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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Nach der polilischen Wende in der DDR beschiof die Hansestadt Greifswald, die begonnene
Siedlung "Ostseeviertel-Ryckseite™ nicht wie geplant fertig zu bauen, sondem <ine Uberarbeitung des
bisherigen Konzeptes in Angriff zu nehmen. ]

Der Beschiu@ der verantwortlichen Gremien zur Uberarbeitung machte die Aufstellung dieses B-
Planes erfordedich.

Die Griinde fir eine Uberarbeilung waren vor allem in dem Mange! an preiswertem Wohnungsbau fiir
seibstnuizende EigentGmer zu sehen, der angesichis des grofien Angebotes an GeschoBwohnungen
in verdichtetern Flachbau rpalisiert werden soll. Daritber hinaus fehife im alten Konzep! eine
geordnete Verknidpfung von Siedlung und Landschafiszone am Ryck.

Z. LAGE M ORT

Das Plangebiet umfalll den gesamten, weilgehend noch unbebauten Bereich der vor 1889 fiir sin
Wohnquartier vorgesehenen ehemaiigen Landwirtschafisfiache parailet zum néndlich gelegenen
Ryck. Dieser wird an seinem Siidufer durch einen Deich begrenzt, der die ehemalige rund 50 m tiefe
Flachuferzone mit Feuchtwiesen vom ehemals wechseindem Wasserstand abschoitet. Westlich des
Plangebietes schlieft das Kieingartengelinde "Hoffnung” an. Im Siiden wird es durch die Wolgaster
Strafde begrenzt.

Im Osten schlieBen sich zwei bereits fertiggestelite 5 und 6 geschossige Wohnblocks an, dahinter
liegen an einer weshkdstich veraufenden Griinachse die Kinderbefrewungse und
Bildungseinrichtungen.

3. ENTWICKLUNG AUS DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Der im Verfahren befindliche F-Plan (Emwurf, Stand Februar 1997) sieht fiir das Plangebiet ainen der

Stmorte zw'zwunﬁ:gen Wohneniwicklung der Hansestadt Greifswald vor. Entlang des Fyck sollen
che legerische Mallnahmen durchgefiihrt werden. Diese Griinachse sntiang des Ryck nimmt

aber awh Aktivititen der Naherhiolung {Ryckwanderweg; auf Eine FuBwegeverbindung vom

Siedftungsbereich zum Ryckdeich ist vorgesehen.

Weiter soli das Plangebiet mit einem Eiskauls- und Stadiieilversomungszentrum ausgesiatiet

wenden.

4. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Wegen des grolien Bedarfs an familienfreundtichen Wohnungen in Ergdnzung zu den vorhandenen

GroBsiedlungen missen dringend zuséaizliche Wohnbaufldchen planerisch vorbereitet werden, Dies

solf unter anderem mit dem ca. 27,1 ha groen Gebiet Ostseeviertei-Ryckseite geschehen. Durch die

vorgesehene Wohnbebauung soll der yrspriinglich nérdlich der Wolgaster StraBe geplante und in

einem 1. Bauabschnitt in Plaitenbauweise realisierte Staditeif Ostseeviertel-Ryckseite abgerundet

und fertiggestelit werden.

Mit der Pfanung werden im einzelnen folgende Zlele verfolgt:

- Fiadchen- und kostensparendes Bauen, um mdglichst vielen Biirgern Wohnungen anbieten unel
breiten Bevdlkerungskreisen den Erwerb von Wohnungen ermdglichen zu kéinnen

- Hohe gestaiterische Qualitit, die der ngturrdumlichen Situation gerecht wird und gleichzeitiy den
Standort der im 1. Bavabschnitt errichteten Wohnblocks aufwertet

- Die Lage am Ryck fiir den Waohnstandort erlebbar zu machen und so dessen Attraktivitét zy
erhéhen; gleichzeitig aber die naturriurnliche Shuation entfang des Rycks in seiner besontferen
dkologischen Qualitdt zu erhalten und zu emtwickein

- Ausweisung einer kfeinen Ftache, auf der durch Privatinitiative eine dkologische Siediung
entstehen soil

- Ausweisung einer Fldche flir aftersgerechte Wohnungen mit Pflegeeinrichtungen

- Ausweisung von ca. 9.800 m* BGF fir Landesbehdrden

- Ausweisung von sozialen Zwecken dienenden Geb#uden und Einrichfungen

- Ausweisung einer Gemeinbedarfsfliiche fiir Kinche und soziale Einrichtung

- Ein Staditeilzentrum mit Flichen fir Einzefhandel, Dienstieistungen, Biliros, Praxen etc. als
funitionales Gelenk zwischen der alten und neuen Bebauung uad als zukinfliger Mitelpunk!

- Eine Tankstelle mit GroBwaschaniage (Gr dle rtlichen Stadiisile

- Standort fiir eine Retiungswache
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5. SONSTIGE VORHANDENE, LAUFENDE ODER BEABSICHTIGTE PLANUNGEN

Trotz einer fangfristigen Entlastung der ,Wolgaster Strale® durch die geplante “Westumgehung”™
Greifwalds erfordert das zu erwartende Ansteigen des Verkehrsaufkommens im individuaiverkehr die
Beibehaltung der Lichisignaisteuerung an den Kreuzungen sowie die Pianung ausreichender
Abbiegespuren,.

Grundlage filr die Beurteilung der Hochwassergefihrdung ist der Generalplan Kisien- und
Hochwasserschutz M-V, herausgegeben vom Ministerium fir Bau, Landeseniwicklung und Umwelt
des Landes M-V im Juli 1995.

Der Wanderweg auf dem Ryckdeich solt ats Teil eines (iberregionaien Wanderweges von Riigen und
Zittau ausgebaut werden.

Die Renaturierung des Grabensystems vom Elisenhairt in den Ryck wird Tedl der gesamtstiidtischen
Verbesserungsmatnahmen im Landschafisbereich.

Die dstlich des Plangebietes liegenden Wohnbiocke aus den Jahren 87 - 89 sollen zur
Wohnwertsteigerung nachgebessert werden, insbesondere durch

- Verbesserung des Wédmmeschutzes _

- Verbesserung des unmittelbaren Wohnumfeldes insbesondere auch im Bereich der Steliplétze
und Griinanlagen

- Verbesserung des architektonischen Erscheinungsbiides

- Verbesserung der sozialen Situation (Wohnungsbelegung, Betreuung von Sondergruppen)

Das Gesamigebiet ist fiir das Exwost-Programm "Reduktion des CO; Verbrauchs im Siediungsbhau”
BMBau aufgenommen worden.

6. BESTAND AUBERHALB UND INNERHALB DES PLANGELTUNGSBEREICHS UND
AUSWIRKUNGEN AUF DIE PLANUNG
6.1 Naturpotential, bauliches Potential

Die dstlich des Plangebietes liegenden Plattenbauten sind 5, teilweise 6 geschossig mit c¢a. 1,50 m
hohen Halbkellersockeln. Die Geb&dude besitzen keine Aufziige. Das Wohnungsgemenge entspricht
den Durchschnittswerten in der ehem. DDR Ende der 80-er Jahre. Gemessen an dem zukiinftigen
Standard sind die Wohnungen aber lberbelegt, insbesondere ist die Zahl der Familien mit Kindem
relativ hoch. Bei einer langfristigen Angleichung der wirtschaftlichen Situation von Qst und West wind
sich die durchschnittliche Familiengré@e reduzieren, und damii die Wohnfléiche pro Einwohner
ansteigen. Insbesondere wirlschaftlich eher schwache Haushalte, in Teilen auch kindemreiche
Familien, werden aber auf dieses Wohnraumangebot angewiesen sein.

Die Siedlung wird somit als Ganzes immer einen gewissen Kinderanteil aufweisen, auch dann, wenn
in den gepianten Eigenheimen die herangewachsenen Kinder die Haushalte verlassen. Fiir die ersten
zehn Jahre ist deshalb mit Engpéssen in den normalen Kindertagesheimen und Schulen vor Ort zu
rechnen. Befristete Ubergangsidsungen mit mobilen Paviflons sind zu wihlen, wenn die freien
Kapazitiaten der vorhandenen Schul- und Kindergarteneinrichtungen nicht ausreichen.

Ein Teil der vorhandenen Wohnbiticke im Plangebiet (Block 36 innerhalb der Teiiflache 15) waren zu
Beginn der Planung noch nicht fertiggesteiit und werden bzw. wurden bereits so nachgebessert, dal
sie als EigentumsmaBnahme dem Wohnungsmarkt zugefiithrt werden kdnnen. Die Wohnungsgriten
und deren Belegung werden hier bereits dem prognostizierbaren zukinftigen Bedarf entsprechen, d.h.
die Wohnungen werden iliberwiegend 1 und 2-Personenhaushalten dienen.

Die ehemalige Ackerflache ist bereits vor 1889 von der Humusdecke befreit worden (Lagerung 2.7.
unsachgemaB zwischen Baufliche und Feuchigebiet hinter dem Ryckdeich). Erste Ansitze von
Ruderalbewuchs sind feststelibar (siehe hierzu insgesamt Griinordnungsplan in der Aniage). Der
einzige Baumbewuchs ist eine Weidengruppe siidiich des Deiches und einzeine wildwiichsige
Kiefern, Birken und Eichen auf dem Deich selbst.

Das im Westen anschlieBende Kleingartengebiet ist siedlungstypisch niedrig begriint.

im Bereich der vorhandenen Bunkeraniage (Silidwestecke des Plangebietes) sind erhaltenswere
Baumgruppen anzutreffen.

Das lokale Kiima hat die Besonderheit von kalten Winterwinden aus nérdlicher Richtung verbunden
mit einer nachweishar kiihieren, bodennahen Zone jenseits der 2,50 m Hoéhenlinie am Nordrandg des
Geldndes.

Teile der Wasserversorgungs- und -entsorgungsleitungen sowie von Femmelde- und Elekirokabeln
liegen im noch nicht bebauten Bereich auBBerhalb der Verkehrsilachen und somit auBerhalb

der O&ffentlichen Fléchen auf privatem Grund. Dies gitt auch fiir einen Teil des
Femwarmeleitungsnetzes. Nordlich der ,Wolgaster StraBe” liegen cberindische Femwiimmerohre mit
einer Ubergabestelle an der ,Wolgaster StraBe”.
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6.2. Hochwassergefihrdung

Im Generaiplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V vom Juli 1995 wurde der
Bemessungshochwasserstand fiir das Gebiet der Hansestadt Greifswald mit 2,90 m diber HN
begriindet. Bis zu diesem Zeitpunkt, also auch zu Beginn der Bebauungsplanung, galtt der
Bemessungshochwasserstand von 2,50 m dber HN.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Baufiachen, d.h. die Teilfldchen 1-4 in
hochwassergefihrdeten Héhenlagen.

in diesen Teilflachen treten Hilhen zwischen 2,0 m und 3,0 m {iber HN auf, wobei jedoch 2,0 m iiber
HN nur auf einer verhéitnismagig kieiner Fliche innerhalb des Baufeldes zu verzeichnen sind. Eine
Hdhendifferenz kann nicht absolut beziffert werden, da auf diesen Teilflachen teiweise Mutterboden,
dessen Abtragung Ende der 8Qer Jahre von den Fldchen im Geltungsbereich des Bebauungspianes
erfolgte, abgelagert wurde. Es ist jedoch festzustellen, daBl die Héhenlage o.g. Teilflichen nur eine
geringe Héhendifferenz zum Bemessungshochwasserstand aufweist. Im nérdlichen Bersich des
Bebauungsplanes befindet sich der Ryck-Siiddeich mit einer Hohe von 2,0 m {iber HN. Dieser Deich
bietet zusammen mit den weiteren Hochwasserschutzanlagen Greifswalds keinen ausreichenden
Hochwasserschuiz.

