen in einer Tiefe von maximal 3,0 Meter,

— durch Eingangstiberdachungen/ Vordacher bis zu einer Tiefe von 1,5 Meter.

= Begrindung

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen erfolgte unter Berticksichtigung
des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes und soll eine geordnete, nicht zu massive
Bebauung des Standortes gewahrleisten.

Die Abgrenzung der Baufelder mittels Baugrenzen schafft fir die weiteren Planungen
den erforderlichen Spielraum, ohne die stéddtebaulichen Absichten/ Vorgaben auf-
zugeben. Baugrenzen darfen nicht Gberschritten werden, ein zuriicktreten hinter die
Baugrenze ist jedoch maglich.

Als Ausnahmen festgelegte Uberschreitungsmaéglichkeiten bieten ausreichend Spiel-
raum fur die individuelle Gestaltung der geplanten Bebauung.

Zur Rechtseindeutigkeit sind die Baufelder vermapt.

6.3.3 Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne § 14 (1) BauNVO fir die Haltung von Kleintieren sind unzulas-
sig.

GemaB § 14 ( 2 ) BauNVO sind die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Ab- und Regenwasser dienende Nebenan-
lagen innerhalb der ausgewiesenen Verkehrs- und Grinflachen allgemein zuldssig, so-
weit dies ohne Beeintrachtigung ihrer jeweiligen Zweckbestimmung mdglich ist.

= Begrindung

Zu der nach § 14 (1) BauNVO zulassigen Nebenanlagen gehéren auch Anlagen fiir die
Kleintierhaltung.

Diese sollen zur Vermeidung von Nachbarschafts- und Nutzungskonflikten ausge-
schlossen werden.

Weitere Nebenanlagen zur ErschlieBung sowie Terrassen, Pergolen, Einfriedungen
usw. sind zulassig.

6.4  AuBere Gestaltung/ Festsetzungen nach LBauO M-V

6.4.1 Fassaden

Flr die Fassadenoberflachen sind zulassig:
- Putzflachen, Glattputz,
- Klinker, Betonverblendsteine, Holz, Glas, Zementgebundene Faserplatten
bis zu 80 % der geschlossenen Fassadenflachen zur Gliederung von Fassade
und Baukdrpern.

= Begriindung

Eine architektonische Vorpragung des Gebietes ist nicht vorhanden, die umgebende
Bebauung besteht jedoch weitgehend aus Putzbauten.
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Die Zulassung verschiedenster Oberflachenmaterialien zur Gliederung von Fassaden
und Baukdrpern soll Uniformitat verhindern und fir eine groBe Gestaltungsvielfalt in der
weiteren Planung sorgen.

6.4.2 Dachform, Dachneiqung, Dachdeckung

Far die Dachformen sind zulassig:
- Flach geneigte Pultdacher, Dachneigung 5°- 30°,
- Satteldacher, Dachneigung 15°- 45°,
- Flachdéacher,
- Sowie Kombinationen aus den oben genannten Dachformen.

= Begrindung

Die Festsetzung der Dachformen erfolgt auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes.
Damit sollen die dort vorgeschlagenen Gebaudeformen in der weiteren Bearbeitung
umgesetzt werden. Die gewahlten Dachformen figen das Wohngebiet zu einer gestalte-
rischen Einheit und sind Ausdruck des individuellen Charakters des Gebietes innerhalb
der Stadt.

DarUber hinaus bieten die zuldssigen Dachformen einen ausreichenden Gestaltungs-
spielraum bei der weiteren Planung.

6.4.3 Einfriedungen

Far die Einfriedungen der Grundstiicke sind blickdurchlassige Holzzaune, Metallgitter-
zaune und lebende Hecken bis zu einer Héhe von 1,2 Metern zul&ssig.

= Begrindung

Die Festsetzungen sollen eine natur- und landschaftsbezogene Gestaltung des Plange-
bietes férdern und gleichzeitig nicht gewlinschte, trennende Gestaltungselemente aus-
schlieBBen.

6.4.4 Hausmillbehéilter

Die Stellflache fur die Hausmiullbehalter auf den Grundstlicken ist so anzuordnen und
durch Einhausungen (Holz, Rankgeriste, Pflanzungen usw.) abzuschirmen, dass sie
von den 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht eingesehen werden kénnen.

= Begrindung

Mit dieser Festsetzung soll verhindert werden, dass der Gesamteindruck des Grundsti-
ckes durch Miillbehalter u. &. beeintrachtigt wird.

6.5. Offentliche/ Private Griinflachen

Die Festsetzung von privaten Grinflachen erfolgt geman Planzeichnung im stdwestli-
chen Randbereich des Plangebietes.

Die entlang der Eisenbahntrasse festgesetzten Griinflachen werden als private Grinfla-
chen ausgewiesen.
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= Begrindung

Die entlang der Bahntrasse bestehenden landschaftsbestimmenden Baume und Baum-
gruppen bilden eine gute Basis fiir die Eingriinung des kinftigen Wohngebietes und sol-
len erhalten werden. Gleichzeitig bieten sie als Abstandsgriin einen gewissen natirli-
chen Schall-, Immissions- und Sichtschutz fir die zukinftige Wohnbebauung.

