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I Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des
Bebauungsplans (B- Plan)

1 Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52

Land Mecklenburg - Vorpommern

Landkreis Vorpommern - Greifswald

Stadt Universitats- und Hansestadt Greifswald

Ortsteil Ladebow

Gemarkung Ladebow

Flur 4

Flursticke 11/15,11/25,11/180 bis 11/169, 11/170 teilweise und 11/171
(katastermdaBiger Bestand von 07-2014)

Fl&iche rd. 45.395 m?2

Das Plandnderungsgebiet wird im Norden durch die Bahnlinie zum Hafen Ladebow
und die Ladebower Chaussee, im Westen durch den bereits mit Wohngebduden
bebauten Teil des Plangebietes (WA 1 und WA 2), im Suden durch die Max-
Reimann- StraBe und im Osten durch eine Kleingartenanlage gegrenzt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 - Ladebower
Chaussee - umfasst die noch weitestgehend unbebauten Grundsticke im &stlichen
Teil des Plangebietes.

Im rechtskrdftigen Bebauungsplan Nr. 52 sind die betroffenen Flchen bisher als
Mischgebiete Ml 1 bis Ml 3 gemd&B § 6 BauNVO sowie als Gewerbegebiete GE 1 und
GE 2 gemdB § 8 BauNVO ausgewiesen.

Zur Veranschaulichung wurde auf dem Plan unter der Planzeichnung (Teil A) fur die
1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 nachrichtlich eine verkleinerte Darstellung
der Planzeichnung der Ursprungssatzung mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches
der 1. Anderung abgebildet.

2 Bisherige Zielstellung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan Nr. 52 - Ladebower Chaussee - ist seit dem 29.12.2001 in Kraft.
Hiermit wurde eine ehemalig militérisch genutzte FiGiche Uberplant, nachdem bereits
Mitte der 90er Jahre zahlreiche Gebdude auf dem Geldnde abgerissen wurden. Der
Plan bildete die Grundlage fur eine stddtebauliche Neuordnung und Entwicklung
des Gebiets. Mit dem Bebauungsplan wurde eine Kombination aus Wohn-, Misch-
und eingeschrdnkten Gewerbegebieten festgesetzt.

Der Bebauungsplan setzt im Westen Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2) fest,
die nach Inkrafttreten des Plans erschlossen und mit ca. 35 Wohngebduden bebaut
wurden. Hier entstanden eingeschossige Einzel- und Doppelhduser, teilweise mit
ausgebautem Dachgeschoss.
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Die Festsetzung der nordodstlichen Fldchen als, hinsichtlich der Larmwerte,
eingeschrénkte Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2) solltfe den Bestand eines
vorhandenen Betriebes (Transportunternehmen) sichern. Hier sind teilweise nur
Nutzungen zuldssig, deren Beurteilungspegel der Immissionen die fur Mischgebiete
zuléssigen Richtwerte nicht Gberschreiten durfen.

Im &stlichen und sudostlichen Bereich des Plangebiets, zwischen dem Wohn- und
dem eingeschrdnkten Gewerbegebiet sind Mischgebiete festgesetzt, die neben der
Wohnnutzung auch wohnvertrégliche Gewerbenutzungen zulassen. Ohne Anderung
des Bebauungsplans wdre hier die Errichtung von ca. 10 bis 12 Wohngebd&uden
moglich.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt fur die jeweiligen Nutzungen
Uber die Max-Reimann-StraBe, wdhrend fur die nordliche Gewerbefliche eine
vorhandene Zufahrt mit Anschluss nach Norden, an die Ladebower Chaussee weiter
genutzt wird.

3 Erfordernis der 1. Anderung des Bebauungsplans

Die Fldchen, fur die der Bebauungsplan Misch- und Gewerbegebiete festsetzt,
wurden karzlich verduBert. Im Mischgebiet 3 wurden von dem neuen EigentUmer
bereits 8 Parzellen far eine Wohnbebauung erschlossen. Vor Baubeginn wurde
zwischen der Stadt und dem EigentUmer/ Investor ein ErschlieBungsvertrag zur
Herstellung der zukUnftig offentlichen StraBe geschlossen.