Wie bereits oben dargesteilt, sind cinerseits sehr geringe HShendifferenzen zum
Bemessungshochwasserstand zu verzeichnen und ist andererseits festzustellen, dai die
Hochwassergefahr in Greifswaild nur ein Ausnahmeereignis darstelit.

Die Hochwassergefahr bricht nicht piétzlich von der Ostsee herein, sondem auf Grund von Wetter
und vor allem Windverhaltnissen ist sie so friih erkennbar, dal ein Vertassen der Baulichkeiten oder
ein Begeben in nicht hochwassergefahrdete Réumiichkeiten innerhalb der Gebéiude mbglich ist. Die
Wohnréume in (iberflutungsgefétrdeten Bereichen sind flir die Dauer der Uberflutung unbewohnbar
und weisent danach Wasser- und Durchfeuchtungserscheinungen auf. Das stellt jedoch eine
Ausnahmeerscheinung dar. Mit der Hochwassergefahr ist keine erhebliche Gefihrdung der
Gesundheit und keine Gefahr fiir Leib und Leben verbunden. Durch das Wasser werden auf den
Baugrundstiicken und an den baulichen Anlagen keine Gefahren oder unzumutbare
Beeintrichtigungen entstehen. Daher ist hier eine bauliche Nutzung nicht als bauplanungsrechtlich
unzuléssig anzusehen. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang im Hinbfick auf die Probiematik
Hochwasserschutz auf das Rechtsgutachten vom September 1995 vom Univ-Prof. Dr. jur. R. Stich.
Zusammenfassend wird eingeschatzt, dak von den jedoch z.2t. noch vornandenen Héhendifferenzen
in 0.g. Baufeldem, auf Grund der oben beschriebenen minimalen Gefihrdung durch Hochwasser eine
zumutbare Beeintrédchtigung ausgeit und die, gem. § 1 Abs. S Satz 2 Nr. 1 BauGB,  allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevdikerung” gewahrt bleiben.

Wegen der zentralen Bedeutung dieses Bebauungsplanes durch die Schaffung von Wehneigentum,
der Komplettierung des in den 80er Jahren begonnenen 1. BA des Stadtteils, der Abrundung des
Bebauungsgebietes und der begrenzten Moglichkeiten der Hansestadt Greifswald fiir die Ausweisung
von stadtnahgelegenen Wohnbaufldchen, werden fir diese Gberflutungsgefihrdeten Flachen die
planungsrechtiichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung geschaffen.

Durch diese beabsichtigte Bebauung werden, wie im Schreiben vom Ministerium fiir Bau,
Landesentwicklung und Umweilt des Landes M-V vom 18.03.1996 dargestellt, keine grundsétzlichen
neuen Erfordernisse fir den Hochwasserschutz begriindet” und da .das L.and ohnehin an der
Erarbeitung von Lsungen fiir den kompletten Sturmflutschutz der Hansestadt Greifswald arbeitet,
stehen den Vorhaben keine direkten Belange des Kistenschutzes entgegen®.

Gesonderte Festsetzungen als Vorkehrung gegen die Uberfiutungsgefahrdung werden daher nicht
vorgeschiagen.

Lediglich die Teilfidchen 3 und 4 (Wohnen am Wassen)sind in nirdlicher Richtung, zu der gepianten
Wasserfliche, durch gine Stiitzmauer von 3,00 m fiber HN begrenzt.

Mit der Emichtung dieser Stiltzmauer besteht fiir diese Teilfidchen keine Hochwassergefahr.

Die Teilflachen 1 und 2 sind im Bereich der Grundstiickszufahrten héhenméRig an die Strake ,Am
Ryck" anzupassen. Die Baufelder sind li- und teilweise auch lit-geschossig bebaubar, damit ist
gewihrleistet, daB fiir den Fall eines Hochwassers Aufenthalisrdume in den oberen Geschossen
vorhanden sind, Weitere Vorkehrungen sind in diesem Falle dem tnvestor (iberlassen (z.B.
Aufschiittung des Geléndes und Bauen ohne Keller).
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7. GRUNDSATZE FUR DEN GRUNORDNUNGSPLAN

Der in der Anlage befindliche Grinordnungsplan basiert auf folgenden Annahmen;

- [Jie unbebauten Fldchen werden im Sinne der Eingriffs- und Ausgleichsregelung (eméag
Bundesnaturschutzgesetz als Ackerfldchen gerechnet (Zustand 1688 - 89).

- Pie Feuchtzone hinter dem Ryckdeich wird ohne die Stirungen durch den dort aufgeschiitteten
Oberboden gewertel,

Als Ergebnis ist vorwegzunehmen, daff nach den baufichen Eingriffen eine hdhere akofegische

Qualitdt fir die Gesamifliche emrechnet werden kann. Weiler sollen - trotz Siedlungsniéihe - die

geschiitrien und noch zu schiffzenden Landschaftsteile durch ™natiirfiche Bamieren” vor Stérungen

durch Menschen geschitzt wenden, 2B, durch Wasseflachen mit beeiten Feuchtufern,

Auwaldgruppen in Sumpfzonen mit gigichzeitigam Windschutzeffekt fir die anschliieRenden

niedriggeschossigen Siediungen,

Das anfallende Regenwasser wird diesem Was&erﬂdchensyszem zugeliht. Eine harmonische

Einbindung der ingenieurtechnischen Entwiisserungsbauweke in dis sensible Feuchilandschaft soll

emeicht werdlen (siehe auch: Anlage Grénomdnungsmpian.).

Als zrusitziicher Schigz der Feuchtflichen vor Stérungsdruck aus dem Siedlungsraum sind 3

Wegeverbindungen rum Ryck angedachi, damit soll der Zugang 2um Ryck (ebiindelt werden

Parallet zu einer Wasserfliche (Fliache 486, mittiges Regenwasserriickhaltebecken) soll mittels eines

FuB-/ und Radweges die Verbindung zum Ryckwanderwey erfoigen. Hier sollen die Aktivit&ten

konzentrert wenden um den rastlichen Naturraum zu entlasten. Langfristig ist hier die Planung eines

kieinen Booishafens wiinschenswer. Der Behauungsplan hiilt die notwendigen Fliachen fir ein

eventuell nachfcigendes Planfeststeliungsverfahren frai

im Ergebnis ist folgendes festzuhalten:

Die Gesamt-Ausgleichsieistung betriigt 85879 m®. Ein Vergleich des Ausgleichsbedarfs (83586 m™)

mit der Ausgleichsisistung verdeudiichi, dal der Eingnff kompensiert werden kann.

{s. Aniage: Griinordnungsplan).

8. VORGESEHENE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

8.1, Erfduterungen der textlichen Fesisetzungen

1. Bestimmung Uber Stellpldtze und Garagen gem. § 9 (1) Nr. 1, 4 und 22 BauGB.
Teilweise sind im Bebauungsplan Carports bzw. Stellplitze innerhalb oder direkt angrenzend an
die Gentliche VYerkehrsiidche angeondnef.
Diese Stellpldtze befinden sich zwar auRerhalb des Baugrundstiickes, stehen jedoch im
ursdchlichen Zusammenhang mit den Bauvorhaben uncl kénnen daher der Grundstiicksfliche
hinzugerechnet werden.
Disse Regelung filht 2u einem peningeren Versieglungsgrad und damit 2 einer kosten- und
flichensparenderen Bauweise, da aneinandergereinte Gehwegsiberfahrien vemmiaden werden
und z.B. gesonderte Steliplatzaniagen. mit den notwendigen Anfahris- und Wendeflichen
entfallen,
{vgh auch PRL. 3.2 und 8.3)

2. MaBnahmen zum Schutz, zur Vermeidung oder Minderung von schiidlichen Limwelteinwirkungen
gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB.
Siehe Punkt 11,

3. Ausnahtnen vem MaB der baulichen Nidzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 (8) Bau
NVO.
Zur Enmittiung der zuldissigen Grundflichenzah! sind, unier dem Aspekt des fachensparenden
Bauens, die gesamte Hausgruppe und die jeweiligen Endhaus- und Mittelgrundstiicke
heranzuziehen. Daher ist die Oberschreiiung der GRZ um maximal 0,1 auf den Mittelgrundstiicken
zuldssig.
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4. Ngtzungssinschrdnkungen gem. § 1 {7) BauNvo |
Siehe Punkt 8.3.1

5. Abweichende Batweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB LV.m. § 22 {4) BauNVO
An der gemamsamen Grundsticksgrenze der Talifidchen 2371 und 23/2 kdnnen die Gebdude ohne
seitlichen Grenzabstand emichtet werden. Damit ist eine effekiivere Nutzung der Baufldchen
mibglich. Die maximale Baukdrperiinge wird jedoch auf 50 m begrenzt.

8. Vorschriflen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Lamdschaft
Siete Punki 8.4

7. Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 LBauQ M-V

Aus gestafterischen Grinden ist die Aufstellung von Flissiggasbehdifem untersagt und das
Anbringen von Parabolantennen an den Gebiudefassaden oder Dachfiichen, die von den
Straflenverketwsfiichen ung Verkehrsfidchen besongerer Zweckbestimmung, Verkehisbenihigier
Berejeh” einsehbgr sind, nicht zuldssig.

Die Vorgaben der Einfriedungsweise und der Laubgehdlze soilen zu einer gestalterischen
Verginheitlichung der Grundstiicksabschiiisse bzw. zu einer Durchgriinung entlang der StraRen
fithren,

8.2. Wohnungsbau
Die wesentlichen Teile des Plangebietes werden dem Wohnungsbau gewidmet, dabel wird im
sinzeinen sowchi nach Art ais guch nach Mafl der baulichen Nudzung differenriert.

