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Begriindung
gem. §9(8) BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 32
- Elisenhain -
der Hansestadt Greifswald
{Bebauungsplan unter Anwendung der Vorschriften
des BauGB-MaRnahmenGj}

1. Planungsanla® - Planungssituation

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Elisenhain” im Stadtteil Eldena der Hanse-
stadt Greifswald, strebt die Stadt die Umsetzung der im Rahmen der Aufstellung des Flichen-
nutzungsplanes formulierten Planungsziele an.

Im YVordergrund steht hier das Planungsziel, fir die hiesige Bevilkerung eine qualitativ ver-
hesserte Wohnversorgung in Stadtzentrumsndhe planungsrechtlich sicherzustellen,

Voruntersuchungen zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes zeigen bereits einen hohen
Fehlbedarf an Waohnraum auf,

Angestrebt wird ferner eine Qualitdtsverbesserung der Wohnversorgung der Bewvdlkerung
hinsichtlich einer Steigerung der Wohnfliche je Einwohner.

Den Zielsetzungen entsprechend, hat die Birgerschaft der Hansestadt Greifswald am
31.08.1995 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 32 - Elisenhain - (gem. BauGB und
BauGB-MaBnahmenG) beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf Grund des dringenden Wohnbedarfs der
Bevilkerung.

2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfalit insgesamt eine Flache von ca. 16,7 ha.

Das Plangebiet liegt in der Flur 8 und der Flur 9 der Gemarkung Eldena der Hansestadt Greifs-
wald und wird wie folgt begrenzt:

im Morden: durch die Lindenstrale

im Westen: durch die Koitenhager Landstrale

im Siden : durch die Pappelallee

im Osten: durch die angrenzenden Flurstlcke 31/6 und 31/5 der Flur 9

sowie der Flurstiicke , 1/1, 1/19, 1/22, 1/21 und 1/20 der Flur
8; diese Flurstlcken befinden sich in der Bauzeile westlich der
HainstralZe.
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3. Darlegung der Planungsabsichten

3.1 Planungserfordernis und Planungsgrundlagen - iibergecrdnete Flanung

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt befindet sich zur Zeit in Aufstellung.

Die grundlegende stadtebauliche Entwicklung der Hansestadt Greifswald ist im gesamt-
stadtischen Rahmenplan (FNP-Ersatz) dargestellt. Dieser bildet die Plangrundlage fir die
verbindliche Bauleitplanung.

Mit dem Rahmenplan Eldena erfolgte im Yorfeld zu diesem Bebauungsplan eine stadtebauliche
Untersuchung des Staditeils Eldena.

Die Aussagen des mittlerweile wirksamen Regionalen Raumordnungsprogrammes Mecklenburg
- Vorpommern und die von der Blrgerschaft am 20.03.1993 mit Selbstbindungsbeschluld
beschlossene Stadtentwicklungskonzeption ISTEK), die im wesentlichen die gesamtstadtische
Rahmenplanung in Abstimmung mit den Fachdmtern beinhaltet, bilden die Grundlage fir den
bereits von der Biirgerschaft beschlessenen Vorentwurf des Flaichennutzungsplanes.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dald das Landesraumardnungsprogramm
Mecklenburg - Vorpommern neben der Stadt Stralsund auch die Hansestadt Greifswald als
teilfunktionales Oberzentrum ausweist. Dabei wird von einer Funktionsaufteilung ausgegangen.
Planungen und Malnahmen von oberzentraler Bedeutung sind zwischen beiden Stédten
abzustimmen.

Wesentliches Ziel der vorbereitenden Bauleitplanung ist die Sicherung und Entwicklung der
urbanen Funktionen (gewerblichen Wirtschaft, Kultur- und Bildung, medizinische Versorgung
und Wohnversorgung der Bevilkerung).

Die stadtebauliche Gesamtkonzeption sieht die Erschliefung und Bebauung von stadtnahen
Flachen mit unterschiedlichen Wohnformen und Verdichtungsgraden vor, um dem Wohnbedarf
insgesamt - entsprechend der vorliegenden Bedarfslage - Rechnung zu tragen. Schwerpunkte
fir die zuktnftige Wohnbauentwicklung stellen hierbei insbesondere die Entwicklungsachse
Sid-West und der Stadtteil Eldena dar.

Die anzustrebende Verdichtung der zukinftigen wohnbaulichen Entwicklung ist entsprechend
den vorliegenden Untersuchungen im Rahmen der Flachennutzungsplanaufstellung im Bereich
der Sud-West-Entwicklung, d.h. in Zentrumsnéhe, zu realisieren. Die Entwicklungsschwer-
punkte Eldena, Koitenhagen und die Weiterentwicklung der Dorflagen Friedrichshagen, Grof3-
und Klein-Schonwalde sind hingegen mit Ricksicht auf die drtliche Baustruktur zu entwickeln.

Bei der Neuausweisung des neuen Wohngebiets im Stadtteil Eldena wird der Grad der wohn-
baulichen WVerdichtung durch die unterschiedliche Bedarfshaltung der Bevilkerung und die
vorhandene bauliche Struktur des Umfeldes bestimmt.

Die vorliegende Planungskonzeption fir die Bebauung und Erschlieffung des Plangebietes sieht
in Teilbereichen die Realisierung verdichteter Wohnfarmen vor; in den Oberwiegenden Teil-
bereich des Plangebietes wird durch die Mutzungsfestsetzungen des Bebauungsplanes eine
offene und locker bebaute Siedlungsstruktur angestrebt.
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Entlang der Lindenstralie sollen entsprechend der Bedarfslage zwei Baureihen mit Mehr-
familienwohnhausern errichtet werden werden. Innerhalb dieses Raumes wird in begrenztem
Umfang die Einrichtung von der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérender Handwerksbetriebe angestrebt.

Mit der Ausweisung von Einfamilienwohnhdusern (Einzel- und Doppelhausbebauung) in den
dbrigen Bereichen des Plangebietes soll entsprechend der vorliegenden Nachfragestruktur der
Eigentumsbildung Rechnung getragen werden.

Zusammenfassend ist festzustellen, dall mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes die
planungsrechtliche Umsetzung der Planungsziele der vorbereitenden Bauleitplanung angestrebt
wird,

Seitens der Raumordnung und Landesplanung ist vom Amt fir Raumordnung und Landes-
planung Vorpommern folgende landesplanerische Stellungnahme abgegeben worden:
.Der Bebauungsplan Nr. 32 stimmt mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung uberein,

Das Planvorhaben befindet sich in Ubereinstimmung mit dem meinem Amt vorfiegenden FNP-Entwurf
der Hansestadt Greifswald, der das Flangebiet als Wohnbaufldche ausweist,

Aus Sicht der Raumordnung und Landesplanung bestehen hinsichtlich Grdle, Lage und Kapazitdt des
zu entwickeinden Baugebietes Elisenhain keine Bedenken. In Ubereinstimmung mit den Zielen der
Raumordnung und Landesplanung ist der besondere Wohnungsbedarf der zentralen Orte, hier des
funktionsteiligen Oberzentrums Greifswald, abzudecken und sind, den unterschiedlichen Wohnbe-
dilrfnissen der Stadt Rechnung tragend, ausreichend Wohnbaufldchen auszuweisen (LROP MV, Pkt
4.3)"

3.2 Planungsleitlinien

Folgende Planungsleitlinien, die im Zuge der gesamtstddtebaulichen Rahmenplanung erarbeitet

und aufgestellt wurden und der Aufstellung des Flachennutzungsplanes zugrundeliegen, finden

durch die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 32 -Elisenhain- insbesondere Berlicksichtigung:
Qualitatsverbesserung der Wohnsituation fiir die Bevdlkerung

- Schaffung von Mietwohnraum sowie Mietwohnraum fiir Studenten

- Berlcksichtigung der Eigentumsbildung weiter Bevélkerungskreise.

Entgegenwirken der Abwanderung der Wohnbevélkerung an die Peripherie der Stadt bzw.
in den Landkreis

- Berucksichtigung bereits bestehender Nutzungs- und Bebauungsstrukturen im direkten
Umfeld des Plangehietes.

- Die verkehrliche Erschliefung (verkehrsberuhigt) dient der Wohnumfeldverbesserung des
neuen Stadtquartiers.

Direkte Zuordnung zur bebauten Ortslage und zu vorhandenen Erschliefungsanlagen,
durch Arrondierung bestehender Siedlungsbereiche wird eine Zersiedlung der offenen
Landschaft vermieden.
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Die Bauflache weist zudem eine glnstige Zuordnung zu den bestehenden und geplan-
ten drtlichen Gemeinbedarfseinrichtungen auf (sh. hierzu auch die Ausfiihrungen des
stadtebaulichen Rahmenplanes fir den Stadtteil Eldena (1993)

Migliche Nutzungskonflikte konkurrierender Nutzungen (gewerbliche und landwirt-
schaftliche Emissionen) sind auszuschlielZen,

- Unmittelbarer Anschlult des Plangebietes an die vorhandenen Ver- und Entsorgungs-
leitungen

Cie Festsetzungen zur baulichen Gestaltung im Bebauungsplan sollen den Ortshild-
charakter des bestehenden Siedlungsgefiiges sichern und entwickeln.

- Fulldufige Verbindungen innerhalb des Quartiers sollen unabhéngig vom Stralkennetz eine
Durchquerung des Plangebietes sicherstellen.

Aufgrund der Nahe zu den bestehenden Haltestellen im Umfeld des Plangebietes wird das
Wohngebiet gut vom OPNV bedient und erreicht.

Ausweisung einer ausreichend bemessenen Spielplatzfliche

- An den Réndern des Plangebietes ist zur Einbindung und als Ubergang zur offenen
Landschaft eine umfassende Eingrinung vorgesehen.

- Die Belange des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege werden entsprechend den
Bestimmungen des Naturschutzgesetzes Mecklenburg-Vorpommern bzw. des § 8 a des
BNatSchG bericksichtigt. Der Grilnordnungsplan ist Bestandteil der Begrindung und ist
der Anlage beigefigt. Die Vorgaben des Grinordnungsplanes werden durch Festset-
zungen im Bebauungsplan umgesetzt,

- Soweit fur den vorgesehenen Eingriff in den Maturhaushalt und/ oder das Landschaftsbild
Ausgleichsmalknahmen erforderich sind, werden diese durch Festsetzungen innerhalb des
Flanungsraumes weitestgehend ausgeglichen. Die Malinahmen aulierhalb der privaten
Grundstlicke werden von der Hansestadt Greifswald durchgeflhrt. Die Kosten fur die Her-
stellung sind in die Gesamtkostenermittiung im Zusammenhang mit der Erschlieiung baw.
des Grundstiickskaufpreises eingestellt (Festbetrag anteilig m®-Grundsticksfléche). Die
Mafnahmen auf den privaten Grundstlcken sind vom jeweiligen Bauherrn durchzufiihren
und im Zusammenhang mit der Bauanzeige bzw. Baugenehmigung nachzuweisen.