6.6 Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden
Natur und Landschaft

6.6.1 Anpflanzungen und Erhaltungsgebote

Erhaltungsgebot

Festgesetze Pflanzungen sind auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang der
mit einem Erhaltungsgebot belegten Gehdlze ist ein gleichwertiger Ersatz zu leisten,
bzw. bereits vorhandene Licken sind mit Pflanzungen entsprechend Pflanzliste zu er-
ganzen.

Im Kronenbereich festgesetzter Baume sind auBerhalb von StraBenverkehrsflachen Ge-
landeaufhdhungen, Abgrabungen und Versiegelungen unzulassig. Wo dies nicht még-
lich ist, kann das Uberleben der Baume ggf. durch Kroneneinkirzungsschnitt gesichert
werden. Der nach § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB zu erhaltende Baumbestand ist wahrend der
Bauausfihrung zu schitzen (§ 11 Abs.4 LBauO M-V). Die Anwendung der Richtlinien
fir die Anlage von StraBen, Teil Landschaftsgestaltung (RAS-LG) und DIN 18920
(Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen)
ist zu gewahrleisten.

Anpflanzgebot

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen ist je Grundstliick mindestens ein mit-
telgroBer Laubbaum (nach Pflanzliste) oder ein hochstdmmiges Obstgehdlz (z. B.
Pflaume, Apfel, Birne) zu pflanzen und zu unterhalten.

Die Anpflanzung von Gehdlzen ist mit Pflanzbindung gemaR § 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB
und ausschlieBlich mit standortgerechten, heimischen Arten zu realisieren.

Grundstlckseinfriedungen, die in Form einer Hecke erstellt werden, diirfen nur aus
orts-/ landschaftsiblichen Laubgehdlzen bestehen.

Der Randbereich der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,6ffentliche
Parkflache” ist mit einer standortgerechten Bepflanzung nach Pflanzliste einzugriinen.

Art der Anpflanzungen

Straucher

Fir festgesetzte Strauchpflanzungen sind Gehdlze zu verwenden, die mindestens 2x
verpflanzt, eine Mindesthéhe von 100 cm aufweisen, standortgerecht und heimisch sind.
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Far die Pflanzdichte der Straucher gilt:

GroBstraucher 1 St/ 3 m2
Mittelstrducher 1 St/ m2

Pflanzliste Straucher:
Blut-Hartriegel
Gelbholz-Hartriegel
Heckenkirsche
Hundsrose
Wein-Rose
Bibernell-Rose

Roter Holunder
Salweide
Purpur-Weide
Kriech-Weide
HaselnufB

Kreuzdorn
Pfaffenhltchen
Schlehe
Wasserschneeball
Gemeiner Liguster
Besengingster
WeiBdorn, eingriffliger
WeiBdorn, zweigriffliger

Baume

Far festgesetzte Pflanzungen von Baumen sind Hochstamme mit Ballen und einem
Mindeststammumfang von 12 bis 14 cm gemessen in 1m Héhe Uber dem Erdboden zu

verwenden.

Pflanzliste Baume:
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Silberweide
Lorbeer-Weide
Reif-Weide
Vogel-Kirsche
Eberesche

Var:“Zitrone des Nordens*

Schwedische Mehlbeere
Gemeine Esche
Hange-Birke
Hain-Buche
Schwarze-Erle
Stieleiche
Trauben-Eiche
Winter-Linde

Wildapfel

Wildbirne

(Cornus sanguinea)
(Cornus stolonifera)
(Lonicera xylosteum)
(Rosa canina)

(Rosa rubiginosa)
(Rosa pmpinellifolia)
(Sambucus racemosa)
(Salix caprea)

(Salix purpurea)

(Salix repens)

(Corylus avellana)
(Rhamnus cathartica)
(Euonymus europaeus)
(Prunus spinosa)
(Viburnum opolus)
(Ligustrum vulgare)
(Cytisus scoparius)
(Crataegus monogyna)
(Crataegus laevigata)

(Acer campestre)
(Acer platanoides)
(Acer pseudoplatanus)
(Salix alba)

(Salix pentandra)
(Salix daphnoides)
(Prunus avium)
(Sorbus aucuparia)
(Sorbus aucuparia edulis)
(Sorbus intermedia)
(Fraxinus exelsior)
(Betula pendula)
(Carpinus betulus)
(Alnus glutinosa)
(Quercus robur)
(Quercus petraea)
(Tilia cordata)
(Malus silvestris)
(Pyrus pyraster)
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Anwuchspflege

Die o. g. Festlegungen (Pflanzbindung) sind Uber eine 3- jahrige Fertigstellungs- und
Entwicklungspflege zu sichern.

6.6.2. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur, und
Landschaft

Befestigung

Versiegelungen in den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkflachen,
Verkehrsberuhigte Bereiche), sowie Befestigungen auf den einzelnen Grundstticksfla-
chen fir Gehwege, Terrassen und Stellplatze sind in wasser- und luftdurchlassigem
Aufbau der Oberflachen und Tragschichten herzustellen.