Aufgrund des Mangeis an familiengerechten Wohnformen werden auf allen Teilfiichen differenzierte
Obergrenzen fiir die 2Zahl der zuidssigen Wohneinheiten pro Geb#ude festgesetzt. Dadurch soll
verhindert werden, Jdal@ aufgrund der Nihe zur Ostsee griflers Ferienwohnungskomplexe mit
Kleinwohnungen  entstehen, sowie eine Qualitdtserhdhung fiir den  neu  geplanten
Geschofiwohnungsbau erreicht werden, Diese soflen sich von der Anonymfilt der angrenzenden
Pisttenbauten mit tedweise bis zuy 16 Wohnungen pro Treppenhaus deutlich abgrenzen |

8.2.1 Teilftiche 2

Hier wird ein sfigemeines Wohngebiet (WA} mit der besonderen Festsetrung fiic altersgerechites
Wohnen vorgesehen. Diese Nutzung - bereits in den ODDR Planungen in Form wvon drei 6-
geschossigen Punkthdusem an  dieser Stelle vomeschen - liegt zwischen einer
Gemeinbedarfsnutzung auf der Tailfldche 1 und dem mit neuen Windschutzpianungen aufgeforsteten
Feuchtgebiet am Ryck.

Wegen der kallen Winternordwinde und der Wahrung altersgerechter Gebdudedimensionen ist hfer
eine zwei- bis max. dreigeschossige Bebauung (m Siden ais Ubergang zur fiinfgeschossigen
Wohnbebauung) in offener Bauweise festpesetzt. Den in der frihzeitigen Beteiligung der Tréiger
dffentlicher Belange geduBerten Bedenken ainer zu groflen Entfernung zur nichsten Bushattesteile
{350 - 400 m} wird die nihige, {andschafliich afiraklive Lage und der unmiffeibare Zugang zum
Erhoiungsraum am Ryck, aber auch die Vieifiitigkeit eines modemen Staditeils entgegengesetn,

Es ist beabsichtigt, hier bevorzugt altersgerechte Wohnungen mit Betreuungsangebot zu schaffen.
Das_ angestrebte Wohn- und Versorgungskonzept soll dem Erhalt der Selbststindigkeit diterer
Menschen dienen. Die Betreuung, Hilfe und Pflege sollen nach Bedarf entsprechend eines
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ausgewogenen Befreuungskonzeptes von Betreibem erfolgen. Die daxu erfordedichen Einrichtungen
kinnen auf der Teilflache 1 (siehe Punkt 8.3.3) vorgehalten werden.

Die Vermarktung der Teilflliche 2, die sich im stidtischen Besitz hefindet, soll konzeptabhdngic
erfolgen,

Die bauliche Gestaltung der Wohngebfude ist angefehrd an banierefinies Wohnen vorzuschen. Das
betrifit inshesondere, dal Wohnungen fir dftere Menschen, die hdher ais im 1. ObergeschoB liegen,
dber einen Personenaufzug erreichbar sein missen und die Bemessung der Wohnungen auf der
Grundlage der DIN 18025, Teil 2 vorzunehmen ist.

Weiterhin sind die Kiichen nach DIN 18022 zu bemessen. Die Tiefe dér Absteliflichen (Abstellraum)
soll 50 cm nicht unterschreiten.

Diese Teilfiche beﬁadei s;c!z tez!welse im hochwassergefamdeten {Geblet des Greifswakler Boddens.
Bis vorhandenen Hoohwas zaniagen hieten einen generellen Schulz bis zu einem
Wassersisndvonzt)m &berHN Dersamessmgshochwassefstand flegt bei 2,90 m Gber MN.

(Siehe auch Punkt 6.2)

8.2.2Teilfllichen Jund 4

Hier wird Wohnen ais ailgemeines Wohnen {WA) in zweigeschossiger geschiossener Bauweise
festgesetzt.

Damit kénnten auch kleine &riliche Versorgungseinrichtungen und Dignstleistungen it untergebracht
werden. Die Zahl der Wohnungen wird pro Haus auf vier begrenzt, damit sind neben dem
Familienheimcharakter kleine Ferienappartements mégiich.

Die Flachen grenzen direk! an eine der Wasserflichen stdlich des Ryckdeiches und werden mit einer
3.0 m gher HN Eegenden Stifzmauer von digser abggegrenzt. Bei der sventuellen Umgestaliung
dieser Wasserfliche zu einem Bootshafen mit offener Verbindung zum Ryck ist somit ein
ausreichender Hochwasgserschutz gegeben. Eine unter der Teilfiiche 3 liegende Regenwasserteitung
ist umzuveriegen.

Die Umverlegung soilte so erfolgen, daR die Wasserfldche 48 mit dem Regenwasser gespeist wird
wyd eine Vorkldrung des Regenwassers erfoigh.

Diese Te¢iiffichen befinden sich teilweise im hochwassergefihrdeten Gebiet des Greifswaider
Boddens (siehe auch Punikt 8.2). Da jedoch ndndlich dieser Teilflichen die Ermichtung einer
Stiitzmauer in der H6he von 3,0 m iiber HN festgesett ist, bestent fiir die geplante Bebauung keine
Hochwassergefahndung.

8.2.3 Teilfliche 5

Hier wird reines Wohngebiet (AR} in zweigeschossiger offener Bauweise mit max. rwei WE / Haus
fesigesetxt. Die Lage am Siedlungsrand und der Feuchtzone spricht hier fiir natumahe Bauweisan
von Familienheimen.

Angestrebt werden an diesem in die Landschaft exponieden Standort Skologische Bau-"Wohn- und
Lebenswelsen deren Umselzung aber imt einreinen privatrechifich 2u regein sind.

8.2.4 Teilflache 6

Hier ist aligemeines Wohngebiet (WA) in geschlossener, dreigeschossiger Bauweise mit einer

max. Wohnungszahi von sechs WE/Haus fesigesetzt worden. Hier solten im Anschiul} an die so-
ziale Einrichtung auf TellREiche 12 in der Niihe des Altenwohnbereichs und als Obergang zu den
fstlich sngrenzenden flnfgeschossigen Wohnbldcken Wohnformen emmbglicht werden, in denen
tefiweise auch betreutes Wohnen stattfinden kann.

Paraliei zur Roald-Amundsen-StraRe® in der Flache fir Stelipldtze befinden sich je eine Schmutz~
und Regenwasserieitung, fir die das Leitungsrecht zu gunsten der Versorgungstriger gesichert ist. Im
nindlichen Bereich der Teiifldche ist das Leitungsrecht for eine TrinkwassereRlung fesigesetzt.

8.2.5 Teilfiiiche 711 und 7/2

Hier wint reines Wohnen (WR) in zweigeschossiger offener Bauwgise in Form von Hausgruppen
festgesetzt. Die Zahl der Wohneinheiten pro Haus soll 2 WE nicht (iberschreiten. Damit ist hier ein
klarer Vorvang fur Familienheime in weitgehend verkehrsberuhigter Lage beabsichtigt,

in einem 7 m breiten Strelfen parallel zur Friediof-Nansen-Strae” liegen auf der Teilfliche 7/1
Schunwtz- und Regenwassersiele deren weitere Verwendung mibglich ist, und deren Bestand somit per
{eftungsrecht gesichert wird. Sonstige dorl befindlichen Abwasser- und Femwimeleifungen kiinnen
entfemt oder verfiilit werden, da sie nicht in die geplante Bebauung imtegrierbar sind.
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8.2.6 Teilflichen &/1-4, 9/1-2 und 13A1-2

Hier wird wie auf den Teilflichen der Nummer 7 verfahren, nur die Bebauung ist geschiossen fastge-
setzt, damit entlang des SammelstraBenbigels Am Ryck/ Knud-Rasmussen-Strae die
geschiossenen HEuserzellen den 2u erwarlenden Verkehrsirm auf den Quartersinnenseflen und
Gartenhifen abschotien.

8.2.7 Teilfidchen 10/1-6 und 11/1.2

Hier wird, zum Ubergang und Herabzonen der Dichte an die angrenzenden Griinflichen, reines
Wohnen (WHR) in offener eingeschossiger Bauweiss mit max. 2 WE/Haus festgesetzt, d.h. hier solien
ausschlieBlich Familienheime rmit u.U. einer Einliegerwohnung maglich s&in.

8.2.3 Teilftliche 4

Disses Quartier grenzt unmilielbar an den vorhandenen Plattenbau (Block 38}, jetzt Teilfliche 15, an.
Wegen dieser direki benachbarten Gebiudedimension (5 - 6 Geschosse) und der Wohnungsstruktur
(iiberwiegend Kleinwohnungen im Schnitt ca. 58 m* WFL) wird hier eine Ubergangsbebauung als
afigemeines Wohngebiet (WA) mit teilweise Offentlich geférderten Mietwohnungen in
dreigeschossiger, geschlossener Bauweise vorgesehen. Die Zahl der WE/! Hauseinheit/ Treppenhaus
sqlf sechs WIE nicht dberschreilen, damit auch im Geschofwohnungsbau sich eine iberschaubare
Nachbarschafl entwickein kann,

Dis notwendigen Stelipiitze liegen auf eigenen privaten Filfichen enflang der Knud-Rasmussen-
StraBe™ sidlich und ndrdlich des Poeler Weges®, die dem zu bildenden Grundstiick rugeordnet
werden. Der Innenbereich des Grundstickes kann somit fiir eine garinerische Nutzung freigehalten
werden. Ein Gehrecht parallel xum "Poeler Weg® wird festgesetzt, um fir die Allgemeinheit eine
attraktive futliufige Verbindung zum geplanten Einkaufszentrum auf der Teilfldche 24 zu sichem.

8.2.9 Teilfldche 15

Hier handeil es sich um die Vollendung bew. den Umbau siner im wesentiichen ferliggestefiten

Wohnanlage in finigeschossiger Plattenhauwsise, die unmitielbar an das {dreigeschossige)

zukinflige Zentrum angrenzt.

Durch die An., Um- und Aufhauten soli diese Anlage im Zentrumn der Siedlung positive Akzente

setzen. deshalb sind sowohi Aufstockungen - zusammen mit Nachristungen von Aufzfigen - als auch
Vorbauten fiir tertidre Nutzungen zugeiassen. Die Art der Nutzung ist aligemeines

w:;t;mn {WA) in geschiossener sechsgeschossiger Bauweise bei Ausnutzung der maximai

Huidssigen Dichts, d.h. GRZ §.4 und GFZ 1,2, Der Baukfmer bildet inn der Hoheneniwicklung das

optische Zentrum der Siedlung. Die vorgeschene Nulzungsmischung reduziert die Zahi der

Wohnungen in den unteren Geschossen, deren Wohnwert eher gering zu bewerten ist.

Da die Ver und Entsorgungsleitungen friiher auBerhalb der StraRenverkehrsfliche verfegt wurden,

miissen sie, weil heute auf privatern Grund itegend, in ihrer Zuganglichkeit mit entsprechenden

Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstrdger gesichert werden. Die durch die &aukérper

vertaufende Femwémeleitung wurde ebenfails durch ein Leitungsrecht gesichert.

In sidlicher Verlfingerung der Fridjof-Nansen-Strae” wird ain Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit

festgesetzt. Die Zugdnglichkeit der Gritnzone/ Spiefpliitze sowie des Einkaufszentrums bleibt somit

gesichert (siche Punki 8.3.1).