Die Kentrolle der Manahmen obliegt der zustandigen Baugenehmigungsbehdrde.
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3.3 Festsetzungen des Bebauungsplanes
3.3.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur - Art und MaR der baulichen Nutzung/Bauweise

Der gesamtstdadtebauliche Rahmenplan und der Vorentwurf des Flachennutzungsplanes sieht fir
die betreffende Flache sidlich der Lindenstralie Wohnbaufliche vor,

Innerhalb des Flangebietes wird entsprechend der vorliegenden stadtebaulichen Gesamtkonzep-
tion sowohl "Allgemeines Wohngebiet" als auch "Reines Wohngebiet" festgesetzt.

Diese Nutzungsgliederung entspricht dem Planungsziel der Hansestadt Greifswald, Teilbereiche
schwerpunktméfig mit hdchster Wohnqualitat planungsrechtlich zu sichern.

Lage und Zuordnung der WA- bzw, WWR-Bereiche resultieren zum einen aus den verkehrlichen
Bedingungen innerhalb des gesamten Plangebiets, zum anderen aber auch aus den gegebenen
Standortbedingungen im Umfeld des Plangebietes,

Mit einer bis zu ll-geschossigen Bauweise parallel zur Lindenstralte sieht das Planungskonzept
Verdichtungsbereiche vor, in denen einschlieftlich der WA-Gebiete im westlichen Plangebiet tiber
das Wohnen hinausgehende, das Wohnen nicht stérende Nutzungen zugelassen und erwiinscht
sind, die den Charakter eines \Wohngebietes nicht in Frage stellen und vorwiegend der Versorgung
des Gebietes dienen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes zur Bauweise und zu Art und Malk der baulichen
Mutzung soll einer méglichst breiten Bevélkerungsschicht neben der Eigentumsbildung auch
preisgiinstiger Mietwohnraum zur Verflgung gestellt werden.

Der wohnbauliche Verdichtungsschwerpunkt befindet sich in rdumlicher Zuordnung zur Linden-
straiie, Dies bedeutet, dail der in den Verdichtungsbereichen entstehende intensive Anlieger-
verkehr auf moéglichst kurzem Wege Uber die Lindenstralte abgeleitet werden kann, ohne die
librigen Quartiersbereiche zu stéren.

Ein wesentlicher planerischer Leitgedanke besteht zudem in der gruppenartigen Zusammenfas-
sung der Mehrfamilienhausbebauung und der damit verbundenen stadtebaulichen Raumbildung
innerhalb dieser Quartiersbereiche.

Fur das Teilgebiet entlang der Lindenstralie ist eine baulich abgestufte, zweireihige Mehrfamilien-
hausbebaung in offener Bauweise vorgesehen. Die erste Baureihe ist von einer zwingend zwei-
geschossigen Wohnbebauung gekennzeichnet, wahrend die Bebauung in zweiter Baureihe eine
bis zu zweigeschossige Bauweise aufweist,

Aufgrund der unterschiedlich festgesetzten Traufen- und Firsthohen ergibt sich fiir die erste
Baureihe eine grozigigere Nutzung der Dachgeschollebene.

Die Festsetzung der Grund- und Gescholiflachenzahlen (GRZ 0,4 / GFZ 0,8 bzw. 1,0) trégt den
Nutzungsanforderungen einer Mehrfamilienhausbebauung Rechnung.

Alternativ ist im Rahmen der offenen Bauweise auch eine Hausgruppenbebauung denkbar.
Innerhalb dieses Bereiches ist bewulit auf die Festsetzung einer konkreten Typologie verzichtet
worden, um die Bebauung der Grundstlcke méglichst offen zu gestalten.
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Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdéhe in Verbindung mit der im Rahmen der gestalteri-
schen Festsetzungen zugeordneten max. Dachneigung gibt einen Nutzungsrahmen vor, der die
stddtebaulichen Malstdbe der bestehenden Bebauung berlicksichtigt und gleichzeitig die Schaf-
fung von Mehrfamilienhdusern innerhalb des Quartiers erméglicht. Bei der stiddiebaulichen
Gesamtbetrachtung des Planungsraumes ergibt sich filr den gesamten Planungsraum ein nach
unterschiedlichen Wohnformen gegliedertes Siedlungsgefiige.

Im Anschlul} an die wohnbaulichen Verdichtungsbereiche schlielt sich eine eingeschossige
Wohnbebauung an. Entsprechend der stadtebaulichen MNutzungsstruktur des benachbarten
Siedlungsbestandes und der vorliegenden Bedarfslage in der Hansestadt Greifswald ist hier die
Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern vorgesehen,

Die vorgenannten planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bewirken eine von
der Lindenstralie ausgehende abgestufte bauliche Nutzung der Grundsticke und damit auch eine
entsprechend abnehmende Hohenentwicklung der einzelnen Gebdude bis in das Innere des
Wohngebietes.

Die im Umfeld des Plangebietes bestehende Siedlungsstruktur - angrenzend an den nérdlichen
und siidlichen Randbereich des Plangebietes (freistehende Einfamilienhduser und Kleingartensied-
lung ) - wird durch die festgesetzte offene und aufgelockerte Bebauungsstruktur im wesentlichen
aufgenommen, so dall eine baulich - strukturelle Integration zwischen den alten und neuen
Siedlungsbereichen gewéhrleistet ist,

Fir den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist die Errichtung einer Einfamilienhausbebauung
vorgesehen, Zur Erreichung eines offenen und locker bebauten Siedlungscharakters wird die
offene Bauweise dahingehend konkretisiert, dali auf den Baugrundstiicken nur Einzel- und
Doppelhéduser zuldssig sind.

Durch die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern besteht im Bereich der festgesetzten
eingeschossigen Bebauung die Méglichkeit, eine begrenzte bauliche Verdichtung durch die
Errichtung von Doppelhdusern zu erreichen.

Darlber hinaus ist gemal §5 der texilichen Festsetzung die Errichtung eines zweiten Vollgeschos-
ses gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB iV.m. § 16 (6) BauNVO zuldssig, wenn es sich hierbei um ein
Dachgescholl gem. §2 (6) LBauO - MV handelt.

Mit dieser planungsrechtlichen Festsetzung wird den Nutzemn ein grolziigiger Ausbau der Dach-
gescholiebene zugestanden, um zusétzlichen Wohnraum fir z.B. eine Einliegerwohnung zu
erhalten.

Um diesen Nutzungsanforderungen gerecht zu werden, wird im Bebauungsplan eine GRZ von 04
und eine GFZ von 0 6 festgesetzt.

Damit ist eine umfassende Gescholiflichennutzung festgesetzt, die die vorgenannten Nutzungs-
maglichkeiten insbesondere berlicksichtigt. Bei der im Bebauungsplan festgesetzten Einzel- und
Doppelhausbebauung ist zudem herauszustellen, dalt auch hier der Wohnhofbildung gegeniber
der Reihung von Einzelhdusern der Vorrang eingerdumt wird (sh. hierzu auch das Kapitel 4.3
"Verkehrliche Erschliefung”). Diese stddtebauliche Zielsetzung findet in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ihren Ausdruck in der platzartigen Aufweitung der Verkehrsflachen innerhalb
einzelner Erschliefungsabschnitte.
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3.3.2 Festsetzungen in Textform
3.3.2.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Meben den zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind erganzend dazu Festset-
zungen in Textform auf Grundlage der BauNVO und des BauGB sowie gestalterische Festset-
zungen auf Grundlage der LBEauO M-V vorgesehen, um insbesondere hinsichilich der baulichen
Gestaltung und der Nutzungsmaglichkeiten innerhalb des Plangebietes einen Rahmen zu setzen,
der bezuglich der baulichen Gestaltung im schon vorhandenen Siedlungsbereich MaRstébe fiir die
zukiinftige Gestaltung des Ontsbildes setzt. Uber diese Begriindung hinaus sind in der Anlage 4 die
Festsetzungen schematisch erdutert.

Zu §1 Gebédudehbhe: (siehe auch Anlage 4 zu dieser Begrindung)

Die Festsetzungen der Hohe des fertigen Erdgescholifulbodens, der je nach Nutzungsmiéglich-
keiten differenzierten Firsthdhen und Traufenh&hen sollen hinsichtlich der Hohenentwicklung der
Gebdude ein malstébliches Siedlungsbild sicherstellen; sie orientieren sich an den Geb&udeho-
hen derim Umfeld des Plangebietes gelegenen Siedlungsbereiche. Mit den Festsetzungen soll
insbesondere vermieden werden, dalt unmittelbar benachbarte Baukérper zu grollte Héhenunter-
schiede in der Firsthéhenentwicklung innerhalb eines Quartiersbereiches aufweisen.

Zu §2 Grundflichenzahl:

Die Festsetzung trdgt insbesondere den Belangen des Natur- und Wasserhaushaltes dadurch
Rechnung, dalk nur die Flachen auf den Grundstiicksflichen versiegelt werden, die fur die Er-
schliefung und Bebauung der Grundstiicke unbedingt erforderlich sind.

Zu §3 Geschofflichenzahl:

Um Verletzungen der baulichen Mafstablichkeit unmittelbar benachbarter Nutzungen (Einfamilien-
haus neben Mehrfamilienwohnhaus) bzw. eine Ubernutzung dieser Grundstiicksflichen zu
vermeiden, sind gemal §3 der textlichen Festsetzungen auch die Flachen in Nicht-Vollgeschossen
(Festsetzung gem. §20 (3) BauNVO) auf die max. zul. GFZ anzurechnen.

Zu §4 Anzahl der zuldssigen Wohnungen:

Es ist Planungsziel der Hansestadt Greifswald, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, eine bauliche Verdichtung bei einer festgesetzten eingeschossigen Bauweise dahinge-
hend zuzulassen, dal in der Dachgescholtebene ausnahmsweise ein zusitzliches Vollgeschol
zulédssig ist. Angestrebt wird ein Nutzungsmuster, das die Errichtung einer zusétzlichen Wohnung
{Einliegerwohnung) im Rahmen der Einfamilienhausbebauung ermdaglicht.

