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1. Allgemeines

Der Bebauungsplan (B.-plan) Nr. 41 - Am Mihlerweg - ist aufgestellt
worden, um die Ansiedlung von Kleingewerbe und Handwerkshetrieben in
Erweiterung des Gewerbegebietes "Ziegelhof™ zu erméglichen.

Die dberplanten Flichen sind in dem sich in Aufstellung befindlichen
Flichennutzungsplan und im gesamtstidtischen Rahmenplan wven 1992 der
Hansestadt Greifswald als Baufléichen ausgewiesen. Das Produktionsgelin-
de des ehemaligen VE Gutes wurde mit einbezogen, da dieser Betriebs-
standort aufgegeben worden ist und fiir die landwirtschaftliche Produk-

Mit dieser bauleitplanerischen MaSnahme ergibt sich die MBglichkeit,
die Hoffléiche des ehemaligen Volkseigenen (VE)-Gutes in den Sied-

Zu integrieren und einen neven Siedlungsrand im Norcdwe-
sten der Stadt zu bilden.

Das Plangebiet liegt glinstig zu den Wohnstandorten entlang der Grimmer
Strafe und der Loitzer Landstrafe und ist verkehrlich gut erreichbar.
Zur Entlastung der Imnenstadt vom Fermverkehr wird im Westen wvon
Greifswald die B 96 n geplant. Mit der Lage des Plangebietes im
Schnittpunkt der L 26/B 96 n ergibt sich eine hervorragende Vekehrsan-
bincung des Plangebietes.

Mit der bauleitplanerischen Flichenbereitstellung filr gewerbliche Zwek-
ke ermiglicht die Hansestadt Greifswald eine gewisse Dezentralisierung
des Arbeitsplatzangebotes (vgl. Ziffer 1.5 und 3). die Plammg deckt
sich daher voll mit den Planungsabsichten des gesamtstidtischen Rahmen-
planes 1992 (vgl. dort Ziffer 1.2) und FPN.

1.1 Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich mit einer Fliche von ca. 25 ha liegt in Teilen der
Flur 18 der Gemarkung Greifswald am westlichen Stadtrand Greifswalds
siidlich der Grimmer Strafe und umfaft folgende Flurstiicke:

23, 24, 25, 27, 28, 29, 30/1, 30/6, 30/7, 30/10, 30/12, 30/16, 30/17,
38, 40, 41, 43, 44, 45, 46/1, 46/2, 46/1, 47, 48, 49 und 50

scwie teilweise:

22, 26, 35/2, 36/1 urd 37.

Zwei geringe Teile des Plangebietes sind zum Zeitpunkt dieses B-Flan—
verfahrens Inhalt eines bestshenden Bebauumngsplanes und zwar an der
sidlichen Grenze des B.-planes Nr. 21 zum B.-plan Nr. 41 und entlang
des Mihlerweges (cberer Bereich) zwischen Grimmer Landstrafe und sidl.
B-Plangrenze Nr. 21. Zur Sicherung der Erschliefung werden Teile des
rechtskriiftigen Bebauungsplanes Nr. 21 in das neue Plangebiet Nr. 41
elnbezogen.
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Das FPlangehjet wird folgendermaflen begrenzt:

Im Westen: Durch die Ostseite der nicht eingeschlossenen Wegepar-
2elle J9.
Im Morden: Soweit an die L 26 angrenzend durch eine in Grtlich-

keit nicht vorhandene Grenze, die sich bei Anlage
eines Radweges an der Sidseite der L 26 im Abstand ven
1,5 m sidlich der derzeitigen Strafenparzellen 35/1

Flursticks-

Fiir den sich ergebenden Zwischerraum bilden die West-
seite und SOdseite des angrenzenden B.-planes 21 und
die éstliche Fahrbahnkante des Mihlerweges die Nordsei-
te des B.-planes 4l1.

Im Osten: Durch den Brandteichgraben.

Im Siden: Durch die Nordseite der nicht eingeschlossenen Wegepar-
zelle 42 bis zum Mihlerweg, an diesem sidlich
his =nur sidlichen Grenze des Flurstiicks 23, dann in
Gstlicher Richtung an dieser Grenze entlang bis zum
Graben, den Graben eingeschlicssen bis zum Brandteich-
graben.

1.2 Aufstel lungsbeschlof

Der Aufstelluncgsheschluf ist von der Bhrgerschaft der Hansestadt
Greifsumld am 21. 01. 1991 gefaft worden.

1.3 Rechtsgrundlacen
Grurdlagen des Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08. Dezember 1986
(BGBLl. I 1986 S. 2253), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20. 12.
1996 (BGBl. I S. 2049).

= Die Kommmalverfassung flr das Land Mecklenhurg-Vorpommern (KV M-V)
vom 18. 02. 1994 (GVOBl. M-V S. 249), gedndert durch Gesetz vom

. 13. 11. 95 (GWBl. MV S. 537

- Die Bauutzungsvercrdrnung BauNVD in der Fassung vem 23. Jamuar 1990
(BGBl. I, S. 132) gefindert durch das Gesetz zur Erleichterung von
Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von Wchnbauland
vom 22. April 1993 (BGBl. I. S. 466).

- Die Planzeichervercrdmmng wvom 18. 12. 1990 (BGElL. I, Nr. 3 vom
22. 01. 1991).

- Die Landesbaucrdmmng Mecklenhwrg-Vorpommern (LBau0 M-V) vom
26. 04. 1994 (GWOBl. M-V S. 518), berichtigt am 25. 05. 1994
(GVCBL. M=V, S. 635).

fiir den Bebmamgsplan ist eine aktualisierte Flurkarte
vwa 07. 03. 1993.
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1.4 Zustand von Matur und Landschaft
Hierzu ist der Grilnordmmngsplan (Anlage 1) hinzuzuziehen.
1.5 Stadtelanl iche Bestandsmrfnabme

Das Plangebiet diente bisher und dient derzeit bereits ganz {berwie-
gend als Gewerbestandort sowie als Wirtschaftsfliche der Landwirt-

schaft und der Gartennutzung. In geringem Mafe liegt auch das Wchnen
vor.

In der Zucrdmung zu ErschlieBungsanlagen sind dies:

Grmmrsuﬂiﬂuamq
- Wehngebdiude mit angrenzenden Gartenflichen

dstlich des Mihlerweges:
= Schulungsgebdude
= Wohngebdiude mit angrenzenden Wiesen
- Gartenfléichen

westlich des Mihlemweges:
= Gewerbe
- Wohngebdude mit angrenzenden Gartenfldchen
= Brachflichen
= 6-zeilige Garagenanlage

Zwischen Mihlerweg/Wirtschaftsweg (Flurstick é4) und Grimmer Landstra-
Be:

- Liegenschaften des ehemaligen VE-Gutes.

1. ndrdlicher und westlicher Teil (ca. 2,5 ha): bestehend u. a. aus
Technikstellpldtzen (mit Betonplatten befestigt), einer Container-
tankstelle (bereits 1994 demontiert), wverschiedenen Werkstitten,
einem Heizhaus, zwei Aschelunkern, verschiedenen Lagerhallen, zwei
FaBlagern (Mineraldl), Schrottlagerpldtzen, einer Waschrampe,
Batterie- und Chemikalienlagerrdumen;

Alle Cbhiekte, auBer der Tankstelle, wamrden zZu Begim des Plan-
bearbeitungszeitpunktes noch entsprechend gemutzt: Inzwischen wur-
den die zwei Aschelunker, zwei FaBlager, Sdlruttplﬂtza Waschrampe
und Chemikalienlagerrfiume abgerissen und entsorgt.

2. ostlicher Teil (ca. 5,8 ha): vor allem bestehend aus ehemaligen
Stallanlagen mit den dazugehSrigen Gebduden und Einrichtungen, wie
Giillebecken, Scheunen, Miststapelplédtzen, Feuerldschteich;
alle Gebdude und Freiflichen wurden zum Zeitpunkt der Planbearbei-
tung nicht mehr gemutzt, ausgencmmen der sidlichste Teil, der wvon
einem Baubetrieb als Baustoffzwischenlagerplatz genutzt wird. Aber
auch hier wurden zwischenzeitlich Entsorgungsmafnalmen durchge—
fihrt.
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Chne Anspruch auf WVollstindigkeit beinhaltet der gewerbliche Besatz
des zukinftigen GE-Gebietes derzeit:

NCLA Landwirtschaftsgesellschaft mbH ( bis 30. 09. 1995).
HEKL Baumaschinen Handelsgesellschaft mbH
SEERI-GER Greifswald
Hillbau GmbH
Schubeck-Gertlistlbau und Holzschutz
Reetdach-Service

LI T A |

Da die Landstrafe 26 (L 26) hier innerhalb der Ortsdurchfahrt noch als
freie Strecke wverlduft, ist sie anbaufrei zu halten. Hierzu enthilt
der Bebaumungsplan iUberwiegend die gleichen Entwurfsgrundsitze, wie der
angrenzende B.-plan Nr. 21 - Ziegelhof -. Das Plangebiet wird vom Mih-
lerweg erschlossen, der an die L 26 anbindet, damn weiterverlaufend
durch die Planstrafien A, B und C.

