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1. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan hat gem. § 1 Baugesetzbuch die Aufgabe, die stiddtebauliche Ordnung durch
rechisverbindliche Festsetzungen sowie eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial-
gerechte Bodennutzung zu gewdihrleisten und dazu beizutragen, daB eine menschenwiirdige Umwelt
gesichert und die natirlichen Lebensgrundlagen geschiitzzt und entwickelt werden.

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll die ErschlieBung von Baufldchen rechtlich erméglichen,
die zur Deckung des akuten Bedarfes erforderlich sind. In erster Linie handelt es sich dabei um Ge-
werbe- und Industriegebietsfldchen.

Die Anbindung des Gebietes an das iiberdrtliche StraBennetz ist wegen der regionalen Bedeutung der
Planung in den Bebauungsplan integriert. Das Baugebiet wird durch die Ausweisung von Griinflichen
raumlich gegliedert und Skologische Belange wegen der stadtriumlichen Randlage in besonderem

MaBe beriicksichagt.
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2. Rechtsgrundlagen
Grundlagen des Bebauungsplanes sind:

- Das Baugesetzbuch (BauGB) i der Fassung vom 08. Dezember 1986 (BGBI. [ 1986 s. 2253), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 23. 11. 1994 (BGBIL. I, S. 3486)

- Die Kommmunalverfassung fiur das Land Mecklenburg-Vorpommern (KV-MV) vom 18. Februar
1994 (GVOBIL. M-V, S. 249)

- Die Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland vom 22. April 1993 (BGBL 1993, Teil I, §. 466).

- Die Planzeichenverordnung (PlanZVO0)} vam 18.12.1990 (BGBI. L, Nr. 3 vom 22.01.1991)

- Die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauQ M-V) vom 26. April 1994 (GVOBIL. M-
V, S. 518), berichtigt am 25. Mai 1994 (GVOBI. M-V, S. 635).

Plangrundlage gem. § 1 PlanzVO fiir den Bebauungsplan sind zwei Flurkarten des Kataster- und Ver-
messungsamtes Greifswald vom 23.01.1995.




3. Inhaltlich - Riumliche Entwicklung des Bebanungsplanes

Der Bereich "Herrenhufen" liegt ca. 2 km siidlich des Greifswalder Zentrums - in der Ubergangszone
von besiedelter Fliche und freier Landschaft. Das Gebiet ist heute emerserts durch gewerb-
lich/industrielle Besiedlung und andererseits durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Erschlossen ist
es durch die Bundesstrafe 96 (Greifswald-Neubrandenburg) und durch eme bis in das Plangebiet
verlingerbare Industriegleisaniage, die von der Bahnanlage Stralsund-Greifswald-Pasewalk-Berlin ab-

zweigt.

Umn diesen groBriumigen Bereich mfrastrukturell und stadtplanerisch neu ordnen zu konnen, lie die
Stadt Gretfswald eine interdisziplinir ausgerichtete Nutzungskonzeption erarbeiten ), aus der Vorgaben
fiir die verbindliche Baulertplanung hervorgmgen.

Als erster von mehreren Teilbereichen soll hiermit nun der sudlichste Tei der Flachen des Nut-
zungskonzeptes als B-Plan Nr. 18.1 aufgestellt werden, um einer Vielzahl von beretts vorhandenen
Investoren eine schnelle Realisierung threr Bauabsichten zu ermdglichen.

4. Riumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan erstreckt sich auf dem im Plan festgesetzten Bereich. Dieser Geltungsbereich wird
im Siiden von der Wegeparzelle 9/3 (Zuwegung zum Wasserweg Hohenmiihl) und im Norden teilweise
von der Helmshédger StraBe und deren westliche Verlingerung teilweise von der siidlichen Grenze der

Flur 14 gebildet.

e Grenze. Damit
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Im Westen erstreckt sich das Gebiet bis zu den Flurstiicken 10/3, 9/4, 10/19, 25/3, 26,4 der Flur 13.

Alle Flurstiicke des Geltungsbereiches befinden sich in der Gemarkung Greifswald, Flur Nr. 15,

1} Planungsbiiro Hahm, Nutzungskonzeption fiir den Bereich Herrenhufen, Osnabrick 7.92
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5.  Entwickeln des Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan
Der Flichennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Greifswald befindet sich im Aufstellungsverfahren.

Eine Genebmigung des FNP vor dem Genehmigungsverfahren des Bebauungsplanes wird nicht er-
wartet, so daB die Aufstellung des B-Planes, da dringende Griinde (Schaffung von Arbeitsplitzen) es
erfordern, im Sinne des § 8 (4) BauGB vorzeitig erfolgt.

Die beabsichdgte stidtebauliche Entwicklung, soweit sie aus dem Konflikteplan und sonstigen Ent-
wicklungsabsichten hervorgeht, wurde bei der B-Plan-Aufstellung beriicksichtigt.

Die raumordnerischen Vorgaben der Landesplanung wurden beriicksichtigt.

6. Lage und Bedeutung im Raum

Die Hansestadt Greifswald im Land Mecklenburg-Vorpommem befindet sich im Kreuzungspunkt der
beiden BundesstraBen B 109 und B 96 an der Bahnlinie Straisund-Greifswald/Pasewalk/Berlin.

Die Stadt ist zusammen mit Stralsund als gemeinsames Oberzentrum ausgewiesen.

Trotz der Nihe zur Ostsee kann Greifswald nicht als Hafenstadt bezeichnet werden, sondern befindet
sich ais solitire Siedlungseinheit in einem eher agrarswukrurell geprigten, topographisch nicht beson-

ders bewegten Gebiet.

Die Stadt Greifswald bietet Arbeitsplitze fiir einen groBen Einzugsbereich kleinerer Gemeinden, die
{iberwiegend agrarisch orientert sind.