8.2.10 Tellftéche 20

Ahniich wie auf der benachbarten Baufiiche 1% ist auch hier die Weiterentwickiung eines
sechspeschossigen Plattenbaus Gegenstand der planerischen Darstellung. Die At der badlichen
Nutzung wird in der Nachbarschaft zum Einkaufszentrum als Aligemeines Wohngebiet (WA) in
geschiossener Bauweise festgesetzt, somit sind beispielsweise auch Kleinere Liden oder Gasistétlen
in den ausgowiesanen Anbauzonen an den Kopfenden mdglich.

Der vorhandene Gebdudebestand stellt eine Uberschreitung der Oberprenzen fiir das Maf8 der
baufichen Nutzung ¢hier GeschoBflichenzahl) dar. Diese Uberschreitung ist gemiR § 26 a  BauNVO
zuldssig, da es sich hier um eine Fidche handelt, die vor dem 1. Juli 1980 bereits liberwiegend bebaut
war, Der B-Plan ermdgticht jedoch trotzdem aus gestalterischen Griinden eine zusétzliche Bebauung,
die eine weitere Oberschreitung zur Folge hat. Dieses wird stédtebaulich nachhaltig gewiinscht und
fithrt zu einer Festsetzung der Geschoftachenzaht als HochstmaR von 1,8.
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Der ndndliche und Ostliche Teil der Teilfliche 20 ist mit einem Leitungsrecht rugunsten der
Versorgungstriger belept und feilweise ist ein Gehrecht fir die Allgemeinheit fesigesetzt (siebe Punkt
8.3.1).

8.2.11 Teilfliichen 17/1

Am Eingang des Quartiers wird paraliel zur Knud-Hasmussen-Strafle” gufgrung der zu erwartenden
Verkehrsemissionen Aligemeines Wohngebiet WAS in pweigeschassiger geschiossener Bauweise
festgesatzt, um die dehinter legenden Fliichen vom L&mm feilweise ghruschotien, Der Verlauf der
Baugrenze 38t eine Bebauung bis direkt an den sddiich angrenzenden Ldrmschulzwall zu, so dal
Baukdrper und Wali i@mschutziechnisch keine Liicke haben und die nach Sadosten legende
Gartanzone gemeinsam vor Lamn schiitren kénnen.

Auf der Teilfldche 17/1 sind bei den an die Grinanlage grenzenden Baukfrper, auf den der
JMolgaster Sirafle" zugewandten Gebdudesidseiten, ab dem ersten Obergeschof  bauliche
MaRaahmen zum pessiven Limmschultz an AuBenwdnden, Diachem, Tiren und Fenstemn
entsprechend dem L4rmpegelbereich i1 nach DN 4109 auszufithren. Eine dort bereits in den privaten
Grund veragte Gasleitung ist zu verdegen, um die Nulzung und Bepflanzung der Grundsticke nicht
anndiig einzuschriinken,

8.2.12 Teilftiche A7/2 und 21

Direkt an den stdiich liegenden Lirmschutzwall angrenzend werden ebenfalls aufgrund Zu
erwarender Liminwrissionen ein Aligemeines Wohngebist (NA) mit offener

Bauweise festgesetxt. in Form von Hausgruppen soll hier vorwiegend famiiengerechtes Wohnen mit
maximai einer Einfiegerwohnung ermbgliciit werden. BauhShe und Dichte mit einer GRZ von 0,4 und
einer GFZ von 1,0 sind in der beabsichtigten Abstufung von dén Plattenbawten (Teilflichen 15 und
20% hin 2ur Grilnrone an der Wolgaster Stralle” begriindet.

Eine auf der Fiiche 17/2 parafiel zur Fridjof-Nansen-Strafle” im peivatem Grumd veraufende
Wiasseneitung wird in den Gffentlichen StraBanraum zumickveregt. Auf den Teilfiagchen 17/2 und 21
sind bei den an die Griinaniage grenzenden Saukdrper, auf den der Woigaster Strae” zugewandien
Gehaudesiidseiten, ab dem ersten Qbergeschol bauliche MaBnahmen zum passiven LaAmschutz an
Auenwdnden, Dichern, Tiren, und Fenstern entsprechend dem Lirmpegelbereich 111 nach DIN
4108 auszufihren. Auf der Teilfliche 21 st die westlich der Roaki-Amundsen-StraBe” angrenzende
Baukdmperseite bereits im Erdgeschol mit 0.g. passivern Limschulz guszufiilven, da enigegen der
{ Arrntechaischen Untersuchung der LErmschutrwall nichi nach Norden verschwenk! ausiauR!, sondem
an der Plangrenze endet. Die Verschwenkung wiitde die bauliche Nutzbarked der Grundstiickes
erheblich einschriinken.

{8. Anlage: Auszug LAnmtechnische Untersuchungen zum B-Plan 23}

8.2.13 Teiifiéichen 18 und 18

in Angrenrung und Absiufung zum sechsgeschossigen Plattenbau im Nomden dieser Fldche wind sine
dreigeschossige geschlossene Bauweise ausgewiesen. Wegen des Restldrmes wird dort ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) mi max. sechs WE/ Haus fesigesetri, so dafl such Mistwohnungsbau
in kleiner Dimension magiich ist.

Durch die Verschwenkung des .Ummanzer Weges® wirkt dieser zum einen in seiner Flucht optisch
elwas gebremst und somit aush geschwindigkefisreduzierend, zum anderen kann die Dbereils
vorhandene Regenwassereitung zur ErschlieBungskostenminimierung gritienteils benutzt werden.
Der restliche Stumpf dieser Leitung im Bereich der Teiifidche 18 ist zu beseitigen oder zu verfilien.
Auf den Teilflichen 18 und 19 sind bei den an die ,Wolgaster Strafle” zugewandten Gebdudeseiten
ab dem ersten ObergeschoB bauliche MaBnahmen zum passiven Liarmschutz an AuBenwiinden,
Dachemn, Tiren, und Fenslern entsprechend dem L¥rmpegeibereich 11 nach DIN 4108 auszufiihren
{5. Anlage: Auszug Larmiechnische Urntersuchungen zum B-Plan 23).

8.2.14 Gesamtbilanz im Vergleich 2ur Ursprungsplanung

Die urspriingfiche Planung sah auf dem Geliinde das OsiseaviertelsRycksedle 2.231 WE vor. Davon
sind zu DDOR Zelten 841 WE rpaiisiers und S4 fast fartiggesielit worden. in den neu kongzipierien
Wohnquartieren werden nunmebr ca. 650 WE ervichiet warden kdnnen, wovon die Mehizah! (350 -
400 WE) ais echte Famiilenheime geplant sind. Zusammen mit dern Bestand von 841 WE ergiit dies
eine Gesarmtsumme von ca. 1500 WE, d.h. ca. 283 der urspriingtich geplarnten GrdBenordnung.
Ausgehend von den in MNr. 8 Abs. 1 gemachten Annahmen kann somft davon ausgegangen werden,
dafl die geplanten Kinderbetrenungs- und Bidungseindchiyngen mit dem  partiellen
Erweiterungspotential an (hrem jetzigen Standort zur Versorgung ausreichen.

PR, PLANUNGEGRUPPE PROI LAAGE SCHULTERSLATT 3 20357 HAMBUHG




HANSESTADT GREIFSWALD B.PLANNR.23 OSTSEEVIERTEL - RYCKSEITE 12

8.3. Sonstige Nutzungen

8.3.1 Teilfldche 24 (Stadtteilzentrum)

Die Fiache ist als Kemgebie! (MK} in dreigeschossiger geschiossener Bauweise ausgewiesen.
Vemnliguagsstitten sind auf der Telifiiche 24 nur auf maximal 18 der durch die Baugrenzen
definienten  Gberbaubaren Grundstiicksfidche zulfissig, um die Nahversorgungsfunkiion dieses
Einkaufszentrum zu unterstreichen, Die maximal zuifissige Einzethandelsverkaufsfiiche im MK-
Gebiet und in den Gebluden Frdiof-Nansen-Shrafle Nr. 3-8 und DarSer Weg Nr. 2-7 der
angrenzenden WA-Gebiete belriigt 3.500 m?.

Ausgehend von ersten Gutachien zur Einrethandelsversorgung der Mansestad! Greifswald ist von
dieser ein Einzethandelskonzept am 27.06.1881 beschiossen worden, das die enisprechenden
Verkaufsfiachen umer Bericksichtigung der Einwohnerzahf, wie auch des regionalen
Einzugsbereiches auf die Innenstadt, die einzelnen Staditeile selbst, sowie auf die nicht-integrierten
Standorte, aufteiit. Insgesamt wurde dabei versucht, einerseits die Kautkraft der Bevdlkerung zu
berlicksichtigen, aber auch die Gnindversorgung der Bewohner vor Ort zu ermdglichen. im Ergebnis
wurden nur zwei Standonte festgelegt, auf denen dberregional bedeutsame, groiflachige
Einzelhandeisbetriebe angesiedelt werden knnen, ndmiich die Innenstadt und das Einkaufszentrum
an der B 109. Alle anderen Standerte, insbesondere die kleinteiligen Versorgungsbereiche, sollen
ausschiieBlich der Versorgung der angrenzeaden Wohnbevdikerung dienen.

Insgesamt erscheint auch aus hedtiger Sicht damit eine auch r3umlich ausgewogene
Einzethandelskonzeption vorzuliegen, die auch in angemessener Weise die Nachfrage aus der Stadt
sefbst, wie auch aus der Region, bericksichtigt. Auch die weitergehenden Untersuchungen im
Rahmen der Flichennutzungsplanung wie auch beim Revilalisienmngsprojekt Innenstadt haben diese
Einzelhandelskonzeptionen besilitigt: auch die in den vergangenen Jahren erfoigte Entwickiung auf
Mmm;mmmmm mdiesemm&egtmmww

Mit dieser Pianung ist beabsichiigt, dall hier ein Finkaufs- und Staditeilzentrum enistehen soi, das
die Versomgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Siadfieds Osiseeviedel Ryckseile
sicherstefif. Bereits zu DDR-Zellen war ein Stadiieiizenirum Beslandiell des Bebauungskonzeptes.
Mit den Fesiselzungen Uber die Ad, die Lage und den Umfang des Staditelizentrums soll
sichergestellt werden, dafl geméB den Zielen der Raumordnung und Landespianung sich dieses nicht
wesentlich auf die stidtebauliche Entwickiung und Ondnung auswirkt.

Durch die Emichtung des Emkaufszentrum, der bereits vorhandenen Unterlagerungen im Gebiude
der Fridjof-Nansen-StraBe Nr. 3-8 und der Mébglichkeit der Entstehung von weiteren kieinen
Einzethandelseinrichtungen im Bereich des Darﬁer Weges Nr. 2-7 im Rahmen der o.4. max.
zuléissigen Einzelhandelsverkaufsfiache von 3.500 m? , wird fiir diesen Stadttei? die Infrastrukiur zur
Versorgung der Bewohner mit Waren des tiglichen Bedarfes erst geschaffen.

