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I Ziele Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Be  bauungsplans

1 Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplans Nr. 70 ,Géartnerei Soldmannstral3e”
wurde urspringlich das Ziel verfolgt, das Gelande der ehemaligen Gartnerei zwischen
Grimmer Strae und Soldmannstrale fur die Nutzung als allgemeines Wohngebiet pla-
nungsrechtlich vorzubereiten. Das von den friiheren baulichen Anlagen beraumte Gebiet der
ehemaligen Gartnerei bietet sich gemaf Begriindung durch seine verkehrlich glinstige Lage,
seine Innenstadtndhe und die unmittelbare Nachbarschaft zum in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 64 ,Wohnpark Brauerei* als Wohnquartier an, weil durch eine Aufwer-
tung des vormals gewerblich genutzten Gebietes zum attraktiven Wohnstandort das formu-
lierte Ziel ,Stadt der kurzen Wege" umgesetzt werden kann.

In Ubereinstimmung mit dieser generellen Zielsetzung soll das Plangebiet nunmehr mit ei-
nem Altenpflegezentrum des Pommerschen Diakonievereins e.V. mit stationarer Pflege, Ta-
gespflegeplatzen und betreutem Wohnen bebaut werden. Es ist mit einer kurzfristigen Um-
setzung zu rechnen (Baubeginn bis Mérz 2012), da das Altenpflegezentrum am bisherigen
Standort geschlossen werden muss.

Das Gebiet der ehemaligen Gartnerei bietet sich durch seine verkehrlich glinstige Lage und
seine Innenstadtnédhe als Wohnquartier gerade flr Personen mit eingeschrankter Mobilitat
an.

Ziel der Planung (Erganzung und 1. Anderung) ist die Anpassung des Bebauungsplans an
die spezifischen Anforderungen des Altenpflegezentrums. Geéndert werden insbesondere:

» Gemeinbedarfsflache: Fir das Pflegezentrum sind besondere, funktional bedingte
Anforderungen zu erfiillen; der Bereich wird deshalb als Gemeindbedarfsflache aus
dem allgemeinen Wohngebiet ausgegliedert bleibt damit ausschlief3lich sozialen / ge-
sundheitlichen Nutzungen vorbehalten.

» Verkehrsflachen: Wegen des dauerhaft einheitlichen Grundstiickseigentums im Plan-
bereich kann die innere ErschlieBungsstrale als private Verkehrsflache angelegt
werden. Die Lage der inneren ErschlieBungsstralle wird entsprechend des Platzbe-
darfs des Pflegezentrums nach Osten verschoben. Auf eine verkehrstechnische An-
bindung des 6stlich angrenzenden Bereichs kann angesichts der ungewissen Reali-
sierungsabsichten flr diesen Bereich verzichtet werden.

e Geltungsbereich: durch Einbeziehung des Flurstiicks 20/3 kann die Licke an der
Grimmer Stral3e geschlossen und somit die Immissionsbelastung im Blockinnenbe-
reich deutlich reduziert werden. Um zu verhindern, dass fir den Neubau an der
Grimmer Stral3e unterschiedliche planungsrechtliche Grundlagen gelten (§ 30/34
BauGB), wird das Plangebiet um das Flurstiick 20/3 erweitert.

Angesichts der Lage im Innenbereich nach 8 30 / 34 BauGB sowie der baulichen Vorpra-
gung kann die Erganzung und 1. Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden (MafRnahme zur Nachverdichtung eines Blockinnenbe-
reichs). Die zulassige Grundflache bleibt mit 3.471gm deutlich unterhalb des Schwellenwerts
von 20.000gm. Nach UVPG bzw. Landes-UVP-Gesetz besteht flir das Vorhaben keine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen der Altstadt in der Fettenvorstadt von Greifswald. Das Gebiet
umfasst eine Flache von ca. 0,97 ha und wird begrenzt von der Grimmer Straf3e im Norden,
der Bebauung an der Loitzer Strale im Westen, der Soldmannstrale im Sitden und dem
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Gelande der enemaligen Brauerei im Osten. Es beinhaltet die Flurstiicke 18/1, 20/1, 20/3,
21, 39 der Flur 35 in der Gemarkung Greifswald.

3 Ubergeordnete und ortliche Planung

3.1 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifswald weist entlang der Grimmer Stral3e ein
ca. 50m tiefes Band fiir ein Mischgebiet aus. Die restliche Flache des Plangebietes soll ge-
maf Flachennutzungsplan als Wohnbauflache genutzt werden.

Gemeinbedarfseinrichtungen (Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke) sind in all-
gemeinen Wohngebieten zuldssig, so dass die im Flachennutzungsplan dargestellten
Grundziige der Art der Bodennutzung eingehalten sind.

Die Erganzung und 1. Anderung ist wie der urspriingliche Bebauungsplan aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

3.2 Inhalt des Landschaftsplanes

Im Landschaftsplan von 1995 wird das Plangebiet als Flache fir eine Gartnerei dargestellt.
Durch die Nutzungsaufgabe soll die Flache zukinftig das angrenzende Wohngebiet ergan-
zen.

3.3 Rahmenplanstudie

Fur den gesamten Blockinnenbereich der Gartnereiflache und dem Gelénde der ehemaligen
Brauerei wurde Ende des alten Jahrtausends ein stadtebauliches Konzept (,Rahmenplan-
studie”) erarbeitet. Die Rahmenplanstudie sieht einen inneren ErschlieRungsring vor, der
Uber zwei Zufahrten von der Soldmannstrale aus erreicht wird. Um eine zeitlich getrennte
Umsetzung der einzelnen Bereiche zu ermdéglichen, wurde abschnittsweise an der Erschlie-
Rungsstralle jeweils eine Wendemoglichkeit fir das dreiachsige Mullfahrzeug vorgesehen.

Das Konzept lag der Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 70 sowie des be-
nachbarten Bebauungsplans Nr. 64 ,Wohnpark Brauerei* (Planungsstand Entwurf
30.05.2000) zugrunde. Beide Bebauungspléne weisen zur Grimmer Strafl3e hin Mischgebiete
und ansonsten Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO) aus. Die GRZ ist fir die Mischgebie-
te auf 0,6 fur die Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt, die GFZ variiert zwischen 0,8 und 1,2.

Angesichts der spezifischen Nutzung im Plangebiet wird der durchgehende ErschlieRungs-
ring fur die vorliegende Planung jedoch verworfen. Eine ful3laufige Verbindung der Gebiete
ist bei entsprechenden Anschliissen im Bereich der ehemaligen Brauerei weiterhin maglich.

3.4 Entwicklungskonzept ,Fettenvorstadt”

Das 2010 erstellte Entwicklungskonzept ,Fettenvorstadt® gibt fir den Bereich zwischen
Grimmer Stral3e und Soldmannstrale die Empfehlung: ,Entlang der Grimmer und Loitzer
StralRe wird im Sinne des Immissionsschutzes eine SchlieBung bestehender Bauliicken mit
einer stralRenbegleitenden Bebauung angestrebt. ... Die Umsetzung der Bebauungsplane
.Ehemalige Brauerei“ und ,Géartnerei Soldmannstraf3e” sollte im Sinne einer optimierten
Wohnqualitat in deutlich geringer verdichteter Form als die Bebauung an den HauptstralRen-
achsen sowie in einer energetisch optimierten Geb&udeausrichtung erfolgen.”

