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1. Anlass und Ziel der Planung

Das Gelande der ehemaligen Gartnerei zwischen Grimmer StraBe und SoldmannstraB3e
soll zukinftig fur die Nutzung als allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich vorbereitet
werden.

Das von den friiheren baulichen Anlagen berdumte Gebiet der ehemaligen Gértnerei bie-
tet sich durch seine verkehrlich gliinstige Lage, seine Innenstadtnédhe und die unmittelbare
Nachbarschaft zum in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 64 -Wohnpark Braue-
rei- als Wohnquartier an, weil damit eine Aufwertung des vormals gewerblich genutzten
Gebietes als attraktiven Wohnstandort das formulierte Ziel ,Stadt der kurzen Wege* um-
setzen kann.

Mit der Umsetzung der Planung stehen innenstadtnahe Baugrundstticke fir die Schaf-
fung von Wohneigentum zur Verfligung und stérken den Wohnstandort Fettenvorstadt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen der Altstadt in der Fettenvorstadt von Greifswald.

Das Gebiet umfasst eine Flache von ca. 0,85 ha und wird begrenzt von der Grimmer
StraBe im Norden, der Bebauung an der Loitzer StraBe im Westen, der SoldmannstraBe
im Sdden und dem Gelande der ehemaligen Brauerei im Osten. Es beinhaltet die Flursti-
cke 18/1, 20/1, 21, 39 der Flur 35 in der Gemarkung Greifswald.

3. Ubergeordnete und értliche Planung

3.1 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachenutzungsplan der Hansestadt Greifswald weist entlang der Grimmer StrafB3e ein
ca. 50 m tiefes Band firr ein Mischgebiet aus. Die restliche Flache des Plangebietes soll
als Wohnbauflache genutzt werden.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Inhalt des Landschaftsplanes

Im Landschaftsplan von 1996 wird das Plangebiet als Flache flr eine Gartnerei darge-
stellt. Durch die Nutzungsaufgabe soll die Flache zukiinftig das angrenzende Wohngebiet
erganzen.

3.3 Rahmenplanstudie

Flr den gesamten Blockinnenbereich der Gartnereiflache und dem Gelande der ehemali-
gen Brauerei ist ein stadtebauliches Konzept erarbeitet worden, in dem die zukinftigen
Wohngebiete Uber die ErschlieBungsstraBen verbunden werden sollen

Fir den Mittelteil des Wohngebietes ist eine Bebauung mit Reihenhdusern vorgesehen,
die auf den &uBeren Baufeldern durch Geschosswohnungsbau ergénzt werden sollten.
Flr das 6stliche Baufeld des Bebauungsplanes Nr. 70 wurde dieser Planansatz verworfen
und durch eine Reihenhausbebauung ersetzt.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Gelande der Gartnerei wurde nach der Stillegung des Betriebes nach der Wende
berdumt und liegt seitdem brach. Zurzeit ist lediglich noch eine bauféllige Villa / Garten-
haus auf dem Gelande vorhanden, die im Zuge der ErschlieBung abgerissen werden soll.
Die umliegende Bebauung ist sehr heterogen. So steht der 2- bis 3-geschossigen Block-
randbebauung an Grimmer und Loitzer StraBe eine Mischbebauung an der Soldmann-
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straBBe gegentber. Hier befindet sich neben zwei Einfamilienh&usern (eins davon aus
neuerer Zeit) ein Fuhrunternehmen mit langgestreckten Flachbauten, die in keiner Weise
mit der 4-geschossigen Front des Krankenhauses an der Sldseite der SoldmannstraBe
korrespondieren.

Umgebende vorrangige Nutzungen sind das Wohnen an der Grimmer und Loitzer StraBe
untersetzt mit kleinen Handels- und Gewerbebetrieben, der erwahnte Botanische Garten
der Universitat, Das ehemalige Brauereigeldnde und die gegentberliegende Kinderklinik.
Im Geltungsbereich befinden sich keine Baudenkmale. Sollten Bodendenkmale vorhan-
den sein, was derzeit nicht bekannt ist, sind sie h6chstens in tieferen Bodenschichten zu
finden, da die Gelandeoberflache durch den Intensiv-Gartenbau und die Gebaude im Lauf
der Jahre stark Uberformt wurde.