Die zusdtzlichen Gewerbe- und Industriegebietsflichen dienen einer Sicherung und Diversifizierung
dieser Arbeitsplatzfunktion.
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7.  Situation im Plangebiet

Das Plangebiet kann bislang gréBtenteils als landwirtschaftliche Fliche mit intensiv genutzten Acker-
flichen bezeichnet werden. Es unterliegt einer topographischen Bewegtheit (23 bis 10 m itber HN) 2).

Eine einheitliche Neigungsrichtung liegt dabei von Nord nach Siid vor. Am siidlichen Rande des Ge-
bietes befinden sich einige Feucht"Unland"- und “Hutungs"-Fiichen, deren Charakter als schiit-
zenswert einzuschétzen ist. Die Grenze der Trinkwasserschutzzone III des Wasserwerkes Hohenmiihi
verlduft durch den stidwestlichsten Teil des Geltungsbereiches.

Im siidlichen Planbereich sind auBerdem zwei Hochspannungsfreileimungen (110 kV) vorhanden. Eine
Gasdruckleitung (DN 300} veriduft siidlich auBerhalb des Gebietes.

Am nordlichen Rand des Geltungsbereiches liegen die Jauchegruben des ehemaligen VER-Schwei-
nemastbetriebes, die nach Information des stidtischen Umweltamtes als Altlastenverdachtsfliche ein-

gesmuft wurden (s. 10.2).

Das gesamte Plangebiet wird an seiner Ostseite durch die BundesstraBe 96 begrenzt. Von dort soll
die ErschlieBung mit Kfz erfolgen.

2y Amsterdamer Pegel (NN) minus ca. 15 em gleich Kronstidier Pegel (HN)
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8. Konzept der Planung
8.1 Stadtebauliches Konzept

Im siidwestlichen Bereich der Stadt Greifswald sollen in verkehrsgiinstiger Lage gewerbliche und in-
dustrielle Flichen erschlossen werden, die die Voraussewzung zur Schaffung von Arbeitsplitzen
sowohl fiir Greifswald als auch fiir die Gemeinden der niheren Umgebung sind.

Eine Einbindung in die bestehende stddtebauliche Struktur erfolgt insofern, als im nérdlich an-
grenzenden Bereich bereits industrielle Nutzungen (Asphaitwerk, Betonwerk etc.) vorhanden sind, an
die sich neue industrielle und gewerbliche Nutzungen anschliefen werden. Zudem wird derzait &st-
lich des Planbereiches gerade das geplante Gewerbegebiet "Helmshiger Berg" realisiert.

X Der Geltungsbereich wird in gewerbliche bzw—Sender-Bauflichen (die an der B 96 liegen) und indu-
strielle Bauflichen (westlich der Gewerbeflichen) unterteiit Damit wird eine nachfrageorientierts
Flichenausweisung bei gleichzeitiger stadtgestalterischer Gliederung vorgenommen. Zudem wird auf
diese Weise der Abstand zwischen industrieller Nutzung und einzelstehenden Wohngebiduden an der
Giitzkower Landstrafe vergréBert.

Die Konzeption fir das Plangebiet sieht vor, eine gewisse Vereinheitlichung im 4uferen Erschei-
nungsbild der Gebidude zu erzielen und somit der Bau- und Gesualtungsfreiheit der Investoren einen
Gesamwrahmen zu geben, der das Image des Gebietes priigen soll. Dieser Rahmen beinhaltet sowohl
die Geswuitung des Grundstiickes durch Pflanzvorschriften als auch die duBlere Gestaltung der Gebiude
und der Werbeanlagen am Gebéaude.

Das Ergebnis der Planung soll ein attraktives und iibersichtiches Gewerbe- und Industriegebiet sein,
das scwohl nach auBen als auch nach innen angenehm in Erscheinung witt. Die Einfahrtssituation von
Siiden in die Stadt Greifswald soll dabei besonders beriicksichtigt werden.

Die max. zulissige Hohe der Gebdude wird in Meter iiber HN (Kronstidter Pegel = Amsterdamer Pe-
gel minus 15 cm) angegeben.

Um stddeebaulich negativen Auswirkungen (u.a. Schwichung der Versorgungsfunktion der Innen-
stadt) durch die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschiften am Stadtrand vorzubeugen, sollen Einzel-
handelsnutzungen nur im unmittelbaren rdumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit Hand-
werks- oder produzierendem Gewerbebetrieb bis zu einer GréBe von max. 200 m? Verkaufsfliche
zulissig sein.

Der Bebauungsplan setzt durch die Art der Festsetzungen von Baugrenzen bewufit geringe Baube-
schrinkungen, um den schwer einschidtzbaren riumlichen Bedarf der zukiinftigen gewerb-
lich/industriellen Nutzer auf ihren Grundstiicken nicht unnétig einzuengen. Um dabei jedoch eine un-
erwiinscht hohe Versiegelung des Plangebietes zu verhindern, halten sich die Festsetzungen beim Ma8
der baulichen Nutzung an die Obergrenzen der BauNVO.
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8.1.1 Festsetzungen im Bereich des Sonder—und Gewerbegebietes X

Die Art der baulichen Nutzung umfafit fiir das Gewerbegebiet den vollstindigen Katalog der nach § 8
BauNVO méglichen Nutzungen.

Die Bebauung kann im Osten bis auf 20 m an den vorhandenen Fahrbahnrand der B 96 heranreichen.
Zwischen B 96 und Gewerbe- uad-Seadergebiet befindet sich ein Griinstreifen, der im sidlichen Bereich
tettweise aus emem Pflanzgebot auf privaten Grundstiicken besteht. Fiir diesen 20 m-Bereich wurde eme X
Fliche festgesetzt, die von der Bebauung freizuhalten ist.

