Anlage 3 zum Beschlufd Nr. B978-48/98 vom 17.11.1998

(satzungsandernder Beschiuld)

Bebauungsplan Nr. 24
- SchillerstraRe -

Begriindung zur Satzung
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1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Bebauung am Sdadrand der Hansestadt Greifswald soll dem dringenden Er-
fordernis der Bevélkerung nach zusatzlicher Wohnflache, speziell im Eigenheimbau
in entsprechender Wohnlage, Rechnung getragen werden.

Der gesamtstadtische Rahmenplan (FNP-Ersatz) sieht eine Abrundung der sudli-
chen Stadt mit der geplanten Bebauung zur umliegenden Landschaft vor.

Der Flachennutzungsplan weist Wohnbauflachen sudlich der Schillerstralle aus.

Durch den Bebauungsplan soll die st&dtebauliche Ordnung durch rechtsverbindliche
Festsetzungen sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende, sozialge-
rechte Bodennutzung gewahrieistet und dazu beigetragen werden, dal} eine men-
schenwlrdige Umwelt gesichert und die natlrlichen Lebensgrundlagen geschitzt
werden,

Die Erschlielung der Baufidchen soll ermdglicht werden. Die Planung soll eine
Neuordnung der Grundstlcke, entsprechend der Bebauung und der notwendigen
&ffentlichen Flachen, ermdglichen.

Das Baugebiet soll durch Ausweisung von Granflachen raumlich gegliedert und
6kologische Belange berlcksichtigt werden. Durch Begrinung des Stadtrandes soll
ein harmonischer Ubergang von der Stadt zum Landschaftsraum erfolgen.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stdosten der Stadtrandsiedlung in der Gemarkung Greifs-
wald, Flur 17 und wird folgendermafien begrenzt:

Im Norden: von der Schillerstrafie (Flur 17; Flurstick 114)
Im Osten: vom Graben 25 (Flurstiick 124)
Im Stden: von landwirtschaftlicher Flache(Flurstlck 126/1 - teilweise)

Im Westen: von der Herderstralle (Fiurstlck 71)

3. Rechtsgrundlagen

Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

0 das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom
08. Dezember 1986 (BGBI. |, Seite 2253), zuletzt gedndert durch das
Gesetz vom 20. Dezember 1996 (BGBI. | Seite 2049), i.V.m. § 233 Abs. 1 des
Baugesetzbuchs in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1'S. 2141), berichtigt am 16. Januar 1998 (BGBI. [ S. 137).

In Verbindung mit den §§ 2 und 5 der Kommunalverfassung fur das Land
Mecklenburg-Vorpommern vom 13. Januar 1998 (GVOBI. M-V, S. 29),



o  die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1890
(BGBI. | §. 132), zuletzt geandert durch Artikel 3 Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI | S. 466).

o die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S, 58).

o die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauG M-V) vom
27. April 1998 (GVOBI. M-V §. 388)

o Aufstellungsbeschiufl der Hansestadt Greifswald uber den Bebauungsplan
Nr. 24 - Schillerstrafie - vom 08.12.1994 und Bekanntmachung am 10.01.1995.

4. Bestehende oriliche Situation

Das Plangebiet befindet sich stddstlich der Stadtrandsiedlung. Es ist erschlossen
durch die SchillerstralRe, die Lessingstralle und die Wielandstralle in Ost-West-
Richtung und die Herderstralte und Georg-Engel-Stralte in Nord-Sud-Richiung. Die
Stadtrandsiediung grenzt im Westen und Norden an. Norddstlich befinden sich in
einem entsprechenden Abstand die Gewerbeflachen des Technologiezentrums,
Siemens u.a. Betriebe. Am 25.11.1993 wurde fur diesen Bereich ein Aufstellungsbe-
schiuf} fur den B.-plan Nr. 6 - Brandteichstralle - gefalit.

Teile der Lessing- und Wielandstrale sind bereits mit zweigeschossigen Reihen-
hausern und einem Einzelhaus bebaut. Die Hauser haben Satteldacher mit 45°
Dachneigung und sind Uberwiegend geputzt. Teilweise sind Grundstlicke fir die Be-
bauung durch Erschliellungs- und Versorgungsmafinahmen vorbereitet,

Der nérdliche Bereich des Plangebietes an der Schillerstrale ist als Unland zu be-
trachten und wurde teilweise, vortbergehend in Pacht, durch eine Autovermarktung
genutzt. Baum- oder Strauchbestand ist nicht vorhanden.

Der sudliche Bereich {unterhalb der vorhandenen Bebauung) wird Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt. Baum- oder Strauchbestand ist nicht vorhanden.

Im sUtdlichen Randbereich des Planungsgebietes verlaufen von Ost nach West Ver-
sorgungsleitungen, die das Gebiet wesentlich beeintrachtigen (Wasser und Elektro).
Ebenso verlaufen im westlichen Teil parallel zur HerdersiralRe beeintrachtigende
Elektroleitungen von und zur Trafostation. Und parallel der Lessing- und Wieland-
strafte sind Versorgungsleitungen ,gro3zagig” in das Gelande eingebettet worden.
Die vorhandenen Hausgruppen sind versetzt zu den Flursticken bebaut worden.
Randbereiche der stadtischen Flachen sind von den Bewohnern mitgenutzt worden.

