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1. Einfiihrung

Die Flurbezeichnung ,Galgenkamp" findet sich bereits auf Karten aus dem 17. Jhd.
an der Stelle, wo sich heute der neue Friedhof befindet.

Dieser wird seit 1864 als Begrabnisstatte genutzt,

Der Bau der Eisenbahnstrecke Stralsund - Pasewalk im 19. Jhd, verhindearie frih die
Ausweitung der Wohnbebauung in westlicher Richtung, lediglich entlang der Grim-
mer- und Loitzer Stralke entwickelte sich eine Randbebauung aus gewerblichen
Bauten und Ackerburgerhausern. Bis heute bewahrie dieser Stadtteil seinen landli-
chen Charakter.

Mit dem Bau der Stadtrandsiediung nach 1934 und dem Bau von Geschosswohnun-
gen in der Loifzer Landsirafe erfuhr dieser Bereich die gréfite Ausdehrung.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Die Fiachen der Galgenkampwiesen sollen in ein Wohngsebiet umgewandelt werden
und vorrangig den Bedarf an Einfamilienhausgrundsticken in der Hansestadt
Greifswald entsprechen. Mit der Ausweisung von Wohnbaufidchen wird sine stidte-
bauliche Neuordnung erforderlich, die auch umfangreiche Erschiiefungsmatinah-
men voraussetzt. Die neu zu entwickeinden Fidchen sind im Besitz der Hansestadt
Greifswald, die sowohl die Planung wie auch die Erschlielfung varnehmen wird,
Eirne Realisierung der ErschlieBungsmalnahmen und die Vermarktung kann be-
darfsorientiert in mehreren Bauabschnitten erfoigen. Die Nachfrage nach sladteige-
nem Bauland zeigt, dass gerade bauirdgerireie Grundsiicke von den Bauwidlligen
bevorzugt werden,

Mit der Fertigstellung der Umgehungsstrale wird die verkehriiche Verbindung nach
Wackerow nur noch fir Ful- und Radfahrer Ober die StraRe ,Am neuen Friedhof
bestehen bieiben, so dass keine Storungen durch Verkehrslarm am nordlichen
Plangebiet zu erwarten sind.

Die stadtebauliche Entwicklung erfolgte in den letzten Jahrzehnten in sud-dstlicher
Richtung und entfernte sich dabei zunehmend von der Altstadt. Mit der Erschiielung
der Galgenkampwiesen ist f{r den nord-westlichen Stadirand eine neue bauliche
Grenze zu schaffen, da die Umgehungsstrafle vorerst als eine Barriere fir weitere
stadtebauliche Entwicklungen angesehen werden kann.

Mit dem Bau der Bahnparailele in naher Zukunft wird sich die Querung der Gleisan-
lagen deutlich verbessem und den gesamten westlichen Teil der Stadt neue Per-
spektiven eréffinen. Basonders die Nahe zur Altstadt wird den Bereich Grimmer
Stralle und Brandteichgraben Vorteile bei der Stadtteilentwickiung einrdumen.

3. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rande der Fettenvorstadt. Im Westen wird es
begrenzt durch einen Plattenweg, im Norden und Osten von der Stralle ,Am Neuen
Frigdhof ,im SGden von dem Graben 23001,

Der neu zu beplanende Teil des Gebieles umiasst vorrangig das Flurstick 31/28 der
Flur 21. Waestlich des Plattenweges wird ein 20 m breiter Streifen des Flurstickes
29/3 der Flur 21 in Anspruch genommen.

Im éstlichen Teil befinden sich mehrere private | teilweise schon bebaute Flurstlcke.



4. Rechisgrundlagen

FOr diesen Bebauungsplan gelten folgende Rechtsgrundlagen :

«  das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.
August 1997 (BGBI. I, S. 2141), berichtigt am 16. Januar 1998 (BGBI. | S. 137),

» die Verordnung Ober die baufiche Nuizung der Grundstucke (Baunutzungs-
Verordnung - BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. {, 8. 132), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 22. April 1883 (BGBI. |, §.466)

» die Verordnung Gber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darsteliung

des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 PlanzV} in der Fassung vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |, S. 58).

5. Ubergeordnete Planung

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifswald ist nach Genehmigung ab dem
24.08.1999 zum Uberwiegenden Teil wirksam.

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestelit, der
Gebaudebestand entlang der dstlichen Grenze 2wischen Grimmer Strafie und
Friedhof ist als Mischgebiet ausgewissen. Dieses Mischgebist besteht aus einem
80 m tiefen Streifen westlich der Sirafle Am neuen Friedhof. Die Flache fir die stad-
tische Gartnerei liegt teilweise im Mischgebiet, der weitaus groite Teil befindet sich
innerhatb der im Flachennutzungsplan als Wohnbauflachen ausgewiesenen Gelan-
de. Der Bebauungsplan sieht fir diesen Teif des Plangebietes nach § 9 Abs. 1 Nr. 9
BauGB Flachen mit besonderem Nutzungszweck vor, entsprechend dem Einschrieb
im Plan, da sich ein Gartenbaubetrieb ausnahmsweise im allgemeinen Wohngebiet
ansiedeln kann und im Mischgebiet aligemein zuldssig ist.

Eine Zuordnung zu einem aligemeinen Wohngsbiet oder Mischgebiset beinhaliet
auch die Zulassigkeit von Wohngebauden, die hier nicht entstehen sollen,

Der Bebauungspian Nr. 72 - Galgenkampwiesen - ist gus dem Fidchennuizungspian
entwickelt. '

Fir den sidlich des Entwéasserungsgrabens liegenden Grundstucksteil ist bereits
1991 ein Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 20 - Ziegelhof-Nord -
gefasst worden. Hier sollten in Anlehnung an die Gewerbeflachen Ziegelhof-Sud
abenfalls Fiachen fir Handwerker und kleinere Gewerbebetriebe entstehen,

Im Flachennutzungsplan wird dieses Gebiet nurinehr ebenfails als Wohnbaufléche
dargestellt.

