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1.1

Anlass und Ziel der Planung

1. 1. EinfGhrung

Ein in Grimmen ansassiger Bauunternehmer und Projektentwickler
beabsichtigt in Greifswald die Errichtung von Hausern fir das Altengerechte
Wohnen. Dazu hat der Bauherr nérdlich der Grimmer StraBBe, westlich des
Alten Friedhofsweges ein ca. 1,20 ha groBes Grundstiick erworben, welches
ehemals teilweise bebaut war und in der Zwischenzeit berdumt worden ist.

Beziiglich des Gesamtvorhabens und des zur Verflgung stehenden
Grundstlickes ist einzuschatzen, dass eine Bebauung auf der Grundlage des
§ 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile) nicht méglich ist. Dies bedeutet, dass es fir die
Umsetzung des Vorhabens einer konkretisierenden Beleitplanung bedarf.
Aufgrund der besonderen értlichen Gegebenheiten der Vorhabensflache
wurde die Anwendung des § 13 a - Bebauungsplane der Innenentwicklung
favorisiert. Dies bedeutete, dass im Rahmen des beschleunigten Verfahrens
auf der Grundlage des § 13 a BauGB

1)  auf eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit auf der Grundlage des
§ 3 Abs. 1 BauGB und eine friihzeitige Behdérdenbeteiligung auf der
Grundlage des § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden konnte;

2) von einer Umweltprifung auf der Grundlage des § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz
2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen wurde;

3) der Bebauungsplan erstellt werden konnte, obwohl die beabsichtigte
Planung von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
der Universitats- und Hansestadt Greifswald abweicht;

4)  Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten.

Planungsziel

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes, welches von einem Investor
der Universitats- und Hansestadt Greifswald vorgelegt worden ist, sollen in
die zu errichtenden Hauser fur das Altengerechte Wohnen 3 bis 5
Wohneinheiten mit je ca. 60 gm Wohnflache integriert werden. Je
Wohneinheit stehen neben Wohnzimmer (ca. 24 gm) und Schlafzimmer (ca.
10 gm) dabei auch Kiche, Bad, Hauswirtschaftsraum und Flur den kiinftigen
Bewohnern zur Verfligung. Bei vollstandig eingeschossiger Bebauung
kénnten so 50 altengerechte Wohnungen entstehen. Um jedoch auch
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hinsichtlich unerwartet hoher Nachfrage reagieren zu kénnen, halt es der
Investor nicht flr ausgeschlossen, Teile der Bebauung auch 2-geschossig zu
realisieren.

Neben der technischen Ver- und Entsorgung wird die verkehrliche Anbindung
der entstehenden Seniorenwohnanlage tber die Grimmer StraBe erfolgen.
Aufgrund der besonderen Ansprliche der zuklnftigen Anwohner wurde
seitens des Investors der Bau einer PrivatstraBe mit Wendeeinrichtung
angestrebt. Sowohl im Hinblick auf die Verkehrssicherheit aber auch im
Hinblick auf die notwendige Wohnruhe wurde seitens des Vorhabenstragers
die Realisierung einer 6ffentlichen StraBe mit Erschlie Bungsfunktion fir
benachbarte Baugebiete fiir nicht akzeptabel gehalten.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 80 liegt, wie der Name schon
sagt, nérdlich der Grimmer StraBe und damit in der Fettenvorstadt der
Universitats- und Hansestadt Greifswald. Das Plangebiet umfasst die
Flurstlcke 11/14, 12/4,12/7, 12/9, 13/18, 13/19 und 13/20 (teilweise) der Flur
1 der Gemarkung Greifswald. Im Nordosten wird das Plangebiet unmittelbar
durch den "Alten" Friedhofsweg begrenzt, der jedoch aufgrund seines
derzeitigen Ausbaugrades und StraBenzustandes nicht fir die verkehrliche
ErschlieBung des Plangebietes genutzt werden kann. Auch eine zukinftige
Anbindung an den "Alten" Friedhofsweg wird seitens des mittels
stadtebaulichen Vertrages gebundenen Vorhabenstragers ausgeschlossen.

3.  Ubergeordnete und értliche Planungen

3. 1. Landes- und Regionalplanung

Das Landesraumentwicklungsprogramm M-V, Stand 2005, und das Regionale
Raumordnungsprogramm Vorpommern Stand 29.09.1998 weisen die
Universitats- und Hansestadt Greifswald und die Hansestadt Stralsund als
gemeinsames funktionsteiliges Oberzentrum aus.