Nunmehr stellte der Eigentimer einen Anfrag auf Anderung des Bebauungsplans. Mit
der Anderung ist geplant, die Mischgebiete und &stliche Teilfldichen der
Gewerbegebiete 1 und 2 im &stlichen Bereich als Allgemeine Wohngebiete neu
festzusetzen. Damit kdnnten hier insgesamt ca. 34 Wohnbaugrundstucke fur Einzel-
oder Doppelhduser mit Fiichen zwischen 500 m2 und 1.200 m2 entstehen.

Die verbleibenden Teilfldchen der Gewerbegebiete im mittleren und nordlichen
Bereich sollen in ein Mischgebiet umgewandelt werden. Im Bestand ist ein Gebdude,
welches zu Wohnzwecken und zur Ausubung eines nichtstbérenden Gewerbes
genutzt wird.

Aufgrund des Fliichendargebots sollen die bisher ungenutzten Fidchen nérdlich des
Bestandes als Entwicklungsfldchen fur 4 Baugrundsticke ausgewiesen werden. Der
westliche Bereich des Mischgebietes soll nicht Uberbaut, sondern lediglich als
LagerflGche genutzt werden.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wére daher im gesamten Plangebiet die
Errichtung von ca. 73 Wohngebduden, statt der bisherigen ca. 45, moglich.

Da der Bebauungsplan Nr. 52 in Kraft getreten ist, wurde zur Anderung der
Festsetzungen und zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Entwicklung der &stlichen  Fldchen zu  Misch- und  Wohngebieten ein
Anderungsverfahren einschlieBlich einer Umweltprifung durchgefihrt.
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Im Fl&chennutzungsplan ist das Anderungsgebiet als gemischte bzw. gewerbliche
BauflGche dargestellt. Damit die gednderten Festsetzungen des Bebauungsplans aus
dem Fldchennutzungsplan  entwickelt sind, wurde eine Anderung des
Fidchennutzungsplans  erforderlich. Das 21. Anderungsverfahren einschlieBlich
Umweltprafung wurde im Parallelverfahren durchgefuhrt.

Die BuUrgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald hat am 19.02.2014 die
Anderungsbeschlisse zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 und zur 21.
Anderung des Fli&ichennutzungsplans gefasst.

4  Neue Zielstellung

Ziel der Anderung ist es, im o&stichen Planbereich die bauplanerischen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohn- und Mischgebietes zu schaffen.

Die mit der PlanstraBe 1 bereits erschlossenen 8 Parzellen sind verduBert. Dem
ErschlieBungstrager liegen Uber 50 weitere verbindliche Anfragen von Burgern zum
Erwerb einer Wohnbauparzelle im Bebauungsplangebiet Nr. 52 vor.

Mit  der Ausweisung des Allgemeinen Wohngebietes kann zeitnah und
bedarfsgerecht der groBen Nachfrage entsprochen werden.

Die Mischgebietsfldchen werden entsprechend des kurz- und mittelfristig zu
erwartenden Bedarfs angepasst.

Die Konzepte der verkehrs- und medienseitigen  ErschlieBung, der
Immissionsminderung und des Natur- und Umweltschutzes werden den aktuellen und
prognostisch zu erwartenden Anforderungen angepasst.

Damit wird den in § 1 des Baugesetzbuches formulierten Grundsatzen der
Bauleitplanung fur eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung entsprochen.

5 Erléiuterung der 1. Anderung des Bebauungsplans

5.1 Bemerkungen zum Verfahren

Das Aufstellungsverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 52 wurde gemai
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. |, S. 2414), zuletzt
gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. |, S. 1722)
durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 52 wird gemd&B § 2 Absatz 1 Satz 1i.V. m. § 1 Absatz 8 BauGB
fur Teilfldchen gedndert.

Die erstellten Vorentwurfsunterlagen einschlieBlich der Fachgutachten von 07-2014
wurden den von der Plandnderung berdhrten Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemdB § 4 Absatz 1 BauGB sowie den Nachbargemeinden
gemdaB § 2 Absatz 2 BauGB mit Anschreiben vom 15.09.2014 zur Stellungnahme
Ubergeben.
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Die fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemd&B § 3 Absatz 1 BauGB erfolgte
durch einen Aushang vom 19.09.2014 - 22.10.2014, mit dem Uber die Ziele, Zwecke
und Auswirkungen der Planung unterrichtet wurde.