= Begrindung

Die Festsetzung der Erhaltungs- und Anpflanzgebote dient dem Schutz erhaltungswiir-
diger Naturgulter, sowie der Sicherstellung eines funktionierenden Naturhaushaltes.
Gleichzeitig wird die Qualitat des Wohnumfeldes, die maBgeblich von begriinten und
unversiegelten Flachen abhangt, gesichert.

6.7 Verkehrliche ErschlieBung

GeméaB Eintragung in der Planzeichnung wurden im Plangebiet 3 PlanstraBen als 6f-
fentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzt.

PlanstraBe A verlauft von der Anbindung an den Birnenweg sldlich des Plangebietes in
ndrdliche Richtung und bildet die Zufahrt far Kraftfahrzeuge zur geplanten neuen Wohn-
bebauung.

Daran anschlieBend verlauft die PlanstraBe B senkrecht zur PlanstraBBe A in Ost- West
Richtung. PlanstraBBe B reicht von der West- bis zur Ostgrenze des B-Plan Gebietes und
durchtrennt das Plangebiet in ganzer Lange.

Das westliche Ende der StraBe bildet ein Wendehammer (Lastkraftwagen bis 10 Meter,
EAE 85/95). Nach Osten grenzt die PlanstraBe B unmittelbar an das Flurstlick 98/7
(FeldstraBe) und bietet hier einen Ubergang fir FuBgéanger und Radfahrer in das dstlich
angrenzende Wohngebiet. Eine Durchfahrt fir Kfz ist an dieser Stelle nicht vorgesehen
und wird durch Poller und &hnliche Gestaltungselemente verhindert.

Im éstlichen Bereich bindet an die PlanstraBe B eine kleine StichstraBe (PlanstraBBe C)
zur ErschlieBung des Baufeldes WA 5 an.

Die Verkehrsflachen der PlanstraBen A und B sind durchgehend mindestens 5,5 m
breit. In Teilbereichen kann die Breite der Fahrbahn bis auf 3 m zur Aufnahme von Park-
oder Grinstreifen bzw. Anlagen der technischen Infrastruktur reduziert werden.

Damit ist ein ungehinderter Verkehrsablauf fir den Begegnungsfall LKW-PKW gewahr-
leistet.

Die Verkehrsflache der PlanstraBe C besitzt durchgehend eine Breite von 4 m. (siehe
Prinzipschnitte A-A, B-B, C-C).

Die Kurvenausrundungen erhalten einen Mindestradius von 5 m.

Die Festsetzung der Verkehrsflache erfolgt als ,Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung" und wird als Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen.
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Am sudlichen Ende der PlanstraBe A, in unmittelbarer Nahe zur Zufahrt, wird eine Fla-
che mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Parkflache* zur Aufnahme des allgemeinen
ruhenden Verkehrs ausgewiesen.

= Begrindung

Die Festsetzung der Verkehrsflachen stellt ein planungsrechtliches Erfordernis dar. Die
Festsetzung erfolgte auf Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes und soll die 6ffent-
lich rechtliche ErschlieBung des Plangebietes gewahrleisten.

6.8. Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungsleitungen fir das Plangebiet liegen stdlich im Bereich des Bir-
nenweges, bzw. dstlich im Bereich der FeldstraBe (Flurstiick 98/ 7).

Stromversorgung

Im Bereich des Plangebietes befindet sich ein 0,4 kV Kabel zu Versorgung der ehemali-
gen Bebauung. Dieses Kabel wird teilweise Uber private Flachen (Flurstick 101/11) auf
das Plangebiet (Flurstiick 100/10) geflhrt.

Das B-Plangebiet Nr. 92 ist vollstandig neu zu erschlieBen. Vorhandener Bestand muss
kostenpflichtig vom ErschlieBungstrager Gber den zustandigen Netzbetreiber auBer Be-
trieb genommen werden. Eine Bergung des Altbestandes kann nach Auftragserteilung
gegenlber dem Netzbetreiber durchgefiihrt werden. Bei der NeuerschlieBung erfolgt
eine Integration in den vorhandenen auBeren Anlagenbestand. Dieses beginnt bei KVS
F 75 (Standort am Giebel Feldstrasse 40 B) und endet am KVS O 29 (Standort Birnen-
weg). Das neue Kabelnetz wird als EIN- Kabellésung zu errichten sein. Das bedeutet,
dass in jeder Planstrasse ein Hauptkabel zu planen ist. Im Bereich der Kreuzung
Planstrasse A/ Planstrasse B ist ein geeigneter Kabelverteilerschrank B 04 vorzuhalten.

Trinkwasser

Im Plangebiet befindet sich eine alte Trinkwasserleitung (DN 100 GG) die jedoch eben-
falls Gber private Flachen (Flursttick 100/1 und 100/12) verlauft.

Far die ErschlieBung ist eine neue Trinkwasserleitung vorgesehen, die im Birnenweg an
das vorhandene Trinkwassernetz anschlie Bt und im 6ffentlichen Bauraum verlegt wird.