Der Ordnungsraum Greifswald umfasst das Gebiet der Stadt und das
Umland. Greifswald bildet als Kernstadt einen Entwicklungsschwerpunkt. Auf
der Ebene der Landesplanung und der Regionalplanung gibt es keine
Vorgaben, die speziell fiir das Plangebiet der Satzung des Bebauungsplanes
Nr. 80 - Noérdlich Grimmer StraBe - von Bedeutung sind. Die Ausweisungen
auf diesen Ebenen sind allgemeiner Art. Auch anderweitige Planungen
Ubergeordneter Planungstrager, die unmittelbaren Einfluss auf das Plangebiet
haben, sind derzeit nicht bekannt.



Begriindung zur Satzung des Bebauungsplans Nr. 80 - nérdlich Grimmer StraBe der Universitats- und Hansestadt Greifswald

5

3. 2. Flachennutzungsplanung

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 80 - Nérdlich
Grimmer StraBe — weist der Flachennutzungsplan fir die Planflache eine
Darstellung von gewerblichen und gemischten Bauflachen aus. Da damit der
Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wurde, wird
der Flachennutzungsplan gemaB § 13a Absatz 2 Nr. 2 BauGB mit
Inkrafttreten des Bebauungsplans im Wege der Berichtigung angepasst
(Anlage — Plan der 1. Berichtigung des Flachennutzungsplans). Nunmehr wird
eine Wohnbauflache dargestellt, die die geordnete Entwicklung in diesem
Bereich nicht beeintrachtigt. Diese Berichtigung ist ein redaktioneller Vorgang,
fir den kein Aufstellungsverfahren gefordert ist. Mit der Bekanntmachung zum
Bebauungsplan soll auf die 1. Berichtigung des Flachennutzungsplans
hingewiesen werden.

3. 3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald weist in
seinem Plan - Entwicklungskonzeption - flr den gesamten Bereich den
bisherigen Bestand und damit ein Gewerbegebiet sowie vorhandene
Siedlungsbereiche aus.

3. 4. Verkehrsentwicklungsplan und Nahverkehrsplan

Die Grimmer StraBBe, an die das Plangebiet angeschlossen wird, ist als
stadtische HauptverkehrsstraBe ausgewiesen. Sie ist eine
HauptzufahrtsstraBe Greifswald und bindet die UmgehungsstraBe sowie
weiter die Autobahn an. Entlang der Grimmer StraBe verlauft eine Buslinie
des OPNV.

3. 5. Verbindliche Bauleitplane

Fir den Geltungsbereich der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 80 - Nérdlich
Grimmer StraBe - liegen derzeit keine verbindlichen Bauleitplanungen vor. Im
Umfeld des Plangebietes sind die rechtskraftigen Bebauungspléne Nr. 21 -
Ziegelhof Sud -, Nr. 41 - Am Muahlenweg -, Nr. 70 - Gartnerei SoldmannstralBe
-, Nr. 72 - Galgenkampwiesen - und Nr. 91 - Einkaufszentrum Grimmer
StraBe - angesiedelt.

Des Weiteren sind auch die Planbereiche der Bebauungsplane Nr. 64 -
Wohnpark Brauerei - und Nr. 65 - Grimmer StraB3e -, welche sich derzeit im
Verfahren befinden und aus diesem Grunde noch keine Rechtskraft erlangt
haben, in der Umgebung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
80 situiert.

3. 6. Ortliche Planungen

Fir den Geltungsbereich der Satzung des Bebauungsplanes Nr. 80 - nérdlich
Grimmer StraBe - liegen derzeit keine anderen &rtlichen Planungen vor.
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Lediglich angrenzend an das Satzungsgebiet (zwischen Plangebiet und
Grimmer StraBe) wurde ein Bauantrag fir einen Lebensmitteldiscountmarkt
eingereicht. Nachdem die Blrgerschaft der Universitats- und Hansestadt
Greifswald die Aufstellung des B-Planes Nr. 80 - Nérdlich Grimmer StraBe -
beschlossen hatte, wurde dieser Bauantrag positiv beschieden.