Ohne die hier allerdings vorgenommene Begrenzung der Zahl der Wohnungen bestlinde die
Gefahr einer "Ubemutzung" der Baugrundstiicke mit festgesetzter eingeschossiger Bauweise.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dall ohne Begrenzung der Anzahl der Wohnun-
gen die Nutzung der Gbrigen Grundstiicksflache ausschlieilich den auf dem Grundstiick nach-
zuweisenden Stellplatzflachen vorbehalten wéren. Dies widerspricht der Planungsabsicht, neben
einer stddtebaulich vertretbaren Verdichtung auch die Belange des Naturschutzes in ausreichen-
dem Male zu bericksichtigen, wie die Festsetzungen zur Grinordnung innerhalb des Flan-
gebietes belegen.
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Neben einer gemafigten wohnbaulichen Verdichtung ist es Planungswille der Hansestadt, bei der
Machverdichtung bereits besiedelter Bereiche den Charakter eines durchgrinten und locker
bebauten Quartiers zu erhalten.

Hier beabsichtigt die Hansestadt, im Sinne der stddtebaulichen Ordnung im Plangebiet regelnd
einzugreifen und die vorgenannte Festsetzung aufzunehmen. Dabei kommt auch zum Ausdruck,
dali die festgesetzie Gréllenordnung von max. 2 Wohnungen pro Wohngebdude fir vertretbar
gehalten und eine stadtebaulich vertrégliche Lisung mit dem Anspruch nach stadtebaulicher Ver-
dichtung unter Beriicksichtigung des bestehenden Wohnraumbedarfs gefunden worden ist.

Zu §5 Zahl der Vollgeschosse:

Die Zuldssigkeit eines zweiten Vollgeschosses im Dachgeschaoll bei eingeschossig festgesetzter
Bauweise entspricht der Planungsleitlinie der Hansestadt Greifswald, hier ein méglichst hohes
Malk an Gescholiflaiche und damit an Wohnraum der Bevidlkerung zur Verfligung zu stellen.

In Verbindung mit den Festsetzungen zur Dachneigung wird ein Dachausbau ermdaglicht, der die
Bedingung eines zweiten Vollgeschosses im Dachgescholt entsprechend der Landesbauordnung
Mecklenburg- Vorpommem erfiillt. Diese bauliche Ausnutzungsmadglichkeit entspricht zudem dem
Nutzungsmafstab der nérdlich der Lindenstrale gelegenen Siedlungsbereiche,

Zu §6 Flidchen fir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern,

zu §7 Begriinung offentlicher Verkehrsflichen,

zu §8 Hausgirten,

zu §9 Eingriinung von Stellplatzanlagen,

zu §10 MaRnahmenfliche zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die Festsetzungen gemal den §§ 6 - 10 der textlichen Festsetzungen tragen insbesondere den
Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes Rechnung (sh. hierzu die Ausfiihrungen im Kapitel
5: Belange des Matur- und Landschaftsschutzes - Manahmen zur Grinordnung).

Diese Festsetzungen sind aus dem Grinordnungsplan entwickelt bzw. die dortigen Vargaben sind
in die Planzeichnung und die Festsetzungen in Textform Ubernommen.

Zu §11 Fliissiggasbehilter:

Aus Sicherheitsgrinden und zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (siehe hierzu die
Begrindung zu § 15 der textlichen Festsetzungen) sowie aus Griinden der Gestaltung ist in-
nerhalb des Wohnquartiers das Aufstellen und Betreiben von Flissiggasbehdltern unzuldssig.

Zu §12 Abstandsregelung Garagen:

Mit dieser Festsetzung wird die Errichtung eines zusétzlichen Einstellplatzes auf den Grundstiicken
sichergestellt. Zur Ermdglichung einer sinnvollen Straltengestaltung wird pro Grundstiick nur eine
Zufahrt von max. 5 m Breite zugelassen.
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Zu §13 Nutzungsbeschrinkung:

Der Ausschlult der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbegebiete, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) innerhalb der WA-Gebiete soll der Wehnqualitdt und dem eindeutigen Wohncharakter
des Stadtquartiers Rechnung tragen.

Zu 514 Immissionsschutz:

Mit der Festsetzung des Larmschutzwalles i.\/.m. den festgesetzten Mallnahmen passiven Schall-
schutzes fiir einen begrenzien Teilbereich des Plangebietes wird den Belangen des Immissions-
schutzes umfassend Rechnung getragen.

"Die schalltechnischen Berechnungen haben ergeben, dalk in Teilbereichen des WA-Gebietes der
gebietsabhangige Orientierungswert der DIN 18005 um maximal 3 dB(A) am Tag und um 5 dB(A)
in der Macht Uberschritten wird.

Fir die im Bebauungsplan durch Planzeichen gekennzeichnete Fladche (gem. §8 (1) Nr. 24) ergibt
sich bei einem max. Beurteilungspegel von 58 dB(A) am Tag die Einordnung in den Larmpegel-
bereich Il gemall DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". Danach gilt zur Erreichung des ge-
forderten Innenschallpegels ein bewertetes Schallddmman (Rw, res.) von 35 dB(A) fir die Aulten-
bauteile der westlichen Gebédudeseite innerhalb der gekennzeichneten Flache",

Zu § 15: Verwendungsverbot flr feste und fllissige Brennstoffe

Die Hansestadt Greifswald entwickelt mit dem Baugebiet Elisenhain ein groles, zusammenhén-
gendes Baugebiet, welches einen eigenstdndigen baulichen Ansatz ohne vorhandene Bau- und
Nutzungsstruktur darstellt. Dieses Baugebiet liegt in der Ubergangszone zur freien Landschaft bzw.
zuklnftig nicht durch Bebauung geprégte Bereiche mit Naherholungsfunktionen und grenzt an das
Maturschutzgebiet Elisenhain. Hier besteht der stddtebauliche Anspruch, auch im Bereich des
Umweltschutzes und der Umweltvorsorge besondere Anstrengungen zu unternehmen, die sich aus
der vorgenannten Lage dieses Baugebietes ableiten. Das weitgehende Verbot flr feste und
flissige Brennstoffe im Sinne dieser Festsetzung ist als besondere stidtebauliche Begriindung in
der Einbindung des Baugebietes zu seiner Umgebung zu sehen. Die Funktionen der Nachbar-
schaft sollen méglichst gering durch dieses Baugebiet beeinflulit werden,

Die weitere Begrindung dieser Festsetzung ergibt sich aus allgemeinen Anforderungen zur
Umweltvorsorge:

Mit dieser Festsetzung wird auf Grundlage des § 9(1) Nr. 23 BauGB seitens der Hansestadt
Greifswald Umweltvorsorge betrieben.Es ist Zielsetzung der Hansestadt, die durch bauliche
Nutzungen bedingten Emissionen im Rahmen der Energie- und Warmeerzeugung zu minimieren
bzw. einzuschrénken. Hiermit soll im Sinne eines vorbeugenden Umweltschutzes erreicht werden,
dalt sich die klimatischen Bedingungen als Folge der weiteren Besiedlung und der damit verbunde-
nen Emissionsbelastung nicht weiter verschlechtern; zumindest sollen diese Einfliisse minimiert
werden.

Die in der textlichen Festsetzung vorgesehenen Ausnahmeregelungen erlauben dabei dann eine
entsprechende Nutzung, wenn im Rahmen der Energiegewinnung durch entsprechende Warme-
ddmmung die Gesamt-Energiebilanz niedrig gehalten wird, um das eigentliche Planungsziel weiter
zu gewdhrleisten (z.B. Errichtung von Niedrigenergiehdusern).
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Kamine und Kachel&fen mit Holzbefeuerung sind in dieser Regelung ausdricklich nicht erwdhnt:
diese werden seitens der Hansestadt als Ergédnzung der Beheizung gesehen; die textliche Festset-
zung beschrankt sich ausdricklich auf Heizungen, Anlagen flir die Warmwassererzeugung und
FProzelfwirmeerzeugung (soweit diese hier lberhaupt in Betracht kammt).

Insoweit nimmt das Verwendungsverbot Kamine als Bestandteil der Wohnungseinrichtung nicht
auf, hier ist im Hinblick auf das Planungsziel auch kein Regelungsbedarf zu sehen, da Kamine nur
eine untergeordnete Rolle einnehmen werden und insoweit das Flanungsziel nicht in Frage stellen.

3.3.2.2 Baugestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplanes (gem. § 86 LBauO M-V)

Mit der Festsetzung gestalterischer Festsetzungen soll ein stddtebaulich angemessener gestalteri-
scher Rahmen vorgegeben werden, der dennoch ausreichende individuelle Gestaltungsspielraume
ginrdumt,

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen stellen auf ein gestalterisches Leitbild ab, das
vordringlich den tradierten Bebauungs- und Gestaltmerkmalen der Wohnquartiere im Umfeld des
Flangebietes Rechnung tragt.

Der durch die Grilichen Bauvorschriften festgesetzte Rahmen hinsichtlich der zu verwendenden
Materialien und Farbgebungen soll dem Quartier insgesamt einen gestalterisch zusammenhéngen-
den Gesamicharakter verleihen. Dies ist nur dadurch sicherzustellen, dafl fiir den gesamten
Quartiersbereich ganz bestimmte gestalterische Merkmale verbindlich zu (bernehmen sind.

Durch die Mutzungsfestsetzungen des Bebauungsplanes ist eine weitgehende MNutzungs- und
Strukturvielfalt { unterschiedliche Grundrissgestaltung, Gliederung der Baukérper usw.) bei der
Errichtung der Gebédude méglich.

Die individuelle Vielfalt liegt somit im baulichen Detail, wéhrend die gestalterische Einheit des
CQuartiers durch gestalterische Malkinahmen sicherzustellen ist,

Die Yorgaben zur baulichen Gestaltung entsprechen zudem der in diesem Bereich der Hansestadt
bestehenden Machfrage nach der Gestaltungsmdglichkeit der zu errichtenden Wohnh&user. Hier
liegen die Erfahrungen Bauwilliger zugrunde.

Dachausbildung, Dachneigung (siehe auch Anlag4 dieser Begriindung):

Die hier festgesetzten Dachneigungen entsprechen der Planungsintention, ausreichend Geschof-
flache fir die Errichtung zusétzlichen Wehnraumes, insbesondere bei der eingeschossig festge-
setzten Bauweise in der Dachgescholebene, zu erméglichen.Die unterschiedlich festgesetzten
Dachneigungen gewdhrleisten darliber hinaus, dal die unterschiedlichen Nutzungsbereiche
hinsichtlich der Hohenentwicklung der Gebdude noch miteinander harmonisieren und somit alle
Bauformen innerhalb des gesamten Planungsraumes im Rahmen einer mafistdblichen Ortsbild-
gestaltung liegen.