Hinzuweisen ist noch auf die &uRerst gunstige Anbindung des Gebietes an das
Ubergriliche Straflennetz.

6. Bodenordnung

Der grofte Teil der Grundstiicke im Plangebiet ist im Besitz der Hansestadt Greifs-
wald. Eine Neuordnung der Flachen erfoigt nach den Festsetzungen des zukanfti-
gen Bebauungsplans.



7. Baugrund

Die Galgenkampwiesen liegen in der Ryckniederung und weisers ein schwach be-
wegtes Relief auf.

Die Kenninisse aus Beobachtungen und vorhandenen Karten weisen fur den Stand-
orl keine einheitlichen Bodenverhéiinisse auf, so dass sine fldchendeckende Be-
bauung nicht méglich ist, zumal zeitweise angestautes, temporéres Oberflachen-
wasser in Verbindung mit dem Grundwasser Vernassungsflachen bilden.

In Vorbereitung der weiteren Bauleitplanung wurde eine Baugrunduntersuchung be-
auftragt, die den zu erwartenden Bauaufwand fOr nichtunterkellerte - bis 2-
geschossige Bebauung sinschétzen solite.

Dieses Baugrundgulachten ergab drei unterschiedliche Bereiche fir die Grindung
von Gebéauden.

Im Bereich des von Ost nach West verlaufenden Entwasserungsgrabens liegen zwei
zusammenhéngende Flachen, die nur mit grolem Aufwand beziglich der Grindung
bebaut werden kénnen. Dieser Bereich wird fur die Regenrackhaltung und fur Augs-
gleichsmafinahmen genutzt werden. Im nordédstlichen Gelande befindet sich eire
groBere Senke. die auch im Gelénde sichtbar ist. Hier ist ebenfalls keine Bebauung
vorzunehmen {siehe Aniage).

Die Ergebnisse der baugrundtechnischen Untersuchung sind die Grundlage flr den
stédtebaulichen Entwurf .

Die Bebauung soll im Mittel auf einer Héhe 2wischen 1,80 m dber HN und 1,30 m
uber HN erfolgen. Mit der ErschiieBung sind in wenigen Bereichen Aufschittungen
vorzunehmen.

8. Hochwasserschutz

Die Hohenlage des Plangebietes befindet sich aindeutig unter dem Bemessungs-
hochwasserstand von 2,90 m (ber HN, der im Generalplan Kisten- und Hochwas-
sers in M-V vorgegeben ist.

Mit dem Bau der Westumgehung B 96 wird die natirliche Uberflutung des Gelandes
Galgenkampwiesen eingeschrankt. Diese Stralle wird durchschnittlich eine Héhe
von 2,00 m uber HN erreichen. Bei einer Uberflutung des jetzigen Polderbereiches
stehen somit die Galgenkampwiesen nicht mehr zur Verfugung.

Parallel zur Umgehungsstralie wird auf der Ostseite ein 4,00 m hoher Larmschutz-
wall aufgeschuttet werden. Mit der Fertigstellung der Strafte wird das Gebiet eine
natUrliche Abgrenzung durch die Strafien srreichen, die im Kreuzungsbereich Grim-
mer Siralle / Am Neuen Friedhof mit einer Héhe von 1,80 m dber HN beginnt und
entlang des Friedhofes bis auf 3,30 m Uber HN ansteigt. Entlang der neuen
Westumgehung wird sie dann bei 2,00 m Uber HN liegen. Das Gelande des Bauge-
bietes wird diese Hohen nicht Gberall erreichen und darunter lisgen. Bis zur Fertig-
stellung des Sperrwerkes kénnte so der Hochwasserschutz durch Deich und Strafie
von 1,80 m uber HN gewahrieistet werden. Das Plangebiet wird die Hochwasserbe-
messungsgrenze von 2,80 m Uber HN nicht erreichen. Die Strallen werden im sudli-
chen Bsreich im Mittel 1,30 m Gber HN gebaut und steigen auf 1,80 m Gber HN im
Norden an. Die Baufelder sind den Hoheniagen der Strallen anzupassen und wer-
den durch die Baufrauen/ -herren geringfiigig hdher angelegt. £in Hochwassar-
schutz ist nicht im geforderten Rahmen mdgtich.
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Die Hochwassergefahr ist im Plangebiet nur ais ein Ausnahmeereignis anzusehen,
dass aufgrund von Wasser- und Windverhéimissen entsteht und vom Greifswalder
Bodden Uber den Ryck die Wohnbauflachen erreicht,

Die Hiuser sollten sinen begehbaren Raum in einern Obergeschoss aufweisen, um
bei einem, nicht einschatzbaren, Jahrhunderthochwasser die nicht Gberflutungsge-
fahrdeten Raumlichkeiten innerhalb des Gebaudes nutzen zu kénnen.

Die Wohnraums in hochwassergefahrdeten Bereichen sind f0r die Dauer der Uber-
flutung unbewohnbar und weisen danach Wasser- und Durchflutungsschéddan auf.
Das stellt jedoch sine Ausnahmeerscheinung dar.

Durch das Wassear werden auf den BaugrundstiGcken und an den baulichen Anfagen
keine lebensbedrchiichen Gefatren fur die Bewchner oder unzumutbare Besin-
trachtigungen entstehien, die eine unzulassige bauliche Nutzung im bauplanungs-
rechtlichen Sinne ergeben.

Da mittelfristig der Bau sines Sperrwerkes in Wiack geplant ist, grenzt es die Hoch-
wassergefahr zusatzlich ein. Eine Uberschwemmung des Gebietes bei vorheriger
Hochwassersituation ist nicht bekannt,

Die Regenentwasserung des Plangebietes erfolgt Gber eine Kombination von Ver-
sickerungsmulden und einem Regenrickhaliebecken.

Das Schapfweark Heilgeisthof wird durch die Versiegelung von Flachen nicht zusétz-
lich belastet.

9. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im 6ffentlichen Raum zu veriegen.