Die Aussagen zu 3.500 m® Einrelhandelsverkaufsraumfliche sind auch im gemeinsamen Konzept
zur Revitalisierung der lnnenstadt Greifswald enthaiten und aliseits akzeptiert, weil hier die
Versorgung fir den kurzfristigen {(und im geringen Umfang auch fiir den mitteifristigen) Badarf fiic
bislang 2.564 Einwohner (Stand 30.06.1993) erfolgt. Hinzu kommen die Bewohner der entstehenden
Eigentumswohaungen und der Eigenheimsiediung, so daR mit weiteren ca. 1.200 Einwohnem
gerechnet werden muid,

Durch die Platzierung dieses Staditeilzentrums mittig im Stadtteil angrenzend an das Achsenkreuz
des Ost-West- und Nord-Siid-Griinzuges, sowie ohne direkte Anfahrméglichkeit fiir Kfz. von der
Wolgaster Strale”, wendent die geplanten Funktionen als stidtebauliches Zentrum des Stadtteils
-Ostseeviertel Ryckseite™ und als Nahversorger seiner Bewohner unterstrichen.

Aufgrund dieses drtlichen Charakters ist das Stadtteilzentrum gut zu Fu und mit dem Fahrrad
erreichbar, was dazu fiihrt, daB eine hohe Kfz.-Belastung wie bei dblichen Einkaufszentren dieser
Gritenordnung ausgeschlussen wercen kaan.

Um die sich aus dieser stidtebaulichen Konzeption ergebenen Beeintrichtigungen der angrenzenden
Wohrnutzungen zu vermeiden oder so gering wie mdglich zu halten, sind die Kundenstellptiitze in
mégiichst weitem Abstand zur benachbarten Wohabebauung angeordnet worden. So ist ndrclich des
Staditeilzentrums einschlieBlich der dazu gehficenden Steiipidtze die o.g. breite $fentliche
Griinfifiche {Ost-West Griinzug) festgesetzt worden, die ais Abstandsfiiche zum angrenzenden WR-
Gebiet dlont.

Fiir die sidiich und dstiich angrenzenden Aligemeinen Weohngebiete wird sufgrund der Abstiinde zum
Mi-Gebiet keine Beeintriichligungen erwartet.

Héhere Lrmimmissionen sind fedoch auf der Teilfliiche 15, dem westlich angrenzenden Allgemeinen
Wohngebieti, nichi auszuschiieBen,
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Wie oben dargestellt, sind hier im Erdgescho8 keine Wohnungen sondern bereits Unterfagerungen
mit Keinen Einzethandeiseinrichtungen bereiis vorhanden {siche Punkit 8.2.8). Die enisprechenden
Stelipititze befinden sich direk! angrenzend an den Kundenparkpiatz des Einkaufszentrums,

Es wird eingeschalzl, daB hier die schailtechnischen Crientierungswerte der DIN 18005 - Schalischutz
im Stadtebau - nicht wesentlich Oberscluitten werden und daher cventuelle Uberschreitungen
tinnehmbar sind.

Durch die Anordnung der Anlieferung, die zum Tell vom _DarBer Weg®, angrenzend an den
Kreuzungsbereich mit der JRoakl-Amunsen-StraBe®, jedoch hauptsdchiich an der nordéstlichen, von
der Wohnbebauung abgewanciten Seite der Teilldche 24 erfokyt, werden die Belastungen durch den
i.ieferverkehr minimiert.

Zusammenfassend wird eingeschitzt, dal wesentliche Auswirkungen von Kfz.-Verkehr und damit
Beldstigungen und Siorungen, die msﬁe&ar die konkrete Nutzung von Grundstiicken im
Einzugsbereich des Vorhabens beeintrichtigen, hier nicht zu erwaren sind, s disses
mammmmmawamemmwwﬂmmmmmmgm@§aam
genehmigt, fertiggesteill und genutzt werden, ist zur Belegung dieser Annahmen eine Zihiung der
genutzten Stelipldtze vor dem Einkaufszentrum durchgefiinrt worden. Diese Zahtung ist im Februar
1997 zur Hauptgeschifiszeit vorgenommen worden und weist aus, da® von den {gem. LBauQ M-V)
erfordedichen und hergesteliten 83 Stellplitzen auf dem Kundenparkplatz nordwestlich des
Einkaufszentrums tatsdchiich nur 43 Stellplitze mit Pkw's belsgt waren.

(¥e Zahlung verdeutlicht die oben gemachten Ausfilrungen, daR offensichilich viele Kunden
Anwohner sind und vorrangig zu Fu, bzw. ohne Kfz. ihre Eink#iufe titigen.

8.3.2 Teilfliiche 12

Yie ndrdlich des Kemgebletes gefegene Fliche ist aufgrund ihrer zentralen Lage im Quartier als
Fiiche fiir soziale Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen vorgeschen, entsprechend erfoigt
die Festsetzung afs Gemeinbedarfseinrichtung mit dieser Zweckbestimmung. im Ubergang rwischen
dem Slatitelizentrum und angrenzenden Pialtenbauten Jsifich des Plangebicltes wird eine

dreigeschossige Bebauung mit einer GRZ von 8.4 und siner GFZ von 1.2 ausgewiesen.

Pie auf dem Grundstick vorhandene Regenwasser- und Schmuizwassereitung im Bereich der
Steliplatzfliche sind per Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstriger gesichert.

8.3.3 Teilfliche 1

Hier wird in Nachbarschaft zur Altenwohnanlage sine Gemeinbedarfseinrichtung mit der
Zweckbestimmung sozZialen Jwecken dienende Gebaude und Einrichlungen ausgewiesen, Denkbar
sirwd hier vor allem Betrauungs- und Rehabilitationsein

Zur héhenmifigen Abstufung zu den sidlich und westiich angrenzenden Plattenbauten wind hier
abenfalls eine dreigeschossige Bebauung mit giner GRZ von 0.4 und einer GFZ von 1,2 festgesetzt.
Ein Dienstleistungszentrum soll errichitet werden, um Kommunikationsbereiche fiir das aitersgerechte
Wohnen zu schaffen, die soziale Betreuung zu verbessern und eine Suhventionierung von deren
Mieten ermdglichen zu kdnnen,

Miese Teilfliche befindet sich im hochwassergefdhrdeten (ebiet des Greifswaider Saddens. Die
vorhandenen Hochwasserschutzantagen bieten einen genereflen Schutz bis zu einem Wasserstand
von 2,00 m iiber HN (siehe Punkt 6.2).

8.3.4 Teilfliche 16 und 22/2

Diese Flachen liegen am westlichen Hauptzugang der Siedlung und sind damit auch filr Ortsferne gut
und ohne Stdrung der Anlieger erreichbar. Die Teilfiiche 18 ist als GemeinbedarfsRiche mit der
Zweckbestimmung Kirche und soziale Einrichiung fesigesetxt, denkbar sind auch (berregionaie
kirchliche Nutzungen. In Nachbarschaft zu den viergeschossigen Landesbehfrden wind eine
dreigeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,5 und siner GFZ von 1,5 fesigesetzt.

Die auf der Fliche 22/2 hefindlichen Steliptdtze kiinnen nach Durchfithrung einer entsprechenden
privatrechtlichen Regelung von den Nutzem der Teilfliche 22/1 sowie 16 gemeinsam belegt werden.
Zur Emeichung eines Alleecharakters der Knud-Rasmussen-StraBe sind am Ostrand der
Gemeinschaftsstellplatzidche Baumpflanzungen entsprechierds der gegeniiberliegenden Strallenseite
vorzunehmen wenden. Es sing Bdume im Abstand von 12,0 m anzupflanzen.
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3.2.5 Teilfische 2211
An der Wolgaster StraBe soff hier fiir Einrichtungen der Landesverwaltung Fldchen fir folgende
Behfrdern bereitgestelt werdan:

1. Finanzamt
2. Landesbezirkskasse
3. Landesbauamt

Unter der Beriicksichtiqgung zukinftiger Erweiterungsmdoglichkeiten wird hierzu auf einer
dberbaubaren Fiiiche von ca. 5.800 ¥ eine viergeschossige Bebauung mit ainer GRZ von 0.8 und
einer GFZ von 1.8 festgeschrisben,

Die Fidche wind der geplanten Nutzung entsprechend nach § 9(1) Nr. & BauGB als
Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ‘“Offentliche Verwaltung® gewidmet. Die
ErschiieBung kann sowohl Gber die *PlanstraBe C* im Westen (Besucher) als auch Gber die
Stelipiatze im Osten (Mitarbeiter’ erfoigen.

Eine Ful- und Radwegeverbindung Gber das Grundstiick in Veniingerung des "Zingster Weges™ ist
zwar wiinschenswert wird aber hier nicht festgesetzt, um der hochbautichen Umsetzung keine
uniiberwindbaren Restriktionen entgegenzusetzen. Aufgrund geplanter Transparenz und Bilrgemndhe
der neuen Verwaltungshauten ist aber ¢ine entsprechende Wegefihnng auf freiwilliger Basis durch
die Landesbauverwaltung signalisiert worden.

Auf der Teitfldche 22/1 sind bei den an die Grinanlage grenzenden Baukdrper auf den der Wolgaster
Sirate rugewsndten Gebdudssidseiten ab dem ersien ObemgeschoR bauliche Mafnahmen zum
passiven Lammschulr an Aufenwiinden, Dichem, Tmmd?enszmemmm
Lammpegeibereich Il nach DIN 4109 auszufithren.

(5. Anlage: Auszug Limmtechnische Untersuchungen 2um B-Flan 23)

Das auf dem Grundstiick worhandene Elskirokabel ist per Leifungsrecht zugunsien des
Versorgungstrigers gesichert.

8.3.6 Teilfliiche 231
Hier ist auf einer ehematigen Bunkerfldche aus besonteren stidtebaulichen Griinden eine Fidche
.Tankstefle” (mit einer Waschanlage) nach § 9 Abs, 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt. Der besondere
Nufzungsrweck dieser Fliche wird, wie nachfolgend damssieill durch besondere stiditebadiche
Grimde srfoment

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Wolgaster StraBe, die eine wichtige innerstidtische
Verkehrsanbindung darstedit. Diese Strafe entspricht in diesem Bereich bereits der L.andstrae L 26,
die in Weitecfiihrung durch die B 111 bzw. die L 262 die verkehrliche Anbindung nach Wolgast
darsteft,

Zwischen Greifswald und Wolgast befindet sich derzeit keine Tankstelie. Die afichsten Tarkstellen in
Greifswald befinden sich an den Ornsausgéngen in Richtung Stralsund, Anklam, Jammen und
Grimmen.