Hierbei ist herauszustellen, dali die mehrgeschossigen Geb3ude mit einer max. Traufenhdhe von
7.0 m eine reduzierte Dachflachenneigung aufweisen, wahrend die sonstigen Geb&ude mit einer
maximalen Traufenhthe von 4,00 m eine Dachneigung zwischen 32° und 50° aufweisen.

In diesem Zusammenhang ist festzustellen, dai fir jeweils beide Nutzungskategorien (1 - und Il -
geschossige Bauweise) eine dennoch groBzigige Bandbreite hinsichtlich der zuldssigen Dachnei-
gung besteht, die auch van verschiedenen Herstellermn von "Fertighdusem” bedient werden kann.
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Mit der Beschrdnkung auf eine rote Farbgebung der Dacheindeckung verfolgt die Stadt das
stadtebaulich-baugestalterische Ziel, der Vielfalt der Farbgebung im Plangebiet Grenzen zusetzen
und somit auf einen gestalterischen Zusammenhang des Siedlungsbereiches hinzuwirken. Dabei
werden Sonnenkollektoren hiervon ausdriicklich ausgenommen, um diese Option der Solar-
energienutzung nicht zu beschrinken oder wegen der Farbgebung in Frage zu stellen.

Fassaden:
Auf die vorangestellte Abwégung der gestalterischen Absichten fir das Plangebiet ist an dieser
Stelle zu verweisen.

In die Abwagungsiberlegungen der Hansestadt ist auch eingegangen, daflt eine "Freigabe"
sdamtlicher am Markt verfugbarer Baumaterialien nicht zu einer gestalterisch aufeinander abge-
stimmten Vielfalt fuhren wirde, sondern das zuféllige Nebeneinander beliebiger Materialien ein
gestalterisches Chaos hervorrufen wirde,

Der Zusammenhang des Siedlungsbereiches soll gerade durch eine Beschrankung zu einem
gestalterisch einheitlichen Erscheinungsbild gepragt werden,

Hierbei ist erlauternd klarzustellen, dall ausdriicklich auch Putzbauten in weilker bis gebrochen
weilter Farbgebung zulédssig sind. Fenstermaterialien sind ausdriicklich nicht geregelt; diese sind
als untergeordnetes Bauteil anzusehen, d.h. die Fenster- und Fenstereinfassungen sind in ent-
sprechender Ausfiihrung des Fenstermatenals zuldssig. Die hier erfallten Regelungen zielen auf
den Gesamteindruck des Gebdudes im Sinne eines Gestaltungsmafstabs. Daraus folgt, dafi
untergeordnete Bauteile, wie die vorgenannten Fenster oder aber auch Balkone und Giebel-
dreiecke in abweichender Ausfihrung, z.B. in Holz, ausgeflhrt werden kiinnen. Dieses gilt auch flr
die Farbgebung, Maligebend ist der Gesamteindruck des Gebédudes, dieser ist entsprechend der
hierzu im Bebauungsplan vorgenommenen Regelung herzustellen.

Dachaufbauten und -einschnitte (siehe auch Anlage 4 dieser Begrindung)
Die gestalterischen Festsetzungen hinsichtlich der Ausbaubreiten von Dachaufbauten und Da-

cheinschnitten bezieht sich auf das Proportionsverhéltnis zwischen Dachfliche und Offnungen
bzw. Aufbauten. Planungsabsicht ist es, dalk Loggien und Dachgauben sich der Gesamtdachfldche
unterordnen, um eine insgesamt ortsbildprédgende homogene Dachlandschaft sicherzustellen,

Nutzungsbeschrankungen flr den Dachraum ergeben sich hierdurch nur bedingt, erfahrungs-
gemal sind die im Dachraum unterzubringenden Raume unter Berlicksichtigung der vorgenannten
Bedingungen ausreichend zu beliften und belichten, so dall mit individuellen Grundrisslésungen
vielfaltige Nutzungsspielrdume i.R. des Dachgescholtausbaus vorhanden sind.

Zur ergénzenden Erduterung dieser Regelung wird auf Anlage 4 verwiesen.

Einfriedungen
Die Héhenbegrenzung der strallenseitigen Einfriedung ist aus stadtebaulich-rdumlicher Sicht

geboten, um den Anspruch nach einem gestalterischen und funktionalen Zusammenhang von
‘Vorgartenbereich und StralRenraum zu unterstreichen.

Daher errfolgt hier eine Material- und Héhenbegrenzung; die Begrenzung auf Holzz&une und
Hecken unterstreicht den vorgenannten gestalterischen Anspruch.
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Hauptfirstrichtung

Als gestalterisches Element zur Bildung des Stratesraumes und zur Gliederung des gesamten
Baugebietes ist die Stellung der baulichen Anlagen=Haupffirstrichtung im Bebauungsplan vor-
geschrieben. Dabei ist Zielsetzung, eine Trauf- oder Giebelstandigkeit zur Strale zu erreichen.
Dieses wird durch die zeichnerische Festsetzung einschl. der zugelassenen Abweichung um 80°
erreicht.

4, Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes
41  AuBere ErschlieBung

Die dufiere Erschliefung der Wohnbaufldche erfolgt iber die Lindenstralte.
Uber die Koitenhdger LandstralRe erfolgt die Anbindung an das lberregionale Verkehrsnetz, im
Morden an die Wolgaster Landstralfe (L 40) und im Siden an die B 109,

Hinsichtlich der verkehrlichen Funktion der Lindenstralle und der darauf abgestellten inneren
Erschliefung des Plangebietes ist eine direkte Anbindung der 1. Bauzeile sidlich der Lindenstraie
aus Sicherheitsgriinden zu vermeiden. Der Bebauungsplan sieht daher ein Zu- und Abfahrtsverbot
zur Lindenstralte sowie eine riickwartige Erschliefung dieser 1. Bauzeile vor,

Von dieser Mainahme ausgenommen ist ein Teilbereich an der Lindenstrafte (Mitte Lindenstralle),
der als Versorgungsschwerpunkt bzw. Dienstleistungsbereich vorgesehen ist. Dieser Bereich ist
sowohl von der Lindenstralte als auch rickwirtig erschlossen (Teilung der ErschlieBung zur
Erreichung ebenerdiger Geschéaftsnutzung von der Lindenstralte und von Wohnnutzung in den
Obergeschossen tber die riickwartige Erschliefiung).

Um die benachbarten Wohnbereiche von zusétzlichem und stérenden An- und Abfahrtverkehr -
insbesondere in den Innenbereichen - des Wohngebietes freizuhalten, ist eine direkte Anbindung
des Versorgungsbereichs an die Lindenstralie begriindet.

Zur Sicherstellung stddtebaulicher Qualitédten im Plangebiet sowie eines reibungslosen Verkehrs-
ablaufes, insbesonders im Zuge des geplanten Ausbaus der Lindenstralie mit Anlegung eines
Radweges/Gehweges (durch Festsetzung der Verkehrsflachen berlicksichtigt), ist eine Haufung
von direkten Grundstickszufahrten zu vermeiden. Damit wird auch Verkehrssicherheitsaspekten
gerade fiir die schwacheren Verkehrsteilnehmer Rechnung getragen. Das Zu- und Abfahrtsverbot
im uberwiegenden Bereich zur Lindenstraile ist daher erforderlich.

4.2 Innere ErschlieBung

Die innere Erschliefung des Plangebietes erfolgt dber insgesamt 4 Anbindungen an die Linden-
stralle, wodurch eine ausgewogene Verteilung des Anliegerverkehrs erreicht wird,

Die platzartige Aufweitung im Bereich des vorgenannten Bereiches zur Lindenstrale, der auch der
Gebietsversorgung dienen soll, trégt den hier anfallenden ErschlieBungserfordermissen Rechnung.
Hier besteht zudem die Méglichkeit, Flachen fir den ruhenden Verkehr einzurichten.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Erschlielungskonzeption erméglicht eine sukzessive Er-
schliefung und Bebauung des Plangebietes; es gliedert sich in einen westlichen und éstlichen
Bauabschnitt, wobei jeder Teilbereich (ber eine Ringerschliefung unabhéngig voneinander
erschlossen ist.
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Die funktional-raumliche Vemnetzung der Quartiersbereiche erfolgt durch vielfaltige Fulwege-
verbindungen. Dies gilt insbesondere auch fiir die urspringlichen Verbindungen zwischen den
alten Siedlungsbereichen und der Kleingartensiedlung bzw. der offenen Landschaft im Siden des
Stadtteils Eldena. Diese funktional-rdumliche Verbindung wird Uber den im Bebauungsplan
festgeseizten - in Nord - Sid - Richtung durch das Plangebiet verlaufenden Fultweg - sicher-
gestelit. Der festgesetzte Fullweg wird unabhéngig vom Anliegerverkehr des Plangebietes gefiihrt,
so daflt auch weiterhin eine gefahrlose direkte fultlaufige Verbindung aus den Altsiedlungsberei-
chen bis hin zur offenen Landschaft sichergestellt ist.

Der inneren Erschliefung des Plangebietes liegt ein Ring - Erschliefungssystem zugrunde. Von
der Ringerschlielfung ausgehend werden Uber kurze Stichwege - zu Gruppen zusammengefalt -
die einzelnen Wohngebdude erschlossen. Es entstehen somit innerhalb der beiden lberge-
ordneten Quartiersbereiche kleine, als Wohnhdfe zusammengefalite Quartierseinheiten.

Um eine insgesamt rationelle Erschliefiung sicherzustellen, sind zudem auch Wohngrundstiicke
beidseits der Ringerschliefungsstralien (Planstralien A + B) angebunden.