Abwasser

Fir die vorhandene Bebauung befinden sich alte Leitungen und Schachte im Plange-
biet. Genaue Lage und Dimension sind jedoch nicht mehr sicher feststellbar.

Far die Neuinstallation der Schmutzwasserversorgung sind die Schachte im Birnenweg
(DN 200 Stz) bzw. FeldstraBe vorgesehen. Die Leitungsfihrung erfolgt im 6ffentlichen
Bauraum. Dimension und Hdhenlage sind im Rahmen der Erschlie Bungsplanung festzu-
legen.

Inwieweit alte Entwésserungsanlagen nutzbar sind ist in diesem Zusammenhang eben-
falls zu prufen.

-16 -



Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 92 - Am Griinland - der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Regenwasser

Die Ableitung des Regenwassers aus dem Plangebiet erfolgt im freien Gefalle Uber ei-
nen Regenwasserkanal im 6ffentlichen StraBenraum. Eine Anschlusspflicht ist vorgese-
hen. Abgeleitet wird das Regenwasser in den Graben 25/3 im Nordosten des Plangebie-
tes.

Léschwasser

FlOr den Grundschutz der Léschwasserversorgung ist von einem Bedarf von 96 m3 Gber
2 Stunden (DVGW W 405/ WA, bis 3 Vollgeschosse, Gefahr Brandausbreitung mittel)
auszugehen.

Dieser Léschwasserbedarf ist aus dem 6ffentlichen Trinkwassernetz bereitzustellen. Der
Léschbereich umfasst dabei alle im Umkreis von 300 m vorhandenen Entnahmestellen.
Im Rahmen der ErschlieBungsplanung ist die Anzahl und Lage von eventuell zusatzlich
erforderlichen Entnahmestellen im Plangebiet zu prifen.

Fernwirme

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet wurde mittels Fernwarme aus dem Fernwar-
menetz der Universitats- und Hansestadt Greifswald mit Heizenergie versorgt. Die da-
zugehdrige Sockelleitung wird im Rahmen der ErschlieBung bis zur Ostgrenze des
Plangebietes (FeldstraBe, Grenze zu Flurstick 98/ 7) zurlickgebaut.

In der ErschlieBungsplanung ist eine Erweiterung des Leitungsbestandes im unterirdi-
schen, 6ffentlichen Bauraum vom vorhandenen Anbindepunkt vorgesehen.

Gasversorgung

Leitungen der Gasversorgung sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Inwieweit eine wirtschaftliche Versorgung mit Erdgas fir die zuklnftige Wohnbebauung
mdglich ist, ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung zu prifen und gegen eine Versor-
gung mit Fernwarme betriebswirtschaftlich abzuwagen.

Telekommunikation

Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationsleitungen der Deutschen Telekom AG.
Diese dienen sowohl der Versorgung der vorhandenen Bebauung als auch der Versor-
gung Uber den Geltungsbereich des B-Plans Nr. 92 hinaus.

Die zur Versorgung des Plangebietes vorhandenen Telekommunikationsleitungen wer-
den im Rahmen des Abbruchs der bestehenden Bebauung zuriickgebaut. Fir die neu
geplante Wohnbebauung erfolgt eine Neuinstallation im unterirdischen, éffentlichen
Bauraum. i

Die Uberregionale Telekommunikationsleitung bleibt bestehen und wird von Uberbauung
freigehalten. Die Kennzeichnung in der Planzeichnung erfolgt als nachrichtliche Uber-
nahme (als unterirdische Leitung).

Miillentsorgung

Der Miill ist Gber haushaltsbezogene Milltonnen durch den kommunalen Entsorgungs-
betrieb zu entsorgen.
Zu diesem Zweck sind entsprechende Platze auf den Grundstlcken bereitzuhalten.
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Die Grundstiicke im Baufeld WA 5, die Uber PlanstraBBe C erschlossen werden, missen
am Tag der Abholung die Millbehalter im Bereich der PlanstraBe B bereitstellen.

Zur Gewahrleistung der Befahrung durch die Mullfahrzeuge sind fir den Bereich der
Planstrasse B keine Einschrankungen der Fahrbahn (Grlin- bzw. Parkstreifen) vorgese-
hen.

= Begrindung

FUr die mit dem vollstandigen Ausbau des Plangebietes entstehende Anzahl von
Wohneinheiten, wird die Bereitstellung der entsprechenden technischen Ver- und Ent-
sorgungsmedien erforderlich.

Dafir sind die entsprechenden Netze und Einrichtungen im 6ffentlichen Bauraum zu
schaffen. Der Verzicht auf Griin- bzw. Parkstreifen im Fahrbahnbereich (Planstrasse B)
wird durch die fehlende Wendemdglichkeit (6stlicher Bereich) begriindet.

6.9 Larmschutz

In der Planzeichnung wird ein 50 m breiter, parallel zur Bahntrasse verlaufender Bereich
als Larmpegelbereich |l ausgewiesen.