Die ,Wolyaster Strae* ist beidseilig bebaut, lediglich im Bereich des Plangebietes ist die Einordnung
einer Tankstelle mdglich. [Jie Planungen ergaben, daf die vorgenommene Einordnung der Tankstelle
nur hier stadtebaulich vertretbar ist, da eine Optimierung der verkehrlichen ErschlieBung mdglich ist
undd eine Kombination der Nutzungen Gemeinbedarf Retiungswache; dfentliche Verwaltung und mit
der Feuerwehr (westiich des Plangebletes gelegen) erfolgte.

Diese Anlage soll den Bedarf der Autopfiege fiir das Gesamigebiet der beiden Ostseeviertel decken,
Mit der Verlagerung des, im offentlichen Bereich unzuifissigen Autowaschens, wird ein Beitrag fir die
Umweit geletstet

ahegelegenen Kleingérten nlrglich des Grundstiickes werden durch einen LAmmschutzwall
zmemaib det festgesebzton privaten (Griinfidche geschiizt. Die Stellung der Baukdrper ist so
auszurichten, daft dadurch eine zusétzliche Abschimung zu den Kleingdrten erfolgt.

Die Anlage wird auch zur StraBe durch Griin abgeschirmt, so daB der sonst iibliche optische Stér-
effekt durch auffillige Reklame und Firmenlogos entfillt, Lediglich ein Lichtmast mit Preisanzeige ist
am Straearand moglich. Auf eine dieshexziigliche Fesisetzung kann im B-Plan verzichtet wenden, da
bel der Grundstiicksvergabe durch die Stadt dies privatrechtlich geregeft wird (siehe hierzu auch Nr.
12).

Der erhaflenswere Baumbestand im Sliden des Grundstickss wird ritlels sines Erhaliungsgebotes
nach § 9(1) Nr. 25 b BauGB gesichert. Die vorhandene Pappeireihe im Westen des Grundstiickes ist
zu erhalten, mit entsprechendem Abstand zu den B&umen ist aber dazwischen auch die Erichtung
von Steliplétzen mdglich. Es ist eine abweichende Bauweise, Grenzbebauung zuldssig, festgesetzt.
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Zum Ermbglichen einer direkien Abbiegebeziehung aul die Woigaster SiraBe Richtung Greifswaid.
" Innenstact wird im sidlichen Bereich der Teilfliche ein Geh-und Fahmecht zu Gunsten der
Aligemeinheit festgesetrt.

8.3.7 Teilfliche 23/2

Ostlich an die Flache ,Tankstelle® angrenzend wurde die Gemeinbaedarfsfliche ,Rettungswache®
festgesetzt.

Auf Grund der konkreten Standortbedingungen undg der direkien verkehrlichen Anbindung an die
Wolgaster StraBe, wumie hier diese Gemeinbedarfsfidche Rettungswache® vorgesehen.

Seitans dor Leitstelle wurde der Einzugsbereich dieser Reftungswache definiprt. Der Einzugsbereich
umialt das Stadigebiet nfndlich der Ankiamer StraBe” und den Ot Neuenkirchen.

Die Rettungswache hat im Einzugsbereich eine 10-minitige Hilfsfrist zu gewdhrieisten, was durch
diese Standortwahl moglich ist.

Diese Fliche ist zweigoschossigp bebaubar. Es ist die sbweichende Bauweise, Grenzbebauung
zuldssig, festgeselzt

Die nahegelegenen Kieingirten nomilich des Grundstiickes werden durch einen Larmmschutzwall
innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche geschiitzt. Die Stellung der Baukdrper solite so
ausgerichtet werden, dai dadurch eine zusétzliche Abschirmung zu den Kieingédrten erreicht wird.

8.4. Offentliche Griinfilichen und Flichen zur Entwicklung von Landschaft und Natur
Wegeberishungen in dffentlichen Griinfiichen sing grundsiizlich nicht dargestetlt worden, um der
detailtierten Realisierungspianung nicht enigegenzustehen.

Die offentlichen Grinfiichen werden, da im Besitz der Stadt im Aufirage der Stadt hemgerichtet. Art
und Umfang der Bepflanzung dieser Fldchen sind in den nachfolgenden Ausfihrungspianungen xu
regein, dadurch ertibrigen sich weitera detailliente Fesiseizung aller im GOP vorgeschiagenen
MaBnahmen,

Die Finanzierung der Herrichiung der dffentlichen Griinflichen und der Fldchen zur Entwicklung von
Landschaft und Natur erfolgt mitteis Festhetrag durch die Bauherren,

Der Festbetrag beinhaltet neben dem Kaufpreis des Grundstiicks auch die ErschligBungskosten un
die Kosten fiir die MaBnahmen, die als Ausgleich und Ersatz fiir den Eingriff in den Naturhaushalt
durch die Emichtung der geplanten Baukdrper und deren Nebenaniagen, die nicht auf den pnivaten
Grundstiicken erbracht werdes kiinnen. Daher eriibrigt sich eins direkie Juomdnung der Ausgieichs.
und Ersalzmalnahmen. :

Die Finanzierung der Ausgleichs- und ErsatzmaBinahmen auf den privaten Grundsticksftiachen
gemaR der Festsetzungen erfolgt durch die Bauherren,

Die 8ffentlichen Grinfdchen lassen sich grundsitziich in dref Haupibereiche einteilen:

8.4.1 Grilnflichen entlang des Ryck (Fliéichen 42-49)
Ciese Fifichen dienen vomangig den dkologischen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, sind jedoch
entsprechend ihrer unmitielbaren Bedeutung gegliedert in:

4. Fiichen zur Entwickiung von Natur und Landschaft
42 1,42/ 2, 43

2. Wasserfiichen
46; 47/ 1: 47/ 2 und 49

3. Ottentiiche Grinfldchen
44; 45/ 1; 45/ 2 und die vorhandene Gffentliche Griinfliche entlany des Rycks als Hochwasser-
schutzaniage und dem traditionellen Ryckwanderwey (Treidelpfad),

Die Flachen, die zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetal sind, soflen struktumreich und
naturnah angelegt und vorrangig extensiv genutzt werden,

Durch e¢infache Gelfindebearbeilung bzw. Aussaat / Pflanzung sollen Lebensriume, wie die
Wasserfilichen 477 2 und 49, als teilweise Uberflutete Wicsen, offene und mit Gehilren Lferstaudens
Auwakianpflanzungen) bestandene Waerrandbereiche, Schilfzonen, Feldhecken, Wildchen und Haine
angelegt werden.
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Die Waggerfidchen 47/ 1; 47/ 2 und 49 sperren einen ungeregelten Zugang in die empfindlichen
Feuchizonen als natiifiche Bamwieren ab, gleichzeitig kSnnen sie die Funklion wvon
Regenwassemiickhaltebecken ibernehmen. Diese Flichen sind sehr flach mit ca. 1,0 m Wassertiefe
ayszubsuen und sing mit Auwaidenpilanzungen zu saumen, die auch Windschutrfunktion fir die
flachgeschossigen Neubauquartiene am Nondrand des Pltangebietas iihemehmen.
Die Wasserfliche 48 gliedert die Flache fiir die Entwicklung von Natur und Landschaft. ibr kommt
sher sine stidiebauliche als dkplogische Funktion zu und stellit den Mitelpunkt fiir die sidlich
angrenzenden Wohnbaufiichen - Telifiiche 4 und 3 dar.
Die Festsetzung der Gffentlichen Grinfliche 44 benicksichtigt die Mdglichkeit eines eventuellen
Deichdurchstichs, um die Wasserfliche an den Ryck anzuschiieBen.
Dazu ist jedoch ein gesonderes Planfeststelungsverfaliren sowie die entsprechende Anderung des
B.-planes erforderich.

Hier ist jedoch vorgesehen ohne Deichdurchstich eine Wasserfliche zu schaffen. Im Rahmen der

Umvedagmg der zu beseftigenden Regenwasserieitung ist die Einieitung des Regenwassers zu

Mit der Fiache 45/ 2, ist die Hauptwegebeziehung zum Ryck zu schaffen. Maximal 2 weitere
Fulwege von den Wohnflichen zum Ryck, die teilweise auf Stegen durch die Schilfzone gefiitut und
mit nich durchdringbaren Rindern bepfianzt werden, sind anzulegen.

Weitera Intensivnutzungen nehmen die Griinfliichen enttang des Rycks nicht auf.

Die landschaftsuntypischen Mutterbodenablagerungen sind zu entfernen.

Das so entstandene fbkosystem ist durch geeignete Pﬂegemalsnahmen zu ent\mt:keln

-' {sm ayth A;zzage f Gma&zﬁnaa@p&an}

8.4.2 Griunflichen nérdlich der  Wolgaster StraBe” (Fliichen 26-29)

Disse Grinflichen sird als dberOrtliche Grilnverbindung In Richtung innensiadt zus gestalten, dh.
unter anderem der Kastanienaileecharakter der ;Woigaster StraBe” ist hier durch die Anpflanzung von
38 hochstéimmigen Béumen wieder zu vervollstdandigen.

Angrenzend, innerhalb der Verkehrsfliche, bzw. in diese Grinfliche integriert (im Bereich des
ehemaligen Kleinbahndammes, um das vorhandene Griin zu erhalten), ist ein Ful- und Radweg
anzulegen.

innerhaib der Grunfliche ist vor den Teilflichen 22/ 1; 22/ 2; 17 und 21 ein LAmschutzwall in 2,80 m
Hoéhe lber StraBe zu errichien.

(siehe auch Punkt 11, sowie Anlage: Auszug [.dmtechnische Untersuchungen zum B-Plan 23)

in sQdlicher Verangerung des Unwnanzer Weges ist eine fulidufige Querungsmdglichkelt des
Ldmschutzwalies innerhalh der Granfliche vorgesehen. Der Amreiz das Rad als bevorzugles
Verkehrsmitiel zu benutzen soll verstirkt werden, deshalb ist siidlich des LAmmschutzwalles im
Bereich StraRenverkehrsfiiche die wichtige Radwegeverbindung Richtung Innenstadt zu integrisren.
Die Detailplanung der Ful- und Radwegefilhrungen erfoigt durch den beauftragten
ErschlieBungsplaner in enger Abstimmung mit der Stadtplanung.

Auf der Fliche 25 wird oine Filiche fiir ¢le ErschiieBung und fir die Sleliplitze der nOwdiich
angrenzenden Kieingdrien gesichert.