An stddtebaulich markanten Stellen der Planstrallen A + B sollen durch platzartige Aufweitungen
des offentlichen Raumes Quartiersplidtze entstehen, die der Orientierung und Kommunikation im
Siedlungsbereich und die rdumliche Zusammenfassung der um diese Platze gelegenen Bebauung
- analog zur Wehnhofbildung - sicherstellen,

Die unterschiedlichen Ausbaubreiten der einzelnen Erschliefungswege sind auf die differenzierten
Erschliefungsanforderungen im gesamten Siedlungsbereich zurlickzufilhren. Die festgesetzten
Ausbaubreiten entsprechen den Erschlieffungsanforderungen der EAE 85 (Empfehlungen fir die
Anlage ven ErschlieBungsstrafien) und berlcksichtigen insbesondere einen wirtschaftlichen
Ausbau des Strallen- und Wegenetzes. Im Bebauungsplan ist der beabsichtigte Ausbau der
unterschiedlich festgesetzten offentlichen Stralenrdume dargestelit,

Ruhender Verkehr:

Die PKW-Einstellplatze sind grundsatzlich auf den privaten Grundstlcksflachen nachzuweisen,
Insgesamt 10 % der nachzuweisenden Stellplatze fir PKW sind davon im &ffentlichen Straften-
raum vorzuhalten. Die unter Kapitel 7 aufgeflihrte Berechnung stadtebaulicher Werte geht von rd.
191 Wohneinheiten aus. Unterstellt wird pro Wohneinheit 1 PKW, sodal im déffentlichen Stralten-
raum im Zuge des beabsichtigten verkehrsberuhigten Ausbaus der Anliegerstralien rd. 18 zusétzli-
che dffentliche Stellplatze zu errichten sind.

4.3 OPNV

Die Haltestellen, die fir das Wohngehiet "Elisenhain" von Bedeutung sein werden, befinden sich
in der Ndhe der Kreuzung Osttangente, Rigaer Stralle, Lindenstralte.
Durch diese Haltestellenstandorte wird das Wohngebiet gut vom OPNV bedient und erreicht.
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5. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Die Ausweisung von Wohnbauflachen in dem hier vorgesehenen Umfang stellt die Vorbereitung
eines Eingriffs entsprechend der Bestimmungen des § B BNatSchG dar; aus diesem Grunde ist
gemdl § 8 a BNatSchG abschliellend im Rahmen der Abwagung dieses Bauleitplanverfahrens die
Eingriffsregelung zu behandeln,

a) Vermeidung und Minimierung von Eingriffen:

- Die innerhalb des Plangebietes vorhandenen, wertvollen Landschaftsbestandteile westlich
der festgesetzten Wohnbaufldchen werden durch den Bebauungsplan planungsrechtilich
gesichert und entsprechend den Aussagen der Grinordnungsplanung mit entsprechenden
Malknahmen aufgewertet.

- Das im Plangebiet anfallende Oberflichenwasser wird, soweit es nicht auf den Grund-
stlicken versickert werden kann, in einer geeigneten und naturnah ausgebauten Riickhalte-
anlage im Plangebiet zuriickgehalten.

b} Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen:

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahren ist ein Grinordnungsplan erarbeitet warden in dem auf
Grundlage einer Bestandsaufnahme und -bewertung eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen
wurde (unter Anwendung des Osnabriicker Kompensationsmodells). Der Grinerdnungsplan ist der
Anlage 1 der Begrindung beigefiigt.

Danach werden auf Grundlage des vorliegenden Planentwurfs die festgesetzten Malknahmen bzw.
Ersatzmafinahmenflachen fir Naturschutzzwecke den vorgesehenen Eingriffen gegentbergestelit.

Alle erforderlichen Malinahmen, die zur Kompensation des durch die Planung vorbereiteten
Eingriffs beitragen, sind im Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt (§§ 6 - 10 der textl.
Festsetzungen).

Darliber hinaus ist innerhalb des Plangebietes eine umfassende Malinahmenfliche flr Natur-
schutzzwecke (Sammelersatzmaltnahme)festgesetzt worden, die gemél den festgesetzten
Malknahmen einschliefilich der aufgefiihrten Pflanzenliste herzustellen bzw. zu bepflanzen ist.
Die Umsetzung dieser Mallnahmen aulterhalb der kiintig privaten Grundstiicksflichen erfolgt
durch die Hansestadt Greifswald; die Kosten fur die Herstellung sind in die Gesamtkostenermitt-
lung im Zusammenhang mit der Erschliefung bzw. des Grundstickskaufpreises eingestellt
(Festbetrag anteilig m*-Grundsticksflache). Daher ist eine Zuordnungsfestsetzung in Anwendung
der Regelungen des § 8a BNatSchG nicht erforderlich.

Die Mafinahmenflachen einschl. ihres derzeitigen Zustandes sind im beigefiigten Grinordnungs-
plan umfangreich beschrieben. Hierauf wird Bezug genommen. Zur Malknahmenfliche B wird
erganzend ausgefiihrt, dalt es sich hier um eine Ackerbrache handelt (Biotop Nr. 8 It. Bestandsplan
GOP). Im Sudwesten liegt in einer Baumgruppe (Biotop Nr. 2 It. Bestandsplan GOP) ein angeleg-
tes Gewdsser (Biotop Nr. 6a). Die derzeitige Mutzung dieser Fléche soll dauerhaft sichergestellt
und von Bebauung freigehalten werden.

Der Griinordnungsplan kommt in der Bilanzierung zu einem verbleibenden Kompensations-
defizit von 201 WE. In Anbetracht der verursachten Eingriffsflichenwerte und der GréRen-
ordnung der ausgewiesenen MaBnahmeflichen sowie im Hinblick auf o. g. Planungsziele
kann der verbleibende Wert als vernachldssigbar angesehen werden.
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6. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Erschliefung des Plangebietes ist Uber Anschlisse an Leitungen, die unmittelbar aulterhalb
des Plangebietes veraufen, sichergestellt.

Der Bau von Wasserversorgungsleitungen bedarf der Genehmigung nach § 38 Wassergesetz des
Landes Mecklenburg-\Vorpommern (LWaG) vom 30.11.92 (GVOBI, 5. 669)

Die im Vorfeld der Planung bereits geflhrten umfassenden Abstimmungsgespréache mit allen

planungsrelevanten \Versorgungstrigern zeigen auf, dall eine isti ealisierung auch

hinsichtlich der VVer- und Entsorgu es Wo bi

Innerhalb des Plangebietes, von Osten aus Richtung Hainstralke kommend, nach Siden ver-
laufend und dann parallel weiter zur Pappelallee verlduft innerhalb des Plangebietes eine vorhan-
dene Kanalisationsleitung. Diese liegt teilweise auf kiinftigen Baugrundstlicken. In der Planzeich-
nung ist diese Leitung als Bestand eingetragen. Diese Leitung wird im Zusammenhang mit der
MNeu-Erschlieffung des Gesamtgebietes aufgenommen und im Nordosten des Plangebietes (siehe
Leitungsrecht von der Hainstralle zur Planstrale B) an das kiinftige Entsorgungsnetz angeschlos-
sen.

6.1 Regenwasserkanalisation

Innerhalb der éffenflichen Erschliefungsanlagen erfolgt die Oberfldchenentwadsserung Uber die
Meuerrichtung einer Regenwasserkanalisation. Das Oberflichenwasser wird (ber diese Kanalisa-
tion zu einem neu zu errichtenden Regenrickhaltebecken (RRB) (V=rd. 1500m?®) im Siidwesten
des Plangebietes abgeleitet. Die erforderliche Retentionsanlage wird naturnah ausgebaut,

Der Anlage dieser Begriindung ist eine wasserwirtschaftliche Berechnung und Bemessung des
erforderlichen RRBs beigeflgt. Die erforderliche Fldchengréiie zur Errichtung dieser Retentions-
anlage fur die Riickhaltung von Oberflachenwasser steht innerhalb der vargenannten Fldche zur
Verfiigung. Gegenwiértig wird eine detaillierte wasserwirtschaftliche Planung in Abstimmung mit
der zustdndigen Fachbehorde erarbeitet,

Die notwendigen Wasserrechtsverfahren sowie die Einleitungserlaubnis und die dazu erforderli-
chen Entwirfe und Berechnungen werden entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen er-
arbeitet und der zustandigen Wasserbehérde zur Genehmigung vorgelegt.

Die erforderichen Genehmigungen fur den Bau der Wasserversorgungsleitungen und der Ab-
wasseranlagen geman §38 des Wassergesetzes des Landes Mecklenburg-Vorpommern (LWaG)
werden beantragt.

6.2 Schmutzwasserkanalisation

Die Schmutzwasserkanalisation wird parallel zur Regenwasserkanalisation innerhalb der &ffentli-
chen Erschliefungsanlagen verlegt und Uber ein Pumpwerk und nachfolgender Druckrohrleitung
an die vorhandene Druckrohrieitung parallel der Koitenhdger Landstrale angebunden und von dort
aus der zentralen Kléranlage der Hansestadt zugeleitet. Parallel zur Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes wird gegenwdrtig eine wasserwirtschaftliche Planung mit den erforderlichen Entwiirfen
und Bemessungen erstellt, die mit der zusténdigen Wasserbehirde abgestimmt werden, so dafi
eine zeitnahe Realisierung hinsichilich der wasserwirtschafilichen Ver- und Entsorgung des
Plangebietes sichergestelli ist.
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Nach Mitteilung des STAUN ist das Pumpwerk so zu errichten und zu betreiben, dait an minde-
stens 97 % der Jahresstunden der Geruchsschwellenwert (1 GE/m®) nicht Uberschritten wird.
Hinsichtlich des Pumpwerkes ist festzustellen, dall bei ordnungsgemafiiem Betrieb der Geruchs-
schwellenwert eingehalten wird. Im Grundsatz treten aus einem Pumpwerk keine Geriiche aus,

6.3 Energie/Wasser

Die Versorgung mit Energie und Trinkwasser erfolgt durch die Stadtwerke bzw. durch die fiir das
Stadtgebiet zusténdigen Versorgungstrdger,

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird an das vorhandene \Wasserversorgungsnetz an
mehreren Punkten angebunden, so dal die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser pro-
blemlos sichergestellt werden kann.

Der Anschlul an das vorhandene Stromnetz des Versorgungstrégers ist problemlos méglich.

Im Bereich des Spielplatzes ist der erforderliche Standort fiir die vom Versorgungstrager unter-
zubringende Transformatorenstation planungsrechtlich gesichert. Die Festsetzung erfolgt auf
Grundlage des §9 (1) Nr.12 BauGB i.V.m. §14 (1)BauNVO,

Im Mordwesten des Plangebietes durchquert ein 20 kV-Erdkabel einen Teilbereich der bebaubaren
Flachen. Der Versorgungstrdger weist darauf hin, dal eine Umverlegung dieser Leitung fur den
vorgenannten Bereich erforderlich ist.