Elekirizitat
Zur Durchisitung von Elekiroenergie befinden sich im Plangebiet eigene Erdkabel
der HEVAG. Diese veriaufen am westlichen Rand des Baugebietes fstlich des Plat-
tenweges. Diese Anlagen dirfen nicht unter+ Gberbaut werden und sind von Be-
pfianzungen, Anschittungen 0.4. freizusteiien.
Bei Kreuzungen und Naherungen sind die Bestimmungen gemai DiN VDE 0100,
0210, 0211, 0288 und DIN 1998 ainzuhalten.
Die Stromversorgung des Gabietes erfoigt durch die Stromversorgung Greifswald
{GmbH und ist flr das gesamte Baugebiet neu zu planen.
Entlang der Stralle Am neuen Friedhof veriauft ein 20 kV Kabel sowie ein 0,4 kV
Kabal. Die Kabelverlegung ist mit der Erschliefung des Gebietes im éffentlichen
Raum vorzusehen.

Trinkwasser
in der Strafle Am neuen Friedhof liegt eine Trinkwasserleitung DN 100 AZ
{Asbestzemenirohr), westlich des Platternvages Hegt eine Trinkwasserleitung DN
250 GGG (duktiles Gussrohr).
Die ErschlieBung des zukUnftigen Baugebietes ist mit Anschiuss an die vorhande-
nen Trinkwasserversorgungsleitungen vorzunehmen. Die genauen Anbindpunkte
und die Planung der technischen ErschiieBung sind auf der Grundlage des Bebau-
ungsplans mit dem Erschiieflungstrager vorzunehmen.



Abwasser
Far die schmutzwasserseitige Erschliefung des Bebauungsplangebietes ist der
Endschacht der Freigefalieleitung DN 200 8iz in der Strae Am neuen Friedhof zu
nutzen. Dieser befindet sich wenige Meter westiich der Bushaitestelie.
Diese Leitung kann das Schmutzwasser des Plangebietes noch aufnehmen, aller-
dings ist der Anschiuss Uber eine Freigefalieleitung aus dem Plangebiet nicht még-
lich, so dass ein Pumpwerk zum Heben des Abwassers erforderlich wird.
Die vorhandene Gilledruckleitung ist zu entfernen.

Regenentwassarung
Fir das Plangebist isf eine Niederschiagswasserbeseitigung vorgesshen, die mog-
lichst wenig in den natlrlichen Wasserkreistauf eingreift und dem Abfluss von Re-
genwasser bei der Versiegelung und Bebauung von Flachen dampft.
Vorgesehen ist eine Regenentwiisserung Uber ein offenes Muldensystem, das in
kieineren Rickstaubecken zyr Landschaftsgestaitung beitrdgt und anschiieBend in
einem Ragenrickhaltebecken gesammelt wird,
Das gering belastete Oberflachenwasser der Verkehrsflachen wird verrohrt und dber
die Zwischenschaliung von Sandfangen dem Regenrickhaltebacken zugefihrt.
Fir die Anlagen der Muiden bisten sich offentliche Grinflachen an, die den unge-
hinderten Zugang und dig Instandhaltung des Entwasserungsmodells zulassen. Al-
ternativ besteht die Maglichkeit, auf den privaten Grundstacken Geh- und Leitungs-
rechte festzusetzan, die die Pfiege der Anlagen den Grundstickseigentiimer (ber-
tragen, aber die technische Prdfung und Unterhaltung den zusténdigen Organen
ermaglichen. Je nach Ausgestaitung der Muiden solite eine mindestens haibjahriiche
Prifung erfolgen.

FOr die Mulden ist ein Grasbewuchs vargesehen, der regelméig kurz geschnitten
wird und $0 einen ungehinderten Abfluss garantiert.

Der Anschiuss auf den privaten Grundstiicken kann wahiweise verrohrt werden oder
in einer offenen Pliasterrinne erfolgen. Grundsatzlich solite eine Erweiterung der
Mulden zu einem Teich mit Randbepfianzung gestatiet werden kdnnen.

Fur die Bauphase ist im Rahmen der Erschiieung eine vorldufige Mulde auszubil-
den, die dann nach dem Bau der H&user in eine endguitige Form gebracht wird und
die Funktionstichtigkeit hergesteilit.

Eine Kombination zwischen verrohrier Ableitung von Regenwasser und offenem
Muldensystem ist in Abhangigkeit des stadtebaulichen Entwurfes vorzusehen.

Die Versickerungsfahigkeit des vorgefundenen Erdreiches wird die Regenwas-
gerableitung auf jeden Fall fordern. Eine veriangsamte Abieitung in Verbindung mit
der stattfindenden Verdunstung im Plangebiet wird sich positiv auf den Grundwas-
serstand und das Kleinklima auswirken.

Die Ausgestaltung der Mulden und Wasserfiachen wird die zukinftige Wohnbaufia-
che stadtebaulich aufwerten und zu einem atiraktiven Wohngebiet hervorheben.
FUr die RegenwasserrGokhaitung mit Versickerung auf den Gffentlichen Grinflachen
ist die Ausweisung der Flachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als ,Malinahmen zum
Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft’ mit der Zweckbe-
stimmung:

Fiachen zur Einleitung und Ableitung des anfaiienden Oberflachenwassers® not-
wendig.

Die Unterhialtung und Sicherung auf den privaten GrundstUcken wird Gber Geh- und
{ eitungsrecht zugunsten der Hansestadt Greifswald vorgenommen.



Im gesamten Gebiet ist eine Drainage verlegt. Mit der Erschiielung des Gelandes
ist dieses System neu anzuschlielen. Dort wo die Drainage den zukinftigen Stra-
Benraum durchkreuzt, wird eine Auffangleitung innerhaib des Strakenraumes ver-
legt, die dann auch eine Wartung erlaubt.

Die Einzeigrundsticke sind mit einer objektbezogenen Drainageieitung zu versehen
und an die Regenwasserleitung im StraBenraum anzuschlief3en. Flr diesen An-
schiuss ist eine noch festzulegende NutzungsgebUhr laut Abwassersatzung der
Hansestadt Greifswaid 2zu erheben.