1995 wurde ein Grenzregelungsverfahren eingeleitet, mit dem die rechtswidrigen
Zustande beseitigt, die tatsachtichen Grundstlcke festgestellt und Splittergrundstik-
ke zugeteilt wurden. Das Verfahren wurde am 24.01.1997 abgeschlossen. Die fest-
gestellten Grundsticksgrenzen wurden in dem Plan als Bestand aufgenommen.
Durch die Grenzregelung verbleibt fir den Strallenraum der Wieland- und Lessing-
stral3e eine Breite von 5,50 m.

Die Schillerstralie erschliel3t die Stadtrandsiedlung von Osten. AulRerhalb des Plan-
gebietes liegen der ndrdliche Fullweg und die Asphaltfahrbahn. Der stdliche Fahr-
bahnrand besteht aus einer Entwésserungsmulde, die schon im Plangebiet liegt.
Die Herderstralte, die aullerhalb des B.-planes liegt, kann ebenfalls als Zufahrt fur
das Plangebiet genutzt werden. Diese Strafle befindet sich allerdings in einem sehr



schlechten Zustand und miRte dringend saniert werden (Kopfsteinpflaster und im
Westen befindlicher Fulweg).

Die Plangrenze im Osten verlauft entlang des Grabens 25. Dieser ist in keinem na-
turnahen Zustand.

Der zur Zeit noch bestehende Durchgangsverkehr auf der Schillerstrae soll durch
die in Planung befindlichen Objekte Umgehungsstralle B 96 sudlich dieses Gebietes
und Bahnparallele nérdlich der Siedlung, deutlich verringert werden.

Die in Anspruch genommene Flache ist keine Vorrangflache fur die Natur,

5. Stadtebauliches Konzept

Der Bebauungsplan weist fur den gesamten Planbereich ,Allgemeines Wohngebiet”
gem. § 4 BauNVO aus.

Da das Wohngebiet nicht grof} ist, soll es hauptsachlich dem Wohnen vorbehalten
bleiben. Deshalb werden die in § 4 BauNVO unter Punkt (3) ausnahmsweise zuge-
lassenen Nutzungen ausgeschlossen.

Grundsatzlich wird der Charakter des Gebietes durch die Uberwiegende 2-
geschossige Reihenhausbebauung mit einer strallenorientierten Traufstandigkeit
gepragt.

Die nérdliche Bauzeile stdlich der Schillerstrae wurde als Doppelhausbebauung
mit 7 Doppelhdusern festgesetzt, da an der Nordseite der Schillerstrale {(im Gebiet
der Erhaltungssatzung) ebenfalls Doppelhduser stehen. Diese Neubebauung wird
von der Schillerstralle erschlossen.

Es schliel3t sich der mittlere bereits vorhandene Teil mit etwas héheren, 2-
geschossigen Reihenhdusern an. Die Baullcke in der WielandstralRe ist bereits mit
zwel Hausgruppen geschlossen worden.

Grundlage fur eine weitergehende Bebauung nach Suden ist die Verlegung der
400er Trinkwasserleitung und der parallel dazu angeordneten 20-kV-Leitung in den
éffentlichen Strallenraum der zuklnftigen HélderlinstralRe, mit welcher weitere zwei
Bebauungsreihen erschlossen werden sollen.

Im Anschluf an die bestehenden Hausgruppen sind Baufelder mit offener Bauweise
festgesetzt. Dort sind sowohl Einzel-, Doppel- oder Hausgruppen zulassig und las-
sen auf diese Weise den spateren Baufrauen oder Bauherren den grotmaoglichen
Spielraum fUr ihr Bauvorhaben. Sidlich der zukinftigen HélderlinstraRe sind Dop-
pel- und Einzelhauser mdéglich.

Die GrundstlicksgréRen erreichen fur Einzel- und Doppelhauser ca. 550-720 m2.
Die Planung sieht fur das Gebiet

7 Doppelhauser an der Schillerstrale

43 vorhandene Reihenhauser in der Lessing- und Wielandstralle

27 Doppel- und Einzelhduser in der Hélderlinstralle vor.

FUr alle Hauser sind Satteldécher vorgeschrieben. Diese Dachform ist pragend im
bebauten Teil des Bebauungsplangebietes und in der angrenzenden Stadtrandsied-
ung.

Im Bereich der Schillerstra3e wurde die Traufhéhe auf 4,8 m begrenzt, um einen
allméahlichen Ubergang von der niedrigen Bebauung im Norden zur héheren Bebau-
ung im Stden zu ermdglichen.



Die Holderlinstralle wurde im leichten Bogen gefihrt, um eine interessante stadte-
bauliche Stellung der Hauser zu ermdéglichen.

Eine festgesetzte Baulinie soll bewirken, daf die Gebaude im gleichen Abstand zur
StraRe errichtet werden und dem Schwung der Stral%e in ihrer Stellung folgen.

Der Stadtstrand im Stden des Gebietes soll durch eine Bepflanzung mit Baumen
und Strauchern zwischen der Bebauung und der landwirtschaftlichen Nutzflache
vermitteln.