Das MaB der baulichen Nutumg wird u.a. durch die diberbaubaren Grundstiicksflichen bestimnt. Die
durch Baugrenzen festgesetzten Bereiche orientieren sich an den notwendigen Abstandsflichen zur
Bundesstrae und zur 110 kV-Starkstromlertung. Ansonsten halten die Baugrenzen emen Abstand von
3,0 m zu den offentlichen Verkehrsflichen und werden durch die erforderlichen Grimnflichen (s. 8.2)

bestimmt.

Da sonst keme flichenmifige Emschrinkung auf den Grundstiicken vorgenommen werden, liegen die
Werte der GeschoBflichenzahl mit 2,0 geringfiigig unter den Obergrenzen der BauNVQ. Die Grund-
flichenzahl orientiert sich an der Obergrenze.

Um im Sichtbereich der B 96 nicht eme geschlossene Riegeibebauung zu erhalten, ist die offene Bau-
weise (Baukorper bis 50 m Lange) festgesetzt.

Die gestalterischen Festsetzungen sollen einerseits verunstaltende Elemente auf den Grundstiicken
ausschliefen, andererserts aber Spielraum fur attraktive Gestaltung von seiten der spateren Grund-
stiticksetgentiimer [assen. Die dabei geforderten Aufwendungen bewegen sich in zumutbarem Umfang.

Die Fassaden der Baukdrper sollten farblich dezent gestaltet werden. Kontrastreiche Farbkombinationen
sowie auffallend leuchtende Farben (z.B. RAL 1026 schwefelgelb, 2005 leuchtgelb, 2007
leuchthellorange, 3024 leuchtrot, 3026 leuchthellrot) sollen nicht verwandt werden.

Grundsitzlich miissen Gebiude Giber 10 m Gesamtlinge vertikale Gliederungselemente im Abstand von
maximal 8 m Entfenmg bei Biro- und Sozialgebiuden, sowie maximal 12 m bei Betriebsgebiuden

aufwelisen.

Die Dicher sollten méglichst als solche erkennbar sein, um einen stidtischen Eindruck zu vermitteln.
Deswegen sind fiir die Hauptgebaude des Gewerbegebietes Sattel- und Walmdicher mit einer Neigung
von mindestens 20° oder aber als Ausnahme Flachdicher mit Dachfries (geneigtes Attikadach) mit einer
Neiging von 60-70° zur Deckenfliche festgesetzt (s. Schaubild). Fiir deutlich untergeordnete
Gebaudetetle (z.B. Emgangsportal, Treppenhaus) sind ausnahmsweise auch andere Dachformen zulis-
sig, wenn diese nur emen untergeordneten Teil der gesamten Dachfliche des Grundstiickes einnehmen.




GESTALTUNGSVORSCHLAG DER ATTIKADACHAUSFUHRUNG ({ DACHFRIES )
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Werbeanlagen sind ausschlieflich an der Stitte der Leisming zulissig, Auf dem Grundstiick sind sie
nur unterhalb der Gebdudetraufe bis zu einer Hohe von 0,8 m bei Schriftziigen und Firmenembleme
bis zu 1,2 m mal 1,2 m GréBe gestattet. Wechsellicht- sowie bewegliche Anlagen sind unzuliissig.

Vom Helmshdger Berg in ndrdlicher Richtung ist die Stadtsilhouette mit seinen drei bedeutendsten
Kirchenbauwerken klar erkennbar und weist somit einen hohen identifikatorischen Wert flir Bewohner
und Besucher Greifswalds auf. Deswegen sollen die wichtigsten Sichtbeziehungen nicht durch
Baukorper verstellt werden. Daraus resultieren die im Plan angegebenen Hihenbeschrinkungen, die
im Gewerbegebietsteil auch nicht durch untergeordnete Bauteile {iberschritten werden darf.

8.1.2 Festsetzungen im Bereich des Industriegebietes

Die Art der baulichen Nutzimg umfafit den vollstindigen Kamlog der Nuzungen des § 9 BauNVO.
Stark emittierende Betriebe sind jedoch nur insofern zulissig, als die Mindestabstinde zu schutzwiir-
digen Nutzungen, unter Beachtung des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der entsprechenden Richt-
linien, wie TA-Larm, VDI-Richtlmie zur Beurteilung von Arbeitslarm in der Nachbarschaft u.a., einge-
halten werden.

Bei den schutzwiirdigen Nutzungen handelt es sich um die Bebauung Helmshidger Berg, das Gehdoft
Herrenhufen sowie die Wohnbebauung im Kreuzungsbereich Herrenhufer StraBe/Gilizkower Land-
sraBe und Kleingirten neben der zerfallenen Gérmerei. Die Minimalentfernung liegt bei mindestens
350 m. Die konkrete Zuldssigkeit wird im nachfolgenden Genehmigungsverfahren festgestellt,

Zur Integration in das Landschaftsbild und zur Filterung von Staubemissionen soll das Industriegebiet
nach AuBen von einem 10 m breiten Pflanzsweifen auf den privaten Grundstiicken eingebunden wer-

den,

Zur gestalterischen Gliederung und zur Skologischen Vemerzung soilen weitere private Pflanzsweifen
jeweils zu den Grundstiicksgrenzen festgesetzt werden. Die Breite dieser Pflanzsmeifen bewrigt minde-
stens 3 m. Grenzen mit breiterer Bepflanzung sind im Plan mit MaBangabe festgesezt.

Das MaB der baulichen Nutzung entspricht mit GRZ 0,8 und GFZ 2,0 dem des Gewerbegebietes.

Eine bestimmte Bauweise und eine bestimmte Dachform werden nicht festgesetzt, um unnitige Ein-
schrinkungen der Baufreiheit zu vermeiden.

Die Gestaltung der AuBenhaut der Gebiude wird dahingehend festgesetzt, daB eine Gliederung der
Fassade bei Bauwerken {iber 10 m Linge zu erbringen ist.