Der SchlieBung der geschlossenen Bebauung an der Grimmer Straf3e wird mit der Erweite-
rung des Plangebiets Rechnung getragen.

Insbesondere die Aussagen bezuglich Verdichtung und Geb&udeausrichtung stehen aber im
Widerspruch zu den Erfordernissen einer Pflegeeinrichtung, deren Ansiedlung ansonsten im
Entwicklungskonzept berlcksichtigt wurde (S.20: ,Entsprechend der fiir die nachsten Jahre
noch prognostizierten Zunahme der Gruppe der alteren und sehr alten Menschen an der
Gesamtbevolkerung wird auch die Anzahl der Pflegebedirftigen noch weiter ansteigen. Der
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Bau von Pflegeheimen und altersgerechten Wohnungen kann ... auch bei Berlcksichtigung
der Bedarfsentwicklung in tGberschaubarer Zukunft vom freien Markt hinreichend abgedeckt
werden. ... Was die Fettenvorstadt betrifft eréffneten im Jahr 2010 in der Grimmer Stral3e
zwei Hauser fur betreutes Wohnen. ... Auf dem Gelande der ehemaligen Gartnerei Sold-
mannstraf3e plant zudem ein Kkaritativer Trager die Schaffung einer betreuten Wohneinrich-
tung fiir Altere und Menschen mit Behinderung.”)

Fur ein Pflegezentrum mit stationarer Pflege bestehen schon wegen der funktionalen Erfor-
dernisse eindeutige Vorgaben hinsichtlich Baukorpertypologie und -ausrichtung. Eine Auftei-
lung in separate Gebdude scheidet aus. Auch die vorgeschlagene Siudausrichtung ist ange-
sichts der funktionalen Erfordernisse einer Pflegeeinrichtung (2-huftiger Grundriss mit inne-
rem ErschlieBungskorridor) weder umsetzbar noch energetisch vorteilhaft, da hierbei die
Halfte der Zimmer eine reine Nordausrichtung erhalten wirde.

Abbildung 1 Blick Richtung Westen

4 Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Gelande der Gartnerei wurde nach der Stilllegung des Betriebes nach der Wende be-
raumt und liegt seitdem brach. Zurzeit ist lediglich noch eine bauféllige Villa / Gartenhaus mit
einem schuppenartigen Nebengebaude auf dem Gelande vorhanden. Beide Geb&aude sollen
im Zuge der ErschlieBung abgerissen werden.

Im Plangebiet sind wilde Ablagerungen verschiedenster Materialien vorhanden. Insbesonde-
re die verbliebenen Gebaude sind mit Mull nahezu komplett verfillt und heute nicht mehr
zuganglich.

Im westlichen Randbereich haben sich sukzessiv Gehdlzbestdnde angesiedelt. Diese sind
gepragt durch ausgedehntes Brombeergestripp sowie durch Jungaufwuchs von Ahorn und
Weide. Hier ist eine ausgewachsene Trauerweide als Einzelbaum gem. Baumschutzsatzung
der Hansestadt Greifwald vorhanden.
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Der nordliche Abschnitt der Brache wird zurzeit fur wildes Parken stidlich der Grimmer Stra-
Be genutzt.

2006 wurde fur den Bereich der Bebauungsplan Nr. 70 ,Gartnerei Soldmannstral3e* aufge-
stellt. Der Bebauungsplan sieht im Blockinnenbereich eine maximal zwei- bis abschnittswei-
se dreigeschossige Wohnbebauung mit mehreren Hausgruppen in offener Bauweise vor
(maximal 50m Geb&udelange), die Gber eine neue Stichstral3e von der Soldmannstral3e aus
erschlossen werden sollen. Das festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung entspricht mit einer
GRZ von 0,4 fur die allgemeinen Wohngebiete sowie 0,6 fir die Mischgebiete den Ober-
grenzen des 8 17 BauNVO. Ein Abschnitt der Baullicke an der Grimmer Strafl3e wurde in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen; festgesetzt ist eine maximal dreige-
schossige geschlossene Bebauung mit gemischter Nutzung.

Die umliegende Bebauung ist sehr heterogen. So steht der zwei- bis drei-, teilweise auch
viergeschossigen Blockrandbebauung an Grimmer und Loitzer Stral3e eine heterogene
Mischbebauung an der Soldmannstral3e gegentber. Hier befindet sich neben zwei Einfamili-
enhausern (eins davon aus neuerer Zeit) ein Fuhrunternehmen mit langgestreckten Flach-
bauten, die in keiner Weise mit der 4-geschossigen Front des Krankenhauses an der Sudsei-
te der Soldmannstraf3e korrespondieren.

Umgebende vorrangige Nutzungen sind das Wohnen an der Grimmer und Loitzer Stral3e
untersetzt mit Einzelhandels- und Gewerbebetrieben, der Botanische Garten der Universitat,
das ehemalige Brauereigel&dnde und die gegeniberliegenden Universitatsinstitute.

Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmale. Sollten Bodendenkmale vorhanden
sein, was derzeit nicht bekannt ist, sind sie hdchstens in tieferen Bodenschichten zu finden,
da die Gelandeoberflache durch den Intensiv-Gartenbau und die ehemals vorhandenen Ge-
baude im Lauf der Jahre stark Giberformt wurde.

Nach Information des Landesamtes flir Katastrophenschutz ist das Gelande nicht als
kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor.

Angesichts einer Héhenlage von 1,8m tber HN im Norden bis 3,1m Uber HN im Suden ist
das Plangebiet bis zur Realisierung des geplanten komplexen Schutzsystems (Sperrwerk
Ryckmiindung, seitliche Anschlussdeiche) teilweise hochwassergefahrdet.

Abbildung 2 Freianlagen (Landschaftsarchitekturbiiro osigus+meimerstorf)

5 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet soll schwerpunktmafiig als Wohnquartier fur altere Bevolkerungsschichten
mit entsprechend ausgerichteten sozialen und gesundheitsorientierten Angeboten entwickelt
werden.
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Folgende Bausteine werden nach derzeitigem Entwicklungsstand vorgesehen:
» Stationare Altenpflege mit ca. 60 Platzen im Westen des Plangebiets,

* betreutes Wohnen (Servicewohnungen) mit ca. 20 kleinen, altersgerechten Wohnein-
heiten in zwei nord-sid-orientierten Baukérpern entlang der 6stlichen Plangebiets-
grenze,

» ein Therapiezentrum mit ca. 20 Tagespflegeplatzen, Physio- und Ergotherapie, Ver-
waltung, ambulantem Pflegedienst, Betreuungsverein an der Grimmer Stral3e.

Die Planung sieht einen Baullickenschluss an der Grimmer Stra3e mit einem dreigeschossi-
gen Gebaude in geschlossener Bauweise vor, durch den der Blockinnenraum vom Verkehrs-
larm abgeschirmt wird. Auch wenn die verkehrliche ErschlieBung der riickwartigen Gebaude
(Allgemeine Wohngebiete, Gemeinbedarfsflache) ausschlie3lich tUber eine Zufahrt von der
SoldmannstraRe aus erfolgt, bleibt die Grimmer StraRe (OPNV, Einzelhandel) fiir die Anlie-
ger/Bewohner ful3laufig durch einen Durchgang erreichbar.

