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1. ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Nach der politischen Wende in der DDR beschloB die Hansestadt Greifswald, die begonnene
Siediung “Ostseeaviertel-Ryckseite® nicht wie geplant fertig zu bauen, sondem eine Uberarbeitung
des bisherigen Konzeptes in Angriff zu nehmen.

Der Beschiuf der verantwortlichen Gremien zur Uberarbeitung machte die Aufstefiung dieses B-
Planes efforderlich.

Die Grimde fir eine Uberarbeitung waren vor allem in dem Mange! an preiswertem Wohnungsbau
fir seibsinutzende Eigentiimer zu Sehen, der angesichls des groBen Angebotes an GeschoBwoh-
nungen in verdichietem Flachbau mim&eﬂmmﬁ_ Bmﬁheriumfe&ewmxmzeﬁ
gine geordnete Verkniipfung von Siediung und L andschaflsrone am Ryck.

2. LAGEIMORT

Das Plangebiet umfafit den gesamten, weitgehend noch unbebauten Bereich der vor 1989 fir ein
Wohnquartier vorgesehenen ehemaligen Landwintschaftsfiiche paraliel zum ndrdlich gelegenen
Ryck, Dieser wird an seinem Sidufer durch einen Deich begrenzt, der die ehemalige rund 50 m
tiefe Flachuferzone mit Feuchiwiesen vom ehemals wechseindem Wasserstand abschottet. West-
lich des Plangebietes schliefit das Kleingartengeléinde "Hoffnung” an. Im Siklen wird es durch die
Wolgaster StrafSe begrenzt.

Im Osten schlieBen sich 2wei bereits fertiggestelte 5 und 6 geschossige Wohnblocks an, dahinter
liegen an einer west-Bstlich veraufenden Grinachse die Kinderbetreuungs- und Bildungseinnich-
tungen.

3. ENTWICKLUNG AUS DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Der im Verfahren befindliche F-Plan sieht flir das Plangebiet einen der Standorte zur zukﬁnftigen
Wohnentwicldung der Hansestadt Greifswald vor. Entlang des Ryck sollen landsch e
Mafinahmen durchgefiihrt werden. Diaese Grilnachse entiang des Ryok almmd sberau&kl&ivﬁi-
ten der Naherholung (Ryckwanderweq) auf. Eine FuBwegeverbindung vom Siediungsbereich zum
Rycideich ist vorgesehen,

Weiter soll das Plangebist mit einemm Finkaufs- und Stadiieiiversorgungszentrum ausgesiatiet
werden.

4. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG :

Wegen des groBen Bedarfs an familienfreundiichen Wohnungen in Erglinzung zu den vorhande-

nen Grofisiediungen missen dringend zusatzliche Wohnbaufiiichen planerisch vorbereitet werden.

Dies soll unter anderem mit dem ca. 27,1 ha groBen Gebiet Ostseeviertel-Ryckseite geschehen.

Durch die vorgesehene Wohnbebauung soll der urspriinglich ndrdiich der Wolgaster Straie® ge-

plante und in einem 1. Bauabschnitt in Plattenbauweise realisierte Staditeil Ostseeviertel-

Ryckseite abgerundet und fertiggestelit werden.

Mit der Planung wenden im ginzeinen folgende Ziele verfolgt;

- Fl&chen- und kostensparendes Bauen, um miglichst vielen Biingem Wohnungen anbieten und
breiten Bevdikerungskreisen den Erwerb von Wohnungen ermdglichen zu kénnen

- Hohe gestalterische Glualitht, die der naturréiumlichen Situation gerecht wird und glelichzeitiy den
Standert der im 1. Bauabschnilt errichteten Wohnblocks aufwertet

- Die Lage am Ryck fiir den Wohnstandort ertebbar zu machen und so dessen Attraktivitiit zu
erhiihen: gleichzeitiy aber die natunrdumiiche Situation entlang des Rycks in seiner besonderen
dkologischen Qualitit zu erhalten und zu entwickeln

- Ausweisung einer kleinen Fliiche, auf der durch Privatinitiative eine Skologische Siedlung
entslehen soll

- Auswelsung von GAa. 9 800 m’a BGF fur Landesbehonien
- Ausweisung von sozialen Zwecken dienenden Gebiuden und Einrichtungen
- Ausweisung einer Gemeinbedarfsfliiche fiir Kirche und soziale Einrichtung
- Ein Stadtteilzentrum mit Flichen fiir Einzelhandel, Dienstieistungen, Biiros, Praxen etc. als
funitionaies Gelenk zwischen der alten und neven Bebauung und als zukinRiger Mittelpunkt
- Eine Tankstelle mit GroBwaschaniage fiir die Srilichan Staditeile
- Standort fir eine Rettungswache
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5. SONSTIGE VORHANDENE, LAUFENDE ODER BEABSICHTIGTE PLANUNGEN

Trotz einer langfristigen Entiashung der .Wolgaster Strafie” dawh df& gep&m:e "Westumgehung”
Grelfwalds arfordert das zu erwariende Ansieigen des Varkehrsaufkommens im individuaiverkehr
w%m&mdermnasﬁmmmme&ﬁmmW
Abbiegespuren.

Grundiage fiir die Beurtellung der Hochwassergefahrdury) ist der Generalpian Kiisten- und Hoch-
wasserschutz M-V; herausgegeben vom Ministerium fiir Bay, Landesentwicklung und Umwelt des
Landes M-V im Juli 1895,

Der Wanderweg auf dem Ryckdeich soll als Teil eines (iberregionalen Wanderweges von Riigen
und Zittau ausgebaut werden.

{ie Rensturierung des Grabensystems vom Elisenhain in den Ryck wird Tell der gesamtstiidti-
schen Verbesserungsmatinahmen im Landschafisbereich,

Die Jsilich des Plangebiotes llegenden Wohnblicke aus den Jahren 87 - 88 soilen zur Wohnwert-
steigerung nachgebessert werden, insbesondere durch

- Verbesserung des Wirmeschutzes

- Verbesserung des unmittelbaren Wohnumfeides insbesondere auch im Bereich der Stellplitze
und Griinanlagen

- Verbesserung des architektanischen Erscheinungsbildes

~ Verbesserung der sozialen Hituation (Wohnungsbelegung), Betreuung von Sondergruppen)

Das Gesamtgebiet ist fiir das Exwost-Programm "Reduktion des CO, Verbrauchs im Siadlungs-
bau" BMBau aufgenommen worden.

8. BESTAND AUBRERHALB UND INNERHALB DES PLANGELTUNGSBEREICHS UND
AUSWIRKUNGEN AUF DIE PLANUNG
§.1 Naturpotential, bauliches Potential

Die &stlich das Plangebietes liegenden Plattenbauten sind 5, teilweise 8 geschossigmitca. 1,50 m
tiohen Halbkellersockeln. Die Gebfude besitzen keine Aulziige. Das Wohnungsgemenge ent-
spricht den Durchschnittswerten in der ehern. DDR Ende der 80-er Jahre. Gemessen an dem zu-
kiinftigen Standard sind die Wohnungen aber dberbeleqt, insbesondere ist die Zahl der Familien
mit Kindem relativ hoch. £ei einer langfristigen Angleichung der wirtschaftlichen Skuation von Ost
und West wird sich die durchschnittliche Familiengrde reduzieren, und damit die Wohnfiiche pro
Einwohner ansteigen. Insbesondere wirtschaftlich eher schwache Haushalle, in Teilen auch kinder-
reiche Familien, werden aber guf dieses Wohnraumangebot angewiesen sein.

Die Slediung wird somil dis Ganzes immer sinen gewissen Kinderantell aufweisen, auch dann,
wenn in den gepianten Elgenheimen die herangewachsenen Kinder die Haushalle vedassen, Fir
die ersten zehn Jahre ist deshalb mit Engpédssen in den normmalen Kinderiagesheimen und Schulen
vor Ort zu rechnen. Befristete Ubergangsiisungen mit mobilen Pavillons sind zu wihlen, wenn
die freien Kapazitaten der vorhandenen Schul- und Kindergarteneinrichtungen nicht ausreichen.
Ein Tell der vorhandenen Wohnbibdcke im Plangebiet (Block 36 innerhalb der Teilfiiche 15) waren
zu Beginn der Planung noch nicht fertiggestelit und werden bzw. wurden bereits so nachgebessert,
daR sie als Eigentumsmafinahme dem Wohnungsmarkt zugefihrt werden konnen. Dis Woh-
nungsgriBen und deren Belegung werden hier bereits dem prognostizierbaren zukiinftigen Bedarf
emsprechen, d.h. die Wohnungen wenden (iberwiegend 1 undg 2-Personenhaushatten dienen.

Die ehemallge Ackerfiiche ist bereits vor 1989 von der Mumusdecke befreit worden (l.agemng
£.T. unsachgemaB zwischen Baufliche und Feuchigebiel hinter dem Ryckdeich). Erste Anséitze
von Ruderalbewuchs sind feststellbar (siehe hierzu insgesamt Griinordnungsplan in der Anlage).
Der einzige Baumbewuchs ist elne Weidengruppe stidlich des Deiches und einzeine wilidwiichsige
Kiefem, Birken und Escben anf éem aasm sem

im Bereich der vamm Bmkm;ﬁm {Stidwestecke des Flangsbistes) sind am&mm!e
Baumgruppen anzutreffen,

Das lokale Klima hat die Besonderheit von kalten Winterwinden aus nirdlicher Richtung verbun-
den mit einer nachweishar kiihleren, bodennahen Zone jenseits der 2,50 m HShenlinie am Nor-
drand des Geldndes.
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Teile der Wasserversorgungs- und -entsorgungsleitungen sowie von Femmelde- und Elekiroka-
beln liegen im noch nicht bebauten Bereich auBerhalb der Verkehrsfiichen und somit auerhalb
der Sffentlichen Flichen auf privatern Grund. Dies gilt auch fiir einen Teil des Femwérmeleitungs-
netzes. Nordlich der ,Woigaster Stralte” liegen oberirdische Femwérmerohre mit einer Ubergabe-
stelle an der ,Wolgaster StralBe”.

6.2. Hochwassergefiihrdung

Im Generalplan Kisten- und Hochwasserschutz M-V vom Juli 1995 wurde der Bemessungshoch-
wasserstand fiir das Gebiet der Hansestadt Greifswald mit 2,80 m uber HN begnindst. Bis zu die-
sem Zeitpunkt, also auch zu Beginn der Bebauungsplanung, galt der Bemessungshochwasser-
stand von 2,50 m iiber HN.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Bauflichen, d.h. die Teilflichen 1-4 in
hochwassergeféhrdeten Hohenlagen.