Die im Plan angegebenen Bauwerkshohen orientieren sich an den vorhandenen Gelidndeh$hen. Aus-
nahmsweise darf diese Bauwerkshohe fiir untergeordnete Teile {iberschritten werden, wenn dies fiir
den Produktionsproze8 zwingend erforderlich ist und die Uberschreitung nur einen untergeordneten
Teil der mit Hochbauten bedeckten Fliche betrifft (z.B. Schomsteine, Silotiirme). Dies gilt nicht fiir
geneigte Dachformen.

Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stitte der Leistung zulissig. An Gebéduden sind sie nur un-
terhalb der Traufe bis zu einer Hohe von max. 0,8 m bei Schriftziigen gestattet; Firmenembleme sind
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bis zu 1,2 m Hohe und Breite zulissig. Wechsellichtanlagen sowie bewegliche Anlagen sind un-
Zuldssig.

8.2 Griinflichen/Freiraumkonzept

Da sich das Gebiet im Ubergangsbereich von Siedlungsfliche und freier Landschaft befindet, sollen
die natiirlichen Belange besondere Berficksichtigung finden. Der gesamte Bereich zwischen den bei-
den Hochspannungsleitungen und der siidlichen Stadtgrenze sowie der siidwestliche Teil des Gel-
tungsbereiches ("Unlandflichen”) soll unbebaut bleiben. Dort sind Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
fiir Landschafseingriffe im Bereich des B-Planes Nr. 18.1 sowie der weiteren nach Norden folgenden
B-Pline vorgesehen. Eine detaillierte Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgt in dem Griin-
ordnungsplan, der der Begriindung als Anlage beigefiigt ist.

Aus okologischer Sicht ist es sinnvoll, mdglichst viele Bodenmassen, die u.a. durch die Anlage des
Regenriickhaltebeckens, der Bauswraflen und der Kanalisadon entstehen, im Plangebiet wiederzuver-
werten. Vorgesehen sind dafiir zwei Bereiche:

1. Sidwestlich des kiinftigen Regenriickhaltebeckens kann ein naturnah gestalteter Erdwall angelegt
werden. Die Bdschungsneigungen variieren zwischen 1:3 und 1:5, die Modellierung erfolgt ge-
schwungen und die Bepflanzung besteht aus heimischen Gehdlzen (s. Kap. § des Erliuterungsbe-
richtes zum Griinordnungspian Herrenhufen)., Der Erdwall weist eine Héhe von 2,00 m auf und

faflt ca. 2500 m3 Aushub.

2. Im siidlichen Plangebiet auf der Ausgleichsfliche 5 des Griinordnungsplanes werden zwei Erd-
wille angelegt. Die Hohe der Aufschiitungen bewidgt ca. 2,00 m, wobei die Béschungsneigungen
ein Verhdlis von max 1:4 aufweisen. Das Volumen der namrnah gestaiteten Wille umfa8t je-
weils ca. 3200 m?, also zusammen ca. 6400 m?>. Die Bepflanzung mit heimischen Geholzen (s.
Kap. 5 des Erlduterungsberichtes zum Griinordnungsplan Herrenhufen) sowie die geschwungene
Modellierung sorgen fiir eine gute Integration in das Landschaftsbild. Unterhalb der Stromieinm-
gen diirfen nur niedrige Gehélze verwendet werden, ein Gittermast ist von Aufschiittungen freizu-
halten. Des weiteren soil auf die Trinkwasserschutzzone im westdichen Bereich Riicksichr ge-
nommen werden. Ein Ausgleich fiir diese MaBnahme erfoigt durch eine intensivere Bepflanzung
auf ca. 3000 m? Grundfliche auf der westlich angrenzenden Fliche 6 des Griinordnungsplanes.
Die Pflanzung sollte relativ dicht erfolgen, wobei nur heimische Gehdlze verwendet werden (s.
Kap. 7 des Erlduterungsberichtes zum Grilnordnungsplan Herrenhufen).

Die im Planbereich bestehenden Griinzonen, die teilweise sehr wertvoll sind, sollen in ihrem Bestand
durch Festsetzung als ¢ffentliche Griinfliche und als Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geschiitzt werden.

Da die tkologisch wertvollen Biotopflichen nicht unmittelbar fiir die Aligemeinheit zuginglich ge-
macht werden, konnen nur deren Rand- und Pufferzonen als begehbare Griinfléiche genutzt werden.

X Weitere Festsetzungen sollen die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sichern.
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8.2.1 Stadtgestalterische Griinfestsetzungen

Zwischen Gewerbe- und Industriegebiet wird ein 12,5 m (5,0 m auf gewerblichen und 7,5 m auf in-
dustriellen Grundstiicken) breiter Pflanzstreifen festgesetzt, um eine gewisse rumliche Trennung zu
erzielen. Eine gleichartige Festsetzung erfolgt zur B 96 und zwischen gréBeren Industrieflichen, wo-
bei neben der gestalterischen Gliederung gleichzeitig eine Skologische Vernetzung erzielt wird.

Die einzelnen Grundstiicke sind aus gestalterischen und Skologischen Griinden mit einem Jeweils
mindestens 3,0 m breiten Pflanzstreifen einzugriinen.

Eine Unterbrechnung der "Griinstreifen" durch unnddg breitz oder viele Grundstiickszuwegungen soll,
soweit wie méglich, reduziert werden. Dadurch kann eine dichte Vermnerzung innerhalb des Gebietes
geschaffen und eine liberméBige Versiegelung vermieden werden.

Sollte es im Einzelfall erforderlich sein, die Griinstreifen fiir Betriebsabléiufe mitzubenutzen, so kann
dies nur insoweit Zugelassen werden, als der Griinzusammenhang bestehen bleibt und nur die Lage des
Griinstreifens verschoben wird. Ausnahmsweise diirfen geringfligige Grenzbereiche (max. 10 % der
gesamten Grundsticksgrenzen) um bis zu 50 % in ihrem Griinsueifen verengt werden, wenn dies fiir
die Realisierung des Bauvorhabens zwingend erforderiich und an der enwsprechenden Stelle kolo-
gisch vermetbar ist. Zum Ausgleich muB jedoch die Granzbegriinung an anderer Stelle mindestens

gleichwertig ausgedehnt werden.