Innerhalb dieses Bereiches ergibt sich an den mit Larmpegelbereich |l gekennzeichne-
ten Gebaudeseiten geman DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - zur Erreichung des
geforderten Innenschallpegels in Aufenthaltsr@umen ein resultierendes Schallddmmmal
(Rw, res) von 30 dB fur AuBenbauteile.

= Begrindung

In der im Rahmen des Planungsverfahrens durchgefiihrten schalltechnischen Untersu-
chung wurden die fir das zuklnftige Wohngebiet zu erwartenden Schallimmissionen
prognostiziert.

Far Teilbereiche wurde dabei ein Beurteilungspegel von bis zu 60 dB (Larmpegelbe-
reich Il, aus Schallimmissionen durch Gewerbe, siehe dazu auch Pkt. 7) ermittelt.

Die festgesetzten MaBnahmen dienen der Schaffung eines angenehmen Wohnklimas.
Die Festsetzung erfolgt nach den geltenden Bestimmungen der DIN 4109 und ist mit
dem heutigen Stand der Technik zu gewahrleisten.

Weitere MaBnahmen zum Schallschutz werden nicht erforderlich.

6.10. Zuordnungsfestsetzungen

Der B-Plan Nr. 92 — Am Grinland — wird nach § 2 Abs. 1 i.V.m. § 13a Abs.1 Nr.1
BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt.

Mit diesem Verfahren entféllt die Verpflichtung zu Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
far Eingriffe in den Naturhaushalt. Damit entstehen in diesem Zusammenhang keine
zusatzlichen Kosten.

Die unter Punkt 6.6 aufgeflhrten und in der Planzeichnung gekennzeichneten MaB-
nahmen werden im B-Plan festgesetzt und den jeweiligen Grundstticken auch kosten-
maBig zugeordnet.
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7. Immissionsschuiz

Die fiir das Gelande entscheidenden Immissionen gehen, bedingt durch die 6értliche La-
ge, im Wesentlichen von drei verschiedenen Emissionsquellen aus.

Zu nennen sind hier der StraBeverkehr (GlUtzkower StraBBe, FeldstraBe), der Schienen-
verkehr (Bahnlinie Greifswald - Zlissow) und das angrenzende Gewerbegebiet (stid-
westlich, Getreidewirtschaft).

In einer im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durchgefihrten schalltechnischen
Untersuchung (Baro fiir ingenieurgeophysikalische Messungen GmbH, vom 17.08.2007/
Ergdnzung vom 09.07.2008) wurden die betreffenden Gerauscheinwirkungen betrachtet
und in einer Schallimmissionsprognose berechnet.

Im Ergebnis wird festgestellt, dass durch den StraBen- und Schienenverkehr keine
Uberschreitungen der Richtwerte fir Allgemeine Wohngebiete (DIN 18005, WA 55
dB(A) Tagzeit/ 45 dB(A) Nachtzeit) auftreten.

Schallimmissionen, die fir das Gewerbegebiet siidwestlich des Plangebietes (Getrei-
dewirtschaft) ermittelt wurden, Uberschreiten die Richtwerte flr Allgemeine Wohngebie-
te (DIN 18005, WA 40 dB(A) Nachtzeit) um bis zu 9,5 dB(A) in der Erntezeit und um bis
zu 1,8 dB(A) in der Auslieferungszeit.

Die prognostizierten Spitzenpegel (zuldssig 30 dB/ Tagzeit und 20 dB/ Nachtzeit tiber
den Immissionsrichtwerten) werden zu keinem Beurteilungszeitraum Gberschritten.

Zur Beurteilung der Uberschreitungen ist zu beachten, dass die Werte nur in einem be-
grenzten Zeitabschnitt im Jahr (Erntezeit) in der Zeit von 22.00 — 01.00 Uhr (angenom-
mene Betriebszeit 11.00 — 22.00 Uhr) auftreten.

Far die in der Schallimmissionsprognose errechneten Beurteilungspegel ergibt sich die
Einordnung des Plangebietes in den Larmpegelbereich Il (bis 60 dB(A), Gewerbelarm).

8. Grinordnung

Die Aufstellung des B-Plan Nr. 92 — Am Grilinland — erfolgt gemaB Beschluss der Biir-
gerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom 15.05.2007 im beschleunig-
ten Verfahren.

Im genannten Verfahren wird durch den Gesetzgeber auf die Erstellung des Umweltbe-
richtes und des Griinordnungsplanes verzichtet. Gleichzeitig entféllt die Verpflichtung zu
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen die sich bedingt durch Eingriffe in den Naturhaus-
halt ergeben.

Aus o. g. Griinden soll an dieser Stelle nur kurz auf die Eingriffe und die geplanten
MaBnahmen eingegangen werden.

Das Plangebiet befindet sich im Siden der Universitats- und Hansestadt Greifswald im
Stadtteil ,Obstbausiedlung®.

Gepragt ist der Stadtteil durch eine offene Bebauung.

Neben Einfamilienhdusern mit angrenzenden Géarten, die den Charakter des Gebietes
bestimmen, sind nur einige Mehrfamilienhduser zu finden.

Das Plangebiet selbst befindet sich am nordwestlichen Rand der Obstbausiedlung.