In diesen Teilflichen treten HOhen zwischen 2,0 m und 3,0 m {iber HN auf, wobei jedoch 2,0 m
{iber HN nur auf siner verhéitnisméBig kleiner Fldche innerhatb des Baufeldes zu verzeichnen
sind. Eine H6hendifferenz kann nicht absolut beziffert werden, da auf diesen Teilfldchen teilweise
Mutterboden, dessen Abtragung Ende der 80er Jahre von den Fléichen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes erfolgte, abgelagert wurde. Es ist jedoch festzustellen, da@ die Hhenlage o0.9.
Teilfidchen nur eine geringe Hihendifferenz zum Bemessungshochwasserstand aufweist. Im nérd-
lichen Bereich des Bebauungsplanes befindet sich der Ryck-Siiddeich mit einer Hihe von 2,0 m
iiber HN. Dieser Deich bietet zusammen mit den weiteren Hochwasserschutzanlagen Greifswalds
keinen ausreichenden Hochwasserschutz.

Wie bereits oben dargestellt, sind einerseits sehr geringe Héhendifferenzen zum Bemessungs-
hochwasserstand zu verzeichnen und ist andererseits festzustellen, dal dle Hochwassergefahr in
Greifswald nur ein Ausnahmeereignis darstellt.

Die Hochwassergefahr bricht nicht plétzlich von der Ostsee herein, sondern auf Grund von Wetter-
und vor allem Windverhaltnissen ist sie so frith erkennbar, daf ein Verlassen der Baulichkeiten
oder ein Begeben in nicht hochwassergeféhrdete Raumlichkeiten innerhalb der Geb&ude mdbglich
ist. Die Wohnrume in iiberflutungsgefihrdeten Bereichen sind fiir die Dauer der Uberflutung un-
bewohnbar urd weisen danach Wasser- und Durchfeuchtungserscheinungen auf. Das stellt jedoch
eine Ausnahmeerscheinung dar. Mit der Hochwassergefahr ist keine erhebliche Gefahrdung 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 Beeintréchti-
gungen entstehen. Daher ist hier eine bauliche Nutzung nicht ais baupianungsrechtlich unzuléssig
anzusehen. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang im Hinblick auf die Problematik Hochwas-
serschutz auf das Rechtsgutachten vom September 1885 vom Univ-Prof. Dr. jur. R. Stich.

Zusammenfassend wird eingeschitzt, dak von den jedoch z.Zt. noch vorhandenen Hbhendifferen-
zen in 0.9. Baufeldem, auf Griind der oben beschriebenen minimalen Geféhrdung durch Hoch-
wasser gine zumutbare Beeintrichtigung ausgeht und die, gem. § 1 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB,
.aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiitnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeltsbevbikerung® gewahrt bleiben.

Wegen der zentralen Bedeutung dieses Bebauungsplanes, durch die Schaffung von Wohneigen-
tum, der Komplettierung des in den 80er Jahren begonnenen 1. BA des Stadtteils, der Abrundung
des Bebauungsgebietes und der begrenzten Miglichkeiten der Hansestadt Greifswaid fur die Aus-
weisung von stadinahgelegenen Wohnbaufléchen, werden fiir diese Gberflutungsgefahrdeten Fia-
chen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung geschaffen.

Durch diese beabsichtigte Bebauung werden, wie im Schreiben vom Ministerium fiir Bau, Landes-
entwicklung und Unmwelt des Landes M-V vom 18.03.19968 dargestellt, .keine grundsétzlichen neu-
en Erfordemisse fiir den Hochwasserschutz begriindet” und da ,das Land ohnehin an der Erarbei-

tung von LL3sungen fiir den kompietten Sturmflutschutz der Hansestadt Greifswald arbeitet, stehen
den Vorhaben keine direkten Belange des Kistenschutzes entgegen®,

Gesonderte Festsetzungen als Vorkehrung gegen die Uberflutungsgeféihrdung werden daher nicht
vorgeschlagen.

Lediglich die Teilfiichen 3 und 4 (Wohnen am Wasser)sind in ndrdlicher Richtung, zu der geplan-
ten Wasserflache, durch eine Stiitzmauer von 3,00 m iiber HN begrenzt.

Mit der Ervichtung dieser Stiitzmauer besteht fiir diese Teilfiichen keine Hochwassergefahr,
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Die Teifidchen 1 und 2 sind im Bareich der Grundstiickszufahrien hihenmiRig an die Strale Am
Ryck” anzupassen. Die Bautelder sind H- und tellweise sauch Hi-geschossig bebauber, damit ist
gewihrieistet, daf fir den Fail sines Hochwassers AufaniialisrBume in den oberen Geschossen
vorhanden sind. Weitere Vorkehrungen sind in dieser Falle dem Investor libertassen (2.8, Auf-
schifttung des Geidndes und Baven ohne Kelier),

7. GRUNDSATZE FUR DEN GRUNORDNUNGSPLAN

Der in der Anlage befindiiche riinordnungsplan basiert auf folgenden Annshmen:

~ Die unbebauten Fiichen werden im Sinne der Eingriffs- und Ausgleichsregelung gemit
Bundesnsturschitzgesstz als Ackerfliichen gerschnet Jfugtand 1988 - 89).

- Die Feuchizone hirter dem Ryckdelch wird ohne die Stdrungen durch den dort aufgeschifieten
Oberboden pawetisd.

Als Ergebnis ist vorwegzunehmen, dafl nach den baulichen Eingriffen eine hithere Skologische

Qualitit fiir die Gesamtiidche emechnet werden kann. Weiter sollen - trotz Sledfungsnihe - die

geschitzten und noch zu schitzenden Landschaftsteile durch “natiidiche Barrieren® vor Stdrungen

durch Menschen geschitzt werden, z.B. durch Wasserfliichen mit breiten Feuchtufern, Auwald-

gruppen in Sumpfzonen mit gleichzeitigem Windschutzeffekt fiir die anschlie@enden niedrigge-

schossigen Siedlungen.

Das anfallende Regenwasser wind diesem Wasserflachensystem zugefihrl. Eine harmonische

Einbindung der ingenieurtechnischen Entwiisserungsbauweke in die sensible Feuchtlandschaft soll

emeicht werden (siehe auch; Anlage Grilnordnungsplan.).

Als zusétzlicher Schutz der Feuchtfiichen vor Stérunpsdruck aus dem Siedlungsraum sind 3 We-

gevemindungen zum Ryck angedacht, damit soll der Zugang zum Ryck gebilndelt werden. Paral-

inl zu eiper Wasserfliiche (Fiiche 48, mittiges Regenwassemiicklialtebecken) soll mittels eines

FuR-/ ured Racdweges die Verbindung zum Ryckwanderweq erfoigen, Hier sollen die Akiivititen

kenzentriert wonien um den restichen Natumrsum 2u entiagsten. Langfristi ist hier die Planung

eines kieinen Bootshatens wiinschenswert, Der Bebauungsplian hiit die notwendigen Fillichen fir

ein eventuall nachfolgendes Flanfeststefiungsverfahren frei.

Im Ergobnis ist folgendes festruhalten:

Die Gesamt-Ausgleichsieistung betriigt 8587¢ m?. Ein Vemieich des Ausgieichsbadarfs (83588 m?)

it der Ausgieichsieistung verdettiichl, daR der Eingrff knmpensiert werden kann.

{s. Aniage: Griinordnungspian).

8. VORGESEMWENE BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

8.1. Eriuterungen der textiichen Festsetrungen

1. Bastimimung thar Stelipifitze und Garagen gem. § 8 (1) Nr. 1, 4 und 22 BauGB.
Teilweise sind im Bebauungspian Carports bzw. Steliplitze innerhalb oder direkt angrenzend
an die dffentliche Verkehrsfiliche angeordnet.
Diese Stelipiiitze befinden sich zwar auBerhalb des Baugrundsiiickes, stehen jedoch im ur-
sichlichen Zusammenhang mit den Bauvorhaben und kinnen daher der Grundsticksfiiche
hinzugerechnet werden.
Diese Regelung fahrt zu einem geringeren Versieglungsgrad wnd damit zu einer kosten- und
flachensparenderen Bauwsaise, da aneinandergereihte Gehwegsiiberfahrten vermieden werden
und z.B. gesonderte Steliplatzanlagen mit den notwendigen Anfahrts- und Wendefidchen ent-
fallen.

(vg). auch PKL. 9.2 und 9.3)

2. Mafinahmen o Schidy, zur Vermeldung oder Mindemung von schitllichen Umweltelnwirkun-
gen gom. § 9 {1} Nr. 24 BauGB.
Siehe Punkt 11,

3. Ausnghmen vom MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 {1} Nr. 1 BauGB LV.m. § 18 (§) Bau
NVO,
Zur Ermittiung der zuilissigen Grundfidchenzahl sind, unter dem Aspek! des filichensparenden
Bauens, die gesamie Hausgruppe und die jewsiligen Endhaus- und Mitlelgrundstiicke heran-
zuriehen. Daher ist die Dberschreitung der GRZ um maximal 0,1 auf den Mittsigrundstiicken
ZulAssig.
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Mitteigrundstiicke

Endhausg«
grundsticke

&. Nutzungseinschrankungen gem. § 1 (7) BauNVO
Siehe Punkt 8.3.1

5. Abweichende Bauweise gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 (4) BauNvVO
An der gemeinsamen Grundstiicksgrenze der Teilfldchen 23/1 und 23/2 kinnen die Gebdude
ohne seitlichen Grenzabstand errichtel werden. Damit ist eine effektivere Nutzung der Bauflé-
chen miiglich. Die maximale BaukSrperifings wird jedoch auf 50 m begrenzt.

§. Vorschrifien zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaf
Siche Punkt 8.4

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

Aus gestalterischen Griinden ist die Aufstellung von Fliissiggasbehditern untersagt und das
Anbringen von Parabolamennen an den Gebduwdefassaden oder Dachflichen, die von den
Strafenverkehrsfldachen und Verkehrsfiichen besenderer Zweckbestimmung Verkshrsberuhig-
ter Bereich einsehbar sind, nicht zullssig.

Die Vomaben der Einfriedungsweise und der Laubgehdize sollen zu einer gesialterischen Ver-
einheilichung der Grundstiicksabschiiisse bzw. 2u einer Durchgriinung eniiang der StraBen
fihren.

$.2. Wohnungsbau

Die wesentlichen Teile des Plangebietes werden dem Wohnungsbau gewidmet, dabei wind im
einzelnen sowohl nach Art al% auch nach Mag der baulichen Nutzung differenziert.