Die Brache wird zurzeit fir wildes Parken stdlich der Grimmer StraBe genutzt.

5. Stédtebauliche Konzeption

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 70 ist, wie bereits dargestellt, ein weiterer
Schritt zur Neuordnung des gesamten Blockinnenbereiches zwischen Grimmer StraBe,
MulnterstraBe, SoldmannstraBe und Loitzer StraBe. Er stellt einen Teilabschnitt einer
maoglichen Bebauung von Brauerei- und Gartnereigelande dar, wie sie in einer vorge-
schalteten Rahmenplanstudie dargestellt ist. Daher nimmt die innere ErschlieBung des
Plangebietes bereits Ricksicht auf die kinftige Anbindung der &stlich gelegenen Flachen
(B-Plan Nr. 64).

Generelles Ziel der Planung ist die bauliche Verdichtung im Bestand durch innenstadtna-
he Wohnbauten, die trotz hoher baulicher Ausnutzung der Grundstilcke eine intensive
Durchgriinung des Plangebietes erfahren sollen.

Das Plangebiet soll zukiinftig eine verdichtete Reihenhausbebauung aufnehmen, um die
Maoglichkeit der Eigentumsbildung in innerstadtischer Lage anzubieten.

Der mittlere Bereich der Gesamtwohnanlage wird in Abstimmung mit dem benachbarten
Bebauungsplan eine 2-geschossige Reihenhausbebauung erhalten.

Fur die Bebauung im WA 3- Gebiet ist eine offene Bebauung mit kleinen Hausgruppen
geplant.

Mit der Neubebauung des Flursticks 21 an der Grimmer StraBe 81 soll ein Teil der gro-
Ben Licke in der Blockrandbebauung entlang der Grimmer StraBe wieder geschlossen
werden.

Gestalterisch sollen die Geb&ude der Eigenart der durch griinderzeitlichen Bebauung
gepragten naheren Umgebung entsprechend Uberwiegend mit Putzfassaden versehen
werden. Verblendmauerwerk soll den Anteil von 30 v.H. nicht Gberschreiten und ist im
Farbspektrum ziegelrot bis rotbraun anzusiedeln. Fenster sind grundsatzlich in stehenden
Formaten auszufiihren. GrdBere Anlagen, wie Schaufenster, etc. entstehen durch Additi-
on dieser Elemente.

Im WA 1-Gebiet sind Sattel- und Pultdacher zulassig, die eine Neigung von 30°- 45° ha-
ben. Im WA 2-Gebiet sind Sattel- und Pultdécher festgesetzt, die eine Neigung von 15°-
45° erlauben.

Fur die Gebaude im WA 3-Gebiet sind Sattel-, Pult- und Flachd&cher mit einer Neigung
von 0° bis 30° vorgesehen.

Diese unterschiedlichen Dachneigungen sollen eine sehr differenzierte Dachlandschaft
entstehen lassen, die insgesamt eine moderne Bauweise ergeben, wobei die Pultdécher
gerade fur Gebaudevorspriinge oder in Kombination mit Satteldachern eingesetzt werden
sollen.

Im Bereich des MI- Gebietes, der Baullicke an der Grimmer StraBe, ist ein Satteldach mit
einer Neigung von 30 bis 45° zulédssig. Das Satteldach ist die vorherrschende Dachform
in der Grimmer StraBe und bietet die glinstigste Voraussetzung fiir eine geschlossene
StraBenrandbebauung.

Der gestalterische Ubergang zu den verbleibenden Gérten entlang der Loitzer StraBe am
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Westrand des Plangebietes wird durch die Anlage von privaten Géarten und eines Gehdlz-
streifens hergestellt.

6. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen

6.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Die allgemeinen Wohngebiete sollen vorrangig dem Wohnen zur Verfligung stehen. Aus
diesem Grund werden folgende allgemein zulassigen Nutzungen ausgeschlossen:

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

Insgesamt ist die Notwendigkeit der Versorgung der Bewohner mit Gitern des taglichen
Bedarfes bereits jetzt in der ndheren Umgebung gesichert. Auf der gegenlberliegenden
StraBenseite existieren schon zwei Lebensmittelméarkte und alle weiteren Giter kdnnen in
der Altstadt erworben werden.