3.4.3 Ost-West-Criinzug {Fldchen 40 und 41}

Dieser Gilinzug befindet sich im Zenbrum des Stadfieils OstseeviertelRyckseite®. Die Flichen
dienen vorrangig der Intensivnutzung durch Kinder ungd Jugendiiche, Einerseits nehmen sie die
Hauptfuliwege zur KITA und Hchule auf und andererseits wertlen dort die Kinderspielplitze
untergebracht. Der Bedarf errachnet sich wie folgt: ca. 800 WE a im Schnitt 90 m* WFL (hierbei sind
die angrenzenden 150 WE in Plattenbauten berlicksichtigt.) ergeben 72.000 m* Wohnfliche, davon
5% ergibt einen Spieiplatzfifichenbedarf von ca. 3800 m*,

Die beiden Fidchen zwischen Roaid-Amundsen-Siraie und Knud-Rasmussen-Strate sind zusammen
ca. 5.180 m? groR, so dal die dort notwendigen Spietflichen gut nachgewiesen werden kdnnen,
besonders wenn man beriicksichtigt, dal die (iberwiegende Zahl der Straenrdume an den Miusem
sis verkehyshoruhigte SpieistraBen ausgefonmt werden.

Die Querung von einer Spielptatzhéifte zur anderen ist auch fir Kinder unproblematisch, da die
Friedjof-Mansen-Strafle insgesamt als verkehrsberuhigte StraBe umgebaul wird und dieser Bereich
durch Aufpflasterungen und eine Einengung des StraBenprofils auf 4,75m entsprechend gestaitet
werden soll.

Entsprechend dss GOP sind hier Einzelb3ume zu pflanzen.
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8.4.4 Nord-Sid-Grinzug (Flachen 31-35)

Der aus Richtung Innenstadt von Westen kommende Grinzug bildet eine Verkndpfung mit dem
Wanderwey im Griinen itber die Sffentiichen Grinfidchen 31-35.

Dieser Griinzug befindet sich an der Grenze von vorhandenen Plaftenbauten und dem Plangebiet. im
Bereich der Fiichen 31-33 befinden sich Linden, die zu erhalten sind. Ausgenommen, sind die
Biume, die nicht dem Gestatungsprinzip dieses B.-planes entsprechen, fir die dann jedoch ein
Ausgieich zu schaffen ist. Eine oplische Shedsrung der 0.4, Grenze wind im GOP durch die
Anpflanzung von Baumgruppen empfohien. Ein Gehweg ist im Bebauungsplan nicht fesigesetzt, da
dia genaue Luge ersl im Rahmen der Griinordnungsausfiihrungsplanueyg festgestellt werden wird.
Dieser Gehweg ist vorgesehen Mrofz der Festsetzung der Roaid-Amundsen-Strale als
verkehrsheruhigter Bereich. Zusammen mit den Spielplatzfiichen (Nr. 40 und 41) bildet diese
Grinzone ein kreuzfinmiges Grundgeriist der quartiersintemen Freiraumversomgung im direkten
Wohnnahbereich.

9. ERSCHLIERUNG UND VER- UND ENTSORGUNG

9.1 Verkehetiche ErschlieBung

Die HauptarschlieBungsstraBen  Knud-Rasmussen-Strafe” und teilweise ,Am Ryck® schlieRen an die
LVitus-Behring-&trae* an. Zusammen bilden sie einen *Biigel®, der an die ,Wolgaster Strale* mit
zwei ampelgestenerten und jeweils mil Linksabbieger versehenen Kreuzungen anbindet. Dort
befinden sich auch die Bushaltesteilen die das Plangebiet erschliefen. ihr maximaler fulldufiger
Einzugsbereich betrigt ca. 400 m und ist mit dieser Entfernung noch akzeptabel.

Das Profil dieser SammelstraBe besteht aus einer 6 m breiten Fatwbahn mit FuBwegen. Zur
Verkehrsberuhigung wird die Fahrbahn in eine 4 m breite Asphalifahrbabn mit beidseitig
angrenzenden je 1 m breiten Pflasterstreifen (Mehrzweckstreifen vor altem fiir den Radverkehr)
gegliedert. Zwischen den FuBwegen werden im Wechsel Langsparkpiftze bzw. Senkrechtparkplitze
und/oder private Steliplitze angeondnet. (StraBenschnitt A-A auf Planzaichnung)

Zwischen mindestens jedem fiinften Park- bzw. Stellplatz ist entsprechend der Festsetzungen des
Planes ein Baum 2u planzen.

Die Wohnstraten haben als verkehrsberuhigte Mischverkehrsfiiche entsprechend der EAE ein Profli
von 4,78 {(Schnitt B-B auf der Planzeichnung). Sie bilden zusammen mit Fullwegen dffentlicher und
privater Zuordnung ein feingitiriges FuB- und Radwegeneiz ohne wesentliche Geféhfdtmgspoienﬁaie
da an den <Querungen mit der HoupisammeisiaBe idR. geschwindigkeitsreduzierende
Fahrbashnverengungen bzw., Aufpfiasierungen angslegt sind. AuBlerhaih der Darsteliung dieses
Bebauungsplanes wenden zur Netzvervoiisi3ndigung weitere Full- und Radwege in die §ffentlichen
Griin- und Landschafisfiichen integriert.

Die bereits weilgehend vorhandenen Stralenprofile der _Fridjof-Nansen-Strafle® sowie der [Roald-
Amundsen-Strage” werden ebenfalis in ihrer Breite verkehrsberuhigt ausgestaltet bzw. in
Teithereichen mit Grinstreifen versehen. Bereits vorhandene straBenbegleitende FuBwege liegen
dort teilweise auf Sffentlichen Grinflichen oder privatem Grund und werden miltels Gehrachten
gesichert,

Es ist Zied fiir die Wolgaster Siratte eine Geschwindigkeit fiir den Kfz-Verkehr von max. 50 km/h
durchzusetzen.

9.2 Steliplitze

Fir private Stellptdtze ist zur Minimierung des Flichenverbrauchs entsprechend § 48 VV zur LBauQ
ein Faktor von 1 Stellplatz/WE vomesehen. Die Stellplitze der Neubaubereiche werden in der Regel
auf prvatem Grund in den Vorgartenzonen in Form von offenen Piitzen mit Pergolen oder Carports
uritergebracht, in Einzelfiilen sind auch Garagen denkbar.

Eantlang der Knud-Rasmussen-StraBe” werden teilweise private Carporis bew, Steliplétze die von der
ffentiichen Straflenverkehrsfiiche eingeschiossen werden, innerhath des é&ffentlichen Raums
memﬂmmmamemmﬁmmm&mrmaamme&w
Vorteil dieser Regelung ist die Vermeidung von aneinandergereiiten Geimg&beﬂahﬁea in grifierar
2ahi - damit siner Reduktion von Unfallquellen - und der besonders geringe Versiegelungsgrad.

Zur Sicherung einer hohen Gestalt- und Aufenthaltsqualitit der &ffentiichen StraRenrfiume ist bel
Senkrachtaufsteltung nach jedem fiinften, und bei Lingsaufstellung nach jedem zweiten Steliplaiz ein
Baum zu pflanzen. Die Detaillierte Ausarbeitung der Pliine flir Stelipl#tze und Baumpflanzungen wird
durch den beauftragten ErschlieBungsplaner nach Erstellung der amtlichen Lagepline umgesetzt,

(5. hierzy auch Anlage Grinordnungsplan)

PPL PLANUNGEGRUPFE PROF LAAGE SCHULTERBLATT 38 2357 HAMBURG



HANSESTALT GREIFSWALD B - PLAN NR. 23 OSTSEEVIERTEL - RYCKSEITE 18

9.3 Offentliche Parkpliitze

Entsprachend der nach § 48 VV zur i BauO verangten 10% Besucherparkplitze werden bei ca. 900
WElrnEinzugsberelchdeaGeRumsbereichesca 120 Offentliche Parkplitze auf 17 Slandorten
gleichmaly mmwmmwmmm vor allem enflang des
- istrafenbiigels, angeoninel. Die Datglipianunyg erfoigl in der ErschileRungsplanung {(vgl. auch
ﬁzunds.}\nmgs' ersicht zu den &ffentlichen Parkpliitzen).

Die vorhandenen Parkpliitze, wasilich an die Fahrbahn der ,Roald-Amundsen-Strade® angrenzend,
wurden Gberplant, d.h. daR diese als Bestandteil der angrenzenden Teilfifichen 6, 12 und 24 und der
Grinfiiche 41 vorgesehen sind. Als Ersatz dleser Parkpiitze sind d&stlich an die F‘ahrbahn
anschlieBent weitere Parkplitze vorgesehen.

9.4. Versorgung

9.4.1 Wasser

Das Gebiet wird an die vorhandenen Wassedeitungen angeschiessen. Durch die geringere Zahi! der
WE wird es keine Kapazititsprobleme geben. Die itn Bereich der Baufifichen 81, 8/3 und 17/2 auf
privatem Grund liegenden Trinkwassereitungen werden in den Offentfichen Grund der Jridjof-
Nansen-StraBe" verdegt.

3.4.2 Sromversorgunyg

Die Stromversorgung ist laut Slellungnahme des Versormgungstrigers gesichert, in Teilbereichen
werden Varsorgungskabel und Trafostationen neu verlegt. Die entsprechenden Leitungsrechie im
Bereich der Teilfliche 22/ 1 und 15 werden gesichert.

9.4.3 Gas

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist gesichert. Die Mitteldruckgasleitung ndirdlich der
Wolgaster Strafe” verlduft parallel zum FuBlpunkt des angrenzenden Lirmschutzwalles innerhalb
der &ffentlichen Grinfiiche. Die Zuganglichkeit Fir den Versorgungstriger ist somit gesichert. Die in
der Teilfldche 17/1 verlegte Niederdruck-Gasleitung ist in den &ffentlichen Verkehrsraum zu veriegen,

9.4.4 Telekom
Der Ausbau des Fernmeldenetzes wurde zugesagt.
Die den Ryck querende Hauptieitung wird im Bereich der Teilfiiche 1 per Lelungsrecht gesichert.

9.4.5 Wirmeversorgung
Die Warmeversorgung mit Gas und in einigen Teilfidichen mit Femwéme ist mdglich und wird nach
marktwirtschaftlichen Grunds#tzen konkurrierend angeboten. (siche Punkt 9.4.3)

Die im Plangebiet auf privatem Grund der Baufelder 15, 20 und 24 vorhandenen Femwimmeleitungen
wenden nérdiich des ,Darer Weges® und in sddlicher Verl@ngerung der Fridjof-Nansen-Strale”
mittels LeRungsrechten gesichert, Der Leitungsstutzen im Bereich der Baufelder 7/1 und 7/2 ist zu
bessitigen baw. zu verfillen, da der ungiinstige Lefungsvedauf im privaten Bauland die
wirtschaftiiche Nulzung und Bebauung der Srundsticke zu sehr einschriinken wirde.

Der Stadifeil .Ostseeviertel Ryckseite” wurde als 1. Modellvorhaben zum Experimenteflen
Wohnungs- und Stadtebau ExWoSt) des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und
SMehauu!dasttsmMgsfem SOhadstoffrmndemng im Stéadtebau’ aufgemommen

Gebiwlestandaris, durch verkehrsanme Siediungsstrukturen und auch durch die Optimierung der
Energieversorgung  zugunsten des Ausbaus der kraft-wdrme-gekoppelten Femwdrme. Die
Realisierung der Ergebnisse dieses Modellvorhabens wurde begonnen.