Das betreffende Flurstiick 100/10 ist umgeben von unbebauter Grinflache (Grinland)
im Norden, von ein- und mehrgeschossiger Wohnbebauung im Osten und Sltden, sowie
von einer Bahntrasse im Stdwesten.
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Versiegelung

Der urspringlichen Nutzung (Kindergarten, Lehrausbildung) entsprechend findet sich
eine eingeschossige Bebauung in inzwischen sehr schlechtem Zustand. Dazwischen
befindliche Freiflachen sind teilweise befestigt (Betonflachen, Betonplatten) bzw. im
Laufe der Zeit durch spontane Vegetation gekennzeichnet.

Die vorhandene Versiegelung (Gebaude, befestigte Flachen) ergibt sich wie folgt:
Bebaute Flache ca. 2700 m2
Befestigte Flache ca. 1800 m?
Vegetationsflache ca. 9300 m?
Gesamt ca. 13800 m2

Vorhandener Versiegelungsgrad: ca. 33 %.

Der zuklnftige Versiegelungsgrad ergibt sich wie folgt:

Gesamtflache ca. 13800 m2
Nettowohnbauland (GRZ 0,4) ca. 0,4 x 11.700 m? ca. 4680 m?
Verkehrsflache ca. 1800 m2
Private Grinflache ca. 600m?2

Zukinftiger Versiegelungsgrad: ca. 47 %.

Damit ergibt sich eine geringflgige Erhéhung des Versiegelungsgrades flir die Planung.
Eingriffsmindernd wirkt die im B-Plan vorgesehene textliche Festsetzung, dass Versie-
gelungen in den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Parkflachen, Ver-
kehrsberuhigte Bereiche), sowie Befestigungen auf den einzelnen Grundstiicksflachen
fir Gehwege, Terrassen und Stellplatze in wasser- und luftdurchlassigem Aufbau der
Oberflachen und Tragschichten herzustellen sind.

Wasserhaushalt

Das auf dem Grundstiick anfallende Regenwasser versickert auf den unbefestigten Fla-
chen unkontrolliert im Boden. Der Boden weist einen Durchlassigkeitskoeffizienten von
ca. 5x10 7 bis 1x 10 ° m/s auf.

Von Déachern und befestigten Flachen wird das Regenwasser in einem Rohrnetz abge-
fuhrt. Bestandsunterlagen Uber dieses Rohrnetz sind nicht mehr vorhanden, so dass
keine Kenntnis Gber Lage, Dimension und Anbindepunkte besteht. Vermutet wird eine
Ableitung auf die nérdlich gelegene Wiese.

FUr die neue Wohnbebauung ist eine Ableitung des Regenwassers in einem neu zu
schaffendem Netz geplant.

Die Ableitung des Regenwassers aus dem Plangebiet erfolgt dann im freien Gefalle
tber einen Regenwasserkanal im éffentlichen StraBenraum.

Eine Anschluss- und Benutzerpflicht ist vorgesehen.

Abgeleitet wird das Regenwasser in den Graben 25/3 im Nordosten des Plangebietes.
Abstimmungen dazu sind mit dem Abwasserwerk und der Unteren Wasserbehdérde er-
folgt.

Offene Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Geologische Verhaltnisse
(siehe Pkt. 10 Baugrund)
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Flora

Eine Biotopkartierung liegt flir den Standort nicht vor.

Die im Plangebiet vorgefundene Vegetation ist als eine halbruderale Grasflur anzuspre-
chen.

Das bereichsweise anzutreffende Gehdlz hat seinen Ursprung in der Siedlungsbepflan-
zung im Zusammenhang mit der ehemaligen baulichen Nutzung der Flachen.
Hervorzuheben sind im Planbereich Einzelbdume und Siedlungshecken, die insbeson-
dere in den Randbereichen des Flurstiickes anzutreffen sind.

Zu finden sind hier neben Linden- und Ahornbaumen auch Pappeln und Weiden (Trau-
erweiden).

In der Planung ist vorgesehen die vorhandene Vegetation weitgehend zu beseitigen.
Im siidwestlichen Bereich, entlang der Bahntrasse, werden private Grinflachen ausge-
wiesen. Innerhalb dieser Grinflachen sind Einzelbdume (Linden) als zu erhaltende
Baume gekennzeichnet.

Zur Durchgriinung des zukinftigen Wohngebietes wird in den textlichen Festsetzungen
ein Pflanzgebot fiir Badume auf den entstehenden Grundstiicken aufgenommen.
Weiterhin werden Festsetzungen zu Einfriedungen der Grundstiicke sowie zur Eingri-
nung der 6ffentlichen Stellplatze getroffen.

Flr festgesetzte Pflanzungen von Gehdlzen sind standortgerechte, heimische Arten
(entsprechend Pflanzliste) zu verwenden. Hierdurch wird die ékologische Qualitat der
Pflanzungen erhéht und somit auch der Fortbestand der einheimischen Flora geférdert.

Fauna

Auf Grund der Ortslage, sowie der umgebenden Bebauung ist davon auszugehen, dass
das Gelande Lebensraum fir Vigel, kleine Sdugetiere, Insekten und Kleinlebewesen
bietet.