Die Funkticnsfihigkeit des Bestandes und der zukinftigen gewerblichen
Ansiedlungen ist gegeben, wenn folgende Ausnahme zuldssig wird:

= im zukinftigen MI-Gebiet stdlich der Grimmer Strafe: Zu- und Abfahr-

ten zuldssig

Aufer der vorgenannten klassifizierten StraBe wird das Plangebiet west-
lich auf ganzer Linge von einem Wirtschaftsweg tangiert, der l-spurig
mit Spurplatten ausgebaut ist.

Weiterhin erschlieft der Mihlerweg das Plangebiet. Nach Siden weiter-
fihrend bildet der Mihlerweg die WVerbindung zwischen Loitzer Land-
strafe und Grimmer Landstrafe.

Der Mihlerweg ist im Bereich des B.-plans Nr. 21 bereits mit 2 Fahrbah-
nen und Nebenanlagen ausgebaut:

m 2 Fahrbahnen 9,25 m

Dies Profil soll im bisher nicht ausgebauten Teil des Mihlerweges fort-
gefihrt werden.

Im Plangebiet bestehen eine Reihe wvon ocber- und unterirdischen Ver-
ud Entsorqungsleitungen. Deren Leistungsfdhigkeit genligt z. Z. nicht
den zukinftigen Anforderungen (vgl. Ziffer 9).

Es wurden - wie im benachbarten B.-plan Nr. 21 - auch hier die 3 diago-
nal querenden 20 KV Mittelspanmmgsleitungen abgebaut.

Fir das Plangebiet bestehen keine Bergbaurechte, naturschutz- oder was-
serrechtlich festgesetzte Schutzocbjekte oder —gebiete. Ebenso grenzen
so belastete Flichen nicht an das Plangebiet an.

Topographisch ist das Plangebiet fast eben. Stehende Gewsisser kommen
nicht vor.
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Zur Abschiitzung der stidtebaulichen Vertriglichkeit mit den weiteren
angrenzenden Nutzungen wird anhand des gesamtstidtischen Rahmenplanes
dargelegt:

= im Westen: unbeplanter AuBenbereich

= im Norden: Fléchen fir die Landwirtschaft bew. angrenzender B.-plan
Nr. 21 - Ziegelhof -

- im Siiden: Fléchen fir die Landwirtschaft

- im Osten: Niederung des Brandteichgrabens.

Innerhalb des Beteiligungsverfahrens haben verschiedene Triger &ffent-
licher Belange auf den Schutz von Dauverkleingdrten nach dem BKleingG
hingewiesen. Dieser Status trifft hier nicht zu, da die Girten &stlich
des Mihlerweges private Girten sind. Im Sinne der zukinftigen Mischge-

bietsnutzung ist der Einschrieb in der Flurkarte auf "Gairten" redu-
ziert worden.

Im gleichen Verfahrensschritt hat die benachbarte Kirchengemeinde Beh-
renhoff zu einer Teilfléche des Geltungsbereiches Anspriche geltend ge—
macht, die die Stadt innerhalb des Plangebietes ausgleichen will.

1.6 Bodenfunde

Bei Erdarbeiten kinnen archiiclogische Funde zutage kommen. Das kinnen
sein: Tongefdfscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffil-
lige Bodenverfirbungen - auch geringe Spuren solcher Funde.

Nach gegersdirtigem Kemnntnisstand sind im Bereich des o. g. Vorhabens
keine Bodendenimale bekannt, doch kénnen jederzeit archficlogische Pund-
stellen entdeckt werden.

Wern wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffédllige Bodenverfirbungen
entdeckt werden, ist gem. § 11 DSchG M-V (Gvbl. Mecklenburg-Vorpommern
Nr. 23 vom 28. 12. 1993, 5. 975 ff.) die =zusténdige untere Denkmal-
schutzbehtirde 2zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis
zum Eintreffen des Landesamtes flr Bedendenkmalpflege oder dessen Ver-
treter in unverindertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hier-
fir der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der Grundeigentimer sowie
zuféllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die Verpflichtung
erlischt 5 Werktage nach zugang der Anzeige.

Der Beginn der Erdarbeiten ist der unteren DenkmalschutzbehSrde und
dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege spétestens vier Wochen vor Termin
schriftlich und verbindlich mitzuteilen, um zu gewdihrleisten, daB Mit-
arbeiter oder Beauftragte des Landesamtes fiir Bodendenkmalpflege bei
den Erdarbeiten zugegen sein kimnen und eventuell auftretende Punde

gem. § 11 DSchG M-V unverziglich bergen und dokumentieren. Dadurch wer-
den Verztgerungen der Baumafnahme vermieden (vgl. § 11 Abs. 3).
1.7 Denkmalschurtz

Das BauGBE stellt unter anderem in § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 5 besonders
den Schutz von Denlmdilern heraus.
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Anfang des Jahres 1992 wurde durch das Landesamt fir Denkmalpflege
Schwerin eine Schnellinventarisierung fir das gesamte Stadtgebiet

filhrt. Diese Schnellinventarisierung ist abgeschlossen und wird
zur Zeit in Schwerin ausgewertet. Sie beinhaltet Einzeldenkméler, En-
sembles, Wohhauszeilen, Grin- und Grabanlagen, Gedenktafeln und Gedenk-
steine.

Die Hansestadt Greifswald stellt hierzu fest, daf im Plangebiet und an-
grenzend dazu keine denkmalwiirdige Bausubstanz besteht. Entsprechend
sind hier auch keine Ensembles als Entwurfsbedingungen zu beriicksichti-
gen.

2. Enbwicklung aus dem Flachenmutzundgsplan

Das Landesraumordnungsprogramm fir M-V ist abgeschlossen worden und
sieht vor, daf die Stidte Greifswald und Stralsund gemeinsam ein Ober-
zentrum bilden.

Der Flichenmutzungsplan (FNP) fiir die Hansestadt Greifswald befindet
sich z. Zt. in Aufstellung. Bereits 1992 ist ein gesamtst#dtischer Rah-
menplan beschlossen worden.

Der Rahmenplan gibt flir das Plangebiet folgende 2u beriicksichtigenden
Entwurfemerkmale vor:

- Die bestehende Bebauung beiderseits nérdlich des Mihlerweges liegt
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile gemf § 34 BauGB.
Diese Flichenqualitét ist nach Westen ausgedehnt worden auf die bis-
herige Betriebsfliche des VE-Gutes.

- Das zu entwickelnde Plangebiet folgt einer der im Rahmenplan 1992
vorgegebenen Entwicklungsrichtung.

- Nach Osten in Richtung Innenstadt findet planerisch ein Heranricken
an den Stadtteil Fetten-Vorstadt statt. Dieser bildet zusammen mit
dem Bereich Loitzer Landstrafle einen stadtteilbezogenen Versorgungs—
bereich.

- Nach Westen bildet das Plangebiet zukinftig die Siedlungsgrenze an
der B 96 n. Deren Schnittpunkt mit der Grimmer Landstrafe (L 26)
wird als Knotenpunkt ausgefihrt.

. Erfordernis der Plamung

Wie zuvor unter Ziffer 1 und 2 bereits dargelegt, beabsichtigt die Han-
sestadt Greifswald, die Baulandbereitstellung flr gewerbliche ZIwecke
planerisch zu vollziehen und mittels verbindlicher Bauleitplanung zur
Besiedlung bereitzustellen. Hierzu ist die Stadt bereits teilweise im
Besitz weiterer Erschliefungsfléchen. Vorteilhaft ist, daf das bisheri-
ge Plangebiet &uBerlich wvoll und innerlich teilweise erschlossen ist
und die weiteren Ver- und Entsorgungseinrichtungen kostengiinstig 1in
die Neubaugebiete hinein verléngert werden kénnen.
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KurzgefaBt ist die Planungsabsicht der Stadt folgendermafen zu charak-
terisieren:

- Stéddtebauliche Entwicklung der Stadt nach Westen unter Einbeziehung
und Neuordnung von untergenutzten Bestandsfléchen:

- Entwicklung hier lidngs der L 26 bis zum Anschluf an die zukiinftige
Ortsentlastungs-/Ortsungehungsstrafe (B 96 n);

- Einschluf und Nutzung der Hoffléche des ehemaligen VE-Gutes;

- Schaffung von Bauland und Arbeitsplitzen zur Erweiterung des derzei-
tigen Angebotes;

- Standortsicherury der bisher im Plangebiet auf Pachtbasis titig ge—
wordenen Unternehmen (vgl. Ziffer 1.5);

- Klérung und Vermeidung von Nutzungskonflikten;

- icklung der Brandteichgraberniederung als innerstédtischen Grim-
ab e 8

4. Arswirkungen

Im zukiinftigen Mischgebiet erfordert die Planrealisierung keine enteig-
nungsgleichen Eingriffe in private Fléchen. Hier sind weder Gebéudeab-
risse erforderlich noch die zwangsweise Aufgabe sonstiger Nutzungen.