Nach Auswertung der zum Vorentwurf eingegangenen Stellungnahmen und
Anregungen der Offentlichkeit wurden die Planunterlagen entsprechend
Abwdgung und Beschluss der Burgerschaft vom 29.06.2015 in die Planung
eingestellt. Die Entwurfsunterlagen wurden gemdB § 3 Absatz 2 BauGB vom
10.08.2015 - 11.09.2015 o&ffentlich ausgelegt sowie die von der Plandnderung
berUhrten Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange gemdaB § 4 Absatz 2
BauGB sowie die Nachbargemeinden gemdB § 2 Absatz 2 BauGB zur
Stellungnahme aufgefordert.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 setzt sich aus folgenden Planteilen
zusammen:

- Plan mit Planzeichnung (Teil A) einschlieBlich Zeichenerkl&rung,
Text (Teil B) mit Hinweisen, den Nutfzungsschablonen, StraBenqguerschnitten
sowie den Verfahrensvermerken

- Begriindung
- TEILT
Darlegung der Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des gednderten
Bauleitplans (§ 2a 1. BauGB)

- TEIL2
Umweltbericht

Die Plan&nderung wurde nach § 2 ff BauGB aufgestellt. Eine Umweltprufung
wurde durchgefuhrt,

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von
Bauleitpldnen die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen.

Die Auswirkungen der gednderten Planinhalte auf die einzelnen SchutzgUter
wurden im Rahmen einer integrierten Umweltprufung untersucht und
bewertet. Durch geeignete MaBnahmen werden die Auswirkungen auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild vermieden und verringert sowie
nachteilige Auswirkungen ausgeglichen.

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen,
Erlasse und DIN-Vorschriften) kobnnen in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald, Stadtbauamt, Markt 15/Stadthaus eingesehen werden.

FOr diese Satzung ist die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548), anzuwenden.
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- Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
Durch die geplanten Bebauungen und den damit einhergehenden
Versiegelungen ist ein Verlust von Biotopen zu erwarten, der eine
entsprechende Kompensation erforderlich macht,

Im Rahmen der Plandnderung wurde eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
vorgenommen, eine Gegenuberstellung mit der Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung der Ursprungssatzung vorgenommen und erforderliche
KompensationsmnaBnahmen festgelegt.

Im Plan&dnderungsgebiet sind Baumfdllungen unumgdnglich, die einen Ersatz
gemdaB dem Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V bzw. der
Baumschutzsatzung der Universitdts- und Hansestadt Greifswald erfordern. Die
Ersatzpflanzungen  kénnen im  Geltungsbereich  der  Plandnderung
nachgewiesen werden.

- Arenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag beinhaltet die Prafung, ob durch das
Planvorhaben die artenschutzrechtlichen Verbote des §44 BNatSchG berUhrt
werden. Grundlage dafur sind die Ermittlung und Bestandsaufnahme der im
Plangebiet vorhandenen geschutzten Arten (alle wildlebenden Vogelarten,
Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie). Zudem wird auf die besondere
Rastgebietsfunktion der sich nérdlich des  Plandnderungsgebietes
befindenden Ackerfldchen eingegangen.

- Schallimmissionsprognose
Es wurde eine Schalimmissionsprognose erstellt, die fur das
Plandnderungsgebiet und den erweiterten Untersuchungsbereich die
Immissionsverhdltnisse infolge des vorhandenen und zukunftigen Nutzungen
und des Verkehrs analysiert.

Insbesondere wurden die Planungen der Stadt zur kUnftigen Ausrichtung des
Hafens Ladebow und zur Nutzungsintensitdt der Bahnstrecke Greifswald -
Hafen Ladebow in die Untersuchung eingestellt.

Das Anderungsverfahren ist mit der Abwdagung der eingegangenen Stellungnahmen
und Anregungen und dem Satzungsbeschluss abgeschlossen.

Wird die im Parallelverfahren aufgestelite 21. Anderung des Fléchennutzungsplans
zwischen Satzungsbeschluss und Verdffentlichung der Bebauungsplandnderung
wirksam, beurteilt sich die RechtmdBigkeit der Bebauungsplandnderung zusatzlich
nach dem Entwicklungsgebot gemd&B § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB und die
Bebauungsplandnderung bedarf keiner Genehmigung nach § 10 Absatz 2 BauGB.
Andernfalls unterliegt die Bebauungsplandnderung der Genehmigungspflicht.