Dartber hinaus beabsichtigt die Universitats- und Hansestadt Greifswald den
Ausbau des "Alten" Friedhofsweges. Eine Tiefbauplanung flr diesen Bereich
liegt jedoch derzeit noch nicht vor.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Beim Plangebiet handelt es sich um eine ehemals weitgehend bebaute
Flache. Lange Zeit war diese Flache ungenutzt, die verbliebenen baulichen
Anlagen in einem schlechten Zustand. Es ist einzuschatzen, dass diese
Flache bis zu ihrer Beradumung, die in unmittelbaren Zusammenhang mit dem
Interesse des Investors zur Errichtung einer Seniorenwohnanlage auf dem
Grundstick steht, einen stadtebaulichen Missstand darstellte. Eine
landwirtschaftliche Nutzung der Flache ist nicht gegeben.

Im Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V vom Juli 1995 wurde der
Bemessungshochwasserstand fiir das Gebiet der Universitats- und
Hansestadt Greifswald mit 2,90 m tGber HN begriindet. Es ist festzustellen,
dass weder im Geltungsbereich des Bebauungsplanes noch im
angrenzenden bebauten Stadtgebiet Flachen situiert sind, die dem Anspruch
nach Hochwasserfreiheit gerecht werden. Es wird jedoch festgestellt, dass
mit der Hochwassergefahr keine erhebliche Gefahrdung der Gesundheit und
keine Gefahr fir Leib und Leben verbunden sind. Durch das Wasser werden
auf den Baugrundsticken und an den baulichen Anlagen keine Gefahren oder
unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen. Daher ist hier eine bauliche
Nutzung nicht als bauplanungsrechtlich unzulassig anzusehen.

5. Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet ist zwar einerseits zentrumsnah, andererseits jedoch aufgrund
der rlickwartigen Bebauung in "zweiter" Reihe im Bezug auf die "Grimmer
StraBe" verkehrsberuhigt gelegen. Gewerbliche Nutzung, die ehemals am
Standort und im Umfeld des Plangebietes vorhanden war, ist nicht mehr
vorhanden. Damit bietet diese Flache gute Voraussetzungen flr die
Entwicklung im Sinne des Wohnens.

Seitens der Universitats- und Hansestadt Greifswald wurde mittels
stadtebaulichen Vertrages ein Investor gebunden, der in diesem Bereich
Gebaude fir altengerechtes Wohnen (kein Pflegeheim) herstellen méchte.
Der Vorhabenstrager beabsichtigt, mehrere Reihenhauser zu errichten, in
denen 3 bis 5 ca. 60 gm groBe Wohneinheiten zur Verfligung stehen werden,
in den die zuklUnftigen Anwohner in eigener Regie, eventuell unterstitzt durch
Hilfs- oder Pflegepersonal, wohnen werden.
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Sollte das Vorhaben des Investors nicht umgesetzt werden kénnen, ware
auch eine "normale" Nutzung der Bauflachen in Sinne eines Allgemeinen
Wohngebietes mdglich. In diesem Falle kbnnten am Standort Einzel-, Doppel-
oder auch Reihenhauser entstehen. Aufgrund ihrer allgemeinen Eignung der
Flache fir den Wohnungsbau wirde auch solch eine Entwicklung nicht zu
stadtebaulichen Missstédnden im Plangebiet fihren.

6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen

6. 1. Art der baulichen Nutzung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wurde ein Allgemeines Wohngebiet
entwickelt. Damit dient das Plangebiet insbesondere dem Wohnen. Aufgrund
der Lage und der GréBe des Plangebietes machte es sich notwendig, die
bauliche Zulassigkeit innerhalb des Plangebietes zu steuern. Dazu wurden
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen, die gem. § 4 Abs. 3 BauNVO in Allgemeinen Wohngebieten
ausnahmsweise zulassig sind, ausgeschlossen. Ebenfalls wurde die
Zulassigkeit von Anlagen fir kulturelle und sportliche Zwecke aufgrund der
GrdBe und der Lage des Plangebietes reduziert. Diese nach § 4 Abs. 2
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen sollen im Plangebiet lediglich
ausnahmsweise zuldssig sein.

6. 2. MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird Uber die zulassige Grundflachenzahl
und Uber die Festsetzung der zulassigen Geschossigkeit der entstehenden
Hauser regelt. Entsprechend der Satzung des Bebauungsplanes ist es
moglich, 40 % des Baugrundstiickes einer Versiegelung zuzufihren (GRZ
0,4). Diese Versiegelungsrate darf mit 50 von 100 durch Nebenanlagen
Uberschritten werden. Dies bedeutet, dass immerhin 40 % des
Baugrundstiickes einer Begrinung zuzuftihren ist.