Mit einem Ubergang des Eigentums ist der gesetzlichen Regelung zur Be-
seitiqung wvon Altlasten nachzukommen (vgl. Ziffer 7). Im Zuge der Pri-
vatisierung und der &ffentlichen Erschliefung ist von seiten der Erwer-
ber auferdem mit der Aufgabe und der Beseitigung von bisheriger Hoch-
bausubstanz und sonstigen baulichen Anlagen zu rechnen.

Entsprechend der bereits beschriebenen Anbindung an die L 26 und der
weitergehenden Erschliefung aus dem Gebiet heraus und der Entwicklung
allein wvon gewerblicher Baufléche ergeben sich keine neuen Auswirkun-
gen auf den Verkehr der angrenzenden Landesstrafe L 26. Grundlage ist
die Verkehrsz#hlung von 1992 und deren Hochrechnung auf die Folgejahre
sowie der hier bereits 1992 vorhandene gewerbliche Bestand (vgl. 2if-
fer 1.5).

Die wvereinzelt vorhandene Wohnnutzung entlang des Mihlenweges soll ge—
sichert werden; durch Festsetzung im Bebauungsplan werden Konflikte
zwischen Wohnen, Mischnutzung und Gewerbe vermieden.

Der Eingriff durch die Planung in Natur und Landschaft wird durch eine
detaillierte und umfassende Grinordmungsplanung ausgeglichen.

5. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebammgsplan wird gemdf § 30 BauGB als qualifizierter Bebauungs-
plan aufgestellt.
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Im Plan sind Codierungen der Einzelflichen eingetragen. Die gewdhlte
Numerierung stellt keine Reihenfolge einer miglichen Inanspruchnahme
dar, sondern stellt Teilflichen mit teilweise unterschiedlichen Fest-
setzungen dar.

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Begrindung der Festsetzungen werden hier zuvor noch eirmal die
planerischen Grundsitze wiedergegeben:

Aufstellungsbeschluf B.-plan Nr. 41 vom 21. 01. 1993 (im Auszug):

= Die Hansestadt Greifswald beabsichtigt wegen der grofien Machfrage
eine Erweiterung des Gewerbegebietes - Ziegelhof - fiir die Ansied-
luryg von Kleingewerbe urkd Handwerksbetrieben.

Diese siedlungspolitische Abeicht erfordert im Zusammenhang die Fest-
setzung von 2zwel Baugebietsarten: Misch- und Gewerbegebiet. Die be-
reits vorhandene Nutzung entspricht dieser Uberplamung.

Fir diese zwei Baugebietsarten werden einzelne Nutzungen des jeweili-
gen Kataloges der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschlossen bzw.
speziell zugelassen.

Da im folgenden mur die zulissigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzun—
gen dieses Plangebietes beschrieben sind, weist die Stadt hier

auf die gemiff § 1 Abs. 5 BauNVO ausgenommenen Nutzungen bew. gemdf § 1
Abs. 6 BauNVD speziell zugelassenen Nutzungen hin.

5.1.1 Mischgebiete gemif § 6 BauNVD

Zur Vermeidung von Nutzungskonflikten im Plangebiet werden hier gemif
Textlicher Festsetzung Ziffer 1.1 auf der Basis von § 1 Abs. 5 BauNVO
i.V. mit § 6 Abs. 2 Nr. 3, 6 - 8 BauNVO Einzelhandelshetriebe, Garten-
baubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstitten ausgeschlossen. Vorran—
gig soll das Planungsziel der Entwicklung von Handwerk und Gewerbe er-
reicht werden.

Mit gleicher Begrindung sind auf der Basis von § 1 Abs, 6 BauNVO Ver-
gnigungsstitten auch als Ausnahme gemdf § 6 Abs. 3 BauNVO nicht zuldis-
sig (vgl. Textliche Festsetzung Ziffer 1.2).

Seitens des Schallimmissionsschutzes sind vom Gewerbegebiet ausgehende
Beeintrdchtigungen auf die jetzige Wohnnutzung, die die zuldssigen
Richtwerte (Uberschreiten, nicht zu erwarten (vgl. 6. der Begriinung
sowie 6.1 der textlichen Festsetzungen). Die vorhandene Wohrmutzung
soll in ihrem Bestand gesichert werden; in Verbindung mit nichtstiren-
dem Gewerbe soll eine Mischung von Wohnen und Gewerbe erreicht werden.
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Damit sind im Mischgebiet folgende Nutzungen zul#ssig:

1. Wohngebéude,

2. Geschdfts- und Blirogebdiude,

3. Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherberqungsge-
werbes

4. sonstige Gewerbebetriebe (die das Wohnen nicht wesentlich stéren),

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Einzelhandelshetriebe sind fiir das Mischgebiet ausgeschlossen (s. o.).
Hierzu gibt es jedoch eine Ausnahme (Textliche Festsetzung Ziffer
3.1). Unter der Bedinqung, daf sie in einem engen réumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit den Betrieben im Plangebiet stehen, sind
sie bis zu einer Grife von 200 m? Verkaufsfliche zuldssig. Die Ansied-
lung selbstindiger Einzelhandelseinrichtungen soll vermieden werden,
um das Planungsziel der Entwicklung von Handwerk und Gewerbe nicht zu
gefihrden, es soll sich kein Konkurrenzstandort zur Innenstadt entwik-
keln. Direkte Produktverkfufe in beschrinktem Umfang sind Jjedoch mig-
lich (z. B. Installationsmaterial eines Sanitédrhandwerkers).

5.1.2 Gewerbegebhiete gemdif § 8 BauNVO

Zur PErreichung des Planungszieles der Entwicklung von Handwerk und Ge—
werbe, wegen bereits bestehender gewerblicher Einrichtungen, des Ausb-
aus der Erschliefung wvornehmlich fir den Schwerlastverkehr und wegen
der Entfernung zu den dichter besiedelten Wohngebieten der Stadt wer-
den hier gemif Ziffer 1.3 der Textlichen Festsetzungen auf der Basis
von § 1 Abs. 5 und 9 BauNvo i. V. mit § 8 Abs. 2 Nr. 1, 3 und 4 BauNVO
Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen und Anlagen filr sportliche Zwecke
ausgeschlossen.

Mit gleicher Begrindung sind auf der Basis von § 1 Abs. 6 BauNVO Ver-
gnilgungsstitten gemif § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO nicht zuldssig (vgl.
Textliche Festsetzung Ziffer 1.4).

Zur Erhaltung der Zweckbestimmung als Gewerbegebiet wird mit textli-
cher Festsetzung bestimmt: Lagerh#iuser und Lagerfléchen sind mur im Zu-

mit im Gewerbegebiet befindlichen Produktionsstitten als
Zwischen- und Vorratslager zugelassen.

Einzelhandelshetriebe sind fiir das Gewerbegebiet ausgeschlossen (s.
0.). Hierzu gibt es jedoch eine Ausnahme (Textliche Festsetzung Ziffer
3.1). Unter der Bedingurg, daB sie in einem engen rdumlichen und be-
trieblichen Zusammenhang mit den Betrieben im Plangebiet stehen, sind
sie bis zu einer GriBe von 200 m? Verkaufsfliche zuldssig. Die Ansied-
lung selbstindiger Einzelhandels-einrichtungen soll vermieden werden,
um das Planungsziel der Entwicklung von Handwerk und Gewerbe nicht zu
gefdhrden, es soll sich kein Konkurrenzstandort zur Innenstadt entwik-
keln. Direkte Produktverkiufe in beschrinktem Umfang sind Jjedoch médg-
lich (z. B. Installationsmaterial eines Sanitérhandwerkers). Hierdurch
bleibt damit die allgemeine Zweckbestimming eines Gewerbegebietes nach
§ 8§ BauNVO gewahrt.

Zur besseren Ubersicht werden hier noch eimmal die verbliebenen
zuldssigen Nutzungen zusammengestellt
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1. Gewerbebetriebe aller Art (auBer Einzelhandelsbetrieben), Lagerhdu-
ser, Lagerplédtze und &ffentliche Betriebe

2. Geschifts-, Bliro— und Vervaltungsgebdude
und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen:

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter (gemd § 8 Absatz 3 Nr. 1 BauNVo).

2. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

5.2 Maf der baulichen Nutzung
5.2.1 Mischgebiete gemif § 6 BauNVOD

Danach erfolgen hier filr das Mischgehiet bei zuldssiger IT-Geschossig-
keit folgende Festsetzungen als Obergrenze:

Grundflichenzahl GRZ
Geschof flichenzahl GFZ

nn
L=
o

Dies entspricht dem Baubestand und erméglicht eine angepafte bauliche
Entwicklung. 2Zur Regelung der Hohenentwicklung als ein Element der
Stadtrandgestaltung Greifswalds werden max. Traufhéhen (7,0 m) und
Firsthéhen (9,0 m) festgesetzt,

5.2.2 Gewerbegebiete gemfif § 8 BauNVO

Danach erfolgen hier fiir das Gewerbegebiet bei zuldssiger IT-Geschos-
sigkeit folgende Festset-zungen als mégliche Cbergrenze:

Grundflichenzahl GRZ = 0,8
GeschoB flachenzahl GFZ = 1,2.