Durch die Planung werden im Rahmen der Realisierung Tiere und Kleinlebewesen ver-
trieben.

Rickzugsmabglichkeiten sind in den angrenzenden Grinflachen vorhanden.

Langfristig wird sich eine ahnliche Fauna (Végel, Insekten, Kleinlebewesen) am Stand-
ort wieder einstellen.

FUr das Plangebiet wurde eine Untersuchung zur ékofaunistischen Erfassung im Hin-
blick auf artenschutzrechtlich relevante Arten vorgenommen.

Insbesondere wurde das potentilelle Vorkommen von Fledermausen als gefahrdete und
geschitzte Arten bzw. geeignete Bioindikatoren und —deskriptoren untersucht.

Im Ergebnis der Untersuchung ist festzustellen, dass in und an keinem der kontrollierten
Gebaudestrukturen im Untersuchungsgebiet Hinweise auf ein Vorkommen von Fleder-
mausen belegt werden kénnen.

Demzufolge ist davon auszugehen, dass durch den Wegfall selbiger Strukturen keine
direkten Beeintrachtigungen erfolgen werden.

Die Untersuchung wurde durch das Bliro BIOM, Dipl. Biologe T. Martschei, im Oktober
2007 durchgefhrt.

Der Téatigkeitsbericht liegt der Begriindung zum B-Plan 92 — Am Griinland- als Anlage
bei.
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9. Hochwasserschutz

Das Plangebiet erreicht im Bestand eine Héhe von 2,10 m bis 3,30 m Gber HN, wobei
der gr6Bte Teil des Gebietes eine H6he von 2,40 m bis 2,80 m Uber HN erreicht. Damit
liegt das Plangebiet teilweise unter der Hochwasserbemessungsgrenze von 2,90 m
tber HN.

Die derzeit vorhandene innere ErschlieBungsstraBe liegt auf einer Hohe von 2,40 m bis
2,90 m Uber HN. Die geplanten Anbindepunkte an die auBere ErschlieBung liegen bei
2,90 m (Zufahrt Stid — PlanstraBe A) und 2,70 m (FuB-/ Radweg Ubergang Ost zu an-
grenzendem Wohngebiet) Gber HN.

FUr die zukinftigen ErschlieBungsstraBen dirfte daher ein Hohenniveau von ca. 2,80 m
bis 3,00 m tGber HN zu erwarten sein.

Die daraus resultierende Hochbebauung (OKFB EG ca. 3,10 HN) wird dann geringfligig
Uber der Hochwasserbemessungsgrenze liegen.

Berucksichtigt man dartber hinaus die groBe Entfernung zum Ryck und den mittelfristig
zu erwartenden Bau des Sperrwerkes in Wieck ist eine Gefahrdung der Bewohner und
der Bebauung durch Hochwasser sehr unwahrscheinlich.

10. Baugrund

Im Rahmen einer Bebaubarkeitsuntersuchung des Planungsgebietes (siehe Anlage) im
Zusammenhang mit der Bauleitplanung durch das Ingenieurbiro Dr. Gusen (Dipl. Geo-
loge) wurden folgende Baugrund- und Wasserverhéltnisse festgestellt.

Im westlichen Teilbereich ist an der Oberflache Mutterboden in einer Schichtdicke von
40 bis 80 cm vorzufinden. Dabei handelt es sich um schwach mittelsandige Feinsande
mit Schluffgehalt.

Der Mutterboden besitzt einen durchschnittlichen Humusgehalt mit frostempfindlichen
Eigenschaften. Zur Aufnahme von Bauwerkslasten ist diese Schicht nicht geeignet.
Unterhalb dieser Schicht befinden sich im wesentlichen Geschiebelehm bzw. Geschie-
bemergel, die in Teilbereichen von Sanden oder organischem Schluff durchsetzt sind.
Diese Bodenformation ist in unterschiedlichen Schichtdicken vorhanden.

Aufgrund der Zusammensetzung besitzen diese Formationen unterschiedliche Eigen-
schaften, was die Konsistenz betrifft. Grundsatzlich ist dieses Material aber zur Auf-
nahme von Bauwerkslasten geeignet.

Innerhalb und unterhalb der Geschiebelehm- bzw. Geschiebemergelschichten wurden
vereinzelt pleistozéane Sande vorgefunden, die als schluffige oder schwach schluffige
Feinsande zu klassifizieren sind.

Der Wasseranschnitt wurde bei den Erkundungen (Erkundungszeitraum Juli 2007) bei
ca. 0,80 m bis 1,60 m unter Oberkante Gelande angetroffen.

Es handelt sich dabei um Schichten- und Stauwasser innerhalb der schwer wasser-
durchlassigen Baugrundschichten oder der dartiberliegenden Sande.