Um die Aufheizung von ausgedehnten Parkplatzaniagen zu vermeiden und sie gestalterisch auf-
zuwerten, sind pro 5 Einsteilpldtze je ein groBkroniger Laubbaum innerhalb der Steliplatzanlage zu

pflanzen.

Uber Art und Intensitit der Bepflanzung und Griingestalung sowie Giber eine Bilanzierung von Land-
schaftseingriff und Ausgleich gibt der Griinordnungsplan AufschluB, der der Begriindung als Anlage

beigefligt ist

8.3 Immissionsschutz
8.3.1 Lairmschutz
8.3.1.1Schutz vor dufleren Einwirkungen

Das geplante Gewerbe--und-Sendergebiet erhilt schidliche Umwelteinwirkungen durch Verkehrsge-
rdusche, die bei Uberschreiten der Immissionsgrenzwerte LirmschutzmaBnahmen im Rahmen der 16.
BImSchGY bzw. der DIN 18005 notwendig machen.

Da Verkehrserhebungen/Zdhlwerte seitens der StraBenbauverwaltung nicht vorliegen, gilt:

- Fiir die Bundesstrae:

Bei einer angenommenen Verkehrsbelastung von 17.420 DTV und einem Abstand von rd. 25 m bis
zur schutzwiirdigen Bebauung im Gewerbegebiet werden die Immissionswerte liberschrintan (bei der
Berechnung nach der RLS 90 sind die Grenzwerte nach der 16. BImSchGV angesetzt worden).
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- Fir die Umgehungsstrae:

Da die geplante UmgehungsstraBe (stidlich des Planbereiches) erst nach der ErschlieBung des B-Plan-
gebietes realisiert werden wird, sind dort evtl. erforderliche LirmschutzmaBnahmen entsprechend 16,
BImSchGV durch den StraBenbaulasttriger durchzufiihren.

X  Als Lirmschutz gegeniiber der B 96 sind MaBnahmen an den Gebiuden des Gewerbe- bzw-—Seader—
gebietes selbst vorgesehen. Diese passiven SchallschuzmaBnahmen haben der VDI-Richtlinie 2719
(Schalldimmung von Fenstern) zu entsprechen. Fir Riume, die dem dauernden oder voriibergehenden
Aufenthalt von Menschen dienen, sind Schallschutzfenster mindestens der Schutzklasse 2 einzubauen.
Grundsitzlich wird empfohlen, die Grundrisse der Gebdude so zu gestalten, daB Riume mit Aufent-
haltsfunktion fiir Menschen nicht unmittelbar zur B 96 ausgerichtet sind. -In-der-unmittelbaren Naeh-

harc~hn dar SoanAdaroak 1ateflicha ollen Sl EiNa - ArsSiancInian
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I iGua-—atHilesiege
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win

rundrBeestaltung Baukdrper—red e~ Westich der StraBen B und C sind Schall

schutzmaBnahmen nicht mehr notwendig.

8.3.1.28chutz der nichtgewerblichen Umgebungsnutzungen

GemiB § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind bei raumbedeutsamen Planungen die fir eine bestimm-
te Nutzung vorgesehenen Flichen einander so zuzuordnen, daB schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder iiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auch sonstige schutzbediirftige
Gebiete soweit wie moglich vermieden werden.
Das nachste ausschlieBlich oder tiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiet ist die Stadtrandsiediung,
die in ca. 1,300 m Entfernung von der erstméglichen gewerblichen Anlage entfernt hegt.
Einzelne Wohnhiuser, die am geringsten entfernt zum Plangebiet sind, sind:
0 Ein Wohnhaus mnerhalb einer landwirtschaftlichen Wohnfliche im AuBen-
X bereich, ca. 380 m siidlich von der erstméglichen gewerblichen Anlage ent-

fernt,
0 2 kleine Wohnhauser in einem Gewerbegebiet, ca. 380 m nérdlich von der

erstméglichen gewerblichen Anlage entfemt,
Um die Emissionsbelastung dieser Wohnbereiche durch den Bebauungsplan genauer einschitzen zu
kénnen, wurde eine schalltechnische Untersuchung vorgenommen. Diese ergab, daB fiir den nérdlich des
Plangebiets liegende Wohnbereich, selbst im Fall eines nachtlichen Anlagenbetriebes im gesamten Be-
bauungsplan, die Orientierungswerte nach DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - nicht iiberschritten
werden. Fiir den siidlich im AuBenbereich liegenden Wohnbereich zeigt die Schallausbreitungsberech-
nung auf, daB im Fall emes nichtlichen Anlagenbetricbes im gesamten Bebauungsplangebiet die Orien-
tierungswerte fir ein MI bzw. Dorfgebiet nach DIN 18005 um 2 dB (A) m den Nachstunden iiberschrit-
ten sind. Die schalltechnische Untersuchung weist im Ergebnis weiterhin aus, dal der Umstand des
néchtlichen Anlagenbetriebes im gesantten Bebauungsplan sehr unwahrschemlich ist und es wird des-
halb unter realen Verhiltnissen (max. 50% der Industrieflichen werden 3-schichtig ausgelastet werden)
von der Einhaltung der Orientierungswerte ausgegangen.
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Fiir die wirtschaftliche und arbeitsmarktpolitische Situation der Hansestadt Greifswald ist dieses Plan-
gebiet von groBer Bedeutung, Da dieses Gebiet am Stadtrand und am weitesten von geschlossenen
schittzenwerten Wohnbebauungen liegt, kénnen sich hier Betriebe ansiedeln, die an keiner anderen Stelle
der Stadt einzuordnen wiren. Deshalb wird eine doch eventuelle Uberschreitung des nachtlichen Orien-
tierungswertes fiir die sidlich im AuBenbereich liegende landwirtschaftliche Wohnfliche hingenommen,
denn die Ansiedlung von Betrieben, gerade in diesem Plangebiet und an dieser Stelle der Stadt, ist fiir
das Sffentliche Interesse sehr wichtig,