Dies entspricht dem gewerblichen Bestand und erméglicht eine weitgehen-
de gewerbliche Entwicklung. Zur Regelung der Hohenentwicklung als ein
Element der Stadtrandgestaltung Greifswalds werden max. Traufhdhen
(8,0 m) und Firsthihen (12,0 m) festgesetzt.
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5.3 Bauseeise

5.3.1 Mischoehiete gemdf § 6 BauNVO

Festgesetst wird eine offene Bauweise gemdf § 22 Abs. 2 BauNVO. Eine
Bestandssicherung und Weiterentwicklung ist somit méglich.

5.3.2 Gewerbegebiete gemdif § 8 BauNvO

In allen Tﬂlmdsﬁﬁ&ﬂg&biatesm:ﬁgmﬂﬁﬂam 4 BauNwVO als
abweichende die offene Bauweise chne Lingenbeschrinkiung zugelassen.

Dies erméglicht, Gebdudeldngen cder zusam—menhdngende Bautsile (ker 50
Meter Larce Iu erstellen.

Zusdtzlich wird im Rahmen der Zuldssigkeit nach Landesbaucrdmmng § 6
Abs, 1 Ziffer 2 auch die einseitige Grenzkbebauumng gestattet.

5.4 bertaubare und nicht Gberteubare Grundsticisflichen, Nebenan—
lagen, Grad der Versiegelung

Um keine Einschriniumgen der Gebdudeancrdmmng und Betriebsabliufe vor-
Zuceben, werden die Oberbaubaren Flichen durch nicht zwingend anzubau-
erce Baucrenzen festgesetzt.

AuBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrt dirfen Hechbauten
jeder Art an der LandesstrafBe Nr. 26 in einer Entfernung bis
z2u 20 m, gemessen vom duBeren Rand der befestigten, fdr den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet wer-
den.

Fir die Teilfliche cdes Mischgebietes auf der Cstseite des Mihlerweces
ist eine Grundstiicksteilung in scgenanmte Verder- und Hinterlieger ken-
zipiert. Diese Ancrédmmng ermiglicht eine wirtschaftliche Grundsticks-
gréfe und die Zusammenlequng ven FuBwegilberquerungen, Zufahrten, Ver-
ud  Entsoroungsleitungen. die Ubernalme der Zufahrten von
6,00 x 6,00 m curch die Stadt ist notwerdig.

Zur Festsetzung der zukinfticgen Grundsticksteilung im Berauumngsplan
gibt das Bauplammcsrecht keine Handhabe. [aher ist die Festsetzung
der Baugrenzen dergestalt gewdhlt, dad fir die privaten Anbindungen
der Hinterliecer nichtiiberbaubare Zcnen offen kbleiben.

Bescrdere Beachtung bedarf seitens der zukiinftigen Bauherren und Archi-
tekten die 4. Novelle der BaulVD und insbescndere die Errechmng der
Grundflichenzahl und des Grades der Versiegelurg.

§ 19 Abs. 4 BauNVO lautet auszugsweise:
"Bei der Emmittlung der Grundflachen sind die Grundflichen ven
1. Garagen und Stellplitzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Simme des § 14,
2. baulichen Anlacen unterhalb der Geldndechberfliche, durch die das

Baugrundstick lediglich umterbaut wird,
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mitzurechnen. Die zuldssige Grundfliche darf durch die Grundflichen
der in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 50 vom Hundert iberschritten
werden, hichstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8; weite—
re Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zugelassen werden."

Damit schlieft der Gesetzgeber eine migliche Uberschreitung des Versie-
gelungsgrades z. B. in Gewerbegebieten aus. Eine Sonderregelung im
Plangebiet ist nicht vorgesehen.

Als Cbergrenze von Bebaumung und Versiegelung gilt also

= im MI-Gebiet GRZ = 0,6
= im GE-Gebiet GRZ = 0,8.

Im einzelnen kénnen fiir die Baugebiete dieses Planes keine ndheren Be-
rechnungen der GRZ und GFZ vorgegeben werden, da Plidne fir Betriebs-
ablufe und fir Hoch- und Tiefbauten ansiedlungswilliger Unternehmen
noch nicht vorliegen.

5.5 Ortliche Bauvorschriften (ber Gestaltung

Es ist gestalterische Absicht der Hansestadt Greifswald, mittels &rtli-
cher Bauvarschriften die im Plangebiet in beiden Baugebietsarten ent-
stehenden Anlagen und Gebdiude zu einem einheitlichen Gesamtbild zusam—
. Dies ist insbesondere notwendig, weil mit dem Plangebiet
im Mordwesten der Stadt ein neuver Ortsrand gegendber der freien Land-
schaft entstehen wird. Die Sichtbeziehungen (ber die PBErandteichgraben—
niederung auf die Silhouette der Stadt sollen nicht gestért werden.

Im Zusammenhang mit den Vorschriften zur Dachneigqung bzw. zur teilwei-
sen Dachbeqrinung ist auf eine vorgeschriebene Material- oder Farbwahl
der Dachneigungsflichen verzichtet worden.

Im einzelnen werden die Bauvorschriften folgendermafen begrindet:

Zu § 1 Geltungsbereich

Da das Plangebiet mit Misch—- und Gewerbegebietsflichen an die freie
Landschaft bezw. klassifizierte Strafen grenzt, wird die Satzung fir
die Misch- und Gewerbegebietsflichen wirksam.

Zu § 2 Einfriedungen

Die Vorgabe der Einfriedungsform trigt zu einem einheitlichen Grund-
sticksabschluf im Sinne einer Durchgrinung und Entsiegelung entlang
der Strafen bei. Die Auswahl standortgerechter Laubgehdlze entspricht
den értlichen Gegebenheiten.

Zu § 3 AuBerwdinde

Die Reduzierung von Profilblechen soll eine zu beflirchtende Vereinheit-
lichung von Fassadenfliichen ausschliefien, eine Gliederung soll er-
reicht werden, um somit einen Beitrag zur besseren Gestaltung des
Stadtrandes 7u erreichen.
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Zu § 4 Farbgestaltung

Die Farbauswahl zur Wandgestaltung entspricht den ortsiblichen angewen-
deten Farbanstrichen und dem Mauerwerk.

Hierbei sind unter anderem Winsche beriicksichtigt, die in der vorgezo-
genen Blirgerbeteiliqung vergebracht worden sind.

Zu § 5 Dacher

Das geneigte Dach ist die traditionelle Dachform der kleinen bis mitt-
leren Gebdudegrdfe vor Ort.

Da gewerbliche Gebdiude auch andere betriebsbedingte Konstrukticnen be-
ndtigen, sind auch Flachdicher zugelassen.

Zu § 6 Werbeanlagen

Die Werbeanlagen scllen sich gestalterisch den Baukdrpern anpassen und
sich nicht zu ‘Lichtsignalanlagen’ fir die Umgebung entwickeln. Bei
Lichtanlagen auf Dachflichen wire eine optische Beeintrichtiqung der
Landschaft und der Verkehrsteilnehmer zu erwarten.

5.6 VerkehrsflSchen

Das Plangebiet des B.-plans Nr. 41 liegt - mit Ausnahme des dreiseitig
eingeschlcssenen B.-planes Nr. 21 - an der Grimmer Landstrafe an, die
hier als Ortscurchfahrt der L 26 verliuft. Die Ortscurchfahrtsgrenze
befindet sich westlich der Plangebietsgrenze. Die B.-plédne Nr. 21 und
41 erhalten mittelfristig eine Standortaufwertung durch den Bau der
B 96 n westlich des Plangebietes. Entlang der Grimmer Strafe wird ein

Fahrracdweg ven 2,5 m Breite festgesetzt.

Es wurde ein ErschlieBungsnetz gewdhlt, welches die Grundsticksverhdlt-
nisse weitgehend beriicksichtigt, médglichst wirtschaftlich ist und eine
flexible Grundstiicksgestalting ermdglicht.

Der Anschluf Mihlerweg an die L 26 ist durch den B.-plan Nr. 21 - Zie—
gelhcf - vorgegeben.