In Ausnahmeféllen ware es méglich (wenn stadtebauliche Griinde dies
gebieten), den Versiegelungsanteil weiter zu erhéhen. Davon hat die
Universitats- und Hansestadt Greifswald keinen Gebrauch gemacht. Aufgrund
der besonderen Art der baulichen Nutzung (Seniorenwohnanlage), die fir das
Plangebiet angestrebt wird, wurde eine mindestens 40 %ige Begrinung der
Flachen als unerlasslich betrachtet.

Hinsichtlich der Geschossigkeit ist festzustellen, dass sowohl eine ein- als

auch eine zweigeschossige Bebauung am Standort méglich ist. Im Hinblick
auf den angrenzenden freien Landschaftsraum wird eingeschétzt, dass eine
héhere Bebauung (drei- oder mehrgeschossig) hier nicht anzustreben ware.

6. 3. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Satzung des Bebauungsplans Nr. 80 wurde definiert, dass innerhalb
des Plangebietes lediglich eine offene Bauweise zulassig ist. Dies bedeutet,
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dass keine Gebaude entstehen kdénnen, die langer als 50 m sind. Zudem
wurde durch die Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflachen mittels
Baugrenzen gesteuert, wo die einzelnen Gebaude innerhalb des Plangebietes
errichtet werden kdnnen. Dies dient einerseits der Optimierung der
Flachennutzung innerhalb des Plangebietes, andererseits méchte die Stadt
damit Einfluss auf die Gestaltung des Plangebietes nehmen.

6. 4. Hochwasserschutz

Wie bereits ausgeflihrt, befinden sich die mit dem B-Plan Nr. 80 - N6érdlich
Grimmer StraBe - festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete im
hochwassergefahrdeten Bereich des Greifswalder Boddens. Die derzeit im
Plangebiet anzutreffenden Gelandehdhen liegen dabei zwischen 0,39 m Uber
HN und 1,47 m tGber HN. Die Grimmer StraBe, die als Referenz dient, liegt bei
1,50 m Uber HN. Um hochwasserfrei im Plangebiet bauen zu kénnen, musste
die Oberkante der Fundamente der entstehenden Gebaude 3,00 Uber HN und
somit 1,50 m Uber Niveau der Grimmer StraBe angesiedelt werden. Dies ist
aus stadtgestalterischer Sicht nicht umsetzbar. Zur weitgehenden Sicherung
des Hochwasserschutzes im Plangebiet wurde nunmehr festgesetzt, dass die
zu realisierende private Verkehrsflache auf das Niveau der Grimmer StrafB3e
(1,50 m Uber HN) zu legen ist. Die Gebaude, die im Plangebiet entstehen und
dem dauerhaften Aufenthalt dienen sollen, sind so herzustellen, dass die
Oberkante des Fundamentes mindestens 1,65 m tber HN und damit ca. 15
cm Uber dem Niveau der erschlieBenden StraBe liegen. Zusatzlich ist in der
Satzung des Bebauungsplanes Nr. 80 verankert worden, dass fur alle
Gebaude, die vor Sicherstellung eines komplexen Sturmflutschutzes fir
Greifswald errichtet werden, als Mindesthéhe eine
ErdgeschossfuBBbodenhdhe von 1,88 m HN sowie zuséatzlich die
Gewabhrleistung der Standsicherheit gegentber Wasserstanden bei Eintritt
des Bemessungshochwassers (BHW = 2,90 m HN) zu sichern ist.

Zudem wurde mit dem B-Plan definiert, dass auf dem Grundstiick des mittels
stadtebaulichen Vertrages gebundenen Vorhabenstragers Mdglichkeiten des
hochwasserfreien Aufenthalts der Bewohner des Plangebietes vorzuhalten
sind. Die Festsetzungen des B-Planes hinsichtlich der Geschossigkeit
erlauben dieses.

Des Weiteren wurde in der Satzung des B-Planes festgesetzt, dass die im
Plangebiet zu errichtenden Anlagen hochwassersicher zu griinden sind.
Erganzt werden diese Festsetzungen durch Hinweise, die darauf abzielen,
dass im Geltungsbereich der Satzung auf das Unterkellern der entstehenden
Gebaude verzichtet werden sollte und es im Plangebiet unzuldssig ist,
wassergefdhrdende Stoffe zu lagern.