Aufgrund des Mangels an familiengerachten Wohnformen werden auf allen Teilfliichen differen-
zierte Ohergrenzen fiir die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebéude festgesetzt, Dadurch
soll verhindert werden, dal aufgrund der Nahe zur Osisee griBere Ferienwohnungskomplexe mit
Kleinwohnungen entstehen, sowie eine QualitétserhShung fir den neu geplanten GeschoBwoh-
nungshau erreicht werden, Diese sollen sich von der Anonymitéit der angrenzenden Plattenbauten
it teilweise bis zu 18 Wohnungen pro Treppenhaus deutlich abgrenzen .

Y 8.2.1 Teilffiche 2
Hier wird ein aflgemeines Wohngebiet (WA) in offener Bauweiss festgesetzt. Dieses Wohnge-
biet liegt zwischen einer Gemeinbedarfsnutzung auf der Teilfliche 1 und dem Feuchtgebiet am
Ryck.
Wegen der kalten Winternordwinde und der Wahrung des Obergangs zu der siidlich angren-
zenden flinfgeschossigen Wohnbebauung ist hier eine 2wei- bis max. dreigeschossige Bebau-
ung in offener Bauweise 1
Dieses Wohngebiet bietet eine nuhige, landschaftlich sttraktive Lage und den unmitieiharen
Zugang zum Erholungsraum am Ryck.
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Zur inneren Erschliefung der Telifldche 2 ist eine Strake erforderlich, deren Verauf von der
Stellung der zu erichtenden Wohngeb#ude abhiingt.

im Bereich der Zufahrt dieser StraRe, ist die sidlich angrenzende Gemeinschafisstelipiatz.
fifiche zu unterbrechen.

Diose Teiifliche befindet sich teliweise im hochwassergefihrdeten Gebiot des Greifswalkder Bog-
dens. Die vorhandenen Hochwasserschutzanlagen bleten sinen generelien Schutz bis zu einem
Wasserstand von 2,0 m Gber HN. Der Bamessungshochwasserstand Hegt bei 2,80 m Gber dMN
(slehe auch Punkt 6.2).

§.2.2 Teitflichen 3und 4

Hier wird Wohnen ais allgemeines Wohnen (WA} in 2weigeschossiger geschlossener Bauweise
fastgesetst.

Damit kéinnten auch kleine drtliche Versorgungseinrichtungen und Dienstieistungen mit unterge.
bracht werden. Die Zahl der Wohnungen wird pro Maus auf vier begrenzt, damit sind neben dem
Famiienheimcharakter kleine Ferienappartemerns miglich.

Die Fiichen grenzen direkl an sine der Wasserfliichen sikdlich des Ryckdeiches und werden mit
giner 3,0 m dber HN liegenden Stiitzmauer von diesor abggegrenzl. Bei der cventuellen Umge-
staitung dieser Wasserfifiche zu einem Bootshafen mit offener Verbindung zum Ryck ist somit ain
ausreichender Hochwasserschulz gegeban. Eine unter der Teilfliche 3 Hogende Regenwasserich
tung ist umzuveriegen.

Die Umveriegung soiite so erfoigen, daB die Wasserfifiche 49 mit dem Regenwasser gespeist wird
und elne Vorklinung des Regenwassers erfolgt.

Diese Teilfldchen befinden sich teilweise im hochwassergefdhndeten Gebiet des Greifswalder
Boddens (siehe auch Punkt 6.2). Da jedoch ndrdlich dieser Teilflidchen die Emichtung einer Stiitz-
mauer in der Héhe von 3,0 m lber HN festgesetst ist, besteht fir die geplante Bebauung keing
Mochwassergefdhrdung.

8.2.3 Taitfiiche §

Hier wind reines Wohngebiet (WR) in zweigeschosziger offener Bauweise mit max. zwei WE /
Haus festgesetzt. Die Lage am Siedlungsrand und der Feuchtzone spricht hier fiir natumahe Bauy-
weisen von Familienheimen.

Angestrebt werden an diesem in die Landschaft exponierten Standort dkologische Bau-Wohn
und L.ebensweisen deren Umsetzung aber im einzelnen privatrechtlich zu regeln sind.

8.2.4 Teifidche 6

Mior ist aligemeines Wohngebiel (WA] in geschiossener, dreigeschossiger Bauweise mit einer

m%m&mm%ﬁmfe@w@wm i-kersoiiemmﬁ;zsd;iaaan&ew
Tm 12 ir-dorNahe Altorrwoh iche-und ais C%emng Zu den

&silich angrenzenden finfgeschossige mm Wohm mﬁgﬁc&x werden, in denen

toliweise puch W%mm kann,

Parallel zur Roaid-Armumndsen-Straa” in der Fifiche fiir Steliptiitze befinden sich je eine Schmutz.

und Reqemmedeﬁum. ﬁu‘diedasLeﬂungsmcMzu gunsten der Versorgungstriger gesichen ist,

Im nérclichen Bereich der Teilfliche ist das Leltungsrecht fiir eine Trinkwasserteitung festgesetat.

8.2.5 Teilfidche 7/1 und 7/2

Hier wird reines Wohnen (WR) in zwelgeschossiger offener Bauweise in Form von Hausgruppen
festgasetxt. Die Zahl der Wohneinheiten pro Haus soll 2 WE nicht iiberschreiten. Damit ist hier ein
klarer Vorrang fiir Familienheime in weitgehend verkehrsberubigter Lage beabsichtigt.

In einem 7 m breiten Streifen paraliel zur Friedjof-Nansen-StraBe” liegen auf der Teilfidche 7/1
Schmutz- und Regenwassersiele deren weitere Verwendung mbglich ist, und deren Bestand somit
por Leihungsrecht gesichert wird. Sonstige dort befindlichen Abwasser- und Femwirmelsitungen
kbnnen entfernt oder verfillt werden, da sie nicht in die geplante Bebauung integrierbar sind.

8.2.6 Toilftichen 8/1-4, 8/1-2 und 13/1-2
Hior wird wie auf don Teilflichen der Nummer 7 verfahren, nur die Bebauung ist geschiossen fest.
gesetrd, damit entlang des SammeistraBenbiigeis Am Ryclk/ Knud-Rasmussen-Strale die ge-
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schlossenen Hiuserzeilen den zu erwartenden Verkehrsl&m auf den Quartiersinnenseiten und
Gartenhbifen abschotten.

8.2.7 Teilflichen 10/1-6 und 111-2

Hier wird, zum Ubergang und Herabzonen der Dichte an die angrenzenden Grinflichen, reines
Wohnen (WR) in offener eingeschossiger Bauweise mit max. 2 WE/Haus festgesetzt, d.h. hier
sollen ausschlieBlich Familienheime mit u.U. einer Einliegerwohnung mdglich sein.

8.2.8 Teilfliche 12

YHier wird ein aligemeines Wohngebiel (WA) in offener zwei- bis dreigeschossiger Bauweise
festgesetzi. Im Ubergang zwischen dem Stadtteilzentrum und den angrenzenden Plattenbauten
dstlich des Plangebietes wind eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 ausgewissen.
Die auf dem Grundstiick vorhandene Regenwasser- und Schmutzwassereitung im Bereich der
Steliplatzfiichen sind per Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstriiger gesichert.

8.2.9. Teilflliche 14

Dieses Quartier grenzt unmittelbar an den vorhandenen Plattenbau (Block 36), jetzt Teilfldche 15,
an. Wegen dieser direki benachbarten Geb#dudedimension (& - 6 Geschosse) und der Woh-
nungsstruktur (iiberwiegend Kleinwohnungen im Schnitt ca. 58 m* WFL) wird hier eine Uber-
gangsbhebauung als aligemeines Wohngebiet (WA) mit teilweise Offentlich gefdrderten Mietwoh-
nungen in dreigeschossiger, geschlossener Bauweise vorgesehen. Die Zahl der WE/ Hauseinheit/
Treppenhaus soll sechs WE nicht Giberschreiten, damit auch im GeschoBwohnungsbau sich eine
iiberschaubare Nachbarschaft entwickeln kann.

Die notwendigen Stelipistze liegen auf eigenen privaten Flichen entlang der ,Knud-Rasmussen-
StraBe® siidiich und nérdlich des ,Poeler Weges®, die dem zu bildenden Grundstiick zugeordnet
wenrden. Der Innenbereich des Grundstiickes kann somit fiir eine géirtnerische Nutzung freigehal-
ten werden. Ein Gehrecht parallel zum "Poeler Weg" wird festgesetzt, um fiir die Allgemeinheit
eine attraktive fuBlaufige Verbindung zum geplanten Einkaufszentrum auf der Teilfliche 24 zu
sichern.

8.2.10 Teilfiiche 15

Hier handelt es sich um die Vollendung bzw. den Umbau einer im wesentlichen fertiggesteliten
Wohnanlage in fiinfgeschossiger Plattenbauweise, die unmittelbar an das (dreigeschossige) zu-
kiinftige Zentrum angrenzt.

Durch die An-, Um- und Aufbauten soll diese Anlage im Zentrum der Siediung positive Akzente
setzen, deshalb sind sowohl Aufstockungen - zusammen mit Nachniistungen von Aufziigen - als
auch eingeschossige Vorbauten fiir tertidre Nutzungen zugelassen. Die Art der Nutzung ist alige-
meines Wohnen (WA} in geschliossener sechsgeschossiger Bauweise bei Ausnutzung der maxi-
mal zulassigen Dichte, d.h. GRZ 0,4 und GFZ 1,2. Der Baukdrper bildet in der Hohenentwickiung
das optische Zentrum der Siedlung. Die vorgesehene Nutzungsmischung reduziert die Zahl der
Wohnungen in den unteren Geschossen, deren Wohnwert eher gering zu bewerten ist.

Da die Ver- und Entsorgungsleitungen friilher auBerhalb der StraBenverkehrsfliche verlegt wur-
den, miissen sie, weil heute auf privatem Grund liegend, in ihrer Zugéinglichkeit mit entsprechen-
den Leitungsrechten zugunsten der Versorgungstriiger gesichert werden. Die durch die Baukbrper
veriaufende Femwémeleitung wurde ebenfalis durch ein Leitungsrecht gesichert.

in siidlicher Verliingerung der Fridjof-Nansen-StraRe® wird ein Gehrecht zugunsten der Alige-
meinheit festgesetzt. Die Zuginglichkeit der Griinzone/ Spielplitze sowie des Einkaufszentrums
bleibt somit gesichert (siehe Punkt 8.3.1).