GemilB der BauNVO dienen die Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
belastigenden Gewerbebetrieben. Fiir die GE-Gebiete und insbesondere fur die GI-Gebiete stellt das
einschldgige Emissionsschutzrecht auf der Ebene des Planvollzuges sicher, daB nur solche Gewerbebe-
triebe zugelassen werden, die konkret mit der benachbarten Bebauung vereinbar sind. Stark emittierende
Betriebe sind dadurch nur in sofem zuléssig, als die Mindestabstinde zu schutzwiirdigen Nutzungen
emngehalten werden, unter Beachtung des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der entsprechenden
Richtlinien, wie TA-Lirm, VDI-Richtlinie zur Beurteilung von Arbeitslirm in der Nachbarschaft und
andere. Darauf wird im Bebauungsplan hingewiesen.

8.3.2 Schutz vor sonstigen Emissionen

Neben Lirmemissionen muf bei einem Gewerbe- und Industriegebiet auch mit Luftbelastungen und
Erschiitterungen gerechnet werden.

Diesen Emissionen wird in erster Linie durch die Beachtung des BImSchG und der entsprechenden
Richthnien Rechnung getragen. Die grofflichige Durchgrimung des Plangebietes tragt zu emner Filte-
rung und Befeuchtung der Luft bei. Erschiitterungen wirken sich 1.d R. nur auf den Nahbereich aus.

Um jedech einer weirdumigen Verteilung von Luftschadstoffen vorzubeugen und die besonders durch
(in der Nhe befindliche} Heizkraftwerk erzeugte Vorbelasmng nicht unndtig zu erhéhen, soilen ge-
wisse Brennstoffbeschrinkungen flir Heizanlagen gewoffen werden. Diese VorsorgemaBnahme soll
besonders den nordlich liegenden Wohnbereichen zu gute kommen. Die Beschrinkung stelit keine
unzumutbare Einschrinkung fiir die Nutzer dar, zumal sie die Wah! zwischen unterschiedlichen

Brennstoffen offen 148t
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8.4 Verkehrskonzept

8.4.1 AuBere ErschiieBung

Die #uBere ErschlieBung wird primidr iber eimne Verkniipfuing des Gebietes mut der B 96
{(Neubrandenburg/Greifswald) hergestellt, Das Kreuzumgsbauwerk mit Linksabbiegespuren m der B 96
und den ErschlieBungsstrafen dient einerseits der Verkehrsandienung des Planbereiches Nr. 18.1, an-
dererseits dem Planbereich Nr. 22 (B-Plan Helmshiger Berg). Von Norden schliefit eme StraBe an den
Planbereich an, die ehemals eme Verbindung zur Herrenhufer Strae hersteilte. Diese Verbindung soll
muttelfristig emeut hergestellt werden. Die jetzige Anbindung des Gebietes (Helmhdger StraBe) an die
B 96 soll entfallen, um die Anzahl der Eimiindungen auf e Minimum zu reduzieren jedoch erst, wenn
die ,Nordverbindung™ realisiert wurde.

Ebenfalls langfristig kann von Norden die bestehende Gleisanlage bis an das Plangebiet verlingert
werden, um eme evtl. erwiinschte Bahnanbindung zu schaffen.

Mit der Realisierung der Westumgehungsstrafe wird die ohnehin qute ErschiieBungssruation (Richtung
Stralsund/Rostock) noch verbessert.

Die Anbindung an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs kann kurzfnistig durch die Ein-
richtung einer Bushaltestelle im Bereich des neuen Kreuzungsbauwerkes (B 96) hergestellt werden.

8.4.2 Innere ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliefung des Gewerbe- und Industriegegebietes erfolgt durch eine von der B 96
abzweigende ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A), die zusammen mut der nach Osten abzweigenden
ErschlieBung des Gewerbegebietes Helmshadger Berg eme Kreuzung mit zusatzlichen Linksabbiege-

spuren bildet.

Von dieser StraBe zweigen mehrere StraBen nach Norden (Planstrafle C und E) und nach Siden
(PlanstraBe B) ab, die die interne GebietserschlieBung sicherstellen.

Die Planstrafien sollen folgende Regelausbauquerschnitte erhalten:

Planstralle A/E:
2,50 m Gehweg
2,50 m Grimstreifen/Parkstreifen
6,50 m Fahrbahn
0,75 m Griinstreifen/Bankett

1225 m

Im Bereich des Anschlusses an die B 96 wird die &ffentliche ErschlieBungsfliche aufgewertet und at-
traktiv begriint.

Zur Férderung des Fahrradverkehrs soll parallel zur B 96 weitestgehend nnerhalb des Geltungsberei-
ches des B-Planes 18.1 ein FuB~/Radweg angelegt werden. Dazu wurden die Flurstiicke 33/1 bis 46/1
als Verkehrsfliche festgesetzt. Diese Fliche ist ca. 3,0 bis 8,0 m von der Fahrbahn der BundesstraBe
entfernt, so daB hinreichend Platz fiir einen Entwiésserungsgraben vorhanden ist.
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Im Bereich der abgebundenen Helmshidger StraBe (Flichenfestsetzung fiir Wendeanlage) wird die
Verkehrsfldche nur teilweise entwidmet und eine Radwegeverkniipfung rechtlich gesichert.