Ldéschwasserversorgung
Far das Wohngebiet ist ein Léschwasserbedarf von 98 gm/h und far das Mischge-
biet ein Léschwasserbedarf von 96 gm/h arforderlich.
Die Hydranten missen untereinander und von Gebauden eineén Abstand von max.
100 m haben.
Die L.oschwasserschutzsteflen massen nach DIN 4068 gekennzeichnet werden.
Die L.oschwasserversorgung muss Gber einen Zeitraum von mindestens 2 Stunden
gewdhrleistet sein.
Diese Anforderungen sind mit der Erschiielung des Gebietes zu erfiilien.

Gasversorgung
Das Baugebiet soll mit dem Energietrager Erdgas versorgt werden. In der Grimmer
Strale ist eine NDLPEJS0 Leitung und eine NDLPEJ160 Leitung vorhanden.
in der Strafle Am neuen Friedhof befindet sich eine Ped160NDL Versorgungsiei-
tung.
Das Gebiet ist neu zu Gberptanen. Die Gasversorgung ist im &ffentlichen Strafen-
raum einzubauen,

Telekom
Eine Erweiterung des Netzes ist vorzunehmen.
Die Verlegung der Leitungen ist mit dem ErschiieBungstrager abzustimmen und hat
im §ffentlichen Stralenraum zu erfolgen.

Mutlentsorgung / Wertstofferfassung
Die Mlllenisorgung der privaten Haushalte soll Ober die haushaltsbezogene Tonne
erfoigen. Der Standpiatz des Mdilibehaiters ist auf dem Grundstiick vorzusehen.
Sollte im Mischgebiet gewerblicher Mull anfallen, sind die entaprechenden Behélter
ebenfalls auf dem Grundstick zu errichten.
Die Wertstoffsammiung erfoigt Uiber einen neu zu errichtenden Wertstoffcontainer-
standort an der Stralle Am neuen Friedhof. Dieser Platz wird sich an der éstlichen
ErschlieRungsstralie des Baugebietes befinden und somit gut erreichbar far die Nut-
zer gein.

Aitiasten
Dem Umweltamt ist flir das Plangebiet kein Altlastverdacht bekannt. Soliten sich im
Rahmen der ErschlieBung ein Verdacht auf Altlasten ergeben ist dies dem Umwel-
tamt mitzuteilen.
Das Gelande ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Seitens des Landesamtes fir Katastrophenschutz M-V wird darauf hingewiesen,
dass auch in diesem fur den ais nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereich, Einzel-
funde auftreten konnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprachen-
der Vorsicht durchzufuhren. Bei entsprechenden Funden sind die Arbeiten einzustel-
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len und der Munitionshergungsdienst zu benachrichtigen; ggf. auch die Polizei und
die drtliche Ordnungsbehérde.

10. Bestandsbeschreibung

rom

Das Plangebiet wird zum groflten Teit landwirtschaftiich als Granland genutzt. Kenn-
zeichnend ist eine etwa 20 m breite Hacke entlang der Strafle Am neuen Friedhot.
Diaser Grungurte! zieht sich in Form von hochstdmmigen Baumreihen beidseitig der
StraBie bis zur Einmiindung in die Grimmer StraRe hin. Die vorhandens Bebauung
im ostlichen Teil des Gebietes zeichnet sich durch gine friedhofscrientierte
Mischnutzung wie Trauerkaffee, Blumenbinderei, Gartenbaubetrieb und Steinmetz
aus. Unterstitzt wird diese charakteristische Babauung durch den Standort der
stadtischen Friedhofsverwaltung und des Kompostierungsplatzes der stadtischen
Gartnerei.

-ar die Neupianung steht die Grinfidche zwischen der Hecke Ostlich des Mischge-
bietes und dem Plattenweg im Waesten zur VerfGgung. Im Siden bildet der Graben
23-001 die naturliche Grenze.

Es befinden sich keine baulichen Anlagen oder Wege im Gelénde des zukiinftigen
aligemeinen Wohngebietes.

AuBlere ErschiieBung:

Far die Erschiielung des Plangebietes wird die Strale Am neuen Friedhof mit An-
schiuss an die Grimmaer Stralle vorgesshen. Das Stralenprofil der Kreisstrafte ist
ausreichend fur die Aufnahme der Belastung aus dem Hinzukommen des Anwoh-
nerverkehrs, zumal nach Fertigstellung der Umgehungsstrae im Sommer 2000 dia
Verbindung nach Wackerow fUr Fahrzeuge geschiossen wird.

Das Plangebiet wird Gber 2wei oder drei Stralenanbindungen an die Kreisstrale
angeschiossen. Der nordlichs Teil des Plangebistes erhél keine direkten Grund-
stickszufahrien von der Kreisstrafle, da auf jeden Fall die Hecke erhalten werden
soll. Bis zur Einmundung in das neue Wohngebiet ist von der Grimmer Strafle aus
ein mindestens einseitiger FUlweg anzulegen,

Der vorhandene Plattenweg im westlichen Teil soll als Fult- und Radweageverbin-
dung von der Grimmer Strae zur Kreissiralle erhalien bleiben. Die Nutzung dieses
Plattenweges soll flr landwirtschaftliche Fahrzeuge weiterhin méglich sein.

Die Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt Qber die Haltestelle am Frigdhof. Eine
mdégtiche Erweiterung der OPNV-Angebaotes ist mit der Realisierung der Wohnbe-
bauung zu prifern,

11. Stadtebaulicher Entwurf

Das Plangebiet gliedert sich in ein Mischgebiet und ein allgemeines Wohngebiet
auf. In Anlehnung an den Bastand ist eine Erweiterung des Mischgebietes im stli-
chen Teil vorgesehen, Mit der Umverlagerung der stidtischen Garinersi und der
Ansiedlung von Betrieben, die in enger Verknipfung mit dem Friedhof stehen, weist
das Mischgebiet eine festgelegte Nuizung aif, die nicht im Konflikt mit dem Wohn-
gebiat stehen wird.