Das Plangebiet wird allein ber den Mihlenweg mit Anschluf an die Grim-
mer Landstrafe (L 26) erschlossen. Weitere Anschlilsse an die Grimmer
Landstrafe sind aufgrund (bergecrdneter strafenrechtlicher Regelungen
nicht méglich. die Wendeanlage der PlanstraBe A ist auf Radien fir Lkw
und Anhdnger sowie Busse ausgelegt.
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Fir die Planstrafen und den Begegnungsverkehr von Lkw’s ist die Anlage
voen 2 Fahrbahnen vorauszusetzen. Der Bebauumgsplan geht daher von fol-
genden Strafenprofilen und Parzellenbreiten aus:

Anlage Gelweg |Park-/ 2 Fahr- |Verkehrs- |Zus.
Grinstrasse | bahnen grin m
=Planstrasse A| 1,50 2,50 6,50 0,50 11,00
-Planstrasse B| 2,00 - 5,50 1,00 8,50
=Miihlenweg 2xX1,% | - 6,50 3,50 13,00
=Planstrasse C| 2,00 - 5,50 1,00 8,80

Es gelten fiir die Fahrbahnen und das Parken die Vorschriften der StVO.
Der jeweilige Anteil von Verkehrsgrin bzw. Stellplitzen ergibt sich
entsprechend der zukinftigen Grundstiicksteilung und deren Zu- und Ab-
fahrten aus dem bauingenieurmffigen Strafenbaventwarf. Einstellplitze
fir Betriebszugehfrige und Besucher auf den privaten Grundsticken re-
geln sich nach den Ausfihrungsbestimmungen zu § 48 der Landesbaucrd-
mng.

Zur Sicherheit des Vekehrs wird mit Ziffer 1 der Machrichtlichen (ber-

nahmen festgesetzt, daf im Eimmindungsbereich MNutzungen cberhalb wvon
0,70 m Ober Fahrbahnoberkante unzuldssig sind (Sichtdreiecke).

5.6.1 Offentlicher Perscnermahverkehr (GPNV)

Um das Plangebiet an den OPNV anzuschliefien, ist in der PlanstraBe A
die Herstellung einer Bustasche vorgesehen. Diese wurde etwa mittig
des Plangebietes angeordnet, um fir die Bewchner und die Beschiftigten
eine etwa gleich lange Entfermung zu gewdhrleisten.

Diese Haltestelle ist als Linienend- und -anfangspunkt mutzbar. Uber
einen FuBweg ist diese dann auch vom Gewerbegebiet Ziegelhof erreich-
bar.

5.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteirsdiriamgen
Schal l immissionen

Ortsumgelhung Greifswald

Die geplante Trasse der Ortsumgehung Greifswald (B 96 n) wird in ihrem
Verlauf wvoraussichtlich bis auf 100 m an die Westseite der lberbauba-
ren Flichen des Plangebietes heranreichen (Flanfeststellungsverfahren
l3uft zur Zeit)

Vor der (berplanung des Baugebietes - Am Mihlerweg - und auch der Pla-

Nutzungs-
dnderung, die hislw:lg Nutzung wird lediglich planungsrechtlich fest-
gesetzt.



Seite: 18

Grundlage fir die Annahmen zur Schallimmission waren zum Zeitpunkt der
Erarbeitung des Entwuarfes (2. Durchgang) die Werte der Umweltvertrd-
glichkeitsstudie zur Ortsumgehung Greifswald vom 18. 01. 1993. Hier
wurden folgende Tages-Isophonen-Werte (jeweils im Abstand zur Fahrbahn-
mitte) ausgewiesen:

- im Abstand v. 40 m - 64 dB(A) = IGW Mischgebiet
= im Abstand . 90 m - 59 dB(A) = IGW Wohngebiet

Nach Anforderung vom Strafenbauamt Stralsund wurden dem Stadtplanungs-
amt Greifswald Auszige einer Schallimmissionsuntersuchung fir die Orts-
ungehung Greifswald dberreicht. Zur Einschitzung méglicher Immissions-
schutzmafnahmen im Gewerbegebiet, wurde das Ermittlungsverfahren filr
Lirm-Imnissionen nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) heran-
gezogen. Unter Annahme der in der o. g. Verkehrsuntersuchung angegebe-—
nen Werte wurden folgende Schallpegel ermittelt:

-westlicher Baugebietsrand (Absténde jeweils zu den erstmiglichen
gewerhlichen Anlagen):

o 130 m Abstand zur B 96 n Tag: 61 dB (A)
(siddlich) Nacht: 94 dB (A)
o 100 m Abstand zur B 96 n Tag: 63 dB (A)
(mittig) Nacht.: 56 dB (A)

Die DIN 18005 gibt fir Gewerbegebiete folgende schalltechnische
Orientierungswerte im Innenbereich an:

Gewerbegebiete: Tag: 65 dB
Nacht.: 55 dB

Eine geringfiigige Uberschreitung des ndchtlichen Richtpegels wird
als vertretbar betrachtet, da fir dieses Gewerbegebiet die An-
siedlung von kleinteiligen Gewerbe- und Handwerksbetrieben geplant
ist, die nicht in Nachtschichten arbeiten werden.

Die Festsetzung einer 9 m breiten Fléche am westlichen Baugebiets-
rand des Bebauungsplanes zur Anpflanzung von Baumen und Striuchern
ist bei der Ermittlung der Werte unbericksichtigt geblieben. Dadurch
konnte sich der Schallimmissionspegel im Gewerbegebiet geringfigig
verringern.

Iwischenzeitlich liegen die Planfeststellungsunterlagen vor. Diese
weisen aus, daB kurz vor Einleitung des Planfeststellungsverfahrens
Anderungen am Knotenpunkt zur L 26 (Grimmer StraBe) vorgenommen
wurden. Die Rampe, die diese beiden Strafien miteinander verbindet,
ist auf der vom Plangebiet abgewandten Seite angeordnet worden. So
ergibt sich eine fir das Plangebiet ginstigere Situation aus immis-
sionsschutzrechtlicher Sicht.
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Grimmer Landstrale

Als Grundlage fiir die Berechnung der L3rmimmissionen, die von der Grim—
mer Landstrafe ausgehen, wurden Verkehrszdhlungen vom Juni 1992 heran—
gezogen:

Danach weist die Grimmer LandstrafBe im hier betrachteten Abschnitt
eine Belasting von etwa 4.675 Kfz/24 Std. auf. Der Lkw-Anteil liegt
bei etwa 10 % tagsiber und nachts bei 30 %. Die maBgebliche stindliche
Verkehrsbelastung geméif DIN 18 005 (1987) liegt dann bei 280 Kfz tags-
dber und 37 Kfz nachts.

Daraus ergeben sich am ndrdlichen Baugebietsrand Immissionswerte von
65 dB(A) tagsilber und von 60 dB(A) im Zeitraum von 22.00 - 6.00 Uhr.
(Die Prognosen des in der Aufstellung befindlichen Verkehrsentwik-
klungsplanes gehen nach dem Bau der Westumgehung von einer deutlichen
ntlastung der Grimmer Landstrafie in diesem Abschnitt aus.)

omit wird tagsilber der Planungsrichtpegel der DIN 18 005 von 65 dB(A)
m Baugebietsrand eingehalten.

Die Uberschreitung des niichtlichen Richtpegels von 5 dB(A) ist vertret-
bar, da die ansiedlungswilligen Kleinbetriebe nicht in Nachtschichten
arbeiten und die Einhaltung des empfohlenen nichtlichen Pegels zu
einem unvertretbaren Abriicken der gewerblichen Nutzung wvon der Land-
strafe geflhrt hitte mit der Folge, daf hier nichtstadtische Grundstik-
ke (berplant werden miften, die aber nicht so schnell einer Bebauung
urd Erschliefung zugefihrt werden kornten.

Wegen der zur Verfiigung stehenden o&ffentlichen Mittel ist aber ein
schnelles Planverfahren und eine schnelle Erschliefung des Gewerbege—

bietes Voraussetzung.
Gewerbliche Schallimmission

Weiterhin wird ein fléchenbezogener Schalleistungspegel fir das Gewer-
begebiet festgesetzt, der als Grenzwert bei der Anlagengenehmigung
gilt und zu einer Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte
im Gewerbegebiet filhrt. Demit werden Schallkonflikte ausgeschlossen,
denn zur Einhaltung dieser Werte sind an den Betriebsanlagen entspre-
cherde bautechnische und technische Auflagen zu erfillen (vgl. Textli-
che Festsetzungen Ziffer 6.1).

5.8 Plamungen, Nutzungsregelungen und Mafnahmen =zum Schutz, =zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(MaBnalmen zum Ausgleich oder Ersatz des Eingriffs in Natur
und Landschaft)

Parallel mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes wurde ein Grinord-

mungsplan (GOP) erstellt. Er ist Teil dieser Begrindung (Anlage). Vgl.
zu den folgenden Begrindungen besonders Punkt 6 des GOP.

Es wird darauf hingewiesen, daf die stadtebauliche Rahmenplammng einen
Grinmverbund zwischen den Wohngebieten an der Stadtrandsiedlung dber
den Bereich Brandteichgraben und Gber die Ryckniederung bis 2zu den
Credneranlagen vorsieht. Der GOP bericksichtigt im &stlichen Bereich
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die Einbindung des Plangebietes in diesen Grimverband.