8.2.11 Teiftiche 20

Ahniich wie auf der benachbarten Bauflédche 15 ist auch hier die Weiterentwicklung eines sechs-
geschossigen Plattenbaus Gegenstand der planerischen Darstellung. Die Art der baulichen Nut-
zung wird in der Nachbarschaft zum Einkaufszentrum als Allgemeines Wohngebiet (WA) in ge-
schlossener Bauweise festgesetzt, somit sind beispielsweise auch kleinere Laden oder Gasistétten
in den ausgewiesenen Anbauzonen an den Kopfenden mdglich.
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Der vorhandene Gebiudebestand stellt eine Oberschreitung der Obergrenzen fiir das MaR der
baulichen Nutzung (hier GeschoBfiichenzahl) dar. Diese Uberschreitung ist gema8 § 26 a
BauNVO zuléssig, da es sich hier um eine Fliche handelt, die vor dem 1. Juli 1990 bereits iiber-
wiegend bebaut war. Der B-Plan ermdglicht jedoch trotzdem aus gestaiterischen Grinden eine
zZusétzliche Bebauung, die eine weitere Oberschreitung zur Folge hat. Dieses wird stddtebaulich
nachhaltig gewiinscht und fiihit zu einer Festsetzung der Geschoflaichenzahl als Héchstmagd von
1,8.

Der nérdliche und dstliche Teil der Teilfldche 20 ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver-
sorgungstriger belegt und teilweise ist ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit festgesetzt (siehe Punkt
8.3.1).

8.2.12 Teilflliche 171

Am Eingang des Quartiers wird parallel zur Knud-Rasmussen-Strae" aufgrund der zu erwarten-
den Verkehrsemissionen Aligemeines Wohngebiet (WA) in zweigeschossiger geschlossener Bau-
weise festgesetzt, um die dahinter liegenden Fldchen vom Lam teilweise abzuschotten. Der Ver-
lauf der Baugrenze IRt eine Bebauung bis direkt an den siidlich angrenzenden Lirmschutzwall
Zu, so daB Baukdrper und Wall l8rmschutztechnisch keine Liicke haben und die nach Siidosten
liegende Gartenzone gemeinsam vor Lémm schiitzen kénnen.

Auf der Teilfiiche 17/1 sind bei den an die Grilnanlage grenzenden Bauk8rper, auf den der
Woigaster StraBe" zugewandten Gebéaudesiidseiten, ab dem ersten ObergeschoR bauliche MaB-
nahmen zum passiven Lirmschutz an AuBenwiinden, DAchem, Tiiren und Fenstem entsprechend
dem Lérmmpegeibereich Il nach DIN 4109 auszufiihren. Eine dort bereits in den privaten Grund
verlegte Gasleitung ist zu verlegen, um die Nutzung und Bepflanzung der Grundstiicke nicht un-
nétig einzuschrinken.

8.2.13 Teilfiliche 17/2 und 21

Direkt an den sidlich liegenden Limmschutzwall angrenzend werden ebenfalls aufgrund zu erwar-
tender LA&rmimmissionen ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit offener zweigeschossiger Bau-
weise festgesetzt. In Form von Hausgruppen soll hier vorwiegend familiengerechtes Wohnen mit
maximal einer Einliegerwchnung ermaglicht werden. Bauhdhe und Dichte mit einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 1,0 sind in der beabsichtigten Abstufung von den Plattenbauten (Teilflichen 15
und 20) hin zur Griinzone an der ;Wolgaster StraBe" begsindet.

Eine auf der Fldche 17/2 parallel 2ur Fridjof-Nansen-StraBe” im privatern Grund veraufende
Wasserleitung wird in den 4ffentlichen StraBenraum zuriickveriegt. Auf den Teilfiichen 17/2 und
21 sind bei den an die Griinanlage grenzenden Baukiirper, auf den der ,Wolgaster StraBe” zuge-
wandten Gebé#udesiidseiten, ab dem ersten ObergescholR bauliche MaBnahmen zum passiven
Larmschuiz an AuBenwiinden, Dachem, Tiren, und Fenstern entsprechend dem Lérmmpegelbe-
reich 11l nach DIN 4109 auszufithren. Auf der Teilflache 21 ist die westiich der ,Roald-Amundsen-
StraBe” angrenzende Baukdrperseite bereits im EndgeschoR mit 0.g. passivem L&rmschutz auszu-
fihren, da entgegen der Larmtechnischen Untersuchung der Lammschutzwall nicht nach Norden
verschwenkt auslauft, sondem an der Plangrenze endet. Die Verschwenkung wiirde die bauliche
Nutzbarkeit der Grundstiicke erheblich einschrinken.

(S. Anlage: Auszug Lammtechnische Untersuchungen zum B-Plan 23)

8.2.14 Teilflichen 18 und 19

In Angrenzung und Abstufung zum sechsgeschossigen Plattenbau im Norden dieser Fliche wird
eine dreigeschossige geschlossene Bauweise ausgewiesen. Wegen des Restliirmes wind dort ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) mit max. sechs WE/ Haus festgesetzt, so da@ auch Mietwoh-
nungshau in kleiner Dimension mdglich ist.

Durch die Verschwenkung des ,Ummanzer Weges" wirkt dieser zum einen in seiner Flucht optisch
etwas gebremst und somit auch geschwindigkeitsreduzierend, zum anderen kann die bereits vor-
handene Regenwasserieitung zur ErschlieBungskostenminimierung griiBtenteils benutzt werden.
Der restliche Stumpf dieser Leitung im Bereich der Teilflache 18 ist zu beseitigen oder zu verfil-
len. Auf den Teilflichen 18 und 19 sind bei den an die ,Wolgaster StraBe” zugewandten Gebédude-
seiten ab dem ersten Obergeschoff bauliche MaBnahmen zum passiven Larmschutz an AuBBen-
wénden, Diachemn, Tiren, und Fenstern entsprechend dem Larmmpegelbereich Hi nach DIN 4109
auszufithren {S. Anlage: Auszug Lirmtechnische Untersuchungen zum B-Plan 23).
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3,2.15 Gesamtbilanz irn Yergleich zur Ursprungsplanung

Die urspriingliche Planung sah suf dem Geldnde des Csiscevierieis-Ryckseite 2.231 WE vor.
Davon sind zu DDR Zeiten 841 WE realisient und 64 fast fertiggesteilt wordern. In den neu konzi-
pierten Wohnquartieren werden nunmehr ¢a, 650 WE erichtet werden kBnnen, wovon die Mebr-
zahl (350 - 400 WE) als echte Familienheime geplant sind. Zusammen mi dem Bestand von 841
WE ergibt dies eine Gesamisummse von cu. 1500 WE, d.h. ca. 2/2 der urspriinglich geplanten
Grigenordnung.
Ausgeherkl von den in Nr. 8 Abs. 1 gemachten Annahmen kann somit davon ausgegangen wer-
den, daf die geplanten Kinderbetreuungs- und Bildungseinrichtungen mit dem partiellen Erweite-
rungspotential an ihrem letzigen Standort zur Versorgung susreichen,

8.3. Sonstige Nutzungen
8.3.1 Teilfiiiche 24 (Stadtteilzentrum)
Die Flache ist als Kemgebiet {(MK) in dreigeschossiger geschiossener Bauweise ausgewiesen.
Vergnigungsstitten sind auf der Teilfliche 24 nur auf maximal 1/8 der durch die Baugrenzen de-
finierten {iberbaubaren Grundstiicksfliiche zulissig, um die Nahversorgungsfunktion dieses Ein-
kaufszentrum zu unterstreichen. Die maximal zuldssige Einzelhandelsverkaufsfliiche im MK-
Gebiet und in den Gebduden Fridjof-Nangen-StraBe Nr, 3-8 und Darfier Weg Nr, 2-7 der angren-
Zenden WA-(ebiete betrégt 3.500 m?,
Ausgehend von ersten Gutachten zur Einzelhandelsversorgung der Hansestadt Greifswald ist von
dieser ein Einzelhandelskonzept am 27.06.1991 beschlossen worden, cdas die entsprechenden
Verkaufsfilichen unter Benicksichtigung der Einwohnerzahl, wie auch des regionalen Einzugshe-
reiches auf die Inneastadt, die sinzelnen Stadtteile selbst, sowie auf die nicht-integrierten Standor-
te, aufieill. insgesamt wairde dabei versuchl, einerseifs die Kaufkraft der Beviikerung zu berlick-
sichtigen, aber auch die Grundversorgung der Bewohner vor Ort zu esmbglichen. Im Emebnis
vairden nur 2wel Standorle fesigslegt, auf denen {berregional bedeulsams, groRfiAchige Einzel-
handeishetriebe angesiedelt werden kinnen, niimlich die Innenstadt und das Einkaufszentrum an
der B 109. Alle anderen Standorte, insbesondere die kleinteiligen Versorgungsbereiche, sclen
ausschiieBlich der Versorgung der angrenzenden Wohnbeviilkerung dienen.
Insgesamt erscheint auch aus heutiger Sicht damit eine auch rdumlich ausgewogene Einzelhan-
delskonzeption vorzuliegen, die auch in angemessener Weise die Nachfrage aus der Stadt selbst,
wie auch aus der Region, beriicksichtigt. Auch die weitergehenden Untersuchungen im Rahmen
der Flachennutzungsplanung wie auch beim Revitalisierungsprojekt innenstadt haben diese Ein-
mmmmmmam&emmvmmmmemmm
diesem Seklor scheint sich sindeutlg In diesem fesigelegten Rehmen
Nit dieser Planung ist beabsichtigt, da8 hier ein Einkaufs- und Maiiwm entstehsasoﬁ das
die Versorgung der Bevllkerung imn Einzugsbereich des Staditeils Osisoeviertel Ryckseite sicher-
stelll. Bereits zu DDR-Zeiten war ein Staditeiizentrum Bestandteil des Bebauungskonzeptes. Mil
den Fesisetzungen dber die Art, die Lage und den Umfang des Stadfeilzentrums soll sicherge-
stellt werden, daB gemag den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sich dieses nicht we-
sentlich auf die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung auswirkt. .
Durch die Emichtung des Einkaufszentiiam, der bereits vorhandenen Linteriagerungen im Gebédude
der Fndjof~Nansen-$traﬂe Nr. 3-6 und der Mbglichkeit der Enbstehung von weiteren kleinen Ein-
zelhandelseinrichtungen im Bereich des Daraer Weges Nr. 2-7 im Rahmen der o.g. max. zuléssi-
gen Einzelhandelsverkaufsfliiche von 3.500 m? , wird fiir diesen Stadtteil die Infrastruktur zur Ver-
songung der Bewohner mit Waren des tiglichen Bedarfes erst geschaffen.
Die Aussagen zu 3,500 m? Einzelthandelsverkaufsraumfléiche sind auch im gemeinsamen Konzept
zZur Revitalisierung der Innenstadt Greifswald enthalten und aliselts akzeptiert, weil hier die Ves-
sorgung fir den kurzfristigen fund im geringen Umfang auch fir den mitlelfristigen) Bedarf fur
mmzmem{ssawwaezemm Hinzo kommen die Bewohner der enisiehen-
eniumswohnungen und der Eigenheimsiediung, so dal mit weiteren ca. 1.200 Einwohnem
geredmet werdan mus

Durch die Platzierung dieses Stadtteilzentrums mittig im Stadtteil angrenzend an das Achsenkreuz
des Ost-West- und Nord-Sild-Griinzuges, sowie chne direkte Anfahrmdglichkedl fur Kfz. von der
JWolgaster Strae®, werden die geplanten Funktionen als stédtebauliches Zentrum des Stadtteils
Ostseeviertel Ryckseite” und als Nahversorger seiner Bewohner unterstrichen.