Fir kleinere Gewerbebetriebe sollte das Mischgebiet entlang der Grimmer StraBe genutzt
werden.

Die ausnahmsweise zulassigen Arten von Nutzungen wie sonstige nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ebenfalls
nicht zuldssig, da dies in diesem relativ kleinen Wohngebiet abseits der HauptstraBen nur
zu UbermaBigen Stérungen flhren wirde.

Zulassig sind somit Wohngeb&ude, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Diese Nutzungen sind in der Fettenvorstadt unterreprasentiert und sollten innerhalb des
allgemeinen Wohngebietes angeboten werden. Die Nahe zum Bahnhof und die Lage an
der Grimmer StraBe und den Kliniken erlauben auch die Ansiedlung einer Pension oder
eines Hotels, wobei keine Stérung der Wohnruhe in den Nachtstunden verursacht werden
soll.

Fir eine freiberufliche Tatigkeit ist die Inanspruchnahme der Nutzflache von Wohnhau-
sern bis zu 50 % madglich.

Mischgebiet

Der Ausschluss von Gartenbaubetrieben und Tankstellen im Mischgebiet ergibt sich be-
reits aus der zur Verfugung stehenden Flache. Das Mischgebiet umfasst lediglich ein
Grundstick von ca. 500 gm Flache, die nicht ausreichend sind fir die oben genannten
Nutzungen.

Aus diesem Flachenangebot ergibt sich auch die Einschrankung hinsichtlich méglicher
Vergnlgungsstatten. Die Festlegung einer Hochstgrenze von 100 gm Nutzflache er-
scheint gerade noch vertretbar im Erdgeschoss des Geb&audes in der Grimmer StraBe.
Die Anlieferung einer gewerblichen Einrichtung in der Grimmer StraBe hat ebenfalls nur
von der StraBenseite aus zu erfolgen.

6.2. MaB der baulichen Nutzung

Fir das allgemeine Wohngebiet wird die Hochstgrenze der Grundflachenzahl von 0.4
festgesetzt, da der Bau von Reihenhusern eine hohe Ausnutzung der relativ kleinen
Grundsticke erfordert. In dem westlichen Baufeld ist eine Reihenhausbebauung mit zwei
bis drei Geschossen zulassig, da hier eine héhenmaBig differenzierte Dachlandschaft
entstehen lassen soll. Die Hausgruppen diirfen eine Gesamtgebaudelange von 50 m
nicht Gberschreiten, womit eine Riegelbebauung verhindert werden soll uns eine ausrei-
chende Bellftung und Besonnung gewéhrleistet wird. Die mittleren Baufelder sind in An-
lehnung an das benachbarte Bebauungsplangebiet mit maximal zwei Vollgeschossen in
Reihenhausern zu bebauen.

Die ausgewiesenen Flachen fir Gemeinschaftsstellplatze dirfen auch mit einem Carport
bebaut werden. Auf eine einheitliche Gestaltung zusammenstehender Carports ist zu ach-
ten.



6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Allgemeine Wohngebiete

Das Baufeld im WA 1-Gebiet erhalt eine einseitige Grenzbebauung an der éstlichen
Plangrenze und bildet dabei eine gemeinsame Hausgruppe mit dem zulassigen Gebaude
auf dem Brauereigelande. Zusatzlich wird dies durch die Festsetzung einer Baulinie ge-
fordert.

Das WA 2 erhalt zwei Baufelder fir den Bau von Hausgruppen. An der PlanstraBe B sind
Gemeinschaftsstellplatze vorrangig fir das sldliche Baufeld angeordnet.

Fir die Hausgruppen innerhalb des WA 3-Gebietes ist ein durchgehendes Baufeld mit
einer Baugrenze ausgewiesen, um gentigend Spielraum fir die Anordnung der Gebaude
entlang der PlanstraBBe B zu erhalten. Die StraBenfihrung und die Begrenzung der (ber-
baubaren Grundsticksflache im nérdlichen Abschnitt wird keine einheitliche Ausrichtung
der Reihenhauser erlauben.

Mischgebiet
Flr das Mischgebiet ist die geschlossene Bauweise festgesetzt, da die Baullicke an der
Grimmer StraBe geschlossen werden soll.