Die ruckwartigen Gebaude gruppieren sich im Inneren um einen hofartigen StralRenraum, in
dem samtliche ErschlieBungs- und Parkierungsanlagen konzentriert werden. Die Freiflachen
vor allem im Westen zur Bebauung an der Loitzer Straf3e bleiben damit weitgehend frei von
baulichen Nebenanlagen und kénnen géartnerisch gestaltet werden (Pflanzgebote, Anlage
eines Gehdlzstreifens). Die Freiflache steht den Bewohnern und Patienten als zusammen-
hangende Freiflachen zur Verfigung und sichert gleichzeitig einen angemessenen Abstand
zwischen der bestehenden Blockrandbebauung an der Loitzer Stral3e und dem neuen drei-
geschossigen Riegel des Pflegezentrums.

6 Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

6.1.1 Allgemeine Wohngebiete / Gemeinbedarfsflache

Das Plangebiet ist zukiinftig Bestandteil eines groReren Wohngebiets im Blockinnenbereich
zwischen Grimmer Stral3e, Minterstraf3e, Soldmannstrale und Loitzer StrafRe, das durch
Wohnungen sowie wohnungsaffine bzw. wohnungsahnliche Gemeinbedarfsnutzungen ge-
kennzeichnet ist.

Der 0stliche Bereich wird als allgemeines Wohngebiet belassen und damit ein konfliktfreier
Ubergang zum Bebauungsplan Nr. 64 gesichert. Zuldssig sind neben Wohngeb&auden auch
betreutes Wohnen sowie kleinere Gesundheitseinrichtungen bzw. einzelne Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes. Betreutes Wohnen ist Wohnen im bauplanungsrechtlichen Sinne
(vgl. BayVGH, U.v. 22.05.2006).

Angesichts der versteckten Lage im Blockinneren sowie wegen der Schutzbedurftigkeit des
Umfelds werden folgende allgemein zulassige Nutzungen ausgeschlossen: Die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe. Insgesamt ist die Notwendigkeit der Versorgung der Bewohner mit G-
tern des taglichen Bedarfes bereits jetzt in der ndheren Umgebung gesichert. Auf der gege-
niberliegenden Stral3enseite der Grimmer Stral3e existieren zwei Lebensmittelméarkte, alle
weiteren Guter kdénnen in der fuBlaufig erreichbaren Altstadt erworben werden. Fir kleinere
Gewerbebetriebe sollte das Mischgebiet entlang der Grimmer Stral3e genutzt werden.

Die nach dem Nutzungsartenkatalog der BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Arten von
Nutzungen wie sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden flr das Plangebiet ebenfalls ausgeschlossen, da
dies in diesem relativ kleinen Wohngebiet abseits der HauptstraRen nur zu Ubermafigen
Storungen fuhren wirde.

Begriindung - Stand vom 05.01.2012 Seite 8 von 20



Erganzung und 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 70 - Gartnerei SoldmannstralRe -

Zulassig sind somit Wohngebaude, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke und ausnahmsweise Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Diese
Nutzungen sind bislang in der Fettenvorstadt unterreprasentiert.

6.1.2 Gemeinbedarfsflache

Im westlichen Planbereich wird zur Sicherung des Pflege- und Therapiezentrums eine Ge-
meinbedarfsflache ,Pflegezentrum“ ausgewiesen. Der Begriff (Alten)Pflegeheim ist ange-
sichts der verschiedenen Betriebsformen nicht mehr einheitlich zu umschreiben. Haufig kon-
nen Altenpflegeheime dem Inbegriff des hauslichen Wohnens entsprechen; sofern jedoch
wie im vorliegenden Fall eine teilweise krankenhausmafige Betreuung pflegebedurftiger
bzw. dementer Personen angestrebt ist, sind sie als Anlagen fir soziale bzw. gesundheitli-
che Zwecke einzustufen.

Obwohl Anlagen fur soziale bzw. gesundheitliche Zwecke in Allgemeinen Wohngebieten all-
gemein zulassig sind, wird eine gesonderte Gemeinbedarfsausweisung gewahlt, um einer-
seits die besondere Zweckbestimmung des grol3en Gebaudes sicherzustellen und anderer-
seits die funktional begrindeten Festsetzungen zur Baukdrpergrof3e zu rechtfertigen (Ge-
baudelange bis 80m). Zudem waére bei Einbeziehung des Pflege- und Therapiezentrums in
das Allgemeine Wohngebiet dessen Gebietscharakter zumindest bezogen auf das Plange-
biet nicht mehr gewahrt.

6.1.3 Mischgebiet

Die Baulliicke an der Grimmer Stral3e wird als Mischgebiet ausgewiesen, so dass ein umfas-
sender Nutzungskatalog erméglicht wird.

Der im Bereich des Bebauungsplans vorgesehene Baullickenschluss stellt dabei letztlich nur
einen vergleichsweise kleinen Teil des den gesamten Blockrand an der Grimmer Stral3e um-
fassenden Mischgebiets dar. Erst bei Betrachtung des den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Uberschreitenden Gesamtgebiets wird der Gebietscharakter (als gleichwertiges
Nebeneinander von Wohnnutzung und gewerblicher Nutzung) erreicht werden kénnen.

Der fur das Plangebiet festgesetzte Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im
Mischgebiet ergibt sich nicht zuletzt aus der Verpflichtung zu einer geschlossenen Bauweise.

Die Einschrankung hinsichtlich méglicher Vergnigungsstatten ist begriindet durch die Néhe
zu Wohnbebauung (allgemeine Wohngebiete). Zudem ist das Gebiet angesichts umfangrei-
cher Brachen in besonderem Mal3e anfallig fur die negativen Effekte der Vergniigungsstatten
(Trading-down-Effekt). Die Festlegung einer Hochstgrenze von 100gm Nutzflache erscheint
gerade noch vertretbar, da sichergestellt ist, dass die Vergniigungsnutzung das Erdgeschoss
an der Grimmer Straf3e nicht vollstandig belegt.

Die Anlieferung gewerblicher Einrichtungen im Mischgebiet hat nur von der Grimmer Stral3e
aus zu erfolgen.

6.2 MalR der baulichen Nutzung

Die bisher vorgesehene Hohenentwicklung mit maximal dreigeschossigen Gebauden an der
Grimmer Stral’e sowie im westlichen Bereichs des Blockinnenraums und einer abgestuft
zweigeschossigen Bebauung im Ubergang zum Bereich der ehemaligen Brauerei wird
grundsatzlich beibehalten. Um die Hohenentwicklung eindeutiger zu begrenzen, wird ergan-
zend eine maximale Geb&audehothe (Firsthohe) festgesetzt.

Fir das allgemeine Wohngebiet sowie die nutzungsbedingt vergleichbare Gemeinbedarfsfla-
che wird die gemafl? 8 17 BauNVO zulassige Hochstgrenze der Grundflachenzahl von 0.4
beibehalten. Da die notwendigen Stellplatze weitgehend in dem als private Verkehrsflache
ausgewiesenen Bereich vorgesehen werden, wird die zulassige Uberschreitung der GRZ
nach 8§ 19(4) aller Wahrscheinlichkeit nach nicht ausgeschépft werden missen. Ein Freifla-
chenanteil von ca. 60% stellt gesunde Wohnbedingungen mit ausreichender Besonnung und
Belliftung sicher.
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Im Mischgebiet wird die gemaR § 17 BauNVO zulassige Hochstgrenze von 0,6 beibehalten,
um eine gegenuber den Obergeschossen flachenintensivere Erdgeschossnutzung zu ermog-
lichen.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache

Fur das Mischgebiet ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, da die Bauliicke an der
Grimmer Strale aus Grinden des Schallschutzes soweit méglich geschlossen gehalten
werden soll. Die historische Bauflucht wird als Baulinie festgeschrieben, wobei im Sinne ei-
ner traditionellen Fassadengestaltung eine Ausnahme fir ein zuriickgesetztes Staffelge-
schoss vorgesehen wird.