Im einzelnen ergeben sich aus dem GOP folgende Festsetzungen fiir den
Bebaunmgsplan:

5.8.1 Umgrencung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir
die Frhalting von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun—
gen

Nach der Ausprigung und Bedeutung fir den Arten— und Biotopschutz ist
immerhalb des B.-planes folgender Bestand zu sichern und/oder zu ent-
wickeln:

- Die Pappelabpflanzung und die begleitende Baumschicht am westlichen
und siidlichen Rand des Geltungsbereiches des B.-planes (textliche
Festsetzung Ziffer 10.1),

= die éstlich des Mihlerweges ausgehildete Geblschzone mit Birken, Wei-
den und Rderalvegetation (tettliche Festsetzung Ziffer 10.3),

- die Abpflanzung am westlichen Rand des B-Plangebietes 21 (textliche
Festsetzung Ziffer 10.5).

An siidlichen Gebietsrand wechseln sich in der Planzeichnung "Umgren—
z2ung von Flichen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen™ mit "Umgrenzung
von Flichen =zum Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Be—
pflanzungen™ ab. Dadurch soll eine Aufwertung und Regeneration dieses
Pflanzbereiches erreicht werden.

5.8.2 Umgrennung wvon Flichen zum Anpflanzen von Bfumen, Striuchern
und sonstigen Bepflanzungen

Zur Sicherung und Entwicklung der bestehenden Bestiinde in den Pappel-
reihen zu tiertkologisch funkticnalen Gehdlzreihen sind folgende Mad-
nahmen vorzunehmen:

= Die westliche Pappelreihe ist in ihrem Bestand z. Z. gqut entwickelt;
grundsiitzlich sollte die Grundfliche vergréfert werden und S-reihig
entwickelt werden. Mittelfristig ist anzustreben, die Pappeln unter
Schoung des (brigen Bestandes einzelstanmweise 2zu entfermen und
durch standortgerechte Gehtlze (Hochstimme) zu ersetzen.

- Die sidliche Pappelreihe sollte in ihrem stellerweise lickigen Be-
stand erheblich verbessert werden. Dazu muf die zur Verfigung stehen—
de Grundfliche vertreitert werden. Sukzessiv oder abschnittsweise
sind alle Pappeln durch standortgerechte Gehdlze (Hochstimme) zu er-
setzen. Die Baum und Strauchschicht sollte S-reihig mit Gehdlzen be-
pflanzt werden, wobei Béume als Hochstimme 12 - 14 cm mit Ballen vor-
Zugsweise mittig im Pflanzbestand anzuordnen sind. Begleitende Béume
als leichte Heister (100 = 150 cm) in 2weiter Reihe und Strducher
als leichte Bische (40 - 70 cm) im Randbereich (vgl. textliche
Festsetzung Ziffer 10.1).
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In der slidwestlichen Ecke des B-Plangebietes ist im direkten Anschlup
an die begrenzenden Pappelreihen ein dichtes Feldgehdlz anzulegen. Die
Pflanzung sollte mit Heistern und Blschen flichig erfolgen. Es sollten
flimmlm Hochstimme eingestreut sein (vgl. textliche Festsetzung Zif-
er 10.2).

Zur Erhaltung und Entwicklung der Geblschzone am dstlichen Rand der
Girten und des Grinlandes, ist ein natirmahes Birken—Weidengehiisch an-
mm.mmm,mmm acht- bis zehmreihiges
Gebisch zu entwickeln. Die Hochstimme sind dabei vorzugsweise rweirei-
hig im Zentrum des Bestandes zu pflanzen. Die begleitenden Heister und
Bilsche zu jedem Rand sind zweireihig zu pflanzen (vgl. textliche
Festsetzung Ziffer 10.3). Diese MaBnahme kamn als Ausgleichsmafnalhme
angesehen werden.

5.8.3 Umgrenmung wvon Flichen flr MaSnahwmen zum Schutz, zur Pflege
uxd zur Entwicklung von Natur uwxd Landschaft

Aus Tabelle 2 des G.O.P. (S. 24) ist zu enthelmen, daf maximal 6.6 ha
Natur- und Freirmmflichen mit unterschiedlicher Bioctopgualitit besei-
tigt werden.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft kann ausgeglichen werden.

- Da die sidlich angrenzenden Ackerflichen u. U. einer anderen Nutzung
zugefihrt werden sollen, die Flichen westlich des B.-planes wahr-
mhﬂimUmderM{nsﬁn} durchschnitten werden und
die Galgenkampswiesen nicht in direktem réumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit dem B-Plangebiet stshen, bietet es sich an, fir ent-
sprechende Ersatzmafinalmen die Flichen in der Niederung am Brand-
teichgraben vorzusehen.

Es handelt sich hierbei tberwiegend um Flichen auf Niedermoortorf,
die aufgrund von Meliocration und der bisherigen Nutzung des Gelindes
an Wert verloren haben. Diesen Flichen ist demnoch ein hohes Entwik-
kKlungspotential zu bescheinigen (vwgl. textliche Festsetrzungen Ziffer
11.1)-

nen (vgl. textliche Festsetzung Ziffer 11.2).
- Die mit "Graben" festgesetzten und gekernmzeichneten Flichen sind of-
fene Vorfluter zur RegersmsserabfUhrung, die maturmah zu gestalten
sind (vgl. textliche Festsetzung Ziffer 11.3).

- Zum Schutz der Bepflanzungshereiche und als (bergangsbereich werden
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Die Bepflanzung des Gewerbegebietes wird in Schritten vorgenommen:
1. Bepflanzung des Grenzraumes des Gewerbegebietes

Soweit nicht bereits aufgefiirt, mit standortgerechten Hochstfmmen,
leichten Bischen und Heistern (vgl. Ziffer 5.8.1 und 5.8.2 - wgl.
textliche Festsetzung Ziffer 10.1, 10.2 und 10.3).

2. Bepflannng der Grundsticke

3. Eine Bepflannng des Grenzraumes nach aufen reicht nicht aus. Es

zung mit standortgerechten Heisterm und m vorgesehen (vgl.
textliche Festsetzung Ziffer 10.6).

Strafenbepflannmng

hierzu sind mr eingeschrinkt m&glich, da sich der jeweilige
Anteil von Verkehrsgrin und Stellplitzen entsprechend der zukimftigen
Grundstiicksgrifien, Zu- und Abfahrten aus dem bislang noch nicht vorlie-
genden bauingenieumifigen Strafenbauentwan?t ableiten lassen. In den Be-
reichen in denen eine Eingrimung erfolgen kann, werden an der Er-

schliefungsstrafe Gruppen von Hochstimmen festgesetzt (vgl. textliche
Festsetzung Ziffer 10.7).

4. Grundstilckseinfriedungen sind lings der &ffentlichen Verkehrsfli-
chen als lebende Hecke anzulegen (vgl. textliche Festsetzung Ziffer

10.8). Dadurch erfolgt eine gleichmifige Durchgrimung und Strafen—
raumgestaltung.

Die genauve Ausfihrung dieser Ausgleichsmafnahmen erfolgt durch die
Stadt Greifswald auf eigenem Grund. Die Ausgestaltung der Brandteich-
Verndssungshbereichen

genave

ungsplan gibt hierfiir den Rahmen vor.

Die Refinanzierung der Kosten fir die Realisierung der Kompensa-
tionsmaBnahmen sollen mit dem Festpreis fir die VerduBerung der
Grundstiicke erfolgen. Dieser Festpreis beinhaltet asuch die Er-
schlieBungskosten, fir die Firdermittel zur Verfigung gestellt
wurden.

5.9 Belange der Landwirtschaft

Hofstellen oder sonstige mmmmrquw
nicht im Gebiet und auch nicht im direkt angrenzenden Gebiet. Der
trieb es ehemaligen VE-Gutes ist aufgegeben worden.

5.10 Flichen fir die Wesserwirtschaft

Im Planungsgebiet mmnm-mmﬂmmw

Klassifizierung Gewdisser III. Ordnung, ebenso Wasserschutzzonen
vor .



Immissionsschutzgesetzes
igende Stoffe nicht cder mur beschriinkt verwendet werden

Eine von aufen auf das Gebiet einwirkende Belastung oder Belastungen
im Gebiet, memmm.n'qalru:hﬁgjm 1 Ziffer 23 BauGB erfor-

sionsschutzgesetzes vor (vgl. Ziffer 1.5).