Aufgrund dieses brtlichen Charakters ist das Stadtteilzentrum gut zu Ful und mit dem Fahyrad
ensichbar, wasdaz&ﬁtxt,d&ﬁe;mm K&-Be%as&mmeb&abiwmmmmm
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Um die sich aus dieser siddtebautichen Konzeption ergebenen Beeintriichtigungen der angren-
zenden Wohnnutzungen zu vermeiden oder so gering wis moglich xu halten, sind die Kunden-
stelipiftze in moglichst weitem Abstand zur benachharten Wohnbebauung angeordnet worden, 8o
ist nOndlich des Staditeilzentrums ¢ins: Rlich der dazu gehiirenden Steliplitze die 0.¢. breile
sffentliche Grindlliche (Osl-West Gmamg} fasigeselxt worden, dis als Abstandsfiiche zum an-
grenzenden WR-Gebiet dient.
Fiir die sidiich und osliich angrenrenden Allgemeinen Wohngebiste wird aufgrund der Abstiinde
zum MK-Gebiet kaeine Beeintrichtigunpen erwariet.
Hihere Larmimmissionen sind jedoch auf der Teilftiche 15, dem westlich angrenzenden Alige-
meinen Wohngebiet, nicht auszuschiisfien.
Wie oben dargestelit, sind hier irm ErdgeschoB keine Wohnungen sordem bereits Unterlagerungen
mit kieinen Einzelhandelseinrichtungen bereits vorhanden (siehe Punkt 8.2.9). Die entsprechenden
Stellplétze befinden sich direkt angrenzend an den Kundenparkplatz des Einkaufszentrums,
Es wird singeschiityt, dal hier die schaltechnischan Qrientierungswerte der DIN 18005 - Schall-
schuty im Stidtebau - nicht wesentlich Gberschritten werden und daher eventuelie Uberschreitun-
gan hinnehmbar sing,
Durch die Anardnung der Aniieferung, die zum Teil vorn Darer Weg", angrenzend an den Kreu-
zungsbergich mit der ,Roald-Amunsen-Strale”, jedoch hauptsachlich an der norddstlichen, von
der Wohnbebauung abgewandten Seite der Teilfliche 24 erfoigt, werden die Belastungen durch
den Lieferverkehr minimiert.
Zusammentassend wird eingeschitzt, daB wesentliche Auswirkungen von Kfz.-Veriehr und damit
Beldstigunpen und Stérungen, die unmittelbar die konkrete Nutzung von Grundstiicken im Ein-
zugsbereich des Vorhabens beeintriichtigen, hier nicht zu erwarten sind. Dia dieses Einkaufszen-
trurm und auch ein GroBteil der Wohnbebauung zwischenzeitlich gerniil § 33 BauGB genehmigt,
fertiggesiet und genutzt werden, ist zur Belegung dieser Annahmen gine Zihiung der genutzien
Stelipiatze vor dem Einkaufszentrum durchgefilhrt worden, Diese Zitlung st im Februar 1987 zur
it vorgenommen worden und weist aus, da von den (gem, LBau® M-V) erfor-
derlichen und hergestellten 83 Steliplétzen auf dem Kundenparkplatz nordwestlich des Einkaufs-
zentrums tatsachlich nur 43 Stelipliitze mit Pkw's belegt waren.
Die 2ahhwng verdeutlicht die oben gemachten Ausfiiirungen, daR offensichtiich viele Kunden An-
wohner sind und vorrangig zu Ful, baw. chne Kfz_ ihre Einkiiufe tatigen.

fied

8.3.2 *wmcm i
Hier wird in-Na splage eine Gemeinbedarfseintichtung mit der Zweck-
beﬁznumng mz%aien Zweckan 4%&;51&3& Gehﬁude vw Emnm ausgewiesen. Denkbarsing

Zﬁr Bigm Abstufmg b 13 deasudfm tzmi westisch amnzanﬁen Plattenbauien wird hier
ebenfalls eine dreigeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0.4 und einer GFZ von 1,2 fesige-
setzt.

Dnese “I‘eﬂiﬁd\e beﬁndet schlm hochwassergeféhrdeten Gebiet des Greifswalder Boddens. Die
vorhandenen Hochwasserschutzaniagen bieten sinen genereflen Schutz bis zu einem Wasser-
stand von 2,00 m iber HN (sishe Punkt 8.2).

8.3.3 Telittiche 16 und 22/2

Diese Flachen liegen am westlichert Hauptzugang der Siedlung und sind damit auch fir Ortsterne
gut und ohne Strung der Anfleger erreichbar. Die Tellfiiche 16 ist als Gemeinbedarfsfiiiche mit
der Zweckbestimmung Kirche und soziale Einrichiung fesigesetzt, denkbdar sind auch Gbermegiona-
ie kirchiiche Nutzungen. In Nachbarschall zu den viergeschossigen Landesbehdrden wird eine
dreigaschossige Bebauung mit einer GRE von 0.5 und einar 8FZ von 1,5 fesigesetzt.

Die auf der Filiche 2272 befindlichen Steliplitze kiinnen nach Durchfithrung einer entsprechend
mmmamvmmmw?mmmwmmwm

mrmmmmmwmmmm am Ostrand der Gemesin-
schaftsstetiplatzfiiiche  Baumpflanzungen entsprechend der gegeniiberfiegenden StraBenseite
vorzunetmen werden. Es sind Bidume im Abstand von 12,0 m anzupftanzen.
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8.3.4 Teilfliiche 22/1
An der Wolgaster Strale soll hier filr Einrichtungen der Landesverwalttung Flichen fiir folgende
Behdrden bereitgestelit werden:

1. Finanzamt
2. Landesbezirkskasse

3. Landesbauamt

Unter der Benriicksichtigung zukiinfliger Erweiterungsmdglichkeiten wird hierzu auf einer iiberbau-
baren Fliche von ca. 9.800 m? eine viergeschossige Bebauung mit einer GRZ von 0,6 und einer
GFZ von 1,6 festgeschrieben.

Die Fliche wird der geplanten Nutzung entsprechend nach § 9(1) Nr. 5 BauGB als Gemeinbe-
darfsfliche mit der 2weckbestimmung *&ffentliche Verwaltung” gewidmet. Die ErschlieBung kann
sowoh! (ber die "Planstrae C" im Westen (Besucher) als auch iiber die Stellplitze im Osten
(Mitarbeiter) erfolgen.

Eine Ful- und Radwegeverbindung iiber das Grundstiick in Verléngerung des “Zingster Weges”
ist zwar wiinschenswert wird aber hier nicht festgesetzt, um der hochbaulichen Umsetzung keine
uniiberwindbaren Restriktionen enigegenzusetizen. Aufgrund geplanter Transparenz und Biirger-
nahe der neuen Verwaltungsbauten ist aber eine entsprechende Wegefiihrung auf freiwilliger Ba-
sis durch die Landesbauverwaitung signalisiert worden,

Auf der Teilfliche 22/1 sind bei den an die Griinanlage grenzenden Baukdrper auf den der Wol-
gaster StraRe zugewandien Gebiudesiidseiten ab dem ersten Obergeschof bauliche MaBnahmen
zum passiven Larmschutz an AuBenwinden, Dachem, Tiiren und Fenstem entsprechend dem
L érmpegelbereich Il nach DIN 4109 auszufiihren.

(S. Anlage: Auszug Larmtechnische Untersuchungen zum B-Plan 23)

Das auf dem Grundstiick vorhandene Elektrokabel ist per Lettungsrecht zugunsten des Versor-
gungstrigers gesichert.

8.3.5 Teilftiiche 23/1

Hier ist auf einer ehemaligen Bunkerfiiche aus besonderen stidtebaulichen Griinden eine Fliche
.Tankstelle” (mit einer Waschanlage) nach § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB festgesetzt. Der besondere
Nutzungszweck dieser Fldche wird, wie nachfolgend dargestellt durch besondere stadtebauliche
Griinde erfordert.

Das Plangebiet liegt ndrdlich der Wolgaster StraBe, die eine wichtige innerstiidtische Verkehrsan-
bindung darstelit. Diese Strafie entspricht in diesem Bereich bereits der LandstralBe L 28, die in
Weiterfilhrung durch die B 111 bzw. die L 262 die verkehrliche Anbindung nach Woigast darstelit.
Zwischen Greifswald und Wolgast befindet sich derzeit keine Tankstelle. Die néchsten Tankstellen
in Greifswalkd befinden sich an den Ortsausgéingen in Richtung Stralsund, Anklam, Jarmen und
Grimmen.

Die .Wolgaster Strae” ist beidseitig bebaut, lediglich im Bereich des Plangebietes ist die Einord-
nung einer Tankstelle mdglich. Die Planungen ergaben, daR die vorgenommene Einordnung der
Tankstelle nur hier stédtebaulich vertretbar ist, da eine Optimierung der verkehrlichen Erschlie-
Bung mdglich ist und eine Kombination der Nutzungen Gemeinbedarf Reftungswache; Sffentliche
Verwallung und mit der Feuerwehr (westlich des Plangebietes gelegen) erfolgte.

Diese Anlage soll den Bedarf der Autopflege fiir das Gesamtgebiet der beiden Ostseeviertel dek-
ken. Mit der Verlagening des, im &ffentlichen Bereich unzuldssigen Autowaschens, wird ein Bei-
trag fir die Umwelt geleistet.

Die nahegelegenen Kleingarten nordlich des Grundstiickes werden durch einen LArmschutzwall
innerhalb der festgesetzten privaten Griinfliche geschitzt. Die Steliung der Baukdrper ist so aus-
zurichten, daR dadurch eine zusatzliche Abschirmung zu den Kleingérten erfolgt.