Hochwasser ist ein Ereignis, welches nicht nur AuBenbereichsflachen und
das Plangebiet sondern auch weite Teile des Innenbereiches der
Universitats- und Hansestadt Greifswald betrifft. Zur Abwehr dieser
Hochwasserge-

fahrdung soll ein Sperrwerk an der Ryckmiindung mit seitlichen
Anschlussdeichen errichtet werden. Da die bauliche Nutzung des Plangebiets
jedoch vor der Inbetriebnahme des Kistenschutzvorhabens geplant ist, galt
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es fir die Stadt abzuwagen, inwieweit unter Beachtung der Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse einerseits, der Anforderungen an die
Stadtgestaltung sowie der unternehmerischen Interessen zur Senkung der
Investitionskosten andererseits mit dieser Problematik umgegangen wird. Die
mit der vorliegenden Satzung des Bebauungsplans getroffenen
Festsetzungen, ergénzt um Hinweise, stellen dabei eine Kompromisslésung
dar.

. Immissionsschutz

In der vorliegenden Satzung des Bebauungsplans Nr. 80 konnte auf
Festsetzungen bezlglich des Schutzes der Anwohner vor Immissionen
verzichtet werden. Weder von der vorhandenen noch von der noch zu
realisierenden Umgebungsbebauung gehen Emissionen aus, die zu
unzumutbaren Belastungen innerhalb des Satzungsgebietes flihren. Aufgrund
des Abstandes zur Grimmer StraBe sind dariber hinaus auch keine
relevanten Beeintrachtigungen durch Verkehrslarm gegeben.

. Offentliche / private Griinflachen

Auf die Ausweisung von privaten/éffentlichen Grinflachen wurde verzichtet.
Aufgrund der geringen GréBe des Plangebietes kann ein spezieller Bedarf fiir
gesondert ausgewiesene Griunflachen (z.B. mit der Zweckbestimmung
Spielplatz oder Park) nicht abgeleitet werden. Die Begriinung des
Plangebietes wird allein dadurch gesichert, dass festgesetzt worden ist, dass
die baulich nicht genutzten Bereiche zu begrinen sind.

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

In der Stellungnahme des Fachbereiches Naturschutz der Unteren
Umweltbehdrde der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist darauf
verwiesen worden, dass im nérdlichen Randbereich des Satzungsgebietes
Granstrukturen existieren, die der Greifswalder Baumschutzsatzung
unterliegen und teilweise erhaltenswert sind. Dabei handelt es sich um
verschiedene Gehdlzarten entlang der Grabenbdschung (innerhalb des
Uferschutzstreifens). Zum Schutz dieser Geholze wurden die im
Geltungsbereich der Satzung liegenden Teile der Béschung des Vorfluters
22/004 sowie der Uferschutzstreifen entlang des Grabens als Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Die in diesem Bereich gelegenen Gehdlze unterliegen
grundsatzlich dem Erhaltungsgebot. Zur Festlegung notwendiger Schnitt-
bzw. FallmaBnahmen ist die Untere Naturschutzbehdérde zu kontaktieren.

Die Festsetzung einer Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft, die Gber die Festsetzung der
Erhaltung des Zustandes hinaus geht (Entwicklungsflache), war in der
vorliegenden Satzung entbehrlich. In diesem Zusammenhang ist auf § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB verwiesen. Hier wird ausgefihrt, dass Eingriffe, die
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aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des §1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig gelten. Dieser Vorbehalt gilt fir einen Bebauungsplan nach § 13a
BauGB, wenn in ihm eine zulassig Grundflache von weniger 20.000 gm
festgesetzt worden ist. Da dies bei der vorliegenden Planung der Fall ist,
bedarf die Planung keiner gesonderten Festsetzung von
AusgleichsmaBnahmen.

6. 8. Alilasten

Im Rahmen der Beteiligung Trager oOffentlicher Belange ist durch die Untere
Abfalloehérde darauf verwiesen worden, dass aufgrund der ehemals
gegebenen gewerblichen Nutzung der Flache eine Belastung der Flache
durch Schadstoffe nicht ausgeschlossen werden kann. Anhaltspunkte daflr
gibt der Umstand, dass sich auf der Flache eine Containertankstelle und ein
Fasslager befanden. AuBerdem wurden Fasser mit Mineraldl, Farben und
Lacken durch Vandalismus auf dem Grundstiick verkippt. Seitens der
Behdrde wird zudem davon ausgegangen, dass Bauschutt auf dem Gelande
unter der Gelandeoberflache eingebaut wurde. § 2 des Stadtebaulichen
Vertrages, der zwischen der Stadt und dem Vorhabenstrager abgeschlossen
worden ist, regelt, dass der Investor eventuell vorhandene Altlasten auf seine
Kosten zu beseitigen hat. In Ergdnzung des stadtebaulichen Vertrages wurde
vereinbart, dass der Investor vor Baubeginn die von der Unteren
Abfalloehérde geforderte Gefahrdungsabschatzung erarbeiten lasst und eine
eventuell notwendige Sanierung des Baugrundstiicks mit der Behérde
abstimmt sowie die Bestatigung dieser eventuell erforderlichen
Altlastensanierung vorlegt.