Grundsatzlich wird fir den gesamten Blockinnenbereich eine Bebauung mit Einhaltung seitli-
chen Grenzabsténde angestrebt.

Angesichts der funktional notwendigen Geb&udegrol3e des Pflegeheims wird im Bereich der
Gemeinbedarfsflache eine abweichende Bauweise festgesetzt, die eine Geb&udelange bis
80m ermdoglicht. Eine erdriickende Wirkung des langen Gebaudes fur die westliche Nach-
barschaft wird durch die Sicherung eines angemessenen Grenzabstands sowie die Gliede-
rung in zwei gegeneinander versetzte Abschnitte verhindert. Baumassengliederung und
Grenzabstand werden durch eine entsprechende Ausformung der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache (Baufenster) sichergestellt.

Der Ubergang zu der voraussichtlich kleinteiligeren Wohnbebauung im 6stlich angrenzenden
Bereich der ehemaligen Brauerei wird durch Festlegung maximaler Baukoérperlangen von
35m flr das allgemeine Wohngebiet gesichert (abweichende Bauweise a2).

6.4 AuRere Gestaltung/ Festsetzungen nach LBauO M-V

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Einbindung der jeweiligen Baumaflnahmen in das
stadtebaulich beabsichtigte Erscheinungsbild werden Ortliche Bauvorschriften zur Fassaden-
und Dachgestaltung, in den Bebauungsplan aufgenommen. Die bisherigen Festsetzungen
mussten dabei angesichts der geanderten Funktion / Typologie grundsatzlich Uberarbeitet
werden.

Die Fassaden sind tberwiegend in Putz auszufiihren, wobei einzelne Fassadenteile wie So-
ckel oder Vorspriinge zur Gliederung in kontrastierendem Material wie Klinker, Holz, Metall
oder Faserzementplatten abgesetzt werden kénnen. Fiur die Gebaude an der Grimmer Stra-
Re ist entsprechend der Schauseiten historischer Architektur alternativ die Ausbildung als
Klinkerfassade zulassig.

Als Dachform wird in Ubereinstimmung mit der angestrebten Nutzung sowie zur Reduzierung
der Gebaudehohe einheitlich das Flachdach vorgeschrieben. Entlang der Grimmer Stral3e
(Mischgebiet) ist zur Einfigung in die angrenzende Bebauung dabei eine traditionelle Fassa-
dengliederung mit einem oberen begrenzenden Abschluss (Staffelgeschoss) aufzunehmen.

6.5 Grinordnung

Die relevanten bisherigen Festsetzungen zur Griinordnung werden im Wesentlichen beibe-
halten. Entlang der westlichen und sidlichen Grenze des Plangebiets wird eine im Mittel ca.
2,0 bis 4,0m starke Heckenpflanzung angelegt, die einen Puffer zu den privaten Garten der
angrenzenden Wohnbebauung herstellt. Die Pflanzdichte wird gemaR3 den heutigen Quali-
tatsanforderungen Uberarbeitet (je 1 gm 2 Straucher statt wie friher je 5 gm 1 Strauch). Die
neun festgesetzten Einzelbaumpflanzungen werden Ubernommen, aber hinsichtlich der
Standorte neu positioniert. Zur Minderung negativer Effekte durch die Anlage von Stellplat-
zen und Verkehrsflachen werden neun zusatzliche Baumpflanzungen bereits lagegetreu in
der Planzeichnung festgesetzt. Dadurch kann eine angemessene Durchgriinung des Gebiets
gesichert und trotz der Dichte eine adaquate Wohnqualitat erreicht werden (Kleinklima).

Die Planung weist dariiber hinaus drei zusétzliche Pflanzgebote fiir Laubbaume aus, welche
den Verlust der verloren gehenden Weide kompensieren.
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6.6 Verkehrliche Erschlieung

Das Plangebiet wird von der Soldmannstral3e aus Uber das Flurstiick 39 erschlossen. Die
Zufahrt wird als private Verkehrsflache ausgewiesen, im sidlichen Abschnitt jedoch entspre-
chend der Vorgaben fir offentliche Verkehrsflachen dimensioniert, so dass eine spéatere
Ubernahme im Zusammenhang mit der ErschlieBung des angrenzenden Areals der ehema-
ligen Brauerei mdglich bleibt. Die zur Verfligung stehende Flache hat eine Gesamtbreite von
8,0m und ist mit einer 5,5m breiten StralRe mit beidseitigen Grunstreifen auszubauen. Die als
Mischverkehrsflache geplante Stral3e ist fir den Begegnungsverkehr PKW/LKW ausgelegt.

Die ErschlieBung des derzeit ausschlie3lich tber das Flist. 39 erreichbaren Wohngebaudes
(Flst 40/3) wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Entlang der inneren 6 m breiten Zufahrt werden alle funktionalen, flir den Betrieb der Gebau-
de notwendigen AulRenflachen angeordnet: ca. 43 Pkw-Stellplatze: fur Mitarbeiter, Patienten
und Besucher (gemal aktueller Stellplatzsatzung), Flachen fir Fahrrader und fir Mullcontai-
ner. Die Zufahrt wird als private StichstraRe mit einem Wendehammer fir Lieferwagen / LKW
ausgebildet (Radius 8,0m).

Die Befestigung der inneren ErschlielBungsstral3e ist so vorzunehmen, dass sie von Feuer-
wehrfahrzeugen mit einer Achslast bis zu 10 t und einem Gesamtgewicht bis zu 16 t befah-
ren werden kénnen. Zur Tragfahigkeit von Decken, die im Brandfall von Feuerwehrfahrzeu-
gen befahren werden, wird auf DIN 1055-3:2006-03 verwiesen.

6.6.1 ErschlielBung Ful3ganger/Radfahrer
Die Verbindung zur Grimmer Stral3e erfolgt nur fu3laufig und wird durch eine entsprechende
Vereinbarung im stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

6.6.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird durch das Stadtbusliniennetz erschlossen. Die Haltestellen befinden
sich an der Wendeschleife Loitzer StraRe/ Grimmer Stral3e. Des Weiteren ist der Bahnhof
fuBlaufig zu erreichen, wo sich der zentrale Busbahnhof befindet und alle Buslinien zusam-
mentreffen.

6.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist dank seiner zentralen Lage grundséatzlich an das Ver- und Entsorgungs-
netz angeschlossen. Im Geltungsbereich wird eine vollstdndige Neuerschlielung unter Nut-
zung der vorhandenen Anschlusspunkte notwendig.

6.7.1 Warmeversorgung

Die Warmeenergieversorgung des gesamten Plangebietes kann mit Fernwéarme erfolgen.
Die technischen Voraussetzungen sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung abzustimmen.