Die Anlage wird auch zur StraRe durch Griin abgeschirmt, so daB der sonst (ibliche optische Stir-
effekt durch auffllige Reklame und Firmenlogos entfalt. Lediglich ein Lichtmast mit Preisanzeige
ist am StraBenrand mdglich. Auf eine diesbeziigliche Festsetzung kann im B-Plan verzichtet wer-
den, da bei der Grundstiicksvergabe durch die Stadt dies privatrechtlich geregelt wird (siehe hier-
zu auch Nr. 12).

Der erhaltenswerte Baumbestand im Siiden des Grundstiickes wird mittels eines Erhaltungsgebo-
tes nach § 9{1) Nr. 25 b BauGB gesichert. Die vorhandene Pappelreihe im Westen des Grund-
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stiickes ist zu erhalten, mit entsprechendern Abstand zu den Biumen ist aber dazwischen auch
die Errichiung von Stelipliitzen miglich. Es ist sine abweichende Bauweise, Grenzbebauung Zu-
ilissig, fesigesetzl

Zurn Ermiglichen einer direiden Abbisgebeziehung suf die Woigaster Strae Richiung Greifs-
waid-innenstadt wird im stidlichen Bereich der Teiifliche eln Geh-und Fahwrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit festgesatzt,

8.3.6 Teilfliche 23/2

Ostlich an die Fliche ,Tankstelle® angrenzend wurde die Gemeinbedarfsfliche ,Reftungswache®
fesigesetzt.

Auf Grund der konkreten Standorthedingungsn und der direlden verkehdichen Anbindung an die
Woigaster Strale, wurde hior diese Gemeinbedarfsfiiche Reltungswache” vorgesehen.

Seitens der Leilsielle wurde der Einzugsbereich dieser Reflungswache definiert. Der Einzugsbe-
reich urnfafit das Stadtgebiet ndrdlich der ,Anklamer Strafe” undt den Ot Neuenkirchen.

Die Rettungswache hat im Einzugsbereich eine 10-miniitige Hilfsfrist zu gewéhrleisten, was durch
diese Standortwahl méglich ist,

Diese Flache ist zweigeschossig bebaubar. Es ist die abweichende Bauweise, Grenzbebauung
ruléissiyg, festgesetzt.

Die nahegelegenen Kleingéirten néndlich des Grundstiickes werden durch einen Lirmschutzwall
innerhalb der festgesetztén privaten Grinfidche geschiitzt, Die Stellung der Baukdrper solte so
ausgerichtet werden, daR dadurch eine zusétzliche Abschirmung zu den Kleingéirten emeicht wird.

8.4. Offentiiche Grinfilichen und Fliichen zur Entwickiung von Landschaft und Natur
Wegebeziehungen in Sffentlichen Griinflichen sind grundsétzlich nicht dargestellt worden, um der
detaiitierten Realisierungspianung nicht enigegenzustehen,

Die Sffentlichen Griinfifichen werden, da im Besilz der Stadt im Auflrage der Stadt hergerichiel,
Art und Umfang der Bepfianzung dieser Fichen sind in den nachfpigenden Ausfiihrungsplanun.
gen zu regeln, dadurch erfibrigen sich weitere detaiilierte Festsetzung alier im GOP vorgeschiage-
nen Magnahmen.

Die Finanzierung der Herrichiung der Sffentlichen Griinflichen und der Flachen zur Entwicklung
von Landschaft und Natur erfolgt mittels Festbetrag durch die Bauherren.

Der Festhetrag beinhaltet neben dem Kaufpreis des Grundstiicks auch die ErschlieBungskosten
und die Kosten fiir die Mafinahmen, die als Ausgleich und Ersatz fur den Eingriff in den Natur-
haushal durch die Erichiung der geplanten Baukdrper und deren Nebenaniagen, die nicld auf den
privaten Grundstiicken erbracht werden kilanen. MWMMWME Zuordnung der
Ausgieichs- und Ersatzmalinahmen.

Die Finanzierung der Ausgleichs- und ErsaizmaBnahmen auf den privaten Grundstiicksfiichen
geméR der Festsetzungen erfolgt durch die Bauherren.

Die Sffentlichen Griinflaichen |assen sich grundsétzlich in drei Hauptbereiche einteilen:

8.4.1 Griinfliichen entlang dus Ryck {(Flichen 42-49)
Diese Fléchen dienen vorrangig den okologischen Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen, sind je-
doch entsprechend ihrer unmittelbaren Bedeutung gegliedert in:

1. Fliichen zur Eniwicklung von Natur und Landschaft
A2/, 421 2: 43

2. Wasserfiichen
48; 47/ 4 4T/ 2 und 49

3. Offentliche Grinflachen
44; 45/ 1; 45/ 2 und die vorhandene Sffentliche Griinfliche entlang des Rycks als Hochwasser-
schutzanlage und dem traditionellen Ryckwanderwey (Treidelpfad).

Die Flichen, die zur EMwickiung von Natur und Landschaft festgesetzt sind, sollen struktumeich
und natumah angelegt und vorrangiy exiensiv geniit?t werden.
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Durch sinfache Geldndebearbeitung brw. Aussast / Planzung sollen Lebensrdume, wie die VWas-
serfiichen 47/ 2 und 49, ais tellweise (berfiutels Wiesen, offene und mit Gehiilzen (Uferstauden/
Aowaldanpflanzungen) bestantiene Uferrandbereiche, Schiifzonen, Feidhecken, Willdehen und
Haine angelegl werdan.

Die Wasserfitichen 47/ 1; 47/ 2 und 4% sperren einen ungeregeiten Zugang in die smpfindlichen
Fauchizonen als natiidiche Barieren ab, gleichzeitiy kinnen sie die Funktion von Regenwasser-
rickhaltebecken Ubernehmen. Diese Flachen sind sehr flach mit ca. 1,0 m Wassertiefe auszubay-
en und sind mit Auwaldanpfianzungen zu séumen, die auch Windschutzfunktion fiir die flachge-
schossigen Neubauqguartiere am Nordrand des Plangebietes ibemehmen.

e Wasserfiliche 48 gliedert die Fliache fir die Entwickiung von Natur und Landschaft. Ihr kommt
eher eine stidiebauliche als fkologische Funktion zu und stelit den Mittelpunkd filr die sildlich an-
grenzanden Waohnbaufiichen - Teilfliche 4 und 3 dar.

Die Festseizung der dffentiichen Grilnfiiche 44 berficksichiigt die Miglichkei! sines eventuslien
Peichdurchstichs, um die Wasserfliche an den Ryck anzuscidieBen,

Dazu ist jedoch ein gesonderes Planfesistelfungsverfahren sowie die entsprechende Anderung des
B.-planes erforderlich.

Hier ist jedoch vorgesehen ohne Deichdurchstich eine Wasserfliche zu schaffen. Im Rahmen der
Umveregung der zu beseitigenden Regenwassereitung ist die Einleitung des Regenwassars in die
Wasserfliche 49 vorzusehen xu-prifen.

Mit der Flache 45/ 2, ist die Hauptwegebezichung zum Ryck zu schaffen. Maximal 2 weitere Fu-
wege von den Wohnflachen xum Ryck, die teilweise auf Htegen durch die Schilfzone gefilhrt und
mit nicht durchdringbaren Réndem bepflanzt werden, sind anxulegen.

Weitere Intensivnutzungen nehmen die Griinflédchen entiang des Rycks nicht auf.

Die Jankischaftsuntypischen Mutterbodenablagerungen sind zu entfernen.

Das so entstandene Okosystem ist durch geeignete PlegemaBinahmen zu entwickeln.

{Siehe auch Anlage - Grinorinungsplan)

8.4.2 Grinfidchen nbrdlich der ,Wolgaster StraBe™ {Filichen 25-29)

Diesa Griinflichen sind als (berdtiche Grinverbindung in Richtung Innenstadt zu gestatten, d.h.
urter anderem der Kastanienatieecharakier der Wolgaster Strae® ist hier durch die Anpflanzung
von 38 hochstdmmigen Biumen wieder zu vervolistindigen.

Angrenzend, innerhalb der Verkehrsfldche, bzw. in diese Griinfliche integriert (im Bereich des
ehamaligen Kleinbahndammes, um das vorhandene Griln 2u erhatten), ist ein FUB- und Radweg
anzutegen.

innerhalb der GriinflAche ist vor den Teilfllichen 22/ 1; 22/ 2; 17 und 21 ¢in Lirmschutzwall in 2,80
m Hihe dber Strafe 2u erichten.

{siehe such Punki 11, sowie Anlage: Auszug LEmiechaische Untersuchungen zum B-Plan 23)

in sidlicher Veridngerung des Ummanzer Weges ist eine fuBifufige Quenungsméglichkeit des
Limschutzwailes innerhalt der Griinfliche vorgesehen. Der Anreiz das Rad als bevorzugtes Ver-
kehrsmitiel zu benutzen soli verstiirkt werden, deshalb ist sikllich des LArmschutzwalles im Be-
reich StraBenverkehrsfliche die wichtige Radwegeverbindung Richtung Innenstadt zu integrieren.
[yie Detaliplanung der Ful- und Radwegefilhrungen erfolgt durch den beaufiragten Erschlie-
Bungsplaner in enger Abstimmung mit der Stadtplanung.

Auf der Flache 25 wird eine Fliche fiir die ErschlieBung und fiir die Stellplatze der nirdlich an-
grenzenden Kleingérten gesichert.

8.4.3 Ost-West-Griinzug (Fidchen 40 und 41)

Dieser Griinzug befindet sich im Zentrum des Stadtieils  Ostseevieriel-Ryckseite”. Die Fifichen
dienen vorrangig der intensivnutzung derch inder und Jugendliche. Einersefis nehmen sie die
Hauptfubwege zur KITA und Schule auf upd anderersells werden dort die Kinderspielplfitze unter-
gebmachl. Der Bedar! errechniet sich wie foigh: ca. 800 WE & im Schnitt 80 m® WFL (hlerbei sind
die angrenzenden 150 WE in Plattenbauten beriicksichtigt.) ergeben 72.000 m? Wohnfiliche, da-
van 5% ergibt einen Spielplatzfiichenbedarf von ca. 3.600 m*,

Die beiden Fiichen zwischen Roald-Amundsen-Strae umd Knud-Rasmussen-Stralle sind zu-
sammen ca. 5.160 m? grol, so daR die dort notwendigen Spielfifichen gut nachgewiesen werden
kéinnen, besonders wenn man bericksichtigt, da die (berwiegende Zahl der Strallenriume an
den Hausem als verkehrsberuhigte Spielstrafen ausgeformt wenden.