6. 9. Verkehrliche ErschlieBung

Aufgrund der besonderen Anforderungen des mittels stadtebaulichen
Vertrages gebundenen Vorhabenstréagers an den Standort wurde im
Plangebiet eine PrivatstraBe ausgewiesen, die auch in Zukunft keine
Verbindungsfunktion ibernehmen wird. Die Anbindung dieser StichstraBBe (mit
Wendeeinrichtung) erfolgt im Bereich der Grimmer StraBe. Eine Anbindung
der privaten Verkehrsflache an den "Alten Friedhofsweg" wird
ausgeschlossen. Die private Verkehrsflache ist so auszubauen, dass das fr
die Millentsorgung im Wohngebiet notwendige Mullfahrzeuge mit einem
Gewicht von 18,00 Tonnen als Bemessungsfahrzeug fungiert.

6.10. Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung innerhalb des Plangebietes ist gesichert. Von den
Stadtwerken Greifswald ist dargestellt worden, dass in das 6rtlich vorhandene
Netz eingebunden werden kann. Dem durch stéadtebaulichen Vertrag
gebundenen Vorhabenstrager wurde mitgeteilt, dass es zur Konkretisierung/
Realisierung der Trinkwasserversorgung im Plangebiet eines
ErschlieBungsvertrages bedarf.
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Strom

Die B-Plan Flachen entstammen einem ehemaligen Gewerbegebiet.
Altbestande sind nach MaBgabe des ErschlieBungstragers zu entfernen und
werden nicht vom Leitungstrager ibernommen.

Die Flachen sind fiir eine reine Wohnbebauung mit einen 0,4 kV-/NS-Netz
neu zu erschlieBen.

Die auBerhalb der B-Plan Grenzen befindlichen Trafostationen der SVG
(gegenlber dem entkernten Verwaltungsgebéaude) ist flr die zuklnftige
Versorgung des Gebietes mit ELT.- Energie unter den genannten Attributen
geeignet.

Demnach beginnt und endet dort das Netz. Nach jetzigem Planungsstand, bei
dem lediglich Baufenster angegeben sind, ist von der Errichtung eines
Kabelverteilerschrankes B06 auszugehen.

Flr diesen ist ein geeigneter Standort im Bereich der Einmindung der B-Plan
StraBe in der Grimmer StraBe zu reservieren.

Das im Bereich der HauptstraBe befindliche Ortsnetz ist in den neuen
Schrank mit einzubinden.

Nachdem ein fortgeschrittener Planungsstand vorliegt, kbnnen wir eine
konkrete technische ErschlieBungslésung angeben. Der ErschlieBungstrager
hat die Pflicht, sich diesbezliglich mit uns als Netzbetreiber, rechtzeitig im
Vorab zur Planabstimmung, in Verbindung zu setzen.

Gas

Seitens der Gasversorgung Greifswald GmbH wird darauf verwiesen, dass
sich im unmittelbaren Umfeld sowohl Mitteldruck-/Niederdruckgasleitungen
als auch Hausanschlisse befinden und dieser Leitungsbestand bei weiteren
Arbeiten im Plangebiet unbedingt zu beachten ist. Aus diesem Grunde muss
sich der durch stadtebaulichen Vertrag gebundene Vorhabenstrager vor
Baubeginn im Rahmen eines Ortstermins Uber die notwendigen
SicherheitsmaBnahmen informieren lassen.

Fernwarme

Nach Aussage des Versorgers, der Stadtwerkes Greifswald GmbH, ist am
Standort des B-Planes weder eine Fernwarmeversorgung gegeben noch ist
diese geplant.

Schmutzwasser
Das Ableiten das Schmutzwassers ist Uber den vorhandenen Anlagenbestand
des Entsorgungstragers zu realisieren.