Die Verlagerung der bisher genutzten Flachen von der Grimmer Stralie in das Ge-
biet, beinhaltef sowoh! die Zusammenlegung der StGtzpunkte und den Neubau von
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bendtigten Anlagen. Fir die Lehrlingsausbildung und dis Erfillung der anstehenden
Leistungen der Gartnerei sind ca. 700 m? bebaute Fléache fur Sozial~, Werkstatt-,
Lager-, Garagen und Ausbildungsgebdude anzusetzen, Dazu kommen etwa 2000 m?
Verkehrs- und Steliflachen fur den Fuhrpark und die Kiz-Stellplétze. Weitare Bauten
sing fir die garinerische Produklion nélig. Insgesamt sind fir den Pllegestitzpunkt
ca. 5000 m? und fOr die Freiflachen der Gartnerei weitere 7500 m? bereitzustellen.
Die Zusammenfassung der unterschiediichen Aufgabenbereiche des Grinflachen-
amtes an einem zeniralen Standort ist zu begrifien. Die freiwerdende Fldche in der
Grimmer StraRRe ist laut Bebauungsplan Nr. 85 - Grimmer Strafle - als Einfamilien-
hausstandort zu erschlielRen.
Das Konzept far die Wohnbaufidchen geht von foigenden inhaltlich zu bertcksichti-
genden Grundgedanken aus:
- Es soll ein Einfamilienhausgebiet in offener Bauweise sntstehen.
- Fur die stadtische Gértnerei ist ein neuer Standort in das Plangebiet zu integrieren.
- Die Aufteilung der Griin-, Wasser- und Freifiachen sind in Anlehnung an das Bau-
grundgutachten zu erstellen, da die bebaubaren Flachen dort eingegrenzt werden.
- Das Regenwasser ist oberfidchig Gber offens Muldensysteme zu versickern.
Das Ergebnis des Baugrundgutachtens fGr das Plangebist diente als Grundlage fur
den stadtebaulichen Entwurf. Die Flachen die mit einem grofien Aufwand fur die
Grindung bebaubar sind, werden fur Grinflachen bzw. Wasserflachen vorgesehen.
Das stédtebauliche Konzep! erschliefit das Gebiet Gber zwei gleichwertige Zufahrien
von der Kreisstraflie im Norden.
Die Planstrafte B vertauft paraliel zur Kreissirafle, und biidet in ihrem ersten Ab-
schnitt die HaupterschlieRungsachse von Qst nach West.
Entiang dieser Strafle ist eine Zweigeschossige Bebauung in teilweise verdichteter
Bauweise gewollt, um diesen Stralkenzug von seiner Bedeutung fUr das Gebiet her-
vorzuheben. Die Breite der Strafle und auch die platzartigen Aufweitungen am Ende
der Strafle verleihen dieser Erschlielungsachse einen stidiischen Charakter.
Diese Achse wird Gber die Planstrale A weitergefihrt, allerdings mit einem reduzier-
ten Straenprofil. im Osten der Planstrale A ist eine Fulk- und Radwegeverbindung
zur Strafie Am neuen Friedhof vorgesehen. Die Plansiralle A erschiiefit ringférmig
den gesamten ersten Teil des Wohngebietes.
Die Planstralle B erschiielt als Ringstralle den siidwestlichen Teil des Wohngebie-
tes. Hier ist eine Aneinanderreihung von Einfamilienhausern vorgesehen, die ledig-
lich durch die von Ost nach West veriaufende Gronachse unterbrochen wird. Paral-
lel zu dieser Ringstrafie wird die Planstrafie C von Nord nach $4d den mittleren Teil
des Wohngebietes erschiioflen.

Entiang der Plansirafle A und D und bei den verdichteten Hauserreihen sind nur
Satteldacher zuléssig, die zu einer Betonung der Strallenziige innerhalb des Wohn-
gebietes beitragen sollen. In den Randbereichen sind Satteldacher und Krippel-
walmdacher zuléssig.

Durch die Auflockerung der Bebauung durch die Grinachse entstehen im Stden
inselartige Bebauungseinheiten. Die Gliederung der Bebauung durch Grilnachsen
ist in Anlehnung an die vorgesehene oberflachige Regenentwisserung des Plange-
bietes erfolgt. Die von Nord nach S54d verlaufenden Sffentlichen Grinziige ermdgli-
chen tdie Anlage einer Muldenentwéasserung, die im Schnittpunkt mit der von Qst
nach West verlaufenden Grinachse eine parkéhnliche Gestaltung erlauben.

Die Ost-West-Achse befindet sich in einer natirlichen Senke des Gelandes. In die-
sem Bereich wéren bei einer Bebauung die gréBten Aufschittungen durchzuf(hren.
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Die gewahite ErschiisBung ist ohne Probleme in Bauabschnitte aufzuisilen und be-
darfsorientiert auszubauen.

Durch die Nord-S(d-ErschlieBung ist mit der vorrangig giebelstandigen Steliung der
Hauser eine ginstige Ausrichtung der Gebaude nach SUden méglich. Insgesamt
kann durch die Gliederung mit 6ffentiichen Grinaniagen, die gleichzeitig der Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanzierung dienen, ein attraktives Wohngebiet entstehan.

im sidwestiichen Teil besteht die Chance einen groRzigigen naturmahen Spielplatz
in Verbindung mit Wasserflachen anzulegen.

Eine Verknlpfung des Plangebietes mit den angrenzenden Flachen erfolgt in erster
Linie Uber die Full- und Radwegeverbindungen. Entlang der Stralle ,Am neuen
Friedhof* ist ein Ausbau des Fullweges bis zur Grimmer Stralle notwendig.

Fur die Versorgung des Gebietes mit Produkten des taglichen Bedarfs stehen Ge-
schéafte in der Grimmer Stralke und der Altstadt zur Verfugung. Das Plangebiet ist
der Erich-BShmke-Schule zuzuordnen. Alle welterfihrendan Schulen befinden sich
in der Altstadt und der Fleischervorstadt. Die Kindereinrichtungen dieser Stadtteile
gind mitzunutzen.