Dieser Teil der Leitung istim Bebauungsplan als zu entfernende Leitung festgesetzt. Eine Verle-
gung der Stromleitung auf der Malinahmeflache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Matur und Landschaft ist im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbehdrde méglich. Eine
neue Trasse wird seitens der Hansestadt Greifswald einvernehmlich mit dem zustiandigen Versor-
gungstrager abgestimmt,

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dafl im Bebauungsplan alle bekannten bzw.
von den Versorgungstrdgern angegebenen Hauptleitungen nachrichtlich vermerkt sind.

6.4 Gasversorgung
Der Anschluflt des Plangebietes an das vorhandene Gasversorgungsnetz ist gewéahrleistet und
kurzfristig realisierbar.

6.5 Fernwidrmeversorgung

Nach Angaben des Versorgungstrigers ist die Versorgung des Plangebietes durch Fernwdrme
kurzfristig nicht moglich.

Die Entscheidung Uber die Versorgung des Plangebietes mit Gas ist aulerhalb des Bebauungs-
planverfahrens im Zusammenhang mit dem abzuschliefenden stidtebaulichen Vertrag und der
weiteren Erschliefungsplanung zu treffen.
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6.6 Verwendungsverbot fiir feste und flissige Brennstoffe

Um dem Planungsziel der Hansestadt, die Emissionswerte innerhalb des Siedlungsbereiches so
gering wie miglich zu halten, Rechnung zu tragen, wurde ein Verwendungsverbot filr feste und
flissige Brennstoffe (Kohle, Ol und Abfélle) als textliche Festsetzung in den Bebauungsplan
aufgenommen. Es ist eine Ausnahmegenehmigung mit folgendem Wortlaut zugelassen:
Ausnahmeregelung

Die ausgeschlossenen Brennstoffe diirfen dann verwendet werden, wenn die installierte Heizungs-
anlage die folgenden Emissionswerte nicht Uberschreitet:

100 mg Schwefeldioxid, 150 mg Stickoxid sowie 90 mg Kohlenmonoxid. Die Emissionswerte
beziehen sich auf 1 kWh Nutzenergie. Die ausgeschlossenen Brennstoffe dirfen weiterhin dann
verwendet werden, wenn durch verstdrkte Malnahmen des Warmeschutzes die geforderten
Anforderungen nach der Wérmeschutzverordnung um mindestens 25 % unterschritten werden.
Die weitere Erlauterung dieser Festsetzung ist Punkt 3.3.2.1 dieser Begriindung zu entnehmen.

6.7 Fernmeldeeinrichtungen

Die fernmeldetechnische Versorgung des Planbereichs ist durch die Verlegung neuer Fernmelde-
anlagen durch die Telekom maglich.

Zur Vorbereitung der notwendigen Bauvorhaben wird mind. 8 Monate vor Baubeginn die Telekom
benachrichtigt; dieses ist im Grundsatz durch die bereits erfolgte Vorabstimmung schon gesche-
hen.

Hinsichtlich der im Rahmen des ToB.-Verfahrens (gem. §4 BauGB) von der Telekom mitgeteilten
Richtfunktrassen ist festzustellen, dall das Plangebiet auterhalb der angegebenen Schutzstreifen
liegt. Eine Beeintrachtigung der Richtfunkverbindung durch die Neubebauung ist somit ausge-
schlossen,

Abschliebend wird festgestellt, daib alle planungsrelevanten Versorgungs- und Leitungstréger
rechtzeitig vor Baubeginn informiert werden, um ihre Planung untereinander bzw. mit den Er-
schlieungsbaumalinahmen koordinieren kdnnen. Hier hat eine erste Koordinierungsrunde bereits
stattgefunden; die weitere Koordinierung ist vom fir die Bauausfiihrung beauftragten Ingenieurbiiro
zusammen mit dem Teifbauamt der Hansestadt vorzunehmen.

6.8 Belange der Abfallwirtschaft

Die Standplétze der Abfallbehalter sind gem. der Satzung (ber die Entsorgung vom 02.02,1995
und den Bestimmungen gem.§ 43 Landesbauordnung herzurichten. An den kurzen Stichstraften
sind in der Planzeichnung entsprechende Sammel - Stellflichen fur die Mullbehalter der Anlieger
bericksichtigt, da Millfahrzeuge in den Stichstrallen nicht wenden kéinnen - ansonsten gibt es im
Straltenraum Maglichkeiten, Millbehélter am Tage der Abfuhr abzustellen.

Gemdal der Richtlinie des DSD ist fiir 500 Einwohner eine Wertstoffsammelstelle einzurichten.
Demnach wird innerhalb des &ffentlichen Stralenraumes, im Zuge der Planstrale B im Bereich der
platzartigen Aufmindung ein Standort planungsrechtlich gem. §9 (1) Nr. 14 BauGB i.V.m. § 14 (1)
BauNVO durch Planzeichen (W , Wertstoffsammelstelle) ausgewiesen.
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Entsprechend den Zielen der Abfallwirtschaft gemaf § 1 und der Deponieschonung nach § 18 des
Abfallwirtschafts- und Altlastengesetzes sind Abfille/Reststoffe der geplanten Bauarbeiten so weit
wie méglich zu vermeiden bzw. vorrangig der Verwertung zuzufihren.

Nur bei nachweislicher Nichtverwertbarkeit sind die o.g. Reststoffe / Abfille (iber zugelassene
Transporteure genehmigten Abfallentsorgungsanlagen anzudienen.

Fir anfallende besonders Uberwachungsbedurftige Abfélle und Reststoffe nach § 2 Abs. 2 und 3
Abfallgesetz vom 27.08.1986 sind diesbeziigliche Informationen bzw. Genehmigungen im Staatli-
chen Amt fur Umwelt und Natur Ueckermiinde, Abteilung Abfallwirtschaft einzuholen.

6.9 Spielplatznachweis

Innerhalb des Plangebietes wird gemafl den planungsrechtlichen Festsetzungen eine maximale
Bruttogescholiflache fiir die allgemeinen Wohngebiete von 51.216 m? erreicht.

Unter der Annahme, dalt mind. 2% (in Anlehung an das Nds. Spielplatzgesetz) der im Bebauungs-
plangebiet mdglichen Bruttogescholtfldche als Kinderspielplatzfldache nachzuweisen ist, ergibt sich
folgender rechnerischer Nachweis:

51.216 m* x 0,02 =rd. 1.024 m*

Der im Plangebiet festgesetzte Spielplatzbereich umfait eine Grélte von rd. 1.200 m* und stellt
somit die Versorgung des Wohngebietes mit der erforderlichen Spielflachengrélie sicher.

7. Stidtebauliche Werte-Ermittlung
Der Bebauungsplan beruht auf einem stadtebaulichen Bebauungs-und ErschlieBungskonzept. Auf
Grundlage dieser Konzeption sind nachfolgend aufgefihrte stddtebauliche Werte planimetrisch

liberschldglich ermittelt worden.

A. ErschlieBungsflichen

1. Strallen/Wege: 1,15 ha
2. tffentliche Grinfliche / Spielplatz 0,12 ha
Summe: 1,27 ha
B. Fliche Nettowohnbauland
1. zwingend ll-geschossige Bauweise
(GFZ 1,0) 1,08 ha
2. bis zu ll-geschossige Bebauung
(GFZ 0,8) 0.85 ha
3 eingeschossige Bebauung
GFZ(0,6) 5.60 ha
Summe Nettowchnbauland: 7.53 ha
C. MaBnahmenfliche fiir Naturschutzzwecke
Summe: 7,20 ha
D. Fliche Planungsraum insgesamt

(einschlieBlich MaBnahmenfliche fiir
Naturschutzzwecke): 16,0 ha
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Stidtebauliche Werte - Nutzungsdichte
(Bezug: BEebauungsvorschlag)

GE. WoE. BGF. WBF. “
MF-Wohn-
hduser: 10
zwingend (bis zu 6 WoE. 60 10.800 m? 10.800 m*
ll-geschossig je Gebdudeein-
GFZ 1,0 heit)
MF-Wohn-
hduser 7
bis zu ll-ge- (bis zu 6 WaoE. 42 6.816 m* B8.520 m?
schossig je Gebaudeein-
GFZ 0,8 heit)
Einfam.-H.
Einzel- u. 74
Doppelhduser | (rd.1,2 WoE. pro 89 33.600 m* 56.000 m?
GFZ 0,5 Gebédudeeinheit)
| Summe: 91 GE. 191 WoE. 51.216 m? 75.320 m*
GE: Gebaudeeinheiten, WoE.: Wohneinheiten, BEGF: Bruttogescholifliche

WBF: Wohnbauflache / Nettowohnbauland

Es ist darauf hinzuweisen, dal} die hier ermittelten \Werte eine Gberschldgige Ermittiung und keine
verbindliche Grolkenordnung darstellen,
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B. Belange des Immissionsschutzes
a) Verkehrsldarm

on derim Westen des Plangebietes gelegenen Koitenhager Landstralle gehen Emissionen aus.
Zu diesem B-plan ist eine schalltechnische Beurteilung erarbeitet worden, die die geplante spétere
Erweiterung auf 4 Fahrspuren beriicksichtigt; innerhalb dieser schalltechnischen Beurteilung ist
die Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen (WA/WR) mit dem Verkehrsldrm der westlich des
Plangebietes verlaufenden Koitenhdger Landstrale zu tGberprifen.

Als Ergebnis der schalltechnischen Beurteilung ist festzustellen:

"Der empfohlene Orientierungswert der DIN 18 005 fir WA-Gebiete von 55 / 45 dB(A) (Tag /
Nacht) wird ohne aktiven Larmschutz in einem begrenzten Teilbereich des Baugebietes (iber-
schrtten. Maximal werden an Punkt 2.1 im Obergescho (OG) 596 / 52 2 dB(A) (Tag / Nacht)
(Anlage 4, Spalten 17 / 18) erreicht. Die Orientierungswerte von 55 / 45 dB(A) werden damit um 4,6
bzw. 7,2 dB(A) (Anlage 4, Spalten 20 / 21) (berschritten. Im Erdgescholbereich werden am
gleichen Punkt mit 59,0 / 51,6 dB(A) ebenfalls noch Uberschreitungen um 4,0 / 6,6 dB(A) fest-
gestellt,

Da im vorliegenden Fall ausreichend Flachen zur Verfligung stehen und im Rahmen der Bebauung
des Gebietes auch ausreichend Bodenaushub, der sonst anderweitig entsorgt werden miifite,
anstehen wird, wird empfohlen, durch aktiven Ldrmschutz eine weitgehende Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18 005 anzustreben.

Zur Abschirmung der Aulbenwohnbereiche und der Erdgeschofibereiche ist die Anlage eines 3,50
m hohen Larmschutzwalls erforderlich.