6. Festsetzungen geman § 9 BauGB und BauNVO

Es erfolgt eine Ausweisung als ,Aligemeines Wohngebiet®. Grundiage dafltr waren
der Aufstellungsbeschlull mit dem Ziel ein Einfamilienhausgebiet zu entwickeln und
die unmittelbare Nachbarschaft zu dem westlich angrenzenden Gebiet, welches ei-
nem Reinen Wohngebiet von der vorhandenen Nutzung entspricht und dem &stlich
angrenzenden Gebiet, auf welchem entsprechend dem Aufstellungsbeschiull zum
B.-plan Nr. 6 - Brandteichstrafle - eine gewerbliche Nutzung zu entwickeln ist.

Aufgrund der varhandenen stédtebaulichen Struktur wurden Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltun-
gen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschiossen. Durch diese Betriebe
wurde weiterer Verkehr in das Gebiet gezogen werden und die vorhandenen Fia-
chen wirden der Zielnutzung (Aufsteliungsbeschlufy) dem Wohnen entzogen. Die
bestehenden gewerblichen Nutzungen haben jedoch Bestandsschutz.

Nebenaniagen zur gewerblichen Kleintierhaltung sind unzuléssig. Diese Festset-
zung wird mit der dichten Bebauung und den geringen Grundstucksgréien begrin-
det.

Garagenstelipldtze und Nebenanlagen durfen nur bis zur von der ErschlieRungs-
stralle abgewandten Baugrenze errichiet werden (§ 9 (1) Nr. 10 BauGB) um eine
Versiegelung der ohnehin kleinen Grundstiicke durch Verkehrsflachen zu minimie-
ren. Die Gartenflachen werden somit zusammenhangend nicht bebaut oder versie-
gelt und die Autos bleiben im Strallenbereich.

Die Strallenverkehrsflachen werden als Mischverkehrsflachen geplant. Durch die
Gleichberechtigung von FuBgangern, Radfahrern und Kfz. soll eine Verkehrsberuhi-
gung erfolgen. Die vorgesehene Ausbildung entspricht der EAE 85/95 und der An-
zah! von bis zu 30 Wohnungen (Typ AW 1).

Das Mal der baulichen Nutzung ist mit einer GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4 und
einer GFZ (Geschofiflachenzahl) von 0,6 bzw. 0,8 festgesetzt.

Als Grundflachenzahl wurde die Obergrenze gem. § 17 BauNVO gewahlt, da die
Grundstucke teilweise sehr kiein sind. Dies erméglicht bei den kieinsten Reihen-
hausgrundstiicken eine 100 m® groBe Uberbauung.

Die laut § 19(4) BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ von 50% fur Garagen
und Stellplatze mit thren Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache sind hier nicht zulassig, da der Anteil der privaten und 6f-
fentlichen Grunflachen, Gartenflachen und Flachen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern als Ausgleichsmalinahme dient und der Wohnwert des Gebietes
durch eine weitere Versiegelung stark gemindert wirde.



6.1 Griinkonzept

Bindungen zum Anpfianzen von Baumen und Strauchern sind als stdlicher Ab-
schiuld der Bebauung und als 3 m breiter Grinstreifen vorgesehen. Dieser Grunstrei-
fen soll den Ubergang von der Bebauung zur Landschaft vermitteln. Auf dieser Fla-
che ist auf jedem Grundstiick ein standorigerechter Hochstamm und pro Quadrat-
meter je ein Busch oder Heister anzupflanzen.

Ziel ist hier eine grine, unbeschnittene Hecke entstehen zu lassen, die durch Bau-
me unterbrochen wird. Diese als private Flache zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern getroffene Festsetzung dient gleichzeitig anteilsmafig als Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahme fUr die Versiegelung durch die Bebauung und Erschlielung
des Grundstickes. Eine Vergrofierung der Breite dieser zum Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern bestimmten Flache ist bei der geringen Grundstickstiefe nicht

gegeben.

Auf den Privatgrundsticken sind weiterhin Hecken ais Abgrenzung zu den Ver-
kehrsflachen und teilweise als Grundsticksbegrenzung festgesetzi. Auch diese
Hecken sind stadtebaulich gewolit, da sie typisch fur die nordlich und westlich an-
grenzenden Gebiete sind und dadurch eine gestalterische Verbesserung bzw. Auf-

wertung erreicht wird.

Im Bereich des Spielplatzes sind ungiftige Gehdlze als Hecke anzupflanzen. Zwei
Schattenbdume sind in diesem Bereich festgesetzt.

Im Bereich des Grabens 25 sind Grunflachen und Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt. Diese dffentlichen Gruanflachen erhalten die
Zweckbestimmung Parkanlage. Damit wird das Ziel verfolgt, den Grabenbereich auf-
zuwerten und eine naturnahe Gestaltung zu erreichen. Die bereits vorhandenen
Anpflanzungen sollen erweitert werden.

Ebenso sind im Bereich der Herderstralle Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern, Granflachen und Einzelbdume festgesetzt. Diese dienen sowohl als
Verkehrsgrin zur optischen Gliederung des Strallenraumes der Herderstrafle als
auch als Abstandsflache zur Bebauung und zur Gestaltung der Parkflachen. Zu den
in diesem Bereich vorhandenen Leitungen werden die Mindestabsténde unterschrit-
ten. Die Beeintrachtigung einzelner Bdume durch einen kieineren Lebensraum und
bei Leitungsreparaturen wird eher hingenommen als der Verzicht auf Baume in die-

sem Bereich.