Niederschlagswasser

Hinsichtlich des sowohl auf den privaten Grundstiicksflachen als auch des auf
der privaten StraBe anfallenden Regenwassers ist die Anlage eines
Regenrickhaltebeckens mit Uberlauf an den Graben 22/004, der das
Grundstlck im Nordwesten begrenzt, angedacht. Vom Wasser- und
Bodenverband ist die Anlage eines Regenrlckhaltebeckens begriiBt worden
und in der Stellungnahme des Wasser- und Bodenverbandes wurde darauf
verwiesen, dass dieses konzeptionell vorgesehene Regenrickhaltebecken
auf jeden Fall realisiert werden sollte. Trotzdem musste im Rahmen der
Beteiligung der Behérden sowohl von der Unteren Wasserbehdrde als auch
vom Wasser- und Bodenverband "Ryck-Ziese" darauf verwiesen werden,
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dass die so vorgesehene Ableitung des Niederschlagswassers am Standort
nicht problemlos ist. Der vorhandene Vorfluter 22/004 ist derzeit nicht in der
Lage, das im Plangebiet anfallende Regenwasser aufzunehmen. Auch das
durch das Regenrickhaltebecken verzdgerte Abgeben von Regenwasser [6st
dieses Problem nicht vollstandig. Da aufgrund der Baugrundverhéaltnisse ein
generelles Versickern anfallenden Niederschlagswassers ebenfalls nicht
mdglich ist, bedarf es fur die Ableitung des Regenwassers des Ausbaues der
vorhandenen Vorflut. Der durch einen stadtebaulichen Vertrag gebundene
Vorhabenstrager wurde entsprechend informiert. Dieser hat ein Planungsbiro
beauftragt, eine Konzeption flr die Regenentwéasserung des
Satzungsgebietes zu erarbeiten. Dabei ist zu beachten, dass eine
Vernassung von Nachbargrundstiicken durch auf dem Satzungsgebiet
anfallenden Niederschlagswassers auf jeden Fall zu vermeiden ist.

6.11. AuBere Gestaltung / Festsetzungen nach LBauO M-V

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen hat die Universitéats- und
Hansestadt Greifswald, in Ergdnzung zu bestehenden Aussagen der
Landesbauordnung M-V, die Méglichkeit, weitere bauordnungsrechtliche
Festsetzungen gem. § 86 LBauO M-V zu treffen. Diese Festsetzungen
kénnen Aussagen zu Gestalt und Material der Baukdérper machen, um eine
gute Eingliederung des neuen Baugebietes in das vorhandene typische Orts-
und Landschaftsbild zu gewahrleisten und einen harmonischen
Gesamteindruck des Gebietes zu erzielen. Von der Méglichkeit der Definition
bauordnungsrechtlicher Festsetzungen wurde Gebrauch gemacht, um eine
ansprechende Gestaltung auch fir dieses Baugebiet der Stadt zu erreichen.
So wurde unter anderem festgelegt, dass im Plangebiet lediglich
Hauptgebaude mit Walmdéachern mit Dachneigungen zwischen 25°und 35°
zulassig sind. Gleichzeitig ist bestimmt worden, dass sowohl Carports als
auch Garagen flachere Dachneigungen aufweisen dirfen. Zur Einbindung des
Plangebietes in die vorhandene Umgebungsbebauung ist zudem bestimmt
worden, dass als Dacheindeckung Dachziegel / Betonsteine in den Farben rot
bis rotbraun zu verwenden und dass Solarenergieanlagen auch in anderen
Farben zulassig sind. Korrespondierend damit wurde festgesetzt, dass die
Fassaden in hellem Putz auszufthren sind. AuBerdem ist bestimmt worden,
dass Verblendmauerwerk im Farbspektrum ziegelrot bis rotbraun nur bis zu
einem Fassadenanteil von 30 % in Verbindung mit Putz ausgefiihrt werden
darf.

Im Hinblick auf die Gestaltung der entstehenden Wohnhauser ist zudem noch
festgesetzt worden, dass bei Doppel- bzw. Reihenhausern eine einheitliche
Gestaltung des Baukérpers sowohl im Hinblick auf das Material und die Farbe
der AuBenhaut als auch im Hinblick auf die Ausfihrung des Daches
(Dachform, -neigung, Farbe und Material der Dacheindeckung) zu sichern ist.