7. Femnzeichnung von Flichen, deren BSden erheblich mit umweltgefShrde—
ten Stoffen belastet sind (Altlasten).

Die Hansestadt Greifswald hat innerhalb des Flangebietes, insbesondere

fir den Bereich der Liegenschaften des ehemaligen VE-Gutes, Belastun—

gen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB (Altlasten) vermutet und Untersuchun-

gen zum Feststellen von kontaminierten Bodenbereichen, deren Eingren-

Im Rahmen einer Erstbewertung/ Gefihrdungsabechitzung (Ergebnisbericht
vom 14.05.1993) stellte die beauftragte Firma nach umfangreichen Unter-
suchungen kontaminierte Bodenbereiche fest und empfahl fir einige Bohr-

- Eingrenzung der Mineraldlkchlerwasserstoff (MKW)-Kontaminationen im
Bereich der Bohrungen ZH BS 4, ZH BS 5, ZH BS 7 sowie ZH BS 14;

- Bxakte Emittlung der Ursachen fiir die sehr hohen Sulfat- und Chlo-
ridgehalte im Bereich der Bohrung ZH BS 6;

- Eingrenzung der Quecksilberkontamination im Bereich der Bohrung
ZH BS 7;

- Eingrenzung der mit Gllle und anderen crganischen Substanzen (Stall-
dung, Silagereste) stark belasteten Bodenbereiche im Umfeld der Boh-
rungen ZH BS 10, ZH BS 11, ZH BS 12 und ZH BS 13.
mﬂmmmmmmmmmm

weiterer Kontaminationen, Beseitigung der Ursachen;
nnmﬂmm weitergehender umm zur umfassenden Gefihr-
dungseinschitzung und exakten Ermittlung weiterer sanierungsbedirfti-
ger Bodenbereiche;

- Eingrenzung hoch kontaminierter Bodenbereiche und mengerméfige Ab-
schitzung zur Vorbereitung eventueller SanierungsmaSnahmen.

weiterhin wurde eine Kartierung der in den Gebfuden, insbesondere Hal-
len und Stallanlagen, verbauten asbesthaltigen Materialien empfohlen,
um Abschitzungen fiir den Sanierungsumfang im Falle des Abrisses ent-
sprechender Gebdude treffen zu kimnen.

Die Stadt gab daraufhin den Auftrag fir eine detaillierte Untersuchung
zur Eingrenzung der Fontaminationsherde sowie zur Erstellung eines As-
bestkatasters in dem cben genannten Bereich. Der Hauptschwerpunkt der
Untersuchungen galt vurﬂlm:hrﬂmvierldmlﬂmim-
tionsherde, die im Ralmen der Erstbewertung/ Gefdhrdungsabschitzung in
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dem Bereich festgestellt warden. Dariiber hinaus erfolgte eine Gefdhr-
im Umfeld eines Dingemittelzwischenlagerplatzes d&st-
lich des Gutes.

Der Ergebnisbericht vom 20.09.1993 dieser Untersuchungen wies aus, dap
auf Grund der geologischen und hydrogeologischen Verhéiltnisse im Be—
reich des ehemaligen VE-Gutes das Migrationspotential der in den Boden
gelangten Schadstoffe relativ gering ist, so daf die Kontaminationsher-
de gut abgrenzbar sind und eine Aushreitung der Schadstoffe stark ein—
gegrenzt ist. Weiterhin weist der Bericht aus, daP die gréften Boden—
verureinigungen im Bereich einer ehemaligen Tankstelle und Faflagers
(Teilobjekt 1 - siehe Lageplan der Anlage dieser Begrindung) vorlie—
gen, wo der C-Wert der HollSndischen Liste erheblich dberschritten
wird. BEs ist hier von 200 - 400 m* verunreinigtem Boden auszugehen.
Weitere Bereiche mit cberflichermahen, eng, begrenzten MGW—Kontamina-
tionen treten im Bereich eines FaBlagers (Teicbjekt 2) sowie westlich
des Altmetallagerplatzes (Teilobjekt 3) auf. In beiden Bereichen sind
zusammen etwa 20-25 m* kontaminierter Boden vorhanden.

Die im Rahmen der Erstbewertung/ Gefdhrdungsabschiitzung festgestellten
Quecksilbarkonzentrationan im Grundwasser im Bereich des Altmetallager-
platzes konnten im Rahmen der Detail- und Abgrenzungsuntersuchungen
nicht wiedergefunden werden, so daf in diesem Gebiet keine Gefiihrdung
durch Quecksilbergehalte vorliegt.

Die Detailuntersuchungen ergaben im Umkreis von etwa 10 m der Chemika-
liemverklappungsstelle (Teilobjekt 4) hohe Sulfat- und Chloridgehalte
im Grundwasser, so daf in diesem Bereich ein betonangreifender Charak-
ter des Gnundwassers bewirkt wird.

Weiterhin wird in dem Bericht ausgefiihrt, daB auf Grund der geologi-
schen, hydrogeclogischen und geomorphologischen Verhdltnisse im Be—-
reich des ittel (Teilobjekt 5) mit einer Aus-
breitung der Schadstoffe in Richtung des Brandteichgrabens 2zu rechnen
ist. Am &stlichen Rand dieser Fliche wurden im Grundwasser stark erhéh-
te Gehalte an Sulfat, Chlorid und Phosphat festgestellt, so daB das
Grundwasser nach DIN 4030 als sehr stark betonangreifend charakteri-
siert werden muf. Dariiber hinaus wurden im Grundwasser Ni-Gehalte ge—
messen, die den C-¥ert der Hollindischen Liste (berschreiten.

Aufgrund der lokalen geoclogischen und hydrogeclogischen Situation geht
von den Altlasten im Gebiet derzeitig keine akute Gefihrdung fir die
Umeelt sowie fiir die Gesundheit von Menschen aus.

ter sowie der perspektivisch zu erwartenden Bodenbewegungen in Verbin—
dung mit der Erweiterung des Gewerbegebietes Ziegelhof wurde zumindest
eine Teilsanierung der Altlast im Planungsbereich empfchlen.

Der Eigentimer der Fléchen des o.g. Untersuchungsbereiches veranlafte
auf der Grundlage der o.g. Untersuchungsergetnisse eine Teilsanierung
der Altlasten. Diese wurde unter fachlicher Anleitung der Untersu-
chungsfirma im Juli/ August 1994 durchgefiihrt. Der Ergebnisbericht die-
ser Sanierung vom 09.09.1994 weist dazu aus, daf im Zuge dieser Sanie-
nngsmafnalmen auf dem Betriebsgeliinde des ehemaligen VE-Gutes ein
vollstindiger Rickbau von zwei FaBlagern, einer Waschrampe sowie einer
weiteren mit Mineraldl wverschmutzten Flache erfolgt ist. Das heiBt,



Seite: 25

daf die Teilobjekte 2 und 3 sowie der Bereich der Bolrpunkte ZH BS 3
ud 4 der vorgenannten Untersuchungen vollstindig saniert wurden, das
Teilobjekt 1 teilweise. Folgende Arbeiten wurden in diesem Zusammen-
hang im Juli-August 1994 durchgefiihrt:

- Ber&ummg und S&uberung der FaBlager und Freifldchen einschlieflich
Entsorgung der unterschiedlichen Behdltnisse und flissigen Inhalts-
stoffe,

miﬁmmif‘-aﬂla;am einer Maver sowie einer Waschrampe,

= Aushub der kontaminierten Bodenbereiche im Umfeld der vier Teilflé-
chen,

mmtmumummmmmw und Be—

Eirtnl'.mmdﬂutﬂlmarhﬂlhtﬂ'inl

Mittels analytischer Untersuchungen konnte eine eindeutige laterale
und vertikale Eingrenzung der MKW-Kontamination vorgencmmen werden.
Alle Bodenbereiche bis ca. 1 m Tiefe mit MRW-Konzentrationen gréfer
als 500 mg/kg TS Boden wurden im Rahmen der Sanierung=mafnahmen ausge—
tauscht und entsorgt. Lediglich im Bereich des Teilobjektes 1 wurden
die direkt an das Faflager angrenzenden Bodenbereiche, die z.T. MKW-Ge—
halte aufweisen, vorerst im Untergrund belassen. Dieser kontaminierte
Bodenbereich, der auf eine alte (Betriebs-) Tankstelle zurickzufiihren
ist, ist seit einigen Jahren mit Betonplatten versiegelt. Da, wie

spi .

reich ist der Boden bis zu einer Tiefe von ca. 2 2,5 m auszutau-
schen. mavmﬁmqmminﬂtdmwﬂltmtdarm
Greifswald abzustimmen.

Diese Fliche, dessen Boden zur Zeit noch mit umeltgefihrdenden Stof-
fen belastet ist, ist im Bebauungsplan gekennzeichnet.

Der Dihmittalzuisdﬂuagerplm (Teilobjekt 5) ist im Zuge des Stra-
Benausbaus der Strafe am Mihlerweg vollstindig saniert worden, d.h.
daf auch die dort gelagerten Phosphatmittelreste entfernt wurden.

Der kontaminierte Bereich ummittelbar an der westlichen Grenze des
Plangebiets, der auf eine ehemalige Chemikalienverklappungsstelle (Tei-
lobjekt 4) zurtGckzufiihren ist, ist im Bebauungsplan ebenfalls gnium-
zeichnet. Das Grundwasser hat hier einen stark betonangreifenden Cha-
rakter; dieser Bereich ist nicht toxisch. COowchl auSerhalb der Baugren—
uumn:l wird im Bebaummngsplan auch auf diesen Bereich hingewiesen,
da dies bei einer eventuellen (berbauung mit Nebenanlagen zu beachten
ist.

Gemff § 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB sind beide o.g. Flachen im Be-
bauungsplan mit den Planzeichen Nr. 15.12 der PlanzV gekennzeichnet.