Die Querung von einer Spieiplatzhitite zur anderen ist guch Fir Kinder unproblematisch, da die
Friedjof-Nansen-Strafle insgesamt ais verkehrsberuhigte StraBe umgebaut wird und dieser Be-
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reich durch Aufpflasterungen und eine Einengung des StraRenprofits auf 4,75m entsprechend
gestaltet werden sofl.
Entsprechend des GOP sind hier Einzelbdume zu pflanzen.

8.4.4 Nord-8ud-Grilnzug {Fllichen 31-35)

Der aus Richiung Innenstadt von Westen kommende Grilnzug bilde! eine Verkniipfung mit dem
Wanderweg im Grilnen {ber die Sfentlichen Grilnfifichen 31-35.

Dieser Grinzug befindel sich an der Grenze von vorhandenen Plattenbauten und dem Plangebiet.
im Bereich der Filichen 31-33 befindsn sich Linden, die zu erhalten singd, Ausgenommen, sind die
Baume, die niclt dern Gestalungsprinzip dieses B.-planes enisprechen, Kir die dann jedoch ein
Ausgieich zu schaffen ist, Eine optische Gliederung der 0.g. Grenze wird im GOP durch dis An-
pllanzung von Baumgruppen empfohlen. Ein Gehweg ist im Bebauungspian nicht fesigesetzt, da
die genaue Lege erst im Rahmen der Grinordnungsausfiithrungsplanung festgestellt werden wird.
Dieser Gehweg isl vorgesehen trodz der Festsetzung der Roald-Amundsen-Stralie als verkehrsbe-
ruhigter Bereich. Zusarnmen mit den Spielplatzflichen (Nr. 40 und 41) bildet diese Grilnezone ein
kreuzfbrmiges Grundgeriist der quartiersiltemen Freiraumversorgung im direklen Wohnnahbe-
reich.

9. ERSCHLIERUNG UND VER- UND ENTSORGUNG

9.1 Verkehrliche Erschliefung

Die HaupterschileBungsstrafen Knud-Rasmussen-StraBe” und teilweise ,Am Ryck" schfieSen an
die Vitus-Behring-Strafle” an. Zusammen bliden sie einen “Bilgel™, der an die ,Wolgaster Straie*
mit zwei ampeigesieusrten und ;eweﬁs mit Lsracsabhm versghenen Kreuzungen anbindet. Dort
befinden mm die Bushaltestelien die das Plangebist erschiisfen. ihr maximaler fulliSufiger
rizugsbereich betriigt ca. mmmmmammmm

Das ?mﬁidimSamme&stm besteht aus ainer 8 m breften Fahwbahn mif Fullwegen. 2ur Ver-
ehrsberuhigung wird die Falrbahn in eine 4 m brelte Asphattfahrbahn mit beidseitiy angrenzen-
den je 1 m breiten Pflasterstreifen (Mehrzweckstreifen vor allem fiir den Radverkehr) geglieden.
Zwischen den FuBwepgen werden im Wachsel Lingsparkpiize bazw. Senkrechiparkpiitze uind/oder
private Stelipiiitze angeordnet. {Straflenschnitt A-A auf Planzeichnung)

Zwischen mindestens Jjedem fiinften Park- bzw. Steliplatz ist entsprechend der Festsetzungen des
Ptanes ein Baum zu pflanzen.

Die WohnstraBen haben als verkehrsheruhigte Mischverkehrsfliche entsprechend der EAE ein
Profil von 4,75 (Schnitt B-B auf der Planzeichnung). Sie bilden zusammen mit FuBwegen $ffentli-
cher und privater Zhondnung ein feingittriges FuB- und Radwegenetz ohne wesantliche Gefihr-
dungspotentiale, da an den Querungen mit der Hauptsammelstrae i.d.R. geschwindigkeitsredu-
Zierende Fahrbahnverengungen baw. Aufpflasterungen angelegt sind. AuBerhalby der Darstellung
dieses Bebauungsplanes werden zur Netzvervollstindigung weitere Fu- und Radwege in die
dffentltichen Griin- und Landschafisfldchen integrier.

Die bereits weitgehend vorhandenen Stralenprofile der Fridjof-Nansen-Strale® sowis der JRoald-
Amundsen-Strafe* werden ebenfalls in ihrer Breite verkehrsberuhigt ausgestahliet kew. it Teilbe-
reichen mit Grinstreifen versehen. Bereits vorhandene stralenbegleitende Fuliwege liegen dort
teilweise auf tffentlichen Griinflichen oder privatem Grund und werden mittels Gehrechten gesi-
chert.

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

9.2 Stellplitze

Fiir private Steliptiitze ist 2ur Minimlerung des Flchenverbrauchs entsprechend § 48 W 2ur
LBau( ein Fakior von 1 Stelipiatz’WE vorgesehen. Die Stelipliitze der Neubaubereiche werden in
der Regel auf privatem Grund in den Vorgastenzonen in Form von offenen Pliitzen mit Pemgolen
mcmmmmz, in Emzaitﬁ%ensmd auch Garagen denkbar.

Erdiang der Knu SIS afie” werden telfweise privelte Carponts bzw. Steliptiitze die von
der 8ffentlichen S!raaem&icemsﬁ&dm &Wm m innerhalb des Bffentlichen Raums
angeordnet. Rechtiich wird dies entweder als Gnewidienstharkeit oder als Baulast gerege. Der
Vorteil dieser Regelung ist die Vermeidung von an&namiergerei?&en Gehwegiberfahrton in grifie-
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rer Zahl - damit einer Reduktion von Unfallquellen - und der besonders geringe Versiegelungs-
grad.

Zur Sicherung einer hohen Gestalt- und Aufenthaltsqualitst der &ffentlichen StraBenrBume ist bei
Senkrechtaufstellung nach jedem fiinften, und bei Lingsaufstellung nach jedem zweiten Stellplatz
€in Baum zu pflanzen. Die Detaillierte Ausarbeitung der Pldne fiir Steliplatze und Baumpflanzun-
gen wird durch den beauftragten ErschlieBungsplaner nach Erstellung der amtlichen Lagepline
umgesetzt.

(S. hierzu auch Anlage Griinordnungsplan)

9.3 Offentliche Parkpliitze

Entsprechend der nach § 48 VV zur LBauO verlangten 10% Besucherparkpl&tze werden bei ca.
900 WE im Einzugsbereich des Geltungsbereiches ca. 120 dffentliche Parkplétze auf 17 Standor-
ten gleichméRig iiber das Plangebiet verteilt als Lings- oder Senkrechtparken, vor allem entlang
des SammelstraBenbiigels, angeordnet. Die Detailplanung erfolgt in der ErschlieBungsplanung
(vgl. auch 9.2 und s. Anlage: Ubersicht zu den &ffentlichen Parkplitzen).

Die vorhandenen Parkpladtze, westlich an die Fahrbahn der ,Roald-Amundsen-Stralle® angren-
zend, wurden iiberplant, d.h. daf diese als Bestandteil der angrenzenden Teilfldchen 6, 12 und 24
und der Griinfliche 41 vorgesehen sind. Als Ersatz dieser Parkplétze sind 8stlich an die Fahrbahn
anschlieBend weitere Parkpldtze vorgesehen.

9.4. Versorgung

9.4.1 Wasser

Das Gebiet wird an die vorhandenen Wasserleitungen angeschlossen. Durch die geringere Zahl
der WE wird es keine Kapazititsprobleme geben. Die im Bereich der Baufidchen 8/1, 8/3 und 17/2
auf privatem Grund liegenden Trinkwasserteitungen werden in den éffentlichen Grund der Fridjof-
Nansen-Strafie” verlegt.

9.4.2 Sromversorgung

Die Stromversorgung ist laut Steliungnahme des Versorgungstridgers gesichert, in Teilbereichen
wenden Versorgungskabel und Trafostationen neu verlegt. Die entsprechenden Leitungsrechte im
Bereich der Teilfldche 22/ 1 und 15 werden gesichert.

9.4.3 Gas

Die Versorgung des Gebietes mit Erdgas ist gesichert. Die Mitteldruckgasleitung nérdlich der
MWolgaster Strale” verlduft parallel zurmn FuBpunkt des angrenzenden Lirmschutzwalles innerhalb
der &ffentlichen Griinfliche. Die Zugénglichkeit fir den Versorgungstriger ist somit gesichert. Die
in der Teilfiiche 171 verlegte Niederdruck-Gasleitung ist in den Hffentlichen Verkehrsraum zu
veriegen. .

9.4.4 Telekom
Der Ausbau des Femmeldenetzes wurde zugesagt.
Die den Ryck querende Hauptleitung wird im Bereich der Teilflache 1 per Leitungsrecht gesichert,

9.4.5 Wilrmeversorgung
Die Wiarmeversongung mit Gas und in einigen Teilflachen mit Fernwamme ist mbglich und wird
nach markiwirtschaftlichen Grundsatzen konkurierend angeboten. (siehe Punkt 9.4.3)

Die im Plangebiet auf privatem Grund der Baufelder 15, 20 und 24 vorhandenen Fernwirmelei-
tungen werden ndrdlich des DarlBer Weges“ und in stidlicher Verldngerung der Fridjof-Nansen-
StraRe® mittels Leitungsrechten gesichert. Der Leitungsstutzen im Bereich der Baufelder 7/1 und
7/2 ist zu beseitigen bzw. zu verfiillen, da der ungiinstige Leitungsveriauf im privaten Bauland die
wirtschaftliche Nutzung und Bebauung der Grundstiicke zu sehr einschrinken wiirde.

Der Stadtteil ,Ostseeviertel Ryckseite® wurde als 1. Modellvorhaben zum Experimentellen Woh-
nungs- und Stidtebau (ExWoSt) des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen und Stidte-
bau in das Forschungsfeld ,Schadstoffminderung im Stadtebau® aufgenommen.
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Zielsetzung ist es, im Stédtebau eine Schadstoffminimierung durch die Energiebedarfsreduzierung
2zu erreichen, durch kosten- und flichensparendes Bauen, durch die Optimierung energetischer
Gebiéiudestandarts, durch verkehrsarme Siedlungsstrukturen und auch durch die Optimierung der
Energieversorgung zugunsten des Aushaus der kraft-wérme-gekoppelten Femwéirme. Die Reali-
sierung der Ergebnisse dieses Modellvorhabens wurde begonnen.

Daher solite im Plangebiet zur CO, Reduzierung eine Beheizung nur durch Blockheizkraftwerke
oder Fernwarme erfolgen, sofern nicht Feuerstétten fiir gasformige Brennstoffe, Sonnenenergie,
Wiarmepumpen oder Wameriickgewinnungsniagen verwendet werden.

Die Aufstellung von Flissiggasbehéitern ist aufgrund von Gestaltungs- und Sicherheitsaspekten
untersagt.