6.4  AuBere Gestaltung/ Festsetzungen nach LBauO M-V

Zur planungsrechtlichen Sicherung der Einbindung der jeweiligen BaumaBnahmen in das
stadtebaulich beabsichtigte Erscheinungsbild werden die Festsetzungen zur Baukérper-
gliederung, Fassadengestaltung, zu Fensterformaten, Dachneigung und -formen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Die Gestaltung der Gebaude ist in Anlehnung an das benachbarte Brauereigelande als
auch der umliegenden vorhandenen Bebauung festgelegt worden. Die Fassade ist Uber-
wiegend in Putz auszufihren, wobei der Sockel und Fassadenteile in Verblendmauerwerk
abgesetzt werden kénnen. Der Putz bietet eine vielfaltige Farbgestaltung, so dass hier ein
lebendiger, moderner Stadtteil entstehen kann.

Die Wahl der Dachformen bekréftigt diese Entwicklung, da sowohl Satteldécher als auch
Pult- und Flachdéacher zugelassen werden.

Die Lage des Plangebietes in 2. Reihe zu den HauptverkehrsstraBBen erlaubt hier eine
groBzlgige Gestaltung der Geb&ude. Auf die Ausweisung einer Hauptfirstrichtung fur die
Baufelder wurde verzichtet, da die unterschiedlichen Dachformen keine einheitliche Aus-
richtung zulassen.

6.5  Offentliche und private Griinflachen

Der Bebauungsplan weist nur kleine private Griinflachen aus, die fir die Bepflanzung mit
Laubbaumen genutzt werden sollen. An der westlichen Grenze des WA 2 sollen die
Baume zur Begriinung des angrenzenden StraBenraumes dienen.

An der westlichen und sudlichen Grenze des Baugebietes WA 3 ist ein Pflanzstreifen fur
Baume und Straucher anzulegen. Der Gehdlzstreifen dient als Sichtschutz fir die Freifla-
chen und dient der Durchgriinung des Wohngebietes.

Im Bereich der PlanstraBe B sind die 6ffentlichen Parkplatze zu begrinen.

Fur 6ffentliche Griinflachen steht innerhalb des Plangebietes kein Raum zur Verfligung.
Ein Spielplatz fir Kleinkinder ist in dem Bebauungsplan fir das benachbarte ehemalige
Brauereigelande ausgewiesen.

6.6  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes fihrt Gber das Flurstliick 39 an der Sold-
mannstraBe und zwar Uber die PlanstraBe A. Die zur Verfigung stehende Flache hat eine
Gesamtbreite von 8 m und ist mit einer 5,50 m breiten Verkehrsflache mit beidseitigen
Grinstreifen auszubauen.

Die ErschlieBung des Plangebietes sollte urspriinglich nur Gber das Brauereigelande an-
gebunden werden. Da die Verwirklichung beider Vorhaben jedoch zeitlich unabhangig
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realisierbar sein soll, wurde fir jedes Plangebiet eine eigene auBere ErschlieBung not-
wendig, die aber miteinander zu einem ErschlieBungsring verbunden werden. Die Plan-
straBe B ist in dem nérdlichen Abschnitt so angelegt, das eine Wendemdglichkeit flr
Fahrzeuge gegeben ist, die nach dem Anschluss an die Grimmer StraBe Uber das Braue-
reigelande kein Rickbau erfordert.

Zur Sicherung der 6ffentlichen ErschlieBungsfunktion sollen die als Verkehrsflachen be-
sonderer Zweckbestimmung - Mischverkehrsflachen - 6ffentlich gewidmet und in die
StraBenbaulasttragerschaft der Hansestadt Greifswald Uberfihrt werden.

ErschlieBung PKW/LKW:

Von der SoldmannstraBe fuhrt die PlanstraBe A mit einer fir den Begegnungsverkehr
PKW/LKW ausreichenden Fahrbahnbreite von 5,50 m in das Plangebiet, parallel begleitet
von schmalen Grunstreifen.