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVQ)
WA-Gebiet

Den weitaus gréfiten Anteill im Plangebiet nimmt das allgemeine Waohngebiet (WA)
ein. Mit der Schaffung von Wohnsigentum sollen hier auch die allgamsin zuléssigen
Nutzungen nach § 4 BauNVQO mdglich sein.

Sachlich ergaben sich Nutzungserganzungspotentiale durch den zunehmenden An-
teil mischungsvertraglicher Dienstleistungsbetriebe, modemer Informations- und
Kommunikationstechnologien, sowie einen erhdhten Anteil an freiberuflich Tétigen,
die sich konfliktfrei in ein Wohngebiet integrieren lassen und als Bereicherung an-~
gesehen werden soliten.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmswaise zuldssigen Nutzungen wie:

-~ Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- songtige nicht stdrende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaitungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstelien

werden im WA-Gebiet ausgeschiossen.

Eine Ansiedlung soicher Betriebea it teilweise fir das Mischgebiet entlang der Stra-
e Am neuen Friedhof vorgesehen.

Durch diese Festsetzung soil der Charakier als Wohngebiet in den Vordergrund rik-
ken, zumal auch die Erschliefung nur Gber die Strafle Am neuen Friedhof erfolgt
und zus#tzlicher Verkehr nicht in das Wohngebiet gefiihrt werden soll.

Mi-Gebiat

Entiang der Strafle Am neuen Friedhof soll sich ein Mischgebiet (MI) mit friedhofso-
rientienten Nutzungen entwickeln. Die bereits vorhandenen Betriebe, wie Steinmetiz,
Bestattungsinstitut, Blumenbinderei, Trauerkaffee, Friedhofsverwaltung, sollen durch
Gartenbaubetriebe ergénzt werden.

Die Wohnbebauung umfasst zur Zeit 1 Doppelhaus und die Wohnungen von Be-
trisbsinhabern. Weitere Wohnbebauung ist in geringem Umfang mdglich.

Mit der Ansiediung der stédtischen Gérinerel wird die Entwickiung des Gebistes fast
abgeschlossen sein. Die Flachen sind dann zum gréten Teil mit den gewlnschien
Nutzungen belegt.
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Dig nach § 6 BauNVQ zulassigen Nutzungen wie Tankstellen und Vergnligungsstat-
ten sind nicht gewolit, zumal in unmittelbarer Nachbarschaft bereits eine Tankstelle
existiert. Auf Grund der Lage und eines moglichen Konfiiktes mit dem Wohngebiet
und der Nahe zum Friedhof sind Vergnlgungsstatten an diesem Standort nicht ge-
wlnscht und werden somil ausgeschiossen.

Maf} der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und BauNVv0)

Das stédiebauliche Konzept verfolgt eine Abnahme der baulichen Dichie fir das
WA-Gebiet von der ErschlieRungsachse zu den Randern des Wohngebietes.
Ausgehend von einer zwingend zweigeschossigen Bebauung mit einer GRZ von 0,4
staffelt sich das Gebiet Uber eine zweigeschossige Bebauung im mittleren und nérd-
lichen Bereich zu einer eingeschossigen Bebauung im Randbersich bei einer GRZ
von 0.3

Die Randbereiche definieren den vorlaufigen Siediungsrand des Gebietes und sol-
len daher auch von dem Versiegelungsgrad her eine Auflockerung érfahren.

Der Innenbereich ist 2weigeschossig im Sinne von einem Vollgeschoss und einem
ausgebauten Dachgeschoss festgesetzt. Die Festlegung der Firsthdhe in Verbin-
dung mit der Dachneigung regeit die HShenabwickiung der Geb&ude fiir das Gebiet.
Die Geschossflachenzahl staffelt sichi von 0,5 fiir Einzeth&user bis 1,0 fur die Rei-
nenhauser.

Die Dachform im Wohngebiet variiert zwischen dem Zeltdach im Norden, Sattelds-
cher, Kriippelwalmdacher zum Waimdach.

FUr die Hauser mit Zeltdach ist eine Dachneigung zwischen 15°-30° anzustreben.
Hier soliten moderne Wohnhduser mit Staffelgeschoss in Form von Stadtvillen ent-
stehen. Die Reihenhauser sind mit Satteldachern von 30°-48° Dachneigung auszu-
statten.

Entsprechend den Wiinschen der Blrger ist der grofite Teil des Gebietes fur Ein-
familienhauser mit Sattel- und Krippelwalmdacher zu bauen.

in dem sGdwestiichen Randbereich sind wenige Grundsticke far Walmdéacher vor-
gesenen, um in diesem groflen Wohngebiet auch der Nachirage nach Grundsitcken
fur Bungalows nachzukommen.

im Bereich des Mischgebigtes ist keine Dachform festgesetzt, da sich hier bereils im
Bestand eine Vielfalt entwickelt hat, die angesichts der exponierten Lage der Hauser
auch stadtebauilich vertrethar ist.

Die Dachneigung wird auf 15°-45° begrenzt.

Mi Bestand
Verwaltung /
Wohnen und nur Wohnen Gewerbebetrie WE EW
Gewerbe DH b WE x22EW
5 1 3 7 15
Aligemeines Wohngebiet / Planung
EFH RH MFH WE EW
ca. WE x 2.2 EW

g8 21 6 150 330
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Bauweise

Das Bebauungsplangebiet ist in ofener Bauweise mit Einzel-, Doppel- oder Reihen-
hausern zu hebauen.

Die stdlichen Wohnbauflachen sind mit Einzelhausern zu bebauen. Soweit keine
andere Festsetzung getrofien wurde, ist fir den groten Teill der Grundstucke eine
Einzel- oder Doppelhausbebauung fesigesetzt

Baugrenzen

Die Baugrenzen fur das Bebauungsplangebiet sind fir die einzelnen Grundsticke
grofzigig gefasst, um den Baufrauen bzw. Bauherren einen Spieiraum bei der Lage
ihrer Hauser zu gewahren, da durchaus keine homogenen Baugrundverhélinisse
bestehen.