9.5 Entsorgung

Da die Ver- und Entsorgungsleitungen frilher auBerhalb der StraBenverkehrsfliche veregt wur-
den, sind sie, weil heute teilweise auf privatem Grund liegend, in ihrer Zugéinglichkeit mit entspre-
chenden Leitungsrechten zugunsten der Versorgungsiréiger gesichert.

{Vgl. dazu im einzelnen die Aussagen unter Nr. 8)

9.5.1 Schmutzwasser
Das Schmutzwasser wird griftenteils mittels einer Pumpstation siidlich der Teilftiche 5 in das
vorhandene Leitungssystem geleitet. Kapazitétsprobleme existieren dabei nicht.

9.5.2 Regenwassar

Das anfallende Oberfiichenwasser kann aufgrund der zu erwartenden geringen Verschmutzung
dem Grabensystem parallel des Ryck zugefihrt werden. Da eine Regenwasserversickerung durch
den vorhandenen hohen Grundwasserstand unzureichend ist, werden Rickhaliebecken zum Auf-
fangen griiRerer Niederschlagsmengen bendétigt. Diese kdnnen in das System der naturschutz-
rechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen mit ihren wechselfeuchten Zonen und Wasserfla-
chen integriert werden. ' '

(siehe Punkt 8.4 und vgl. dazu auch Aniage Griinordnungsplan)

9.5.3 Miill

Die geplanten StraBen sind entweder mit Miilifahrzeugen befahrbar (Wendekreis 18 m Durchmes-
ser), oder werden durch kleinere Sammelanlagen entsomngt.

im Plan werden an drei zentralen Stellen (entlang der BiigelstraBe bzw. siidlich des Stadtieilzen-
trums) Standplitze fiir Werlstoffbehélter als Fi&chen fiir die Abfallbeseitigung ausgewiesen.

10. BAU- UND FREIFLACHENGESTALTERISCHE KONZEPTION

10.1 Baugestaltung

Der als Anlage beigsfiigte detaillierte Gestaltungsrahmen bildet eine der Vertragsgrundlagen bei
der Anhandgabe der - ausschlielich im Besitz der Stadt befindlichen - Grundstiicke. Dazu haben
die verantwortlichen politischen Gremien der Hansestadt Greifswald entsprechende Grundsatzbe-
schiiisse gefaB!. In einem Rahmenvertrag Stadt - Bautrdger/Bauherr wind das Gestaltkonzept als
Bebauungsgrundiage rechtlich fdert.

{Rahmenvertrag: § 1 (2) letzter Satz).

Die Begrindung des Gestaltungsrahmens in der vorliegenden Form ergibt sich aus folgenden
Thesen:

- Formale Identitétsbildung der Geb#udestrukturen, frdert die Identifikationsmdglichkeit der
Bewohner mit ihrem Quartier und stérkt die sozial wichtige Nachbarschaftshildung.

- Verdichtete, flachgeschossige Siedlungen erfordemn ein Mindestma® an formaler Konsens-
bildung, da sonst ein chaotisches Nebeneinander von Gebdudeindividualitéten entisteht, welches
die Orientierung in der Siedlung insgesamt erschwert.

- Durch die einfachen, eher straff konzipierten Hausgruppen gibt es eine gute Chance auf lingere
Sicht das formale Zusammenfiigen mit den vorhandenen Bauten nach deren Nachbesserung zu
ermeichen, ohne daB berechtigte Anspriiche der Bewohner an Kleinteiligkeit aufgegeben werden.
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- Der Gestaltungsrahmen 58t im (brigen gendigend Raum filr individuelie Ausgestaltungen in
Detaiibersichen der einzeinen Hiuser.

410.2 Freifidchengestaitung

Die im Griinordnungsplan dokumentiarte Freififchengesiatlung gelt von foigenden Prinzipien aus:

- intensive Bestiickung der Offentlichen vmmW mz: heimischen Laubbiumen als raum-
bildende Elomente, SammeistraBe als Allce, Stichstraflen ais variente MHofbildung durch Ein-
zelbdiume oder Baumgruppen. Unterpflanzungen mit ebenfalls heimischen Gehbizen,

- Privates Grlin mit Vorgaben zur Gehdizwahl. Es wird ein Obstbaum pro 200 rm? Garten-
fisiche verangt.
- In dem von Nord nach Siiden verlaufenden Griinzug auf der Grenze von vorhandener Siedlung
und Plangebiet warden dichte Baumgruppen als optische Gliederung vorgesehen.

- Dar von Ost nach West verlaufende Griinzug wind mit einzelnen Biumen bestiickt und soll auf
den besonnten Freiflichen die intensiv benutzbaren Kinderspielanlagen aufnehmen.

- Die Griinzone zum Ryck soll gepriigt werden durch massive Auwakistreifen als Windschutz und
Sperrzone zum Schutz der dahinterliegenden Feuchigebiete mit wachsalmdam Wasserstand.
(siehe Punkt 8.4}

11. LARMSCHUTZ

Der von der Wolgaster StraBe" auf die dahinterliegenden Wohnbauflﬁohen auwsgehende Verkehrs-
1&m wird durch €inen 2,80 m hohen und bis zu 13 m breiten LAmmschutzwall in der Griinzone re-
duzient. Ein hherer LAnmschutzwall, wie er in der LArmtechnischen Untersuchung berechnet wur-
de, wiirde den Wohnwert der ndrdlich angrenzenden Baufldchen und die Benutzbarkeit der zuge-
hrigen Girten durch die dann eintretende Verschattung erheblich einschriinken,

MaBRnahmen 2zum passiven Lirmschutz sind somit auf den Siidseiten der angrenzenden Baukbr-
per ab dem ersten ObergeschoB bei den Teilftichen 17, 18, 19, 21 und 22/1 und bei der Teilfldche
21 fur die westlich an die Roald-Amundsen-Stralke™ angrenzende Bavkimperseite bereits ab dem
Erdgeschofl laut der L &rmtechnischen Untersuchung notwendig. Der passive Li#rmschutz ist an
AuRenwiinden, Déchern, Tiren und Fenstern snisprechend dem LAmipegelbereich Hi nach DIN
4108 ausyufithren,

Der in der Lirmtechnischen Uniersuchung Kir den Berechnungspunkt B1 mit 622 4B (A)
{{berschreltung um 0.2 UB {A)) ausgewiesene Larmpegelibereich 1V ist das Ergebnis von der Run-
dung des Beurtellungspegels auf 83 dB {A). Diese geringfilgige Uberschreitung um 0.2 dB (A)
{nicht wahmehmbar} wird vemachiissigt bei der Fesisetzung im Bebauungspian.

in den restiichen Bebauungsplanbereichen sind aufgrund der LEmemissionen durch den Verkehr
auf der Wolgaster Stralle keine zuséiziichen passiven MaBnahmen erfordedich, da sie im Lirm-
pegeibereich | und 1l liegen. Um die Verldirmung der AuBenbereiche der WA-Gebiste zu unter-
dridcken, wird empfohlen, den La&mmschutzwall angrenzend an die Teilfliche 17/1 direki an den
Baukérper anzubinden.

An der Ostseite des LArmschutzwalls wird auf die in der Lirmtechnischen Untersuchung empfoh-
lenen Verschwenkung des Lermschutzwalls, um dem seitlichen LEirmeinfall entgegenzuwirken, aus
stédtebaulichen Grinden verzichtet, jedoch passiver LAmschuiz bereits im ErggeschoR festge-
setr (5. Festsetzung 2.2 und Nr. 8.1.12, 8.1.13, 8.2.5).

Die .Tankstelle® und die Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Reftungswache® werden
zur niidlich angrenzenden Kleingartenanlage durch einen 2,5 m hohen Lamschutzwall begrenzi.
Die Steflung der Bauktrper solite so auszimichtet werden, da eine zusiitrliche Abschimung er-

folgt.
{siehe Punkt 8.3 8 und 8.3.7)
{sishe Anlage; Auszug LErmschuirtechnische Untersuchung B-Plan 23)

12. VERWIRKLICHUNG DURCH SPEZIELLES GRUNDSTUCKSVERGABEVERFAHREN

Der B..pian kann wegen der {ast ausschiieBlichen Eigentiimerschaft der Gruacisticke in der Hand
der Hansestadt Greifswaid mil weligehend pauschalen Fifichenauswelsungen Konzipiert werden,
Damit wird die Detailplanung der einzelnen Quartiere auf den Zeitpunkt der unmittelbar bevorste-
henden Investition vertagert. Dies wirkt sich in der Regel kostendédmpfend aus und 1381 Spielraum
fir intelligente Interpretationen des Gestaltungsrahmens.
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Fur dieses Vorgehen, methodisch angelehnt an hollandische Prakliken, sind folgende flankierende

Malinahmen zum B.-plan zu empfehlen:

- Grundstiicke werden lediglich an Hand gegeben, Kauf erst nach Vorliegen einer Baugeneh-
migung

- Gestaltungsrahmen wird abgesichert durch Rahmenvertrag Stadt - Bautrager/Bauherr

- Miaglichst sollte ein Wettbewerb oder Gutachterverfahren eine Qualtitatsauswahl vor Anhand-
gabe ermdglichen

13. ALTLASTEN

Innerhalb des Plangebietes sind Bodenkontaminierungen/ Altablagerungen nach dem vorliegen-
den Kenntnisstand auszuschlieBen, unter der Voraussetzung, daB das Gelande des Munitionsbun-
kers nirdlich der ,Wolgaster StraBe® (Teilflaiche 23) geordnet und entsorgt vom jetzigen Triger
iibergeben wird.

14, BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Da die Grundstiicke weitgehend in der Hand der Stadt sind, ergibt sich keine Notwendigkeit fiir
MaBnahmen zur Bodenordnung gemani § 45 ff BauGB. Im Bereich der Teilflachen 18 bis 21 be-
findet sich ein privates Grundstiick. Hier sollte sinnvollerweise (ber eine privatrechiliche Regelung
der Grundstiickszuschnitt entsprechend den Festsetzungen des B-Planes erreicht werden.

Anlagen:

Griinordnungsplan,
Freie Landschafisarchitekten Bendtfeld und Partner,
Schwerin, Juli 1995

Gestaltungsrahmen Ostseevienel-Ryckseite,
Planungsgruppe Prof. Laage

Hamburg, August 1982

liberarbeitet Juni 1995

Auszug Larmtechnische Untersuchungen zum B-Plan 23,
Ingenieurbiro Gosch-Schreyer-Partner,

Bad Oldesloe, August 1994

Machtrag: November 1994

- Flécheniibersicht

- Ubersicht zu den &ffentlichen Parkplétzen

Y - Anderungen und Ergénzungen der Begriindung zur Satzung
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