Im Erdgescholt werden die WA-Crentierungswerte mit 56 4 / 49 0 dB(A) nur noch um maximal 1,4
{40 dB(A) Uberschritten. Damit werden die zugehdrigen ebenerdigen Aufenwohnbereiche
(Garten, Terrasse) Beurteilungspegel von rd. 55 bis 56 dB(A) am Tag aufweisen. Im Dachgeschol
werden an der Westseite der Gebdude der 1. Bauzeile Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18 005 um maximal rd. 3 / 5 dB(A) verbleiben. Der Beurteilungspegel von rd. 57,6 / 50,2
dB(A) (Tag / Nacht) ergibt eine Einordnung in den Ldrmpegelbereich 11l (61 bis 65 dB(A), malk-
geblicher Aultenlarmpegel, tagsiber bei Addition von 3 dB{A) zum berechneten, aufgerundeten
Beurteilungspegel) gemal DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau, Fiir die Umfassungsbauteile von
Aufenthaltsrdumen resultiert daraus ein erforderliches bewertetes Schallddmm - MafR von 35 dB.
Fur die Konstruktion der Aullenwénde ergeben sich daraus keine besonderen Anforderungen,
zweischalige Mauerwerke z. B. erreichen mindestens 57 dB bewertetes Schallddmm - Mali. Da
gem. DIN 4109 das gesamte Umfassungsbauteil (= Wand aus Mauerwerk und Fenster) 35 dB
Schalldamm-Malk erreichen mull, wird fiir die Fensterkonstruktion sogar noch ein geringeres
bewertetes Schallddmm-Mal erforderlich sein, das im allgemeinen ohnehin von den gemafl
Warmeschutzverordnung erforderichen Fensterkonstruktionen erflllt wird. Lediglich fir Schlafrdu-
me mit fiir die Bellftung notwendigen Fensteriffnungen zur Koitenhdger Landstrale ist entweder
der Einsatz schallgeddmmter Liftungselemente oder eine alternative Bellftungsmaglichkeit
vorzusehen.
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Eine Festsetzung des aktiven und des ergénzenden passiven Schallschutzes im Bebauungsplan
erfullt die Forderungen nach Schaffung gesunder Wohnverhélinisse einerseits und einer wirt-
schaftlichen Ausnutzung der verhandenen Flachen andererseits."

Auf Grundlage der vorgenannten schalltechnischen Beurteilung ist in der Planzeichnung zun&chst
ein 3,50 m hoher Larmschutzwall planungsrechtlich festgesetzt worden.

Entgegen den zundchst im Gutachten getroffenen Annahmen ist It. Stellungnahme der Hansestadt
Greifswald von einer htheren Emissionsbelastung durch die Koitenhager Strafte auszugehen.
Es ergibt sich folgender Sachverhalt:

Stellungnahme zur Berechnung des Umweltamtes der Hansestadt Greifswald vom 08.11.1995

1. Das Umweltamt gibt fir den Untersuchungsabschnitt der Koitenhédger Landstralie (Thélmann -
Rigaer) einen Prognose-DTV von 23.200 Kfz an. Die Schalltechnische Beurteilung zum B-Plan
geht von 25.000 Kfz aus. Schalltechnisch betragt der Unterschied bei ansonsten gleichen Ein-
gangsdaten 0,3 dB(A).

== Differenz Umweltamt - Schalltechnische Beurteilung: -0,3 / -0,3 dB(A) (Tag / Nacht)

2, Das Umweltamt berechnet die Koitenhdger Landstralie als BUNDESSTRASSE. Die Schalltech-
nische Beurteilung geht von einer Landesstralfeneinstufung mit starken stiddtischen Verkehrs-
anteilen aus. Am Tag resultiert, da der gleiche Lkw-Anteil (10 %) angesetzt wurde, kein Unter-
schied, in der Macht betragt der Unterschied aufgrund erhéhter WVerkehrsmenge (Mn = 0,011 statt
Mn = 0,008) und erhéhten Lkw-Anteils (pn = 10 % statt pn = 6,5 %) 2,3 dB(A)

== Differenz Umweltamt - Schalltechnische Beurteilung: 0/ + 2,3 dB(A) (Tag / Nacht)

3. Das Umweltamt geht von einer zuldssigen Geschwindigkeit von 60 km/h aus (= vorhandene
Geschwindigkeit), Die Schalltechnische Beurteilung geht van einer Geschwindigkeit von 70 km/h
aus. Da eine ldrmarme Deckschicht fiir den Ausbau der Koitenhédger Landstralte unterstellt wurde,
fiir die bei Geschwindigkeiten von mehr 60 km/h eine Stralenoberflachenkorrektur von 2,0 dB(A)
angesetzt wird, ergibt sich ein Unterschied von 1,0 dB(A).

== Differenz Umweltamt - Schalltechnische Beurteilung: +1,0/+ 1,0 dB(A) (Tag / Nacht)

4. Insgesamt ergibt damit eine Differenz von + 0,7 / + 3,0 dB(A), d. h. nach Berechnung des
Umweltamtes sind die in der Schalltechnischen Beurteillung errechneten Beurteillungspegel am Tag
um 0,7 dB(A) und in der Nacht um 3,0 dB(A) zu erhohen.

Am unglnstigsten Punkt ergében sich damit (unter Berlicksichtigung des 3.5 m hohen L&rm-
schutzwalles):

Punkt

Berechnung gem. Schall-
technischer Beurteilung
Tag/ Nacht [dB{A)]

Berechnung gem Umweltamt
Tag / Mach [dB(A)]

2.1 Erdgeschol}

558/46,0

56,5/48,0

2.1 Obergeschol}

57,0/47 2

57,7150,2

Am Tag liegt der Beurteilungspegel in beiden Fallen zwischen Orientierungswert der DIN18005 (55
dB(A)) und Immissionsgrenzwert (58 dB(A)), d. h. den Forderungen nach Schaffung gesunder
Wohnverhaltnisse wird Rechnung getragen. Eine andere Beurteilung wiirde unterstellen, dai der
Gesetzgeber beim Bau neuer Verkehrsanlagen die Schaffung ungesunder Wohnverhélinisse
sanktioniert hatte.
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In der Nacht wird jedoch nur in der schalltechnischen Beurteilung diese Forderung voll erfiillt. Die
Berechnung gem Umweltamt weist im Obergescholl mit 50,2 dB(A) eine Uberschreitung des
Immissionsgrenzwertes von 49 dB(A) um 1,2 dB(A) aus.

Rechnerisch wird entsprechend DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau® bei einem Tagespegel von
57,7 dB(A) zuziiglich 2 dB(A) = 60,7 dB(A) die Einordnung in den Larmpegelbereich 11l mit einem
erforderlichen bewerteten Schallddmmalt von 35 dB(A) fir die zur Koitenhdger Landstraie
orientierten Gebéudeseiten des Obergeschosses erforderlich. Es handelt sich dabei um die 5
mittigen Grundstiicke in der ersten Bauzeile gegenliber der Koitenhager Landstrale.

Hieraus leitet sich das Erfordernis ab, fir den betreffenden Bereich passive Schallschutzmali-
nahmen festzusetzen.

Hieraus folgt:

Fur einen Teilbereich der 1. Bauzeile gegenuber der Koitenhadger Landstralte ist zudem passiver
Ldarmschutz an der Westseite der Gebdude vorzusehen. Je nach Grundstlickszuschnitt (Par-
zellierung) sind hierfur 3 - 5 Baugrundstlicke betroffen. Die Festsetzung gem. § 14 der textlichen
Festsetzungen lautet demnach wie folgt:

§14 Immissionsschutz (gem. §9 (1) Nr. 24 BauGB)

Fiir die im Bebauungsplan durch Planzeichen gekennzeichnete Fliche ergibt sich bei einem
max. Beurteilungspegel von 58 dB(A) am Tag die Einordnung in den Larmpegelbereich I
gemidl DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". Danach gilt zur Erreichung des geforderten
Innenschallpegels ein bewertetes SchallddimmaR (Rw, res.) von 35 dB(A) fir die AuBenbau-
teile der westlichen Gebdudeseite innerhalb der gekennzeichneten Fldche. Die Einhaltung
des Wertes ist bei Neubauten bzw. genehmigungspflichtigen Anderungen nachzuweisen.

In der Planzeichnung ist der Bereich entsprechend gekennzeichnet.
Mit dieser Regelung wird den Anforderungen des Immissionsschutzes im Hinblick auf den kinftig
zu erwartenden Verkehrsldrm in ausreichender Weise entsprochen.

b) Verhiiltnis zur &stlich des Plangebietes gelegenen Gaststitte

Seitens der Industrie und Handelskammer Neubrandenburg ist auf die dstlich des Plangebietes
gelegene Gaststétte hingewiesen worden. Dort heildt es u.a..

" Wir mochten darauf verweisen, dalt sich in unmittelbarer Nachbarschaft zu den siddstlichen
reinen Wohngebieten die Gaststitte "Waldhaus" befindet. Die betrieblichen Belange dieses
Unternehmens einschliellich kinftiger Entwicklungs- und Erweiterungsmadaglichkeiten miissen bei
der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Berlcksichtigung finden. Kinftige Mutzungskonflikte
aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu den reinen Wohngebieten missen von vomherein
ausgeschlossen werden. Eventuell erforderliche Larmschutzmalinahmen missen zu Lasten der
Beglnstigten dieser Planung gehen.”

Hierzu ist folgende Abwagung vorgenommen worden:

Der vorgenannte Betrieb genieltt Bestandsschutz. Die Entwicklungsméglichkeiten des Gaststéatten-
betriebes sind allerdings bereits durch die Bestandssituation der benachbarten Wohnbebauung
eingeschrankt bzw. festgelegt.
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Mutzungserweiterungen sind aufgrund der bestehenden Schutzanspriiche der vorhandenen,
unmittelbar benachbarten Wohnbebauung weitgehend eingeschrankt. Der Betrieb liegt aullerhalb
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes; westlich des Grundstiicks grenzt der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes an. Zwischen der reinen Wohnnutzung und dem vorgenannten
Grundstiick ist gem. den Festsetzungen des Bebauungsplanes eine 5.0 m breite und dichte
Bepflanzung anzulegen, so dall zumindest eine optische Abschirmung gegenliber der Gaststatte
gewdéhrleistet ist.