PlanstraBe B/C:
1,50 m Gehweg
2,50 m Griinstreifen/Parken
5,50 m Fahrbahn
2,00 m Griinstreifen
1,50 m Gehweg
1300m

Helmshéger Strale (Veriidngerung) F 1:
1,50 m Gehweg
5,50 m Fahrbahn
0,75 m Sicherheitsstreifen
7,75 m

Helmshiger Strale F 2:
1,50 m Gehweg

5,50 m Fahrbahn
0.75 m Sicherheitsstreifen (tiw. mehr wegen vorh, Grund-

stiicksverhditnisse)
7.75m-%,00m
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9.  Ver- und Entsorgung

Leitungsgebundene Ver- und Entsorgungseinrichmngen sollen nach Mdglichkeit im &ffentlichen
Raum verlegt werden, da ansonsten privatrechtliche Regelungen getroffen werden miissen.

9.1 Wasser
9.1.1 Bestehende Verhiltnisse

Fiir die ErschlieBung des Planbereiches sind umfangreiche wasserwirtschaftliche Ma8nahmen durch-
zufiihren. Das bewifft die Ableitung des verschmutzten Niederschlagswassers sowie des anfallenden
hiunslichen Abwassers. Weiterhin ist die Versorgung mit Trinkwasser sicherzustellen.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich teilweise innerhalb der Trinkwasserschutzzone III der Fassung
Hohenmiihl. Insofern sind bei der wasserwirtschaftlichen Planung diese Besonderheiten zu beachten.

Es gelten die Verbote und Nutzungsbeschrinkungen des DVGW Arbeitsbiatt W 101.

9.1.2 Konzeption zur Schmutzwasserableitung

Das gesammelte Abwasser soll durch ein Pumpwerk iiber eine Druckrohrleitung durch das Gebiet
Helmshédger Berg (iiber das dortige Pumpwerk) zur Kléranlage Greifswald-Ladebow lbergeleitet wer-

den.

9.1.3 Konzeption zur Niederschlagswasserableitung

Bei der Besiedlung von Fldchen wird durch die notwendige Versiegelung dem Boden das ansonsten
auftreffende Niederschlagswaser entzogen und iiber Kanalisation in den nidchsten Vorfluter abgeleitet.

Durch diesen Vorgang wird das Wasser dem natiirlichen VersickerungsprozeB8 entzogen und kann
nicht der Grundwasserneubildung dienen. Um nicht in unnétigem MaBe in den Naturhaushalt ein-
zugreifen, soll die Versiegelung minimiert werden. Andererseits wird die Nutzung des Nieder-
schlagswassers als Brauchwasser angeregt, wodurch die Grundwasserforderung eingeschrinkt werden
kann und somit den Grundwasserhaushalt weniger belastet.

Zum Zwecke der Bereitstellung von flir den Betrieb erforderlichen Brauchwassers oder zur Nutzung

X fir Sanitir- und Reinigungsanlagen wird vorgeschlagen, daB auf jedem Grundstiick des Sender-, Ge-
werbe- und Industriegebietes Zisternen oder offene Speicherbecken errichtet werden, die das auf den
Dachfliichen anfallende Regenwasser sammeln. Das Fassungsverm&gen der Zisternen sollte dann ca.
2 % der jdhrlichen Niederschlagsmenge pro m? Dachfliche betragen.
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Rechenbeispiel:

800 mm jihrl. Niederschlag = 0,8 m3
0,8 m3 x_2 x 1.500 = 24 m3 ZisternengridBe pro
100 1500 m? Dachfliche

Das auf diese Weise zuriickgehaltene Niederschlagswasser soll auch als Lischwasserreserve fiir den
Brandfall vorgehalten werden und so eine Erstbekdmpfung erméglichen. Bei offenen Speicherbecken
sollen diese naturnah angelegt werden. Sie kdnnen damit in eine reprdsentative Gestaltung der Grund-

stiicke integriert werden.

Das Niederschlagswasser, das nicht direkt auf den Grundsdicken versickert oder in den Zisternen zu-
riickgehalten wird, soll einem Regenriickhaltebecken im nordwesidichen Bereich des Plangebietes zu-
geflihrt werden, welches dann iiber einen Kanal in den vorhandenen Vorfluter (Graben 25) ableitet.

Die Oberflichenentwisserung erfolgt nach dem Prinzip, daf aus dem Gewerbegebiet nach der Be-
bauung nicht mehr Wasser an die jeweilige Vorflut abgegeben wird, als vor ihrer Bebauung abgeleitet
wurde.

Das bedeutet, daBl durch die Versiegelung entstehende Mehrmengen, mit einer Rickhaltezeit verzs-
gert, dem jeweiligen Vorfluter zugeleitet werden. Das verschmutzte Niederschlagswasser wird zuvor
in einem Regenkldrbecken gekldrt und durch ein Riickhaltebecken verzdgert an die Vorflut abge-
geben. Dieses Becken wird als NaBbecken ausgefiihrt, naturnah ausgebildet und mit entsprechender

Bepflanzung versehen.

9.1.4 Konzeption zur Wasserversorgung

Fir die Versorgung des Gewerbegebietes ist die derzeitig bestehende Wasserfassung im Bereich Was-
serwerk Hohenmiihl vorgesehen. Die Kapazitit des bestehenden Wasserwerkes reicht fiir das gesamte
Gewerbe- und Industriegebiet aus.

Eine DN 500-Leitung verliuft vom Wasserwerk Richtung Gut Herrenhufen - eine DN 200-Leimng

vom Gut Herrenhufen iiber die Herrenhufer StraBe zur B 96. Kurzfristig soll die Versorgung iiber eine
DN 200-Leitung vom Gewerbegebiet Helmshéger Berg sichergestellt werden.

9.2 Energie
9.2.1 Elektrizitat

Die Stromversorgung wird durch das Ortliche Energieversorgungsunternehmen zur Verfligung gesteilt.
Zur Stromverteilung werden im Planbereich keine gesonderten Transformatorenstandorte festgesetzt.