Mit dem Ergebnisbericht tiber die Gefdhrdungsabschitzung vom 20.09.1993
(Altlasten im Boden) liegt der Stadt ein Asbestkataster vor, das alle
asbesthaltigen Produkte im mimdmﬂmhgmmﬂmiqt
die Sanierungsdringlichkeit bewertet und die Sanierungsvarianten vor-
schlagt. Auf der Grundlage dessen ist hier ebenfalls eine Teilsanie-
rung erfolgt.

Als Altlasten vorhanden ist in diesem Bereich, in einer ehemaligen,
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aber nicht mehr gemutzten Kartoffellagerhalle, eine Zwischendecke mit
sdmlitplatt.m Fir diese wurde ein dringender Sanierungsbedarf und
fir die Halle bis zum Abschluf der Sanierung ausge—
Hi-m Hier ist zwar nicht der Boden erheblich mit _nltgltm
Stoffen belastet, das zur Zeit aber noch vorhandene Gebdude ist im Be—

I:-u:pplmd:lm!al]s als Altlast gekennzeichnet.

Desweiteren befinden sich in diesem Bereich noch einige Gebfiude aus As-
, fir die aber kein Sanierungsgebot besteht. Im

stoffe (TRGS) 519 zu beachten. Eine Oberflichenbehandlung oder -rei-
nigung der asbesthaltigen Materialien der Gebfude ist untersagt. Hier-
auf wird im Bebmamngsplan hingewiesen.

Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemif § 1 und der Deponie-
schonung nach § 18 des Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes fir
Mecklenburg-Vorpommern wvom 04. 08. 1992 sind bei DurchfUhrung der ge—
planten Bauvarbeiten Abfille/ Reststoffe soweit wie miglich =zu
vermeiden bew. vorrangig der Verwertung zuzufithren.

Mur bei nachweislicher Nichtverwertbarkeit sind sie tber zugelassene
Transporteure genemigten Abfallentsorgungsanlagen anzudienen.

Fiir anfallende besonders (berwachungsbediirftige Abfdlle/ Reststoffe
nach § 2 Abs. 2 und 3 Abfallgesetz vom 27. 08. 1986 sind diesbez(qgli-
che Informationen bew. Genehmigungen im Staatlichen Amt fir Umwelt und
Natur Ueckerminde, Abteilung Abfallwirtschaft einzuholen.

Der Nachweispflicht gem. § 11 Abs. 2 Abfallgesetz gegenliber dem Staat-
lichen Amt fir Umeelt und Natur Ueckerminde (hier insbesondere 2z. B.
Slkontaminierte BSden sowie Bauschutt und Bodenaushub mit schidlichen
Verunreinigungen betreffend) ist nachzukommen.
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B. Stadtebaul iche Werte

Die stiddtebaulich relevanten Werte sind nach § 4 Abs. 1 BauGB iber-
schlégig ermittelt worden und setzen sich wie folgt zusammen:

Flachenanteile ca. ha |ca. %
Flache des Geltungsbereiches 25,28 100,0
./ Verkehrsfliachen und entspr. Vorbehaltsflachen 1,25 4,9

./. Flachen fiir Versorgungsanlagen und fir entspr.
Geh—-, Fahr- und Leitungsrechte 0,32 1,3

«/+« Flachen fir Massnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und

Landschaft (Ausgleichfléchen) 10,20 40,3
Bruttobauland
einschl. privater Pflanzflichen darin 4,68 18,5
Bruttocbauland Gewerbegebiete
einschl. privater Pflanzfléchen darin 8,83 35,0
9. Ver- und Entsorgung

Wegen des Angrenzens an den bestehenden Stadtrand kann der Anschlud an
vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen glnstig bewerkstelligt wer-
den. Allerdings muf vorangestellt werden, daf es im Plangebiet fir die
bisher realisierten Objekte keine Ver- und Entsorgungsleitungen gibt,
die fiir die geplanten zukiinftigen Nutzungen ausreichen wilrden.

9.1 Wasserversorgurdg

Die Trinkwasserversorgqung wird tber die Erschliefung des angrenzenden
B.-plans Nr. 21 - Ziegelhof - gesichert.

Im TOB-Verfahren haben die Wasserwerke Greifswald Hirweise gegeben, zu

denen die Blrgerschaft ihre Zustimmung gegeben hat 2zu den Fachberei-
chen Trinkwasser (Versorgungssituation), Abwasser (BEntsorgungssitua-

sondern mur {iber die Vorfluter.

9.2 Léscheasserversorgung

Die Lischwasserversorgung ist gesichert. Die Erschliefungsplarmung zum
Flangebiet beriicksichtigt die Belange der Lischwasserversorgung.
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9.3 Strom— und Gasversorgung
Strom- und Gasversorgung werden gesichert.

Durch das Plangebiet verlaufen 3 x 20 kV-Kabel als Erdverkabelung, fir
die auferhalb der &ffentlichen Bereiche Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zuqunsten der Versorgungstrager festgesetzt wurde. Im slid-Gstlichen
Teil des Planungsgebietes verlaufen sie als Freileitungen weiter.

An zentraler Stelle der Planstrafe A ist eine Trafo-Station vorgese—
hen.

mwmnm:uiﬂdeMiﬂmmmﬂdm Versor-

und Verantwortungsgrenzen, die Darstellung des Iaisl::ngnnfa:w sowie
die Terminierung der zur Erschliefung erforderlichen Mafnahmen festge—
legt werden.

Entsprechend der bisher bis zum nordSstlichen Punkt des Plangebietes
vorhandenen Erdgas-ND-Leitung will die Stadt auch die Versorgung des
Gebietes dieses Bebauungsplanes sicherstellen.

9.4 Schmutzwasserbeseitigung und Oberflichenentwiisserung

Die Regerwasserkanalisation umfaSt die Strafenentwiisserung und die Ent-

der Dachflichen des Plangebietes. Vorflut ist duwch Griben
gegeben. In den bisher in Anspruch genommenen Gebietsteilen wird das
Oberflicherwasser auf den Grundsticken verrieselt. Der Anschluf priva-
ter Flichen an diese Regerwasserentsorgung ist nur fir die Dachfléchen
vorgesehen, da s&mtliches anfallende Cberfléchen- und Draimwasser (ber
Schépfwerke gepumpt werden muf. Gem#P der geclogischen Erkundung vom
14. 05. 1993 zum Plangebiet sind in den oberen Lagen Aufschiittungen,
Feinsande und schluffige Feinsande (berwiegend zu erwarten, die nur ge-
ring geeignet sind, bei Beachtung entsprechender Mafnahmen anfallendes

auf dem Grundstiick zu wversickern. (Himweis: Die Fléchen
sind zur Zeit drainiert.) Das restliche Niederschlagswasser ist auf
den Grundstiicken zu versickern bzw. zu verwerten (vgl. textliche Fest-

setzung Ziffer 12.1).
9.5 Abfal lbesei tigung

Die Abfallbeseitigqung hat entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmm—
gen nach dem Abfallgesetz und der Abfallsatzung der Hansestadt Greifs-
wald zu erfolgen.

9.6 Telekommmnikationsnetz
Die Stadt Greifswald geht davon aus, daf die Deutsche Telekom AG

das Telekcmmunikationsnetz fir das Plangebiet bereitstellt.
Die Forderung der Deutschen Telekom AG hierzu wird berfcksichtigt:
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Fir den rechtzeitigen Ausbau des Ferrmeldenetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraSenbau und den Baumafnahmen der anderen Leitungstra-
ger ist es notwendig, daf Beginn und Ablauf der ErschliefSungsmafnahmen
rechtzeitig mitgeteilt werden. Im Planbereich liegen Ferrmeldeanlagen
der Deutschen Bundespost .

Um Beschidigungen an Fernmeldeanlagen auszuschlieBen, ist es
erforderlich, daB sich die Bauausfiihrenden spitestens 2 Wochen
vor Baubeginn bei der Deutschen Telekom AG aktuelle Informa-
tionen {iber bereits vorhandene Fernmeldeanlagen einholen.

9.7 Mit Geh-, Falr- und Leitungsrechten zu belastende Flichen

Zur Absicherung der Ver- und Entsorgung werden geméf § 9 Abs. 1 Nr. 21
ud Abs. 6 BauGB

= zwischen den Misch- und Gewerbegebietsflichen am Mihlerweg
= an dem nérdlichen Gebietsrand und dem Gebiet Ziegelhof
= an dem nérdlichen Gebietsrand und der Grimmer Landstrafe

6,0 m breite Streifen von Gehr-, Fahr- ud Leitungsrechten festgesetzt.
Als beginstigte Nutzer gelten die Ver- und Entscrpungsunternehmen.

10. Verwirkl ichung
Die Stadt will die Flichenbereitstellung jeweils laoxzfristig in dem Un-

fang ermiglichen, wie es der Grunderwerd, die Haushaltslage, die &f-
fentliche FSrderung und die Nachfrage mulift bow. erfordert.

Greifswald, den 02.09.1937