Besonders hinsichtlich der sensiblen Nachbarschaftsbebauung (Kliniken, Botanischer Gar-
ten) sollte auf eine Minimierung von Luftschadstoffen geachtet werden und einer Beheizung
der Gebaude mit Fernwarme vor konventionellen Anlagen der Vorzug gegeben werden. Die
vorhandene Thyssen-Thermo-Insel stellt die Warme auf sehr umweltschonende Weise durch
Kraft-Wéarme-Kopplung und durch eine Warmepumpe (Warme aus der Luft) zur Verfligung.

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist ebenfalls mdglich. Die dul3ere Erschlie3ung
ist bereits vorhanden. Erdgasleitungen liegen sowohl in der Soldmannstral3e als auch in der
Grimmer Stral3e.

6.7.2 Stromversorgung

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes steht eine Trafostationsstandort auf3erhalb
des Plangebietes zur Verfligung. Versorgungsanlagen sind als Nebenanlagen nach § 14(2)
BauNVO zulassig.
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Das vorhandene 0.4 kV-Kabel zur Versorgung der friiheren Villa muss mit der ErschlieBung
des Gelandes entfernt werden. Die NeuerschlieBung erfolgt in Entsprechung zur vorgesehe-
nen Stral3enfihrung.

6.7.3 Trinkwasser

Bei der ErschlieBungsplanung sind die vorhandenen Anschlisse in der Grimmer Stral3e und
in der SoldmannstralRe zu beriicksichtigen. Vorgesehen ist der Anschluss an der Grimmer
Stral3e.

6.7.4 Loschwasser

Die ausreichende Versorgung mit Loschwasser ist ebenfalls mit der NeuerschlieBung zu si-
chern. Nach dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Gas- und Wasserfaches e.V. ist furtr
das Mischgebiet ein Léschwasserbedarf von 96 cbm/h und flr das Wohngebiet von 48
cbm/h erforderlich. Léschwasserentnahmestellen missen untereinander und zu Gebauden
einen Abstand von maximal 100 m aufweisen. Die Lschwasserversorgung muss mindes-
tens lber 2 Stunden gewahrleistet sein.

Im Bereich des Pflegezentrums ist ein Hydrant mit einem Volumenstrom mindestens 48m%h
zur Brandbekampfung erforderlich (Vorzugsweise Uberflurhydrant).

6.7.5 Abwasser

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung des Plangebietes ist Uber einen vorhandenen
Schmutzwassersammler DN 200 in der Grimmer Strafe und einen weiteren in der Sold-
mannstraf3e gesichert. In beiden Stral3en sind Anschlusskanéale vorhanden, die genutzt wer-
den kdnnen.

6.7.6 Regenwasser

Die Ableitung des Regenwassers aus dem Plangebiet soll Uber den neu gebauten Regen-
wasserkanal DN 700 ndérdlich der Grimmer Stral3e erfolgen. Im Zuge des Planfeststellungs-
verfahrens zur Bahnparallele wurde die Dimensionierung des bendétigten Kanals zur Ablei-
tung des Oberflachenwassers erhéht, um auch das Regenwasser aus den Bebauungsplan-
gebieten Nr. 70 ,Géartnerei Soldmannstral3e”, Nr. 64 ,Wohnpark Brauerei* und Nr. 91 ,EKZ
Grimmer StraRe* zu gewahrleisten. Mit der ErschlielBungsplanung sind die erforderlichen
Abstimmungen nachzuweisen.

6.7.7 Mullentsorgung/ Wertstoffe

Die Millentsorgung wird Uber eine zentrale Sammelstelle erfolgen. Die Sammelbehélter
werden voraussichtlich an der Grimmer Straf3e zur Abholung bereitgestellt, so dass das
Plangebiet von den Miullfahrzeugen nicht befahren werden muss. Alternativ kann eine Be-
reitstellung an der inneren ErschlieBungsstral3e erfolgen, da an deren Ende eine ausrei-
chende Wendemdglichkeit fir das dreiachsige Miillfahrzeug besteht (Durchmesser 16 m).

6.7.8 Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem Stra-
Renbau ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmafinahmen rechtzeitig
mitgeteilt werden. Gleichzeitig wird beabsichtigt, gegebenenfalls abhangig vom Ergebnis
einer Wirtschaftlichkeitsprifung, das Breitbandkommunikationsnetz (BK) aufzubauen bzw. zu
erweitern.

6.8 Brandschutz

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir das Pflegezentrum ist ein ganzheitliches
Brandschutzkonzept zu erstellen, in dem die baulichen, betrieblichen und anlagentechni-
schen BrandschutzmafRnahmen dargestellt werden (BauVorlVO § 11). Eine Beteiligung der
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Brandschutzdienststelle erfolgt im entsprechenden Baugenehmigungsverfahren (LBauO M-V
§ 69, BrSchG M-V § 20, PPVO M-V § 19).

Dabei sind fiir den Bereich des Pflegezentrums und des allgemeinen Wohngebietes neben
den Zufahrten fur die Feuerwehr auch Bewegungsflachen fir die Feuerwehr erforderlich.
Bewegungsflachen muissen fir jedes Fahrzeug mindestens 7 x 12 m grof3 sein.

6.9 Immissionsschutz

Das Gutachten ,Verkehrsuntersuchung Bahnparallele — 2003“ (Ingenieurplanung Ost,
Greifswald 2003) gibt Aufschluss Uber die seinerzeitige Verkehrsbelastung der HauptstraRen
sowie die zukiinftige Belastung nach Neuordnung des Bahnhofsumfelds (Prognose 2015).
Im Jahr 2003 ist die Grimmer Stral3e 6stlich des Abzweigs Loitzer Stral3e mit einem DTV-
Wert 12.200 (Fahrzeuge pro 24 Std. im Jahresdurchschnitt) der am starksten belastete Stra-
Renabschnitt in der Fettenvorstadt. Die Prognose 2015 geht von einem leichten Rickgang
des DTV-Werts fur die Ostliche Grimmer StralRe auf 11.300 aus. Der Schwerverkehrsantell
verbleibt gegentber 2003 unverandert bei 9 % auf der dstlichen Grimmer Stral3e.

Fir die Bebauung an der Grimmer Straf3e sind im MI-Gebiet wegen der Verkehrsemissionen
gem. Isophonenkarte des StraRenverkehrsatlas der Hansestadt Greifswald die Nachtwerte
der DIN 18009 um 6 bis 10 dB(A) Uberschritten, so dass die Festsetzung des Larmpegelbe-
reiches Il fir das Mischgebiet erforderlich wird. An der Nordseite des Gebaudes sind gemani
DIN 4109 fur schutzbedurftige Raume passive SchallschutzmafRnahmen in Form von Schall-
schutzfenstern notwendig. Zuséatzlich empfiehlt sich die generelle Anordnung von Wohn- und
Schlafraumen in Richtung Blockinnenbereich. Der Bebauungsplan setzt im Planteil B zusatz-
lich fest, dass zur Erreichung des geforderten Innenschallpegels in Aufenthaltsraumen ge-
mafl DIN 4109 die AulRenbauteile der Geb&udeseite zur Grimmer StralRe ein resultierendes
Schallddmmmal von 35 dB erbringen muissen.