Zur Bepflanzung werden sinheimische Baume und Stréucher der folgenden Liste

vorgeschiagen und festgesetzt:

Rotbuche

Gemeine Esche
Stiel-Eiche
Berg-Ahorn
Feld-Ahorn
Vogelkirsche
Hainbuche
Winter-Linde

Roter Hartriegel
Hasel

Schlehe
Gewdhnliches Pfaffenhitchen
Hundsrose

Rote Heckenkirsche

Fargus sylvatica
Fraxinus excelsior
Quercus robur

Acer pseudo-platanus
Acer campestre
Prunus avium
Carpinus betulus
Tilia cordata

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Prunus spinosa
Euonymus europaeus
Rosa canina

Lonicera xylosteum



7. Bauweise

Festgesetzt wird eine offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO, da die gesamte
Stadtrandsiediung eine offene Bauweise aufweist, d.h. die Lange der Hausgruppen
liegt unter 50 m.

8. Onliche Bauvorschriften

Gestalterische Festsetzungen sollen einerseits verunstaltende Elemente ausschlie-
Ren, die das Erscheinungsbild des Bereiches stéren, andererseits jedoch Spielraum
fUr attraktive Gestaltung seitens der Grundstlckseigentimer gewahrleisten.

GemanR § 86 LBauO M-V werden mit diesem Bebauungsplan folgende 6értliche Bau-
vorschriften erlassen:

0 Zugelassen sind Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen 35 und 48°.
Damit wird der Umgebung und der im Plangebiet vorhandenen Bebauung
entsprochen.

o  Als Dachdeckung sind Dachziegel in den Farben rot bis rotbraun zu verwen-
den, um sich der Uberwiegenden Bebauung anzupassen. Solarenergieaniagen
sind in anderen Farben zulassig.

0 Fur die Auflenwéande der Hauser sind nur Putz, Kalksandstein und Vormauer-
ziegel (in Rotténen) zulassig.

Empfohiten wird jedoch, den Anteil der Vormauerziegel gering zu halten, da die
vorhandene Bebauung Gberwiegend Putzbauten sind.

0 Bei Doppelhausern massen beide Haushalften eine einheitliche Gestaitung
aufweisen (gleiche Aullenhaut, Farbe und Material}, d.h. dal} die beiden
Besitzer den gleichen Architekt beauftragen oder zumindest eine gegenseitige
Abstimmung vereinbaren mussen.

Erreicht werden soll nicht die Verwendung nur eines Haustypes, sondern beide
Haushalften kdnnen unterschiedlich ausgebildet sein, die Gestaltung mul
jedoch miteinander abgestimmt sein und harmonieren.

o Drahtzaune sind mit Hecken zu bepflanzen bis 1,40 m Hbhe, um ein einheit-
liches Gesamtbild mit viel Grin zu erreichen.

Lebende Hecken tragen sehr zum positiven Gebietscharakter des Wohn-
gebietes bei und sind in der angrenzenden Stadtrandsiediung dominierend.

9. Verkehrskonzept

Die auliere Erschlielung des Gebistes erfolgt von Osten kommend Uber die Gutz-
kower Landstralle (B 96), die Brandteichstralie und Schillerstralle. Von Westen er-
reicht man das Gebiet Gber die Loitzer Landstralle und die Schillerstraie.

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt Uber die Herderstralle sowie Uber die verlangerte
Georg-Engel-Stralle. Letztere endet an der Wielandstrale und wird von hier als ei-
ne Full-Rad-Verbindung zur HolderlinstralRe weitergefuhrt. Ein Stichweg ermdéglicht
einen Spaziergang zum Feldrain.



Im ostlichen Teil ist eine Verbindungsstralle von der Lessing- zur Hélderlinstralie
vorgesehen, d h. die vorhandene Verbindungsstrae entlang des Grabens ist bis zur
HolderlinstralRe zu fuhren. Zwischen Wielandstralie und Hélderlinstralle wird die
Fahrbahn auf 3,50 m begrenzt und ist vorrangig als Ful3- und Radweg geplant, der
von den Entsorgungsfahrzeugen benutzt werden soll.

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes ist entlang der Schillerstralle ein Fullweg
anzulegen.

Offentliche Parkplatze befinden sich an der Herderstrale.

Hier werden 18 dffentliche Stellplatze festgesetzt. Darliber hinaus kénnten im Be-
reich der G.-Engel-Stralie weitere 8 Stellplatze, in der Wieland- und der Lessing-
strafde ebenfalls je ca. 8 Stellplatze angeordnet werden.

Die Strallen sollen als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut und als Mischver-
kehrsflachen genutzt werden.

Der Ausbau der Lessing- und Wielandstralle ist vorerst nicht vorgesehen. Bei einem
notwendigen Ausbau sind die Kosten entsprechend der Strallenausbaubeitragssat-
zung auf die Anlieger umzulegen. Dies frifft ebenso auf die 7 Stellplatze einschliel-
lich Grun im nérdlichen Teil der Herderstralie zu.