Die erkundeten Sande unterhalb des Wasseranschnittes sind generell wasserfiihrend.
Da die festgestellten Wasserstande statisch nicht gesichert sind, muss nach schweren
Niederschlagen bzw. Schneeschmelze mit h6heren Wasserstanden gerechnet werden.
Die unter Mutterboden und Aufschiittung angetroffenen, tberwiegend bindigen Bau-
grundschichten weisen einen Durchléssigkeitskoeffizienten von ca. 5x10 7 bis 1x 10 ®°
m/s auf.

Damit gehéren sie zu den Lockergesteinen die vorwiegend nicht fir Versickerungsanla-
gen in Frage kommen.
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Da die erkundeten oberflaichennahen Sandschichten ab etwa 1 m unter Gelande was-
serflhrend sind, ist eine Versickerung von anfallendem Oberflachenwasser am Standort
nicht moglich.

11.  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit der vorliegenden Bauleitplanung fir das Plangebiet wird eine vormals als Betreu-
ungs- und Ausbildungsstatte fur Kinder und Jugendliche genutzte Flache innerhalb des
Stadtgebietes fir eine Nachnutzung weiterentwickelt.

Die zurzeit vorhandene Licke in der Bebauungsstruktur wird wieder geschlossen und
fir den Wohnungsbau nutzbar gemacht. Das Angebot an attraktivem innerstadtischem
Wohnraum, insbesondere im Bereich des individuellen Wohnens, wird in der Stadt mit
groBem Interesse angenommen. Der Abwanderung von jungen Familien mit Kindern in
das Umland der Universitats- und Hansestadt kann entgegengewirkt werden.

Auf die Ausweisung von Wohnflachen im Umfeld der Hansestadt kann dadurch verzich-
tet werden. Ein zusatzlicher Flachenverbrauch findet nicht statt.

Durch die teilweise Integration des vorhandenen Bestandes an Baumen und Gehdlzen
in die Bebauungsstruktur kann der Eingriff in den Naturhaushalt minimiert werden.

Fir die umgebende Bebauung des Plangebietes bedeutet die geordnete Entwicklung

der Flache eine Beseitigung eines stadtebaulichen Missstandes. Durch den damit ver-
bundenen Rickbau der noch vorhandenen Bebauung wird ebenfalls ein bestehendes
Gefahrenpotential beseitigt.

12. Sonstige Fachplanungen

Fir die Flache des Planungsgebietes ist keine Belastung durch Munition und anderer
Kampfmittel bekannt, der Bereich wird als nicht kampfmittelbelastet eingeschatzt.
Bedingt durch die Lage auBerhalb des historischen Stadtkerns von Greifswald sind flr
das Plangebiet keine Bodendenkmale bekannt.

Sollten wider Erwarten arch&ologische Funde/ Fundstellen im Rahmen der Erdarbeiten
entdeckt werden, sind diese zu unterbrechen und die zustandigen Behérden zu benach-
richtigen.

Ein entsprechender Hinweis zu den Erdarbeiten wurde in die Planzeichnung (Teil B),
Abschnitt IV (Nachrichtliche Ubernahme) aufgenommen.

13. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Das vom B-Plan beanspruchte Grundstiick (Flurstiick 100/10) liegt in der Gemarkung
Greifswald, Flur 40.
Weitere externe Flurstlicke sind von der Bauleitplanung nicht betroffen.

Das Flurstlick 100/10 befindet sich im Eigentum der Hanse Planungs- und Erschlie-
Bungs- GmbH.
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Far das Grundstick ist die Bodenordnung bei Umsetzung der Planung entsprechend
dem im B-Plan vorgegebenen Rahmen vorzunehmen.

14. Stadtebauliche Daten

Flachen ha Anteil in %
Gesamtflache 1,38 100,0
Nettowohnbauland 1,17 84,8
Verkehrsflache 0,15 10,8
Offentliche Griinflache 0,03 22
Private Grinflache 0,03 2,2
Flachen flr Versorgungsanlagen 0,00 0,0
15. Kosten

Bei der Umsetzung der Planungen fallen Kosten fir die Baufeldfreimachung und die
ErschlieBung, nicht aber flr AusgleichsmaBnahmen an.

= Baufeldfreimachung.

Hier entstehen Kosten flir den Abbruch der vorhandenen Bebauung sowie die Entsiege-
lung der befestigten Flachen (Héfe, Zufahrten). Der Kostenaufwand wird auf ca.
110.000 € geschéatzt. Diese Kosten werden zu 100 % dem Flurstick 100/10 zugeordnet.

= ErschlieBung

Far die ErschlieBung der Baufelder (StraBen, Wege, Ver- und Entsorgung, StraBenbe-
leuchtung) sind Kosten von ca. 30 €/m? Nettowohnbauland anzusetzen (Erfahrungswert
aus bereits realisierten Vorhaben).

Entsprechend den Flachenanteilen (Nettowohnbauland) entstehen folgende Kosten:
Nettowohnbauflache Gesamt 13.800 m? 100,0%  ca. 414.000,00 €

= AusgleichsmaBnahmen extern

Flr externe Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen entstehen keine Kosten.
(Beschleunigtes Verfahren)

Universitats- und Hansestadt Greifswald, den 27.Marz 2009

gez. Kdnig
Der Oberbtirgermeister
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