Mit Rechtskraft der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 sind nicht mehr die
Regelungen der Ursprungssatzung, sondern ausschlieBlich die Festsetzungen gemdal
der 1. Anderung verbindlich.

For die nicht in die 1. Anderung einbezogenen Grundstiicke des
Bebauungsplangebietes Nr. 52 gelten die Festsetzungen der Ursprungssatzung fort.
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5.2 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes
gemdaB § 4 BauNvVO und eines Mischgebietes gemdB § 6 BauNVO entsprechend
Abgrenzung in der Planzeichnung (Teil A) (Perlenschnur) vor.

Das Allgemeine Wohngebiet wird von Suden uUber eine gemeinsame Zu- bzw.
Abfahrt zur Max-Reimann-StraBe erschlossen. Die PlanstraBen 1 und 2 und die
Stichwege sichern die verkehrs- und medienseitige ErschlieBung der Grundstlucke.

Zugelassen werden eingeschossige Wohngebdude als Einzel- und Doppelhd&user.

Die in der Planzeichnung (Teil A) dargestellte angedachte Parzellierung sieht die
Bildung von maximal 34 Baugrundsticken vor.

Die MindestgréBe der Parzellen wird fur Einzelhduser mit jeweils 500 m2 und fur
Doppelhduser je Doppelhaushdlfte mit jeweils 350 m? festgelegt.

Die Gesamtkapazitdt des Allgemeinen Wohngebietes wird  mit maximal 68
Wohneinheiten prognostiziert.

Weitere Nutzungen, die das Wohnen nicht stéren, sollen ergdnzend zugelassen
werden. Hierzu gehdren u. a. Gebdude und Rdume fur freie Berufe und die der
Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe.

Das Mischgebiet wird Uber eine vorhandene Zu- bzw. Abfahrt zur Ladebower
Chaussee erschlossen. Da der ErschlieBungsweg innerhallb des Mischgebietes nur von
einem eingeschrdnkten Personenkreis genutfzt wird, soll dieser als Privatweg
verbleiben.

Das Mischgebiet soll dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dienen.

Im Bestand ist bereits ein Gebdude, welches zu Wohnzwecken und zur Ausubung
eines nichtstérenden Gewerbes genutzt wird.

Zugelassen wird die Bildung von vier weiteren Bauparzellen. Die Gebdude sind
eingeschossig und in offener Bauweise zuldssig.

Aufgrund der Durchmischung von Wohnen und gewerblicher Nutzung wird je
Grundstuck eine Wohneinheit in die Bilanzierung eingestellt, so dass far das
Mischgebiet 5 Wohneinheiten prognostiziert werden.

Der westliche Bereich des Mischgebietes soll nicht Uberbaut, sondern lediglich als
Lagerfldche genutzt werden.

Die far  daos Plandnderungsgebiet  festgesetzten bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben sollen gewdhrleisten, dass sich die geplante
Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild einfugt und eine nachhaltige
stddtebauliche Aufwertung bewirkt wird.

Die weiteren stddtischen Satzungen wie Stellplatzsatzung und Baumschutzsatzung
sind auf das Plandnderungsgebiet anzuwenden.
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Zur Gewdhrleistung  der Einhaltung der gemdB DIN 18005 fur Allgemeine
Wohngebiete und Mischgebiete festgelegten Schalltechnischen Orientierungswerte
wird als aktive LadrmschutzmmaBnahme entlang der West-, Nord- und Ostseite des
Allgemeinen Wohngebietes eine Larmschutzwand vorgesehen, die zu begrinen ist.

Passive LarmschutzmnaBnahmen sind gemdB der ausgewiesenen Ldrmpegelbereiche
nach DIN 4109 durch die entsprechende Wahl der AuBenbauteile zu redlisieren. Dies
hat im Rahmen der objektkonkreten Planung der Gebd&ude zu erfolgen.

Die notwendigen Fl&dchen fur einen Spielplatz sind im sudwestlichen Bereich des
bereits bestehenden Wohngebietes ausgewiesen.

Der Spielplatz soll von den kunftigen Bewohnern der Grundsticke im
Geltungsbereich der 1. Anderung mitgenutzt werden.