Das Wohngebiet reicht im Studwesten des Plangebietes an das Grundstiick eines Fuhrbe-
triebes in der Soldmannstrae heran. In der schalltechnischen Untersuchung zum Bebau-
ungsplan Nr. 64 ,Wohnpark Brauerei* wurde der Betrieb mit untersucht und keine Uber-
schreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte fur ein WA (allgemeines Wohngebiet) von
tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) festgestellt. Die Untersuchung ergab einen flachenbezo-
genen Schallleistungspegel fur das Grundstiick von tags 35 dB(A) und nachts 22 dB(A). Es
ist daher von keiner Beeintrachtigung fur die zuklnftige Wohnbebauung auszugehen.

6.10 Hochwasserschutz

Das Plangebiet erreicht im Norden eine Hohe von ca. 1,8m Uber HN und steigt in Richtung
Suden auf 3,2m Uber HN an. Der nérdliche Bereich liegt somit unter der Hochwasserbemes-
sungsgrenze von 3,1m uber HN (3,25m NHN).

Die Bereiche mit einem Hohenniveau von unter 3,1m tber HN (3,25m NHN) sind gemaf
Angabe des Staatlichen Amtes fir Umwelt und Natur Ueckermiinde vom 26.05.2010 im Falle
einer Sturmflut z. Zt. dberschwemmungsgefahrdet. Derzeit. wird das Ryck-Sperrwerk reali-
siert und damit das komplexe Schutzsystem der Hansestadt Greifswald vollendet..

Prinzipiell gelten aber alle Flachen mit einer Gelandehéhe unterhalb des Bemessungshoch-
wassers weiterhin als Giberschwemmungsgeféhrdet (Wasserhaushaltsgesetz bis 2010) bzw.
als Hochwasserrisikogebiete (Wasserhaushaltsgesetz ab 2010). Dies gilt unabhangig davon,
ob diese Gebiete von Hochwasserschutzanlagen geschitzt werden oder nicht. Die Einstu-
fung von Flachen in die 0.g. Kategorien beruht auf der Méglichkeit des Versagens der Hoch-
wasserschutzanlagen.

Das Land Mecklenburg-Vorpommern tbernimmt keine Haftung fr Schaden bei Sturmfluten,
unabhangig davon, ob das Gebiet durch eine Kiistenschutzanlage gesichert war oder nicht.

Das geplante Wohn- und Geschéftshaus in der Grimmer Stra3e wird im Erdgeschoss eine
gewerbliche Nutzung oder Burordume erhalten. Die Wohnbebauung/Pflegeeinrichtung wird
ab einer Hohe von ca. 2.3m bis 2.5m Uber HN beginnen. Diese geplanten Hauser werden
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samtlich ein zweites Geschoss und somit auch Raume oberhalb der Hohe des BHW erhal-
ten.

7 Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1 Stadtentwicklung

Die Umsetzung der Planung dient der nachhaltigen Stadtentwicklung und starkt den Wohn-
standort Fettenvorstadt. Die zentrale Lage des Plangebietes sowie die gute Anbindung und
Ausstattung der Fettenvorstadt (OPNV, Einzelhandel) begriindet eine gute Eignung als
Standort flr Altenpflegeeinrichtungen sowie fir betreutes Wohnen.

Eine Aufwertung der brachliegenden Flachen wird die Investitionsbereitschaft auch fur den
angrenzenden Bereich der ehemaligen Brauerei verbessern.

8 Flachenbilanz

Art der Nutzung Grolke (gm) | Anteil GRz Grundflache Versiegelung*
Mischgebiete 1.756 gm 18% 0,6 1.053 gm 1.405 gm
Allgemeine Wohngebiete 1.489 gm 15% 0,4 596 gm 893 gm
Gemeinbedarf (Pflegezentrum) 4.555 gm A47% 0,4 1.822 gm 2.733 gm
Verkehrsflachen (privat) 1.781 gm 18%

Verkehrsflachen (6ffentlich) 87 gm 1%

Gesamt Plangebiet 9.669 gm 3.471gm

* gemald § 19(4) BauNvO

9 Bodenordnende und sonstige Maflinahmen

Fir die Umsetzung der Planung ist keine Neuordnung der Grundstiickszuschnitte erforder-
lich.

10 Kosten

Die anfallenden Kosten fir Planung (Bauleitplanung) und innere ErschlieBung tragt der
Vorhabentrager.
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Il Umweltbetrachtungen

1 Einleitung

1.1 Allgemeines

Das Gelande der ehemaligen Gartnerei zwischen Grimmer Stral3e und SoldmannstralRe soll
als Standort eines Altenpflegezentrums des Pommerschen Diakonievereins e.V. mit stationa-
rer Pflege, Tagespflegeplatzen und betreutem Wohnen entwickelt werden. Es ist mit einer
kurzfristigen Umsetzung zu rechnen (Baubeginn bis Méarz 2012), da das Altenpflegezentrum
am bisherigen Standort geschlossen werden muss.

Der bestehende qualifizierte Bebauungsplan Nr. 70 ,Gartnerei Soldmannstral3e” wird an die
spezifischen Anforderungen des Altenpflegezentrums angepasst und um ein angrenzendes,
nach § 34 BauGB bebaubares Grundsttuck an der Grimmer Straf3e erweitert.

Angesichts der Lage im Innenbereich nach § 30 / 34 BauGB sowie der baulichen Vorpra-
gung kann die Erganzung und 1. Anderung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt werden (MalRnahme zur Nachverdichtung
eines Blockinnenbereichs). Die zulassige Grundflache bleibt mit 3.522 gm deutlich unterhalb
des Schwellenwerts von 20.000 gm. Nach UVPG bzw. Landes-UVP-Gesetz besteht fir das
Vorhaben keine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.

Nach § 13a entféllt damit die Notwendigkeit einer vollstandigen Umweltpriifung. Im Folgen-
den werden deshalb die umweltrelevanten Aspekte in Kurzform zusammengestellt.

Das artenschutzrechtliche Potenzial wurde seitens der Unteren Naturschutzbehdrde der
Hansestadt Greifswald (R. Bendt) einer ersten Prifung unterzogen. Die artenschutzrechtli-
che Beurteilung vom 24.05.2011 bildet die Grundlage der entsprechenden Ausfiihrungen.

Es liegt ein Geotechnischer Bericht (Baugrundvorgutachten) des Biros Baugrundlabor Bus-
se + Partner, Neustrelitz (Marz 2011) vor. Dieser bildet die Basis der Aussagen zu Geologie,
Boden und Grundwasser.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes

Relevante Fachgesetze
» Sparsamer Umgang mit Boden

Als Bebauungsplan der Innenentwicklung zielt die vorliegende Planung auf die Nachverdich-
tung und Entwicklung innenstadtnaher Flachen ab. Die Forderungen aus §la Abs. 2 Satz 1
BauGB (sparsamer Umgang mit Grund und Boden) werden erfillt. Um eine zusatzliche In-
anspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen zu verringern, sollen die Mdglichkeiten
zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur Nachverdichtung und zu anderen MalRhahmen
der Innenentwicklung vorrangig genutzt werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwen-
dige Mal3 zu begrenzen.

» Atlas der gesetzlich geschiitzten Biotope und Geotope

Laut Atlas der gesetzlich geschitzten Biotope und Geotope des Landesamtes fir Umwelt,
Naturschutz und Geologie befinden sich im Plangebiet keine gem. § 20 NatSchAG M-V be-
sonders geschiitzten Biotope.