Die Spielplatzflache im Bereich der Transformatorenstation ware durch die Hanse-
stadt Greifswald zu finanzieren.

Der Regelgquerschnitt ist nach EAE 85/385 als Anliegerweg mit 4,75 m Breite und
beidseitigen Grunstreifen fesigesetzt. Punktuell sind Fahrbahneinengungen auf 3 m
maoglich. Auf der verbleibenden Flache kénnen Steliplatze und GroRgrin vorgese-
hen werden. Bei einem eventuellen spateren Ausbau der Lessing- und Wielandstra-
Re sind im Tiefbauprojekt diese Details zu regeln. Dies betrifft auch die Uberprifung
der Eckausrundungen und Kurvenbereiche der vorhandenen Strallen.

Angestrebt wird eine Verkehrsberuhigung durch punktuelle Einengung der Fahrstrei-
fen. Die Hélderlinstrafle wird als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 5,50 m
ausgebaut und erhalt punkiuelle Einengungen durch Baumscheiben.

Als Baustellenzufahrt fur den Bereich Holderlinstralie ist die Herderstralle vorgese-
hen. Diese Strafte mufl nach Fertigstellung der Baumallnahme in den urspringti-
chen Zustand versetzt werden.

Die Ubersichtlichkeit der Einmindung der Herder- in die Schillerstrale ist zu ver-
bessern.

Zur Verbindung der Grundsticke der Holderlinstralle und der Wielandstraie ist ein
4 m breiter Ful3- und Radweg als Weiterfuhrung der Georg-Engel-Stralle vorgese-
hen. Ein Full-/Radweg nebst Bracke fuhrt in Verlangerung der Brandteichstralle
Uber den Graben 25. Die Ful-, Radwege soilen mit einer wassergebundenen Decke
ausgefuhrt werden.

Das Gebiet ist durch den OPNV erschlossen. Haltestellen befinden sich in ca. 350 m
Entfernung in der Brandteichstralle und am Schillerplatz.

10. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen sind im &ffentlichen Raum zu verlegen. Dort wo
bereits aullerhalb dieses Raumes Leitungen verlegt worden sind, sind die Trassen
durch Leitungsrechte gesichert. Dies erfolgte, um die ErschiieRungskosten méglichst
gering zu halten.
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o Elektrizitat

Eine Versorgung mit Elektroenergie ist moglich. Der vorhandene Anlagenbestand ist
Zu beachten.

Zwischen dem ErschlieRungstrager und den Stadtwerken sind die erforderlichen
Mafinahmen fur die Erschlieung abzusprechen.

Das sudiiche Plangebiet wird von einem Mittelspannungskabel von Ost nach West
durchguert. Dieses verlduft im westlichen Planteil parallel zur Herderstralle und ist
entsprechend den mit den Stadtwerken geflhrten Vorgesprachen in den &ffentlichen
Strallenraum der Holderlinstrale zu verlegen.

Der Trafo sUdwestlich der Wielandstralle dient der Versorgung des Gebietes. Die
offentliche Grunflache stdlich des Trafos (Spielplatz) wird von diversen Kabeln ge-
kreuzt. Aufgrabungen sind in diesem Bereich nur in Absprache mit den Versorgungs-
tragern moglich.

Der Versorgungstrager HEVAG weist auf vorhandene HEVAG-Fernmeldekabel im
Bebauungsplangebiet hin und bittet sich rechtzeitig vor Baubeginn an die HEVAG,
Abteilung BK, Bleichstralie 1, 18055 Rostock zu wenden.

o Trinkwasser

Fir den nordlichen Bereich Schiller-, Lessing- und Wielandstralle ist bereits ein
Ringleitungssystem DN AZ 100 vorhanden. Fur den studlichen Bereich ist eine Er-
schlielung in Absprache mit den Stadtwerken vorzunehmen.

Im sudlichen Bereich verlauft von West nach Ost eine Druckwasserleitung DN 400
AZ, die Schénwalde mit Trinkwasser versorgt.

Diese Leitung mufl umverlegt werden. bEntsprechende Vorabsprachen sind mit den
Stadtwerken bereits erfolgt.

o Abwasser

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist ein Leitungsnetz fir Schmutz und Re-
genwasser vorhanden. Sudlich der vorhandenen Bebauung ist eine Erschiielfung
erforderlich. Die Mafinahmen fur die Erschlielfung sind mit den Stadtwerken abzu-
stimmen.

In der Schillerstralie befindet sich auf der stidlichen Seite ein Regenkanalt DN 500
Beton.

In der Lessing- und Wielandstralle liegen je eine Schmutzwasserleitung DN 200
Steinzeug und eine Regenwasserleitung DN 200 Beton.

o Loschwasserversorgung

Die geforderte Ldschwasserversorgung wird mindestens Uber einen Zeitraum von 2
Stunden bei einem Loschwasserbedarf von 48 Kubikmeter pro Stunde im Gebiet
gewahrleistet werden.

Die Hydranten werden untereinander und zu den Gebauden einen Abstand von
max. 100 m haben.