Der Kreuzungsbereich zur PlanstraBe B beinhaltet die Méglichkeit der Anbindung des
Brauereigelandes. Die PlanstraBBe B ist als eine u-férmige ErschlieBungsstraBe mit einer
Fahrbahnbreite von 5,50 m geplant und bietet am nordéstlichen Knickpunkt eine weitere
Maoglichkeit zur Anbindung des Brauereigelandes. Entlang der u-férmigen ErschlieBung
sollen die privaten Stellpldtze auf den Grundstiicken in Uberwiegend senkrechter Aufstel-
lung angelegt werden.

Im mittleren Teil der PlanstraBe B ist der Kreuzungsbereich so auszubauen, das dieser
eine Wendeanlage fur ein dreiachsiges Miillfahrzeug bietet.

Im stdlichen Randbereich werden 5 6ffentliche Stellplatze angelegt.

ErschlieBung FuBgénger/Radfahrer

Da die kinftige Verkehrsbelastung durch den nur lokalen Kfz-Verkehr als eher gering
einzuschatzen ist, kbnnen Radfahrer und FuBgénger diese StraBen mitbenutzen, sie
werden daher als Mischverkehrsflachen ausgewiesen. Der kurze Weg zur Innenstadt wird
durch die Anbindung an das Wegenetz im Brauereigelande und den dortigen direkten
Zugang zur Grimmer StraBe gewahrleistet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet wird durch das Stadtbusliniennetz erschlossen.

Die Haltestellen befinden sich an der Wendeschleife Loitzer StraBe/ Grimmer StraBe. Des
Weiteren ist der Bahnhof fuBlaufig zu erreichen, wo sich der zentrale Busbahnhof befin-
det und alle Buslinien zusammentreffen.

6.7  Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist dank seiner zentralen Lage und seiner friheren Nutzung grundsatzlich
an das Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Im Geltungsbereich wird daher eine
vollstédndige NeuerschlieBung unter Nutzung der vorhandenen AnschluBpunkte an die
offentlichen Netze notwendig.

Wérmeversorgung

Die Warmeenergieversorgung des gesamten Plangebietes kann mit Fernwarme erfolgen.
Hierzu besteht die Mdglichkeit fir jedes Gebaude eine separate Hausanschlussstation
vorzusehen. Die technischen Voraussetzungen sind mit der ErschlieBungsplanung abzu-
stimmen. Besonders hinsichtlich der sensiblen Nachbarschaftsbebauung (Kliniken, Bota-
nischer Garten) sollte auf eine Minimierung von Luftschadstoffen geachtet werden und
einer Beheizung der Gebaude mit Fernwarme vor konventionellen Anlagen der Vorzug
gegeben werden. Die vorhandene Thyssen-Thermo-Insel stellt die Warme auf sehr um-
weltschonende Weise durch Kraft-Warme-Kopplung und durch eine Warmepumpe
(Warme aus der Luft) zur Verflgung.

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas ist ebenfalls moglich. Die &uBere Erschlie-
Bung ist bereits vorhanden. Erdgasleitungen liegen in der SoldmannstraBe als auch in der
Grimmer StraBe.



Stromversorgung

Zur elektrischen Versorgung des Plangebietes soll die vorhandene Trafo-Station am Sid-
rand des B-Plangebietes Nr. 64 durch eine neue Anlage ersetzt werden. Eine Neuerrich-
tung an diesem alten Standort wird seitens der Stadtwerke Greifswald (SVG) aufgrund
des vorhandenen Netzes bevorzugt. Die Sicherung der Flache erfolgte im Bebauungsplan
Nr. 64. Die vorhandene Station ist nicht in Rechtstragerschaft der SVG und muB auch
daher vor dem Errichten einer neuen Station ganzlich demontiert sein.

Innerhalb des Plangebietes ist mindestens ein Kabelverteilerschrank nétig, der in Héhe
der Gemeinschaftsstellplatze in der PlanstraBe B anzuordnen ist.

Die im Plan gekennzeichneten Leitungen sind 0.4 kV-Kabel zur Versorgung der Villa, die
mit der ErschlieBung des Gelandes entfernt werden mussen.

Die NeuerschlieBung erfolgt im &ffentlichen StraBenraum.

Trinkwasser

Bei der ErschlieBungsplanung sind die vorhandenen Anschliisse in der Grimmer StraBe
DN 150 GG und in der SoldmannstraBe DN 200 AZ zu berticksichtigen und zwischen den
AnschluBpunkten eine Ringverbindung herzustellen. Einzelheiten der trinkwasserseitigen
ErschlieBungsplanung sind im Konzept mit den Wasserwerken abzustimmen und bestati-
gen zu lassen.