Fachplanungen
* Landschaftsplan

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet in der Entwicklungskonzeption als Flachen zur
Nachverdichtung mit gestalterischen MaRnahmen zur Wohnumfeldverbesserung aus.
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Nach Aussage des Fachamtes, sind die Entwicklungskonzeption und der Flachennutzungs-
plan entscheidend, welche die Nachverdichtung bzw. Bebauung des Bereiches vorsehen.

* Baugrundgutachten

Fur das Plangebiet wurden bereits Baugrunduntersuchungen durchgefiihrt. Grundsatzlich ist
die ErschlieBung und Bebauung von Wohngebieten in diesem Bereich moglich.

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes und der Umwelt-
merkmale

2.1.1 Schutzgut Mensch

Im Plangebiet bestehen derzeit keine Nutzungen. Das ruderalisierte und durch wilde Sperr-
millablagerungen verunreinigte Plangebiet ist nicht als Aufenthalts- oder Erholungsflache
geeignet.

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich an der Grimmer Straf3e und der Loitzer Stral3e
mehrgeschossige Wohngebaude, deren Garten unmittelbar ans Plangebiet angrenzen. Im
Suden des Plangebiets grenzen zwei von der SoldmannstraRe aus erschlossene Einfamili-
enhduser an, von denen das dstliche nur durch das Plangebiet erreichbar ist.

Bewertung: Angesichts der groRRen Licke in der Blockrandbebauung der Grimmer Stral3e
breitet sich der Verkehrslarm ungehindert in den Blockinnenbereich aus.

Die von Resten der gewerblichen Altbebauung sowie wilden Sperrmillablagerungen geprag-
te Brache stellt sich als stadtebaulicher Missstand dar, der geeignet ist, Investitionen in den
umliegenden Wohnungsbestand zu verhindern und damit einem Qualitatsverlust in der Fet-
tenvorstadt Vorschub zu leisten (Trading-down-Effekt).

Gleichzeitig beschert die grof3e und angesichts fehlender Nutzungen normalerweise weitge-
hend immissionsarme Freiflache insbesondere den Wohngebauden an der Loitzer StralRe
einen weiten Ausblick und eine gute Besonnung.

2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotoptyp: Das Plangebiet umfasst eine mindestens 15-jahrige innerstadtische Brachflache
des Erwerbsgartenbaus. Die Flache ist stellenweise stark vermdllt. Im Sidwesten befindet
sich ein kleines ruinéses Gebaude, welches mit Haus- und Sperrmill gefillt und von diesem
umgeben ist.

Vegetation: Die Krautschicht bildet ein flaichendeckender und sehr dichter Bestand an Land-
reitgras und Knauelgras (vorherrschend), zerstreut sind Rainfarn und Brennnessel anzutref-
fen.

In der Strauchschicht findet man zerstreuten Spontanaufwuchs von Ahorn und Birke im Ju-
gendstadium, stellenweise sind Brombeerdickichte ausgepragt. Eine ausgewachsene Sil-
berweide (Salix alba) mit einem Stammumfang von 3,2m reprasentiert die Baumschicht. Al-
tersbedingt weist der Baum einiges Totholz auf, ist allgemein aber ein einem guten Zustand.

Die Brachflache des Plangebietes hat noch keine wertgebenden Strukturen hervorgebracht,
welche auf das Vorkommen besonders bzw. streng geschuitzter Arten schlieRen I&sst.

Einschatzung des Vorkommens besonders geschitzter Tier Pflanzen- und Tierarten (Arten
des Anhang IVa der FFH-Richtlinie, européische Vogelarten)

GefaRpflanzen, Weichtiere, Libellen, Kafer und Falter: Aufgrund der Standortverhéltnisse
und der Lebensraumausstattung kdnnen Vorkommen streng geschiitzter Arten ausgeschlos-
sen werden.
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Amphibien, Reptilien: Aufgrund des Fehlens von Gewassern jeder Art, auch in der Umge-
bung, sowie der geschlossenen, sehr dichten und hohen Bedeckung mit Grasern bzw.
Brombeergebischen kdnnen Vorkommen streng geschiitzter Arten mit hoher Wahrschein-
lichkeit ausgeschlossen werden.

Brutvdgel: Nachgewiesen wurden Fitis, Zilpzalp, Feldschwirl, Ménchsgrasmiicke, Garten-
grasmicke, Amsel, Bluthénfling. (Revier anzeigende Mannchen).

Bewertung: Die festgestellten Arten z&hlen alle zu den in M-V nicht bestandsbedrohten und
in HGW maRig haufig bis haufig auftretenden Brutvégeln sowohl des Siedlungsbereiches als
auch der offenen und halboffenen Landschaftsrdume und / oder der Wélder. Die Flachenbe-
anspruchung durch die Bebauung ist fir den Zustand der lokalen Populationen (Bezug
Greifswalder Stadtgebiet) der genannten Arten irrelevant. Schadigungen oder Stérungen
wahrend der Brutzeit konnten die Zugriffsverbote des § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzge-
setz auslosen. Als Vermeidungsmal3nahme ist fur die Baufeldfreimachung eine Sperrfrist fur
die Zeit zwischen dem 15. Marz und dem 1. August festzulegen und zwingend einzuhalten.
Die Beantragung einer Ausnahme nach § 47 Absatz 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Sauger: Die kellerlose einstockige Gebauderuine kommt wegen des defekten Daches und
der fehlenden Tiren als Winterquartier fur Flederm&use nicht in Frage. Der Innenraum ist
vollstandig mit Sperrmull gefillt und kann nicht untersucht werden, bietet aber wegen des
Zustandes auch keine geeigneten Sommerquartiere. An der weitgehend zugewachsenen
AulRenfassade gibt es keine Hinweise auf Fledermaus-Sommerquatrtiere.

2.1.3 Schutzgut Boden

Im Plangebiet handelt es sich ausschlief3lich um anthropogen vorbelastete Standorte, welche
nach dem Abbruch ehemaliger Bebauung bzw. der Aufgabe gartnerischer Nutzungen brach-
gefallen sind.

Gemal Baugrundgutachten vom Blro Baugrundlabor Busse+Partner aus Neustrelitz (Marz
2011) liegt am Standort eine weitestgehend homogene Baugrundschichtung vor. An allen
Aufschlussstellen wurden humose bis stark humos durchsetzte Auffiillungen aus umgelager-
tem Geschiebelehm oder Geschiebemergel (bis ca. +0,9 bzw. + 2,4 HN) festgestellt. Dieser
wird von sogenannten Unteren Sanden unterlagert. Die Sande weisen eine vergleichswiese
geringe Schichtenméachtigkeit von 0,2-0,9m auf und werden ab ca. -1,4 bis -0,5m HN von
einem zweiten Geschiebemergelkomplex unterlagert.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt auerhalb von Trinkwasserschutzzonen. Im innerstadtischen Gebiet
sind keine nutzbaren grundwasserfiihrenden Schichten vorhanden.

Grundwasser wurde in Tiefen von +0,9 bis 1,9mHN nachgewiesen [Baugrundgutachten vom
Biro Baugrundlabor Busse+Partner GbR Zissow (Marz 2011)]. Dies ist einem oberen
Grundwasserhorizont zu zuordnen, der durch das in den bindigen Boden nur zégernd versi-
ckernde Wasser gespeist wird.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima
Das Plangebiet besitzt als Brachflache im innerstadtischen klimatischen Geflige keine her-
ausragende Bedeutung.