Stelipiatze / Garagen und Nebenanlagen

Um den Grad der Versiegelung durch Steliplatze und Garagen auf den Grundstik-
ken zu begrenzen, sind diese nur bis zu einer Tiefe von 15 m von der Erschlie-
Rungsstrale abgewandt 2u errichten. Diese Regslung beinhaltet z.B., dass eing Ga-
rage oder ein Carport von 8 m Lange plus einss Absteliraumes von 3 m Lange ent-
lang der Grenze errichtet werden kann und zwischen Garage / Carport und Strafie
noch ein 5 m tiefer Steliplatz f0r ein weiteres Fahrzeug besisht,

Nebenaniagen in Form von Ganenhédusern oder Hundezwinger efc. sind nur bis xu
der von der Strafie abgewandten Baugrenze zulassig.

12. Verkehrskonzept

Die Anbindung an das éffentliche StralRennetz erfoigt im Norden von der Kreisstralle
uber zwei gleichwertigs Zufahrten. Dieser ndrdliche Teil der Planstrafte B ist im
Trennsystem vorgesehen. Die Stralle wird mil beidseitig angelegten Fullwegen ver-
sehen. Entiang der ndrdlichen Strallenseite ist ein Parkstreifen mit Baumen anzule-
gen.

Die drei wichtigsien weiterfihrenden Anbindungen fGhren von Norden nach Stden
in das Plangebiet. Dies ist die Planstrale C, der éstliche Teil der Planstratte £ und
der westliche Teil der Planstrafie A, die ais Mischverkehrsfidche mit Grininsein an-
gelegt werden soll. In diesan Stralen sind keine separat angelegten Steliflachen far
Kfz. vorgesehen. Eine snisprachende Gestaltung der (Oberflache soll eine Gliede-
rung des Stralenraumes vornehmen. Die Planstralle B wird durch eine verringerte
Straflenbreite ringférmig das westliche Wohngebiet erachlieften. Die Fortfuhrung der
Planstralle A erschlieflt parallel dazu den dstlichen Teil des Wohngebietes.

Im gesamten Wohngebiet sind somit keine Stichstralen mit Wendemdglichkeiten
n6tig. Der Vorteil dieses ErscChiielungssysiems liegl in der flachensparenden Weise
und der beidseitigen Bebauung.

Flr die Fuidganger und die Radfahrer stehen zusatziich noch Verkehrsflachen zur
Verfugung.

Im Nordosten beginnt ein Full/ Radweg im Anschluss an die vornandene Bebau-
ung. Dieser Weg zieht sich durch die gesamte Grinachse von Ost nach West bis zu
dem Plattenweg. Die sidlichen Freiflachen werden ebenfalls mit Wegen erschios-
sen. Langfristig ist die Anbindung an dis Grimmer Stralle durch das Bebauungs-
plangebiet Nr. 20 Zisgelhof-Nord angestrebt.
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Der vorhandene Plattenweg im Wesien dient sowohi ais Fufy-/ Radweg ais auch zur
Erschlielung der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen. Ein Ausbau
dieses Weges ist nicht im Rahmen der ErschlieBung vorgesehen.

Von der Grimmer Strale bis zur ndrdlichen Anbindung ist zumindest einseitig @in
Fullweg entlang der Stralle Am neuen Friedhof auszubauen. Die vorhandsnen
FuBwege sind fir die Anzah! der Nutzer nicht ausreichend.

13. Stadtebauliches Grin

Mit der Gestaitung der Baumreihe entltang der Strale Am neuen Friedhof und der
Hecke am nérdiichen Bebauungsplangebiet sind zwei stédtebauliche Griinzlige zu
erhaiten.

Im Bereich der zuk{nftigen stadtischen Gértnerei befindet sich gine weitera Hecke
mit zum Teil ausgewachsenen Baumreihen. Soweit die Hecke einer Neubebauung
nicht entgegensteht solt sie als gliederndes Element erhalten werden.

Mit der Erschlielung des Gebietes sind Baumbepflanzungen in den Strafsenrdumen
vorzunehmen. Die Gliederung und Auflockerung der Strafienziige durch Grofigrin
steigert die Attraktivitat und die Aufenthaitsqualitdt der Strallenrdume.

Die Glisderung des Wohngebietes mittels éffentlicher Grinflachen und die grof3z{-
gigen Griunflachen am sudlichen Rand der Wohnbebauung werden vorrangig des
Ausgleiches des Eingriffs in die Natur und Landschait dienen. Eine Beschreibung
der Mafnahmen erfoigt unter dem Punkt Ausgleichs- und Ersatzmallnahmen.

Die inselartige Grinflache im ostlichen Wohngebiet ist fOr die Errichtung eines
Spielplatzes vorgesehen. In Verbindung mit den Versickerungsfidchen und den
Anpflanzungen besteht hier die Mdglichkeit, einen natumahen Abenteuerspielplatz
anzulegen.

14. Ausgleichs- und Ersatzmanahmen

Die Gestaltung der dffentlichen Granflachen erfolgt im Rahmen der Ausgleichs- und
ErsatzmaRnahmen fur das Bebauungspiangebiet.

Die Versiegeiung des Gelandes durch den Strallen- und Wegebau und die Versie-
gelung auf den privaten Grundsticken stelit der Grinordnungsplar (Antage) detail-
liert dar. Es sind sowohi Manahmen auf den privaten Grundst(cken vorgesehen,
als auch Baumpflanzungen im Stralerraum. Die Versickerungsfidchen fur Regen-
wasser sind als 6ffentliche Grinflichen vorgesehen, die dann mit L.aubbidumen be-
pflanzt werden. Die hochstammigen Baume kénnen einzeln oder in Gruppen ange-
ordnet werden.

Die Mafinahmeflichen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind inselariig
mit Laubgeholzen zu versehen. Die Abwicklung der Grinflachen weist dann eine
aufgelockerte grofiztgige Grunflache mit dichten Hecken auf, so dass sich nach ei-
nigen Jahren eina parkdhnliche Landschaft entwickelt und das Wohngebiet um-
schiiefit bzw. gliedert.