Léschwasser

Die ausreichende Versorgung mit Loschwasser ist ebenfalls mit der NeuerschlieBung zu
sichern. Flr das Mischgebiet ist ein Loschwasserbedarf von 96 gm/h und fir das Wohn-
gebiet von 48 gm/h erforderlich. Léschwasserentnahmestellen missen untereinander und
zu Gebauden einen Abstand von maximal 100 m aufweisen. Die Léschwasserversorgung
muss mindestens Uber 2 Stunden gewahrleistet sein.

Abwasser

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung des Plangebietes ist Gber einen vorhandenen
Schmutzwassersammler DN 200 in der Grimmer StraBe und einen weiteren in der Sold-
mannstraBe gesichert. In beiden StraBen sind Anschlusskanéle vorhanden, die genutzt
werden sollten. Die genaue Lage der Leitungen ist bei dem Abwasserwerk der Hanse-
stadt Greifswald zu erfragen.

Regenwasser

Die Regenentwasserung vom Gelande der Gartnerei verlauft analog zum ehemaligen
Brauereigelande derzeit unter der Grimmer StraBe hindurch und mindet innerhalb des
Garagenkomplexes in einem offenen Graben. Das Wasser dieses Grabens wird Uber das
Schopfwerk an der Eisenbahnbriicke in den Ryck gepumpt. Dieses Entwasserungssys-
tem ist aber zurzeit nur begrenzt nutzbar. Durch Schlamm und Sandablagerungen ist der
hydraulische Querschnitt stark eingeschrankt.

Die Ableitung des Regenwassers aus dem Plangebiet soll Gber den neu zu bauenden
Regenwasserkanal DN 700 nérdlich der Grimmer StraBe erfolgen.

Im Zuge des Planfeststellungsverfahrens zur Bahnparallele wurde die Dimensionierung
des bendtigten Kanals zur Ableitung des Oberflachenwassers erhéht, um auch das Re-
genwasser aus den Bebauungsplangebieten Nr. 70 -Gartnerei SoldmannstraBe -, Nr. 64 -
Wohnpark Brauerei - und Nr. 91 - EKZ Grimmer StraBe - zu gewahrleisten. Mit der Er-
schlieBungsplanung sind die erforderlichen Abstimmungen nachzuweisen. Die Entwéasse-
rung des Plangebietes ist somit abhangig von der Realisierung des Kanals innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 91.

Mullentsorgung/ Wertstoffe

Die Millentsorgung wird Uber die haushaltsbezogene Miilltonne erfolgen. Die bendtigten
Behélterstandorte sind auf den privaten Grundstiicken anzulegen.

Im benachbarten Bebauungsplangebiet ist mit dem Entwurf 2. Durchgang an der Sold-
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mannstraBe ein Wertstoffbehalterstandort festgesetzt worden, der fir beide Wohngebiete
ausreicht.

Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Erschlie BungsmaBnahmen
rechtzeitig mitgeteilt werden. Gleichzeitig wird beabsichtigt, gegebenenfalls abh&ngig vom
Ergebnis einer Wirtschaftlichkeitsprifung, das Breitbandkommunikationsnetz (BK) aufzu-
bauen bzw. zu erweitern.

6.8 Immissionsschutz

Fur die Bebauung an der Grimmer StraBe sind im MI-Gebiet wegen der Verkehrsemissi-
onen gem. Isophonenkarte des StraBenverkehrsatlas der Hansestadt Greifswald die
Nachtwerte um 6 bis 10 dB(A) Uberschritten, so dass die Festsetzung des Larmpegelbe-
reiches Ill fir das Mischgebiet erforderlich wird. An der Nordseite des Gebaudes sind
passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Fenstern der Schallschutzklasse 1l mit
kontrollierter LGftung fir Aufenthaltsrdume notwendig. Zusatzlich empfiehlt sich die An-
ordnung der Wohn- und Schlafraume zum Blockinnenbereich. Der Bebauungsplan setzt
im Planteil B zusatzlich fest, dass zur Erreichung des geforderten Innenschallpegels in
Aufenthaltsrdumen die AuBenbauteile der Gebaudeseite zur Grimmer StraBe ein resultie-
rendes SchallddmmmaRB von 35 dB erbringen miissen.