Der auf dem Grundstick betriebene Biergarten ist zur Hainstralle bzw, Pappelallee hin orientiert,
so daf durch das Gasthaus selbst eine weitgehende Abschirmung méglicher Emissionen durch
die Biergartennutzung gegeniber dem Wohngebiet bewirkt wird. Die gegenwértigen Betriebsoff-
nungszeiten (Ruhetag: Di. u. Mi., Betriebsschlult 22.00 Uhr) lassen keine Beeintrdchtigungen der
reinen Wohngebietsnutzung erwarten. Wegen der schon vorhandenen benachbarten Wohnbebau-
ung ist die Forderung nach Erweiterungs- und Entwicklungsméglichkeiten allenfalls in sehr
eingeschranktem Umfang moglich, so dal} in Hinblick auf die kinftige Wohnbebauung die Er-
richtung zuséatzlicher Ldrmschutzmalinahmen auf den Baugrundstiicken nicht erforderlich ist.
Dieses gilt auch im Hinblick auf die Festsetzung eines reinen Wohngebietes, da die Nachtzeit
unter Beachtung der DIN 18005 erst um 22,00 Uhr beginnt und insoweit der hier hohere Schutz-
anspruch im WR nicht betroffen ist.

Eine Ausdehnung der Betriebszeiten bzw. uneingeschrankte Entwicklung kann allein im Hinblick
auf die schon vorhandene Wohnbebauung nicht akzeptiert werden, so dalt in diesemn Falle die
Belange des Immissionsschutzes und des Betriebes gewahrt sind.

c) Schadstoffminderung

Im Hinblick auf die Reduzierung von Schadstoffemissionen wurde ein Verwendungsverbot bzw.
eine Verwendungsbeschrénkung fiir feste und flissige Brenstoffe festgesetzt (siehe die ent-
sprechenden Erléuterungen zu § 15 der textlichen Festsetzungen in Punkt 6.6 und 3.3.2.1 dieser
Begrindung).
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9. Abschliefende Erlduterungen
9.1 Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand der Hansestadt Greifswald und des zustidndigen Staatl. Amtes fiir
Umwelt- und Naturschutz (STAUN) liegen fir das Plangebiet keine Hinweise oder Verdachts-
momente auf Altablagerungen oder Bodenkontaminationen vor,

9.2 Belange der Landwirtschaft

Eine genaue Priifung vorhandener Drainagen im Plangebiet wird durch die Planung insbesondere
dadurch sichergestellt, dal® im Rahmen der textlichen Hinweise folgender Hinweis aufgenommen
ist:

Im Plangebiet befinden sich Drainagesysteme. Wenn wihrend der Erdarbeiten Drainage-
systeme festgestellt werden, ist die Hansestadt Greifswald (Tiefbauamt) zu benachrichtigen.
Die Drainagesysteme sind entsprchend funktionstiichtig zu halten".

9.3 Belange der Denkmalpflege

Die Hansestadt Greifswald wurde im Rahmen der Beteiligung der T6B mit dem Schreiben
des Landesamtes flir Bodendenkmalpflege vom 18.10.1995 auf ur- und frGhgeschichtliche
Fundpléatze im Geltungsbereich des o0.g. Bebauungsplanes hingewiesen.

Im Rahmen des Abwagungsprozefles wurde versucht, die tatsdchliche Situation des
Bodendenkmalschutzes abzukldren und nadhere Informationen zu den Fundplatzen zu er
halten.

Es wurden die Funde einer eisenzeitlichen Keramikscherbe und eines steinzeitlichen
Steinbeils benannt, ohne Aussagen zur Lage der Fundorte 5 und 7 zu geben.

Um den Belangen der Bodendenkmalpflege geman § 5 Abs. 2 des Gesetzes zum Schutz
und zur Pflege der Denkmale im Lande Mecklenburg-Vorpommemn (DSchG M-V) gerecht zu
werden, soll wahrend der Erdarbeiten im Plangebiet in Abstimmung mit dem Landesamt flr
Bodendenkmalpflege eine archaoclogische Betreuung erfolgen, wenn wéhrend der Arbeiten
Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden.

Folgender textlicher Hinweis wurde in die Satzung aufgenommen:

Wenn wihrend der Erdarbeiten Funde oder auffillige Bodenverfirbungen entdeckt
werden, ist unverziiglich die untere Denkmalschutzbehdérde zu benachrichtigen und
die Fundstelle bis zum Eintreffen der Vertreter der Denkmalschutzbeh&rde zu sichern.
Verantwortlich hierfiir sind gemés § 11 Denkmalschutzgesetz M-V der Entdecker, der
Leiter der Arbeiten und der Grundeigentiimer.

Das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege ist von dem Bauherrn mindestens 4 Wochen
vor Beginn der Bauarbeiten zu benachrichtigen, um ggf. rechtzeitig disponieren zu

kénnen.
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9.4 Belange der Wasserwirtschaft

Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist eine wasserwirtschaftliche Gesamtplanung (Errichtung
RRB, Verlegung des Gewé#ssers 26) erarbeitet worden. Die notwendigen Entwirfe und Berechnun-
gen sowie die erforderlichen Einleitungsantridge sind im Rahmen eines gesonderten Wassermrechts-
verfahrens der zustdndigen Wasserbehdérde vorgelegt worden.

Die Bestimmungen des LWaG werden beachtet.

Der zustandige WBV als Kérperschaft des offentlichen Rechts und als Unterhaltungstrager des
Grabens wird am erforderlichen Wassemechtsverfahren beteiligt, der WEV wird in das Verfahren
einbezogen.

Entlang des Gewidsers 26 wird ein Unterhaltungsstreifen (Mindestbreite 3,0 m) im Rahmen der
Realisierung einseitig beriicksichtigt. Einseitig deshalb, weil bei der Breite des Gewdssers eine
Unterhaltung des Gesamtbereiches von einer Seite auch im Sinne des Naturschutzes (schonende
Eingriffe) ausreichend erscheint.

9.5 Weitere Auswirkungen auf die Infrastruktur

Der vorliegende Bebauungsplan geht von der Schaffung von rd 200 Wohneinheiten aus. Nach
Prifung des Jugendamtes der Hansestadt Greifswald ist fiir die Kindertagesbetreuung ein Maxi-
malbedarf von 90 Plétzen(Kinderkrippe, Kindergarten und Hort) und einminimaler Bedarf von 55
Platzen anzunehmen.

Es wird auf die derzeitge Situation der Versorgung hingewiesen, wonach u.a wegen des baulichen
Zustandes vorhandener Anlagen zusétzliche Kapazitaten absehbar geschaffen werden missen.
Dieses schiiet auch Untersuchungen {ber das Angebot und den Bedarf an Freizeiteinrichtungen
fur Jugendiiche ein.

Festzustellen ist, dai allein aus der Ausweisung eines neuen Wohngebietes nicht zwingend die
Errichtung einer neuen Kindertagesstétte oder weiterer Einrichtungen fiir Jugendliche abgeleitet
werden kann.

Durch die Realisierung des neuen Wohngebietes wird sich die Bedarfslage im Stadtteil Eldena
hinsichtlich der Versorgung der Bevélkerung mit Kindergartenpldtzen sowie Einrichtungen fir
Jugendliche sicherlich erweitem.

Bei der weiteren Bedarfsplanung ist allerdings nicht nur die Verfigbarkeit von Bauflachen zu
bericksichtigen; Einzugsbereiche, vorhandene Ansédtze sozialer Einnchtungen, verkehriche
Anbindungen OPNV u.s.w. sind bei der Standortbestimmung derartiger Einrichtungen einzubezie-
hen.

In demn 1992 erarbeiteten Rahmenplan (PPL) fiir den Stadtteil Eldena wird eine Erneuerung bzw.
Erweiterung der bestehenden Einrichtung an der Franz-v.-Wehrstaedt-Stralle favorisiert.

Der Rahmenplan weist zudem im Umfeld des jetzigen Standortes weitere Standortvarianten in
Zuordnung zu den ibrigen Einrichtungen des Gemeinbedarfs aus, so dall es zumindest aus
stidtebaulicher Sicht am sinnvolisten erscheint, die sozialen Einnchtungen zentralGrtlich zu-
sammenzufassen. Durch eine Anbindung an das OPNV-Netz kénnten die verschiedenen Ein-
richtungen zentral versorgt werden.

Letztlich schlieben die Festsetzungen des Bebauungsplanes die Emichtung einer Kindertagesstatte

Es wird daher festgestellt, daB in der Folge der Realisierung dieses Baugebietes eine weitere
Bedarfuberpriifung von Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche vorgesehen ist; entsprechende
Mafinahmen sind allerdings im stadtischen Gesamtzusammenhang auBRerhalb des Bauleitplan-
verfahrens zu entscheiden.
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9.6 MaRnahmen zur Realisierung

Die Erschliefung des Plangebietes wird durch die Hansestadt Greifswald vorgenommen.

Fur die GesamterschlieBung einschl. der 6ffentlichen Malknahmen zur Griinordnung sowie der
Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen liegt eine Gesamtkostenermittlung vor. Die Gesamtkosten der
ErschlieBung einschl. der vorgenannten Kosten flieRen in den Festbetrag zur Ablésung dieser
Kosten im Rahmen des Grundstiickskaufvertrages zwischen der Stadt und den kinftigen privaten
Grundstickseigentimern ein.

Zur Lindenstralle ist festzustellen, dai der Ausbau der LindenstralRe nicht ausschlieltlich dem
Baugebiet Elisenhain dient, sondern diese Stralle Sammelstralie fur einen groferen Einzugs-
bereich ist. Insoweit ist eine verbindliche Festlegung der Kostenverteilung im Rahmen des

Der Ausbau der Lindenstralle ist daher nach den geltenden Satzungen der Hansestadt Greifswald
abzuwickeln bzw. abzurechnen.

Mach dem derzeitgen Stand der Vorbereitung der Realiserung der Malinahme sind bodenordnende
MaRnahmen nicht erforderlich, da die Stadt Eigentimerin der Fldchen des Plangebietes ist..
Entsprechend dem Verlauf der Realisierung behélt sich die Hansestadt Greifswald die Durch-
fihrung bodenordnender MaRnahmen gem. Kapitel 1, Teil IV und V des BauGB vor.

Bearbeitet:
Greifswald, den 02.12. 1996
INGENIEURPLANUNG-OST

Vieth

Diese Begriindung einschlieltlich der Anlagen hat der Blrgerschaft der Hansestadt Greifswald
zusammen mit der Satzung in seiner Sitzung am 28.01.97 beim Satzungsbeschlull vorgelegen.

Greifswald, den.... 28001997 ...