Die Bepflanzung des Larmschutzwallas erfolgt mit einheimischen t.aubgehdizen in
Form einer dichten Hecke mit Baumtberstand, Die Baumbepflanzungen erfolgen nur
auf der 6stlichan Seite. Eine Bepflanzung der Wallkrone ist nicht vorgesehen, da bej
einer Héhe von 4,0 m der Wall nicht zusétziich durch GroRgrin betont werden soll.
Die bestehende Hecke entlang der ndrdlichen Grenze des Plangebietes soll bis auf
die der Erschiielung des Baugebietes notwendigen Flachen in ihrem Bestand erhal-
ten, gefestigt und wo ndtig erganzt werden.
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Das Grolgrin im Bereich der Flache fur die Garinerei soil weitestgehend erhaiten
bleiben. Der Verlust von Teilen dieser Hecke fUr Baufidchen ist durch die Neuan-
pflanzung am Rande der Gértnerei zu kompensieren.

Durch die Festsetzungen von Flachen und Malnahmen zum Ausgleich ist der Ein-
griff in Natur und Landschaft im Bebauungsplangebiet nahezu ausgeglichen.

Fur die Ma3nahmen auf den privaten Grundsttcken sind die EigentUmer verantwort-
lich. Sie (ibernehmen die Kosten der Herstellung und die Pflege.

Die MalRinahmen auf den dffentlichen Fidchen werden im Rahmen der Erschiiellung
erfolgen. Die Abrechnung der Kosten fliefit in den Grundstickspreis mit ein, so dass
&8 zu Keiner Einzelabrechnung fir die Grundstickserwerber kommen wird.

Eine Zuordnungsfestsetzung der Ausgleichsmalnahmen eriibrigt sich demzufolge.

15. Immissionsschutz

Die zukinftige Wohnbebauung wird etwa 70 - 100 m &stlich der geplanten Umge-
hungsstrate beginnen.

Bei einem erwarteten Verkehrsaufkommen von ca. 23.000 Autos pro Tag liegt der
Larmpege! gemafl DIN 18005 bei 70,8 dB(A) tags und 83,4 dB(A) nachts.

Diese Werte erfordern Schallschutzma@nahmen flir das geplante Wohngebiet.

Die Orientierungswerte flr das WA liegen bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.
Zum Schutz vor Verkehrsiarm, der von der Umgehungssiralle zu erwarten ist, ist ein
Larmschutzwall und der Larmpegelbereich il fir den westlichen Straflenzug festge-
setzt,

Dieser Lamschutzwall dient vorrangig dem Schutz der Aufenthaltsrdume im Erdge-
schoss und der Freiflichen.

Die Lage direkt &stlich der Umgehungsstralle héatie einen geringflgig hbheren Effekt
auf die Lérmausbreitung, ist aber bautechnisch schwieriger zu realisieren, da die
Aufschittung des Walles auf dem vorgefundenen Boden nicht durchgéngig durch-
fuhrbar ist.

rinzu kommt, dass die vorgefundene Gelandehthe gegenitber der im Plan festge-
setzten Flache fir den Wall um ca. einen Meter niedriger liegt.

Der finanziglle Aufwand und die gestalterische Einbindung des Wailies in die Umge-
bung stelit sich bei einer Héhe von 6 m problematisch dar.

For beide Lagevarianten des Larmschutzwalles ist die Festsetzung des Lampegel-
bereiches Il Kir den dstlichen Stralenzug erforderlich. Fir die nach Westen orien-
tierte Gebaudeseiten ergeben sich dadurch erhéhte Anforderungen an die Auen-
bauteite der Gebéude, insbesondere an die Fensterflachen. Unabhéngig von den
getroffenen Festsetzungen sind geman einer VDI- Vorschrift fir Schlafrdume und
Kinderzimmer mit Nachtbeurteilungspegel ,Auen” von mehr als 50 dB(A) Liftungs-
ginrichtungen, die eine Luftwechseirate von 20 m® pro Person/Stunde garantieren,
vorzusehen. Die Luftzuflhrung kann im Einzeifail durch eine in die Fassade/Fenster
integrierte schalligedémmie Zulufteinrichtung erfolgen.

Die Verlagerung der Gartnerei in das Mischgebiet flihrt zu keinen schadlichen Um-
welteinwirkungen auf das Wohngebist.

Nach der BauNVO sind Gartenbaubetriebe auch in Wohngebieten zulassig. Die Zu-
fahrt und der Betriebghof werden durch die Gebaude abgeschirmt.

Die Steinmetzbetriebe befinden sich in 160 m Entfernung zum WA - Gebiet und wer-
den durch die Bebauung der Garinerei abgeschirmt,
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16. Muldenversickerung

Versickerungsmuiden sind flache, in der Regel begrinte Bodenvertiefungen. Die
Muidenversickerung ist eine Variante der Oberfiachenversickerung, bei der in der
Muide eine zeitweise Zwischenspeicherung des von den befestigten Fiachen zuge-
leiteten Regenwassers stattfindet, bevor es in den Untergrund versickert oder abge-
leitet wird.

sickerfahige
I tareone

Versickerungsmuide mit oberirdischen Zulauf Gber eine gepfiasierte Rinne

Ahsetzbeckan mit Varsickerungsbecken
hafestioter Sohie mit Steinschitiung

*, -
e 5 A
l % P S -

versickerungsbecken mit vorgesdhait;i_éfé

. .
W, iy
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17. Flachenbilanz:

inha

Gesamtfiache B.-Plan Nr. 72 18,76

Pianung Mi-Gebiet 3,53
einschl. stadt. Gartnerei

Neftowohnbautand 7,40

Straflenverkenrsfidche 1,78

Grunfiéche 537

Gffentlich 4 57

privat 0,80

Wasserfléiche 0,68

Hansestadt Greifswald, den 30.05.2000
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