Fur das Bebauungsgebiet Schillerstralle wird seitens der Wasserwerke Greifswaid
eine Loschwasserversorgung mit maximal 28 I/s = 100,8 m®/h zugesichert. Die ent-

sprechenden Anlagen sind im Rahmen der Erschliefungsmalinahmen installiert
worden.



11

0 Regenentwasserung

Das Niederschlagswasser sollte nach Moglichkeit (wenn die Baugrundverhaltnisse
es zulassen) auf dem Gelande versickert werden. Die Stral3en sollen deshalb mit
Tiefbord ausgefGhrt werden, mit Neigung zum Grinbereich. Da wo eine Versicke-
rung auf dem eigenen Grundstlck nicht méglich ist, kann der Graben 25 in Abstim-
mung mit dem Umweltamt und dem Wasser- und Bodenverband Ryck-Ziese" als
Vorflut genutzt werden.

Eine entsprechende Einleitgenehmigung ist daflr erforderlich. Ein Unterhaltstreifen
fur den Graben 25 ist auf der Ostseite vorgesehen (B.-plan Nr. 6 - Brandteich-
strafie).

o Strallenbeleuchtung

Die vorhandene Stralenbeleuchtung ist zumindest im sudlichen Teil zu erganzen.
Entsprechende Absprachen sind mit dem Tiefbauamt zu treffen.

o Telekom

Im Bereich der Lessing- und Wielandstrafe liegen Telefonleitungen. Eine Erweite-
rung des Netzes ist vor Befestigung der Verkehrsflachen mit Telekom abzustimmen.
Dies soll 8 Monate vor Baubeginn der Erschlieffungsmalinahmen erfolgen.
Telekom beabsichtigt das Breitbandkommunikationsnetz (BK-Netz) aufzubauen und
Zu erweitern.

o Gasversorgung

Eine Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist grundsatzlich méglich und sollte mit
der Gasversorgung Vorpommern GmbH abgesprochen werden.

Vorhandene Leitungen sind im Geldnde durch gelbe Hartplastsdulen gekennzeich-
net.

o Mullentsorgung, Weristofferfassung

Auf jedem Grundstick ist der Standplatz eines Mullbehélters vorzusehen.

Der Standplatz solite eingegrunt oder durch Sichtblenden verdeckt werden.

Ein Sammelplatz fur Wertstoffe wird an der Ecke Herderstralle/ Wielandstrale neu
ausgewiesen.

11. Bodenfunde

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, die eine denkmalswerte Substanz vermuten lassen, ist unverziglich das
Landesamt fur Bodendenkmalpflege bzw. die untere Denkmalschutzbehdrde zu be-
nachrichtigen, die Bauarbeiten zu unterbrechen und die Fundstelle bis zum Eintref-
fen der Vertreter zu sichern.

Der Beginn der Erdarbeiten - das Abschieben des Mutterbodens - ist 4 Wochen zu-
vor schriftlich und verbindlich dem Landesamt fur Bodendenkmalpflege anzuzeigen,
damit vorab und baubegleitend Prospektionen durch archéologische Fachkréfte ab-
gesichert werden kénnen.
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Sollten bei den Arbeiten Altlastverdachtsflachen bekannt werden, so sind sie dem
Umweltamt anzuzeigen. Kontaminierter Boden ist dann entsprechend den Bestim-
mungen des Abfaligesetzes zu entsorgen.

12. Gr{inordnung

Siehe Grunordnungspian und Begrindung dieser Fachplanung (Anlage 2).

Aus dem GOP wurden als Festsetzungen im Bebauungsplan die Liste der anzu-
pflanzenden heimischen Arten Ubernommen. Gemaf § 8a BNatSchG sind Eingriffe
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auszugleichen, zu ersetzen oder zu
mindern. Die aus stadtebaulicher und gestalterischer Hinsicht im B.-plan festgesetz-
ten MaRknahmen der Grinordnung dienen gleichzeitig als Ausgleichs- und Ersatz-
maflnahmen im Sinne des § 8a BNatSchG. Dies sind die Baume, Strducher und
Hecken und die Begrenzung des Versiegelungsgrades. Eine volle Kompensation
des Eingriffes erfolgt jedoch nicht, da dies bei der angestrebten Bebauungsdichte
nicht erreichbar ist.

Zur Verbesserung des Landschaftsbildes dient die im Suden liegende Flache zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern.

Offentliche groRRztgige Grunflachen im Bereich des Grabens 25 erméglichen die
Entwicklung eines naturnahen Raumes. Die Wartung des Grabens wird von der Ost-
seite vorgenommen.

Mit Hilfe des vorgesehenen Stralenbegleitgrins, im Plan als Verkehresgrin festge-
setzt, der 6ffentlichen Grinflachen entlang der Herderstrale, der Spielplaize und
der vorgesehenen Hecken als Grundstlckseinfriedung erfolgt eine intensive Begru-
nung des Gebietes. DarUberhinaus ist durch die festgesetzte GRZ = 0,4 festge-
schrieben, 60 % der Grundstiicksfiache nicht zu versiegeln. Diese ist zu begrinen
bzw. gartnerisch zu nutzen.

Die &ffentlichen Grunflachen werden, da im Besitz der Stadt, im Auftrage der Stadt
hergerichtet. Art und Umfang der Bepfianzung dieser Flachen sind in dem Ausfuh-
rungsplan zu regeln, dadurch ertbrigen sich weitere detaillierte Festsetzungen aller
im GOP vorgeschlagenen Maflnahmen.