GroBunternehmer sollen eigene Flichen auf ihren Grundstiicken zur Verfiigung steilen, ansonsten ist
eine Unterbringung technisch erforderlicher Anlagen innerhalb der Pflanzgebotsstreifen méglich.
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9.2.2 Gas

Die Gasversorgung wird von den Stadtwerken der Hansestadt tibemommen und zunichst iiber das
Netz des benachbarten Gebietes Helmshiger Berg sichergestellt.

Gasleitungen sind parallel der siidlichen Gebietsgrenze (DN 300) und der &stlichen Gebietsgrenze DN
200 vorhanden,

9.2.3 Nahwirme/Fernwirme
Die nérdlich angrenzende Industriegebietsfliche ist mit Fernwirmeversorgung erschlossen. Eine Aus-

dehnung auf das neue Plangebiet ist kurzfristig jedoch nicht mdglich. Eine Nahwirmeversorgung bei
Abwirme produzierenden Gewerbebetrieben soll nicht prinzipiell ausgeschlossen werden.

9.3 Abfall

Fiir die Verwertung und Beseitigung gewerblicher Abfille miissen die Betriebe selbst sorgen.

Die Aufstellung von Getrennt-Sammel-Behdltern (z.B. fiir Glas, Papier) kann im &ffentlichen Raum
auf bislang nicht ndher bezeichneten Flichen unter Beriicksichtigung optisch gestalterischer Aspekia
erfolgen.
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10. Kennzeichnungen und Hinweise

10.1 Bodenverhaltnisse

Der Baugrund besteht ii{aerw.iegend aus Geschiebemergel mit Sandiiberdeckung. Teilweise kinnen
Torflinsen vorhanden sein, die erhdhee Anforderungen an die Grilndungsfihigkeit von Bauwerken
stellen. Exakte Informationen erbringt das vorliegende Bodengutachten,

Die gewellte Oberfliche des Geliindes erfordert Abtrags- und Aufragssorecken,

10.2 Altlasten

Im iiberwiegenden Teil des B-Planes sind Aldasenvorkommen nicht bekannt und wegen seiner rein
agrarischen Nutzung auch nicht zu erwarten.

Von auBerhalb des Planbereiches gelegenen Altlasten (z.B. durch enemalige Betriebstanksiellen) wer-
den keine Auswirkungen gesundheitsgefinrdender Art erwartat,

Im nérdlichen Teil des Plangebietes ist jedoch ein als Aldastenverdachmsfliche eingestuftar Bereich
vorhanden. Hier hat ein chemaliger VEB-Schweinemastmerrieb Jauchegruben angelegt. Dariiber hin-
aus wurden Gewerbe- und Siedlungsabrille abgelagert. Im Rahmen der Baugrunduntersuchung wurde
hierzu eine Gefihrdungsabschidtzung vorgenommen, die zu folgenden Ergebnissen kam:

Die Aldastenverdachtsfliche umfallt Teile einer ehemaligen Schweinemadsterei. Zu ihr gehéren Sic-
kereiche fiir die Giilleentsorgung. In einem der Sickermiche war zusdtzlich eine Aschedeponie ange-
legt worden, die in den lezten Jahren zu einer Sperrmilldeponie entaret ist. AuBerdem befindet sica
ein Kohlelagerplatz im Areal,

Aschedeponie, Erdreich des Kohlelagerplatres und der Giillelagunes wurden auf toxische Elementa
untersucht Die Were bewegen sich in tolerierbaren Grenzen, Demgegeniiber konnte im Zusammen-
hang mit den vorgenommenen Untersuchungen eine Umweitbelasmng nachgewiesen werden, die von
den essendellen Elementen und chiorierten organischen Verbindungen ausgeht.

Das Problem der Altlastverdachtsfliche ist hiernach nicht so sefir in toxischen Konzenwrationen von
Schwermetallen zu suchen. Es liegt vielmehr in dem enormen Nihrswffpotential des infiltrierten Erd-
reiches. Durch dieses Nahrstoffpotential kommt es zur Gefihrdung des Grundwassers. Eine Gefihr-
dung des Wasserhorizontes, aus dem das Wasserwerk fordert, ist jedoch unwahrscheinlich.

Neben der Tatsache, daf Faulschlamm und Aschedeponie aus bautechnischer Sicht zu riumen sind,
sollte Giberlegt werden, inwieweit eine funktonierende Drinage zu einer Bodensanierung verbleiben-
der infilwierter Erdmassen und zu einer Grundwassersanierung filhren kann. Diese Sanierung aus ei-
gener Kraft ist lingerfristig zu erwarten, sobald die Quellen der Kontamination beseitigt sind.

Hierzu siehe auch Gefdhrdungseinschitzung von Neumann und Schiiler vom 07.07.1993. Auf die
Altlastenverdachtsfliche wird im Plan hingewiesen.
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11.  Eigentumsverhaltnisse

MaBnahmen der Bodenordnung sind kaum erforderlich, weil sich die meisten Flichen im Eigenum
der Hansestadt Greifswald befinden. Randflidchen gehdren einer Kirchengemeinde bzw. dem ehem.
Ministerium fiir Verkehrswesen. Die norddstlichen Grundstiicke sind bereits fiir die Deutsche Post AG

bzw. private Nutzer parzelliert.

12. Flichenbilanz

Fliche ha % der Gesamt-
ca fliche
6,2 17
GE-Gebiet 56 45
X  sogesies g5 00 gat!
GI-Gebiet 18,2 50
Offentliche Griinfliche 8.6 24
(incl. Flichen fiir Land-
schaftsschutz und fiir
die Regenriickhaltung)
Verkehrsfliche 3.1 9
Gesamdliche: ca 36,1 100 %
Aufgestellt
Osnabriick, 14.02.1995

Ri/Sc-G2A006-13
Planungsbiiro Hahm GmbH 2

]

;s X'’ = gemdB MaBgaben des Genehmigungsbescheides vom 28.6.95 gedndert.

Greifswald, d. 27.08.1996.