Daher solite Im Plangebiet zur 0 Reduzierung eine Behelzung nur durch Blockheizkraftwerke oder
Femwirme erfolgen, sofem nicht Feuerstdtten fiir gasformige Brennstoffe, Sonnenenergie,
Wirmepumpen oder Wirmenilickgewinnungsniagen verwendet werden.
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Die Aufstelung von Fidssiggasbehiittemn ist aufgrund von Gestaitungs- und Sicherheitsaspekten

stungen friher auBerhath der StraBenverkehrsfiiche verlegt wartlen,
sind sie, weil baute 'ee{weise auf Watem Grund imna in fhrer Zuglinglichkeit mit enisprachenden
Leitungsrechiten 2ugunsten der Versorgungstriger gesichert
(Val. dazu im einzeinen die Aussagen unter Nr. 8)

9.5.1 Schmutrwasser
Das Schiutzwasser wind griStenteils mittels einer Pumpstation siidlich der Teifffiche 5§ in das
vorhandene Leitungssystem geleitet, Kapazititsprobleme existieren dabed nicht,

9.5.2 Regenwasser

Das anfaliends Oberfidchenwasser kann aufgrund der zu erwartenden geringen Verschmutzung dem
Grabensystem parailel des Ryck zugefiihrt werden. Da eine Regenwasserversickerung durch den
vorhandenen hohen Grundwasserstand unzureichend ist, werden Riickhatiebecken zum Auffangen
groBerer Niederschingsmengen bendtigt. Diese kdnnen in das System der naturschutzrechtiichen
Ausglaichs- und ErsatrmaBnahmen mit ihren wechselfeuchten Zonen und Wasserflichen imtegriert
werden.

(siehe Punkt 8.4 und vgl. dazu auch Antage Grinordnungspian)

9.5.3 M

Die geplanten StraBen sind entweder mit Miilifahrzeugen befahrbar (Wendekreis 18 yn Durchmesser),
oder wertden durch Kielnere Sammelaniagen entsorgt.

im Plan werden an drei zentrolen BSiellen {eniiang der BiigelstraBe brw. sidiich des
Stadteitzentrums) Standpifitze fir Wersioffbehiiiter als Flichen fir die Abfalibeseltigung

ausgewiesen,

10. BAU. UND FREIFLACHENGESTALTERISCHE KONZEPTION

10.1 Baugestaltung
Der als Anfage beigefiigte detaillierie Gestallungsrahmen bildet eine der Vertragsgrundiagen bei der
Anhandgabe der - ausschiieBlich im Besitz der Stadt befindlichen - Grundstiicke. Dazu haben die

verantwortlichen pofitischen Gremien der Hansestadt Grelfswald entsprechende Grundsatzbeschliisse
gefaBt. In einem Rahmenvertrag Stadt - BautrdgerBauhem wird das Gestaltkonzept als
Bebauungsgrundiage rechtiich fixiert.

(Rahmenverdrag: § 1 (2) letzter Satz).

Die Begriindung des Gestaltungsrahmens in der vorliegenden Form ergibt sich aus folgenden
Thesen;

- Formale identititsbildung der Gebdudestrukturen, firdert die identifikationsmdgtichkeft der
Bewchner mit ibrem Quartier und stiirkt die sozial wichtige Nachbamschafisbildung.

- Verdichiets, ﬁammmemWMmmm
bildung, da sonst ein chaotisches Nebeneinander von Gebdudeindividualitiiten entsteht, welchas
die Orantierung in der Stediung insgesamt erschwerl.

- Durch die einfachen, eher straff konzipierten Hausgnippen gibt es eine gite Chance auf lingere
Sicht das formale Zusammenfigen mit den vorhandenen Bauten nach deren Nachbessenung zu
arreichen, ohne dall berechtigte Anspriiche der Bewohner an ieintaifigkeR aufgegeben werden.
- Der Gestattungsrahmen 138t im brigen genifigend Raum Hir individuelie Ausgestaitungen in
Detafibaraichen der elnzeinen Hiluger.

10.2 Freifidchengestaltung
Die im Griinordnungsplan dokumentierte Freiflichengestatiung geht von folgenden Prinzipien aus:
- Intensive Bestlickung der dffentlichen Verkehrsriume mit heimischen Laubbdumen als raum-
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bildende Eiemente, Sammeistraie als Allee, Stichstralien ais varfierte Hofbildung durch Eine
zelbdume oder Baumgruppen. Untespflanzungen mit ebenfalls heimischen Gehdizen.

- Privates Griin mit Vorgaben zur Gehdlzwahl. Es wird ein Obstbaum pro 200 m? Garten-
fidche vertangt.

- In demn von Nord nach Siden vedaufenden Griinzug auf der Grenze von vorhandener Siedlung
und Plangebiet werden dichte Baumngruppen ais optische Gliederung vorgesehen.

- Der von Ost nach West vedaufende Grilnzug wind mit einzelnen BBumen bestiick! und solt auf
den besonnten Freiflichen die intensiv benutzbaren Kinderspielaniagen aufnehmen.

- Die Griinzone zurn Ryck soll geprigt werden durch massive Auwaldstreifen als Windschutz und
Sperrzone zum Schutz der dahinterliegenden Feuchigebiete mit wechselndem Wasserstand.
(siehe Punkt 8.4)

11. LARMSCHUTZ

Der von der Woigaster StraRe" auf die dohinlerliogenden Wohnbaufliichen ausgehende
Verkehrsidm wird durch einen 2,80 m hohen und bis zu 13 m brelten LA3mschulzwall in der
Griinzrone reduziert. Ein hbherer Limnschutzwall, wie er in der Limmiechnischen Untersuchung
berechnet wurde, wilrde den Wohnwert der ndrdiich angrenzenden Saufiichen und die Benutzbarkeit
der zugehiirigen Garten durch die dann eintretende Verschattung emheblich einschriinken.
MaBnahmen zum passiven LAmmschutz sind somit auf den Sidseiten der angrenzenden Baukdrper
abdemeﬁmOhergesdmﬁbeiWTaMen 1? 18, 19, 21 und 22/1 und bei der Teilfliche 21 fir
die westich an dis  Roald-Amundse mmm&mmwm
EM%&MG&{M&W Mung notwendig. Der passive Limmschutz ist
AuBenwanden, Dachem, Tiiren und Fenstern entsprechend dem L&rmpegeibereich i1l nach DIN 4109
auszufithren,

Der in der Lammtechnischen i/ntersuchung filr den BSerechnungspunkt B1 mit 62,2 dB (A)
(Uberschreitung um 0.2 dB (A)) ausgewiesene LArmpegelbereich IV ist das Ergebnis von der
Rundung des Beurteilungspegels auf 63 dB (A). Diese geringfilgige Oberschreitung um 0,2 dB (A)
{nicht wahmehmbar) wird vemachléssigt bei der Festsetzung im Bebauungsplan.

In den restlichen Bebauungsplanbereichen sind aufgrund der Larmemissionen durch den Verkehr auf
der Wolgaster Strafle Xeine zusilzlichen passiven MaBnahmen edfordedich, da sie im
Lirmpegetbereich [ und H Hegen. Um die Veriinmung der AuSenberciche der WA-Gebiste zu
unterdriicken, wird empfchien, den Lamschutrwall angrenzend an die Teiifiiche 1771 direkt an den
Baukdmer anzubinden.

An der Ostseite des Larmschutzwalls wird auf die in der LAmmtechnischen Untersuchung empfohlenen
Verschwenkung des Limmschutzwalls, um dem seitlichen L&meinfall entgegenzuwirken, aus
stidtebaulichen Griinden vesrzichtet, jedoch passiver Lirmschutz bersits im Erdgescholl festgesetzt
{s. Festsetzung 2.2 und Nr. 8.1.12, 8.1.13, 8.2.5).

Die .Tankstelle® und die Gemeinbedarfsfiiche mit der Zweckbestimmung . Rettungswache™ werden
zur ndrcdlich angrenzenden Kleingartenanlage durch einen 2,5 m hohen Larmschutzwall begrenzt. Die
Stellung der Baukorper solite so auszurichtet werden, daB eine zusétzliche Abschirmung erfolgt.
{siehe Punkt #.3.6 und 8.3.7)

{siehe Anlage: Auszug Lamschutztechnische Untersuchung B-Plan 23)

12. VERWIRKLICHUNG DURCH SPEZIELLES GRUNDSTUCKSYERGABEVERFAHREN
Der B.-plan kann wegen der fast ausschiieRlichen e@mwmmwmmm
:‘-.-.._:,'— LI Ty warden. Damit
wird die Detailplanung der einzeinen Quartiere auf den Zeﬁpunkl dar ummttebar bevorstehenden
Investition verlagert. Dies wirkt sich in der Regel kostenddmpfend aus und ARt Spieiraurn fiir
intetligente Interpretationen des Gestaltungsrahmens,

Fiir dieses Vorgehen, methodisch angeiehnt an holliindische Praktiken, sind folgende flankierende
MaRnahmen zum B.-plan z2u empfehien:
- Grundstlicks werden lediglich an Hand gegeben, Kauf erst nach Vorflegen elner Baugeneh-

migung

- Gestaltungsrahmen wird abgesichert durch Rahmenvertrag Stadt - Bautrdger/Bauhemr

- Méglichst solite ein Wettbewerb oder Gutachterverfahren eine Qualtitatsauswah! vor Anhand-
gabe ermdgiichen
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13. ALTLASTEN

Innerhalb des Plangebietes sind Bodenkontaminierungen/ Altablagerungen nach dem voriegenden
Kenntnisstand auszuschlieBen, unter der Voraussetzung, daB das Geldnde des Munitionsbunkers
nérdlich der ,Wolgaster StraBe” (Teilfliche 23) geordnet und entsorgt vom jetzigen Tréger bergeben

wird.

14. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Da die Grundsticke weitgehend in der Hand der Stadt sind, ergibt sich keine Notwendigkeit fir
MaBnahmen zur Bodenordnung gemag § 45 ff BauGB. Im Bereich der Teilflachen 18 bis 21 befindet
sich ein privates Grundstiick. Hier sollte sinnvollerweise Uber eine privatrechtliche Regelung der

Grundstiickszuschnitt entsprechend den Festsetzungen des B-Planes emeicht werden.

X - Anderung der Begriindung zur Satzung

Anlagen:

Griinordnungsplan,
Freie Landschaftsarchitekten Bendtfeld und Pariner,
Schwerin, Juli 1995

Gestaltungsrahmen Ostseeviertel-Ryckseite,
Planungsgruppe Prof. Laage

Hamburg, August 1982

Uberarbeitet Juni 1985

Auszug Lirmtechnische Untersuchungen zum B-Plan 23,
Ingenieurblro Gosch-Schreyer-Partner,
Bad Oldesloe, August 1994
Nachtrag: November 1994
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