Die Finanzierung der Herrichtung der Offentlichen Grinflachen erfolgt mittels Festbe-
trag durch die Bauherren.

Der Festbetrag beinhaltet neben dem Kaufpreis des Grundstucks auch die Erschlie-
Rungskosten und die Kosten fUr die Malinahmen, die dem Ausgleich und Ersatz fir
den Eingriff in den Naturhaushalt durch die Errichtung der geplanten Baukdrper und
deren Nebenanlagen dienen, die nicht auf den privaten Grundsticken erbracht wer-
den kénnen. Daher erlbrigt sich eine direkte Zuordnung der Ausgleichs- und Er-
satzmalinahmen.

Die Finanzierung der Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen auf den privaten Grund-
stlicksflachen, geman den Festsetzungen, erfolgt durch die Bauherren.
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13. Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Schillerstrale, die als wichtige Sammel-
strafle der Stadtrandsiedlung die Brandteichstrafle und die Loitzer Landstralie mit-
einander verbindet. Das Verkehrsaufkommen der Schillerstralle ist als Hauptursa-
che fur die in einem larmtechnischen Gutachten festgestelite Uberschreitung der
Orientierungswerte (55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) fur allgemeine Wohngebiete
anzusehen (s. Anlage 1).

Die Stadtrandsiedlung ist in den 20er / 30er Jahren als Kleinsiedlungsgebiet ent-
standen und zeigt sich auch heute noch fast durchweg als aflgemeines / reines
Wohngebiet mit Doppelhausern und freistehenden Einfamilienh&usern. Im Bereich
des Bebauungsplans Nr. 24 - Schillerstralie - erfolgte eine bauliche Erganzung
durch Reihenhauser weiter im Stden. Mit dem Bebauungsplan Nr. 24 - Schillerstra-
e - soll diese zu DDR-Zeiten begonnene Bebauung auf den Flachen unmittelbar
entlang der Schillerstralle vervollstandigt werden. Es ist eine Doppelhausbebauung
vorgesehen, die fur dieses Gebiet typisch ist. Die Gebadude entlang der Schillerstra-
fie haben durchschnitilich einen Abstand von 8-15 m von der Strallenkante. Im Be-
bauungsplan Nr. 24 - Schillerstrafle - ist der Abstand der Baugrenze auf 11 m fest-
gesetzt.

Die Verkehrsbelastung, die auf der Schillerstralle liegt, betragt ca. 6500 Kfz pro Tag
- entspricht also ihrer Bedeutung als wichtige Sammelstralle fUr den Stadtteil Stadt-
randsiedlung. Ein Teil des Verkehrsaufkommens ergibt sich allerdings auch aus der
Tatsache, dal} die Schillerstralle als einzige Verbindungsstralle neben der Grimmer
Stral3e zwischen den éstlichen und westlichen Stadtteilen zu gelten hat. Mit dieser
Funktion als Uberértlich bedeutsame Verbindungsstralke hat sie auch den OPNV-
Verkehr aufzunehmen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 24 - Schillerstralke - war nunmehr zu prifen, ob
und in welchem Umfang sich die Verkehrsbelastung und der sich daraus ergebende
Larm verringern lalt; schiliellich war abzuwagen, ob bei dem verbleibenden Verkehr-
saufkommen und den sich daraus ergebenden Verkehrslarm eine Wohnbebauung an
diesem Standort vertraglich und damit zul&ssig (stédtebaulich vertretbar) ist.

Prufungsergebnis:

o Eine Verlagerung des Durchgangverkehrs und die damit verbundene entschei-
dende Reduzierung des Verkehrsiarms ist erst mit Fertigstellung der Umge-
hungsstralle im Jahre 2002 mdéglich.

o Durch die geénderte Fuhrung der BrandteichstralRe, die tber den Bebauungsplan
Nr. 6 - Brandteichstralie - planungsrechtlich vorbereitet wird, soll in 1999 erreicht
werden, dal} der von diesem Standort ausgehende Larmpegel fur den Bebau-
ungsplan Nr. 24 - Schillerstrafe - erheblich gesenkt werden kann.

o Durch den unzureichenden Strallenquerschnitt der Schillerstrale ergibt sich tat-
sachlich eine geringe Geschwindigkeit der Pkw’s im Vergleich zu anderen
Strallen, so dald eine Verkehrsreduzierung (Ausweisung eines 30 km/h Berei-
ches) keine entscheidende Verringerung der Larmimmissionen ergeben wirde.
Dartberhinaus lehnen es die Stadtwerke ab, eine weitere Einschrankung bei den
Uber die Schillerstralle gefuhrten Buslinien Nr. 10 und 20 vorzunehmen. Dadurch
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wilrde die jetzt schon sehr schiechte Versorgung der Bevdlikerung durch den
OPNV noch verschlechtert werden, so daf der Bus noch weniger ange-
nommen wird als bisher schon.