2.1.6 Schutzgut Orts- / Landschaftsbild

Durch die Lage inmitten nahezu geschlossener Bebauungen ist das Plangebiet von aul3en
her nur von der Grimmer Stral3e aus einsehbar.

Bewertung: Die Unterbrechung der Blockrandbebauung sowie der Blick in die von Resten
der gewerblichen Altbebauung sowie wilden Sperrmillablagerungen gepragte Brache stellt
sich als Belastung des Ortsbilds dar (stadtebaulicher Missstand).
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Im Plangebiet sind keine Bau- bzw. Bodendenkmale bekannt.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Im Rahmen der Umweltpriifung sind neben den einzelnen Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 i BauGB auch die Wechselwirkungen unter diesen zu bertcksichtigen. Der Mensch ist indi-
rekt von allen Beeintrdchtigungen der Schutzgtter in seiner Umwelt betroffen.

2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Angesichts des bereits bestehenden Baurechts ist unabhéngig von der Planung (1. Ande-
rung und Ergéanzung) von einer Umsetzung des Bebauungsplans auszugehen.

Folgende prognostizierbare umweltrelevante Auswirkungen der 1. Anderung und Ergéanzung
werden in der Betrachtung der Auswirkungen zugrunde gelegt:

Anlagebedingt ist vor allem die vergroRerte Baukorperlange im westlichen Abschnitt des
Plangebiets zu berlcksichtigen. GRZ (und damit Versiegelungsgrad) und Geschossigkeit
werden tbernommen. Die festgesetzten randlichen Gehoélzpflanzungen werden beibehalten.
Der im Rahmen der Ursprungsplanung nicht berticksichtigte, aber angesichts des Stammum-
fangs geschitzte Baum (Weide) wird nachtréglich bewertet und durch zusatzliche Pflanzge-
bote ausgeglichen.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht erkennbar; die geplante Nutzung (Pfle-
geheim, betreutes Wohnen) entspricht hinsichtlich der immissionsschutzrechtlichen Anforde-
rungen der in der Umgebung ausgetbten Nutzungen (Allgemeine Wohngebiete).

Die baubedingten Auswirkungen durch BaumafRnahme und Verkehr (Baustellenfahrzeuge)
sind angesichts der kurzen Dauer nicht erheblich und kénnen deshalb vernachlassigt wer-
den. Minderungs- und Vermeidungsmalnahmen (wie die Einhaltung der zulassigen Fallzei-
ten bei Geholzentnahmen) sind zu bertcksichtigen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausqgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Minimierung Auf eine Ausweisung von Baugebieten auf ungestdrten Standorten wird zuguns-
ten einer Innenentwicklung sowie einer behutsamen Erganzung von Bauflachen in bereits
bebauten Gebieten verzichtet. Die Planung beansprucht keine ungestdrten Landschaftsrau-
me. Die gartnerische Anlage der Grundstiicksflache sowie die Pflanzung von Einzelbaumen
schaffen eine dauerhafte Grunstruktur.

Aus der Beschreibung der Umwelt und der jeweiligen Schutzgiter ergeben sich folgende
Anforderungen an die umweltbezogenen Zielvorstellungen der Planung:

* Berilcksichtigung der LArmimmissionen
» Berucksichtigung der vorhandenen Tier- und Pflanzenwelt

2.3.1 Schutzgut Mensch

Die entlang der Grimmer Strafl3e geplante Randbebauung schirmt den rickwartigen Bereich
von den Belastungen durch den Verkehrslarm ab und wird damit die Larmbelastung auch im
Umfeld reduzieren. Mit der Festsetzung einer geschlossenen Bauweise wird die SchlieBung
der Baultucke verbindlich gesichert.

Die Belastung durch Larmimmissionen wird an der Grimmer Stral3e dauerhaft bestehen blei-
ben. Aktive SchallschutzmalBhahmen scheiden in dieser innerdrtlichen Situation aus. Der an
der Grimmer Stral3e liegende Neubau sollte hinsichtlich Nutzungsverteilung und Grundriss-
gestaltung auf die L&rmbelastung Ricksicht nehmen. Die Fassade ist entsprechend DIN
4109 zu bemessen.
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2.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die Planung reagiert auf die Umwelteinwirkungen auf Tiere und Pflanzen durch die gértneri-
sche Anlage der nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen, insbesondere mit der Schaffung
einer dauerhaften Gehdlzstruktur entlang der westlichen und stidlichen Plangebietsgrenze.

Die Umsetzung der Planung — wie auch des Ursprungsplans — bedingt die Entfernung des
derzeitigen Bewuchses, der einen Lebensraum insbesondere fir Vogel darstellt. Schadigun-
gen oder Stoérungen von Brutvogeln wahrend der Brutzeit konnten die Zugriffsverbote des
8§ 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz ausldsen. Um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande sicher auszuschlieRen, ist fir die Baufeldfreimachung eine Sperrfrist fur die Zeit zwi-
schen dem 15. Marz und dem 1. August einzuhalten.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Bereits mit Aufstellung des urspriinglichen Bebauungsplanes 70 ,Gartnerei Soldmannstrale*
wurde der Standort als Wohnbauland planungsrechtlich gesichert. Die Aufwertung und Revi-
talisierung vorhandener Stadtstrukturen ist auch unter den Aspekten von Natur und Umwelt
positiv zu werten.

Mit der Erganzung und 1. Anderung sind keine erheblichen Auswirkungen auf Natur und
Umwelt verbunden.

Insofern ergeben sich keine Planungsalternativen.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltliberwachung

Die festgesetzten Einzelbaumpflanzungen sind im Rahmen der Entwicklungspflege auf einen
Anwuchserfolg hin zu kontrollieren. In den folgenden Jahren ist der dauerhafte Erhalt der
Anpflanzungen im Zuge der Unterhaltungspflege zu prifen und ggf. durch géartnerische
Malnahmen zu verbessern.

3.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1ha. Es ist eine der zentral gelegenen Bauland-
reserven der Stadt. Zweck der Planung ist es, durch Schlielen einer Bauliicke an der Grim-
mer Stral3e das Erscheinungsbild des Viertels zu verbessern sowie in den riickwartigen Be-
reichen Bauland zu erschliel3en.

Aufgrund der Lage im bauplanungsrechtlichen Innenbereich (8§ 30, 34 BauGB) werden keine
ausgleichspflichtigen Eingriffe geltend gemacht. Der Verlust des nach Baumschutzsatzung
der Hansestadt Greifswald geschitzten und im Rahmen der Planung nicht zu erhaltenden
Einzelbaumes wird durch Neupflanzungen kompensiert. Der Artenschutz wird durch Berick-
sichtigung der einzuhaltenden Sperrfristen fur die Baufeldfreimachung beriicksichtigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Bertcksichtigung der MalRhahmen zur Ver-
meidung, Minimierung und zum Ausgleich durch die Entwicklung dieses Vorhabens keine
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Schutzgut Auswirkungen
Mensch geringe Erheblichkeit
Tiere und Pflanzen geringe Erheblichkeit
Boden nicht betroffen
Wasser nicht betroffen

Luft und Klima nicht betroffen

Orts- / Landschaftsbild positiv

Kultur- und sonstige Sachguter nicht betroffen

Greifswald, den 11. April 2012

gez.: Konig

Der Oberblrgermeister
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