6.12. Uferschutzstreifen

GemaB § 81 Absatz 2 LWaG M-V sind bauliche und sonstige Anlagen, die
nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich notwendig sind, im
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Uferbereich von Gewassern unzulassig. Als Uferbereich gilt entsprechend
Absatz 1 des § 81 LWaG M-V die an die Gewasser angrenzende Flache in
einer Breite von sieben Metern jeweils landseits der Boschungsoberkante. Im
Hinblick auf den Vorfluter 22/004 wurde der zu beachtende Sicherheitsstreifen
nachrichtlich in die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 80 - ndrdlich Grimmer
StraBe - Ubernommen. Zudem wurde auf die Gesetzesgrundlage der
Nachrichtlichen Ubernahme verwiesen.

7. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan Nr. 80 wird eine ehemals gewerblich genutzte,
zwischenzeitlich brach gefallene Flache einer baulichen Nachnutzung
zugefuhrt werden. Waren bislang auf dem Grundstlck stadtebauliche
Missstande zu beklagen, so ist festzustellen, dass in Hinblick auf eine
zukinftige Bebauung der Flache bereits eine Berdumung der Altstruktur
stattgefunden hat. Dies ist insbesondere mit einer Entsiegelung der
urspriinglich von 100%ig versiegelten Flache einhergegangen. Lediglich das
ehemalige Verwaltungsgebaude im Nordwesten des Plangebietes ist erhalten
geblieben. Hier wurde seitens des Vorhabenstragers, der mittels
stadtebaulichen Vertrages gebunden worden ist, bereits ein Bauantrag zur
Umnutzung gestellt.

Aufgrund der vormals gegebenen Bebauung der Plangebietsflache ist
einzuschatzen, dass im Plangebiet weder hochwertige Biotop- noch
ungestdrte Bodenstrukturen anzutreffen sind. Auch sensible und damit
besonders schiitzenswerte Tierarten sind im Plangebiet nicht bekannt. Damit
ist einzuschéatzen, dass der mit der Neubebauung der Flache verbundene
Eingriff in Natur und Landschaft nur geringfiigig ist und die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes bei einer Neubebauung der Flache nicht weiter
verringert wird. Vielmehr ist davon auszugehen, dass durch die Sicherung
einer 40%igen Begrindung des Baugrundstlickes und der Anlage eines
Regenrlickhaltebeckens Strukturen entstehen kénnten, die zur Aufwertung
dieses Siedlungsraumes beitragen kdnnten.

Im Zusammenhang mit der beabsichtigen Neubebauung der
Plangebietsflache werden jedoch nicht nur staddtebauliche Missstande
beseitigt, vielmehr wird beabsichtigt, am Standort die Méglichkeit einer
besonderen Wohnform anzubieten. Entsprechend des vorliegenden
Konzeptes des Vorhabenstragers sollen hier ca. 50 Wohneinheiten fur das
altengerechte Wohnen (Seniorenwohnanlage) entstehen. Diese Wohnform ist
derzeit stark nachgefragt.

Der vorhandene Bedarf kann mit dem derzeit vorhandenen Potential noch
nicht ausreichend abdeckt werden. Giinstig am Standort - nérdlich der
Grimmer StraBe - ist neben dem direkten Zugang zum freien
Landschaftsraum, der Uber den "Alten" Friedhofsweg unproblematisch
realisiert werden kann, die unmittelbare Nahe zum Stadtzentrum der
Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass im Zusammenhang mit der
vorliegenden Satzung keine nachteiligen Auswirkungen, weder in
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8. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen
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Bodenordnende MaBnahmen und sonstige MaBnahmen im Sinne des BauGB
sind flr die Umsetzung der Satzung nicht erforderlich. Die im Geltungsbereich
der Satzung liegenden Flachen, einschlieBlich der flir die ErschlieBung
notwendigen Verkehrsflachen befinden sich im Eigentum des
Vorhabenstragers, welcher mittels stadtebaulichen Vertrages gebunden
worden ist.

9. Stadtebauliche Daten

Nr Bezeichnung Flachenangabe | Flachenangabe

ingm in ha

1 allgemeine Wohngebiete 1 2.410,00 0,241

2 allgemeine Wohngebiete 2 8.210,00 0,821
Summe der allgemeinen

3 Wohngebiete 10.620,00 1,062

4 private StraBenverkehrsflache 1.980,00 0,198

5 Summe der Verkehrsflachen 1.980,00 0,198

6 Regenrlckhaltebecken 110,00 0,011

7 Summe der Wasserflachen 110,00 0,011
Gesamtflache des

8 Plangebietes| 12.710,000 1,271

Greifswald, den 05.08.2008

gez.: i.V. Arenskrieger
Der Oberbirgermeister