Auf der Grundlage der zuvor beschriebenen Verkehrssituation wurde im November
1995 ein Gutachten erstellt, nach dem far die ndrdiichen und 6stlichen Bereiche des
Bebauungsplanes Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 von
bis zu 10 dB(A) festgestellt wurden. In Erganzung dazu wurde im Marz 1998 eine
weitere schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben. Beide Gutachten zu-
sammen bilden die Grundlage fur die Festsetzungen im Bebauungsplan, um

die Zuiassigkeit der Wohnbebauung entlang der Schilierstralle sicherzustellen bzw.
zu ermoéglichen.

Diese sind im einzelnen:

o Durch Garagen / Carports verkettete Doppelh&user, so dalk insgesamt eine Art
,Larmschutzwand ,entsteht, die alle weiteren Flachen und Gebaude nach Siden
hin schitzt.

0 Textliche Festsetzungen zur genauen Ausformung dieser obigen ,Larm-
schutzwand®:

LAuf den mit GA gekennzeichneten Flachen im WA-Gebiet sind Larmschutzein-
richtungen in Form von Garagen- oder Carportanlagen zu errichten; deren von
der Schillerstralle abgewandten Aullenwénde sind geschiossen und massiv aus
zubilden. Die Mindesththe wird festgesetzt auf 2 m (ber Oberkante der Erschlie-
Rungsanlage, wobei die Hohe der Strallenachse rechtwinklig zu den Grundstik-
ken mafRgeblich ist. Diese Wand ist in Qualitat und Quantitat wie die Garagen-
und Carportanlagen geschlossen und massiv auszufuhren und mit dem
Hauptbaukérper parallel zur Strafe zu verbinden ®

Skizze - Erlauterung zu der textlichen Festsetzung Nr. 6 Pkt. 3:

Schillerstralle

Strafienbegleitgriin

Jilil|

L

Larmschutzwand

] Larmschutzwand
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o Larmschutzklasse 1li fur das gesamte ndrdliche Grundstick - abweichend zur
Larmschutzkliasse IV laut Zusatzgutachten vom Marz 1998:

Der Larmpegelbereich IV wurde nicht ausgewiesen, da dieser nur fur den nicht
Uberbaubaren Vorgartenbereich nordlich der Baugrenze gilt.

o In dem mit Larmpegelbereich 1l gekennzeichneten Bereich ergibt sich fur die nach
Norden orientierten Gebaudeseiten gem. DIN 4109 - Schallschutz im
Hochbau - zur Erreichung des geforderten Innenschallpegels in Aufenthalts-
raumen ein resultierendes Schallddmmalt {Rw, res) von 35 dB fir die Au-
Renbautelle.

Die Aufenthaltsraume mussen uber eine kontrollierte Liftung verfugen.

o In der nérdlichen Bauzeile sind die Schiaf-, Wohn- und Kinderzimmer nach Si-
den auszurichten.

o Der Abstand der nérdlichen Baugrenzen zur Stralle betragt 11 m. Die in diesem
Bereich bereits genehmigten und hergestellten Gebéaude sind 15 m von der
Stralle entfernt. Der Grundstlcksgrenze ist eine 5 m breite Flache zur Stralle
vorgelagert; hier wurde ein FuRweg, GrolRgrin und ein Entwasserungsgraben
angelegt.

Es wird eingeschatzt, dall mit den zeichnerischen und textlichen Festsetzungen die
Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung in Bezug auf einen ausreichenden Larmschutz

gewahrleistet sind.

Das Gebiet befindet sich aulerhalb von Trinkwasserschutzzonen,

14. Altlasten

Hinweise auf Altlastverdachtsflachen liegen auf der betroffenen Flache nicht vor.
Soliten sich im Falle ven BaumaRnahmen Hinweise auf Altlastverdacht ergeben,
sind die weiteren Schritte mit dem Umweltamt der Hansestadt Greifswaid abzustim-
men.

Die Flache des Plangebiets ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Seitens des Landesamtes fUr Katastrophenschutz M-V wird darauf hingewiesen, dal
nach bisherigen Erfahrungen es nicht auszuschlieflen ist, dalk auch in diesem fir
den Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereich, Ein-
zelfunde auftreten kénnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entspre-
chender Vorsicht durchzufGhren. Bei entsprechenden Funden sind die Arbeiten ein-
zustellen und der Munitionsbergungsdienst bzw. die Polizei und ggf. die értliche
Ordnungsbehdrde zu benachrichtigen.
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15. Flachenbilanz

m %
Wohnbauflache (gesamt) 41.610 78
davon
Wohnbauflache/ Nettowohnbauland (unbebauter Teil) 24.550
BruttogescholR¥flache (gesamt) 32.984
Verkehrsflache (einschl. Stralenbegleitgrin) 8.490 16
Offentliche Grunflachen einschl. Spielplatz 3.090 6
Private Grunflache einschl. Garten 24738 (47)
Gesamtflache 53.190 100
Anlagen:

1. Schalltechnische Untersuchungen zum B.-plan Nr. 24 - Schillerstrale -
vom Nov. 95 und Nov. 95 / Mérz "98,

2. Granordnungsplan (zum Entwurf 2. Durchgang) vom Juli / Aug 94, Aug 96

,I = Anderungen und Erganzungen der Begriindung vom 30.09.1997, die mit Be-
schlul® vom 17.11.1998 gebilligt wurden.
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