Das Wohngebiet reicht im Stdwesten des Plangebietes an das Grundstlck eines Fuhrbe-
triebes in der SoldmannstraBe heran. In der schalltechnischen Untersuchung zum Be-
bauungsplan Nr. 64 - Wohnpark Brauerei - wurde der Betrieb mit untersucht und keine
Uberschreitung der stadtebaulichen Orientierungswerte flr ein WA (allgemeines Wohn-
gebiet) von tags 55 dB(A) und nachts 40dB(A) festgestellt. die Untersuchung ergab einen
flachenbezogenen Schallleistungspegel fir das Grundstlick von tags 35 dB(A) und nachts
22 dB(A). Da die Werte deutlich unter den Orientierungswerten liegen, ist von keiner Be-
eintrachtigung fur die zukinftige Wohnbebauung auszugehen.

6.9  Hochwasserschutz

Das Plangebiet erreicht im Norden eine Héhe von ca. 1,7 m tber HN und steigt in Rich-
tung Stden auf 3.10 m Gber HN an. Der nérdliche Bereich liegt somit unter der Hochwas-
serbemessungsgrenze von 2.90 m Uber HN.

Das geplante Wohn- und Geschaftshaus in der Grimmer StraBe wird im Erdgeschoss
eine gewerbliche Nutzung oder Birordume erhalten. Die Wohnnutzung beginnt somit erst
im 1.0Obergeschoss und damit oberhalb der Bemessungsgrenze fir Hochwasser.

Die Wohnbebauung wird ab einer Héhe von ca.2.30 m bis 2.50 m Uber HN beginnen.
Diese geplanten Reihenhduser werden ein zweites Geschoss und somit auch Rdume
oberhalb der geforderten 2.90 m Gber HN erhalten.

Eine Gefahrdung der Bewohner vor Hochwasser wird zusatzlich durch den geplanten Bau
des Sperrwerkes in der Ryckmindung abgewehrt.

7. Prafung der Umwelterheblichkeit

Die Umweltvertraglichkeitspriifung fir stadtebauliche Projekte ist ab einer GrdBe von 10
ha neu zu versiegelnder Flache vorgeschrieben. Das Plangebiet umfasst eine Gesamt-
gréBe von 0,85 ha, wovon ca. 0,5 ha durch den Bau der StraBe und den Hochbau versie-
gelt wird.

Eine Kumulierung dieses Plangebietes mit anderen Vorhaben, wodurch die Obergrenzen
Uberschritten werden, liegt nicht vor.

Die unterste Grenze fir eine allgemeine Vorprifung liegt bei 2 ha neu zu versiegelnder
Flache. Auch dieser Wert wird nicht erreicht.

Fir den Bebauungsplan Nr. 70 -Gartnerei SoldmannstraBe- ist weder eine allgemeine

9



Vorprufung noch eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich.

8. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Umsetzung der Planung dient der nachhaltigen Stadtentwicklung und starkt den
Wohnstandort Fettenvorstadt. Die zentrale Lage des Plangebietes soll fir den Bau von
Reihenhausern zur Bildung von Wohneigentum genutzt werden.

Eine Aufwertung der brachliegenden Flachen und das gemeinsame stadtebauliche Kon-
zept auch fir das benachbarte Gelande der ehemaligen Brauerei sollen fur die Entste-
hung eines attraktiven Wohnquartiers sorgen.

9. Sonstige Fachplanungen

Nach Information des Landesamtes firr Katastrophenschutz ist das Gelande nicht als
kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.

Hinweise auf Altlasten innerhalb des Plangebietes liegen nicht vor.

10. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Far die Umsetzung der Planung ist eine Neuordnung entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplanes erforderlich.

11. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 0,850 ha
WA 1 0,070 ha
WA 2 0,240 ha
WA 3 0,290 ha
MI 0,051 ha
Verkehrsflache 0,184 ha
Verkehrsgrin 0,015 ha

Hansestadt Greifswald, den 21.03.2005

gez. Konig
Der Oberblrgermeister
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