5.2.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt wird das Allgemeine Wohngebiet (WA) gemdB § 4 BauNVO und das
Mischgebiet (Ml) gemdB § 6 BauNVO laut Abgrenzung in der Planzeichnung (Teil A).

Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der in der Ursprungssatzung fur die bereits realisierten WA 1 und WA 2
getroffenen Regelungen werden folgende Zuldssigkeitsfestsetzungen getroffen:

@,

GemdadRB § 4 (1) BauNVO dienen Allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem
Wohnen.

@
Zuldssig sind Wohngebdude gemdB § 4 (2) 1. BauNVO
3

Ausnahmsweise zuldssig sind

- Gebdude und Raume far freie Berufe gemaB § 13 iV.m. § 1 (6)
BauNVO und

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.
Die gemdB § 4 (2) 2. BauNVO allgemein zuldssigen der Versorgung des
Gebiets dienenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaffen sowie nicht
stérenden Handwerksbetriebe werden auf Grundlage des § 1 (6)
BauNVO aus stddfebaulichen Grinden unter Wahrung der
allgemeinen  Zweckbestimmung  des  Baugebietes nur  als
ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.

)

Nicht zuldssig sind
- Ausnahmen gemaB § 4 (3) 1. bis 5. BauNVO
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- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Die von § 4 (2) 3. BauNVO abweichende Regelung wird auf
Grundlage des § 1 (6) BauNVO aqus stadfebaulichen Granden unter
Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes
geftroffen.

Im Vordergrund steht die Entwicklung eines Gebietes far individuelles
landschaftsbezogenes Wohnen.  Nutzungsrestriktionen  sollen  ein mdglichst
ungestortes Wohnen gewdhrleisten.

Die Ansiedlung von Freiberuflern wird unterstUtzt, Gebdude und R&ume fur
Freiberufler wie Buros fur Selbstdndige und Praxen sollen daher ausnahmsweise
zugelassen werden. Sie stellen sinnvolle ergédnzende Nutzungsangebote dar und
sind dabei kapazitiv und fldichenmdaBig dem Wohnen untergeordnet.

Die gemdB § 4 (2) 2. BauNVO allgemein zuléssigen der Versorgung des Gebiets
dienenden L&den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdérenden
Handwerksbetriebe werden nur als ausnahmsweise zuldssig festgesetzt.

Die gemdB § 4 (2) 3. BauNVO allgemein zuldssigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke werden nicht zugelassen.

Diese Regelungen erfolgen auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO aus stadtebaulichen
Granden unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes.

Zur Sicherung der Gebietsvertraglichkeit sollen auch Ausnahmen gemdaB § 4 @) 1. - 5.
BauNVO nicht zugelassen werden.

Durch die Ausnahmen bzw. Ausschlusse werden moégliche Nutzungskonflikte mit der
Wohnnutzung innerhalb des Gebietes sowie negative Einwirkungen auf das Umfeld
vermieden.

Fldchen zur Errichtung dieser Einrichtungen und Anlagen stehen im Stadtgebiet an
anderer Stelle in ausreichendem Umfang zur VerfUgung. Zudem ist aufgrund der
geringen GroBe und Kapazitdt des Gebietes sowie der Ortsrandlage keine
Nachhaltigkeit far eine wirtschaftliche Betreibung dieser Einrichtungen und Anlagen
gegeben.

Mischgebiet

Die zuldssigen Nutzungen orientieren sich an den gemdB Ursprungssatzung fur die
Ml 1 bis Ml 3 vorgenommenen Festsetzungen:

@,

GemdaB § 6 (1) BauNVO dienen Mischgebiete dem Wohnen und der
Untferbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren.

)
Zuldssig sind bauliche Anlagen gemdaB § 6 2) 1., 2., 4. und 5. BauNVO
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- Wohngebdude,
- Geschdfts- und Burogebdude,
- sonstige Gewerbebetriebe und
- Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.
3

Nicht zuldssig sind
- bauliche Anlagen gemdB § 6 (2) 3. und 6. bis 8 BauNVO

Die von § 6 (2) 3. und 6. bis 8. BauNVO abweichende Regelung wird
auf Grundlage des § 1 (6) BauNVO aus stddtebaulichen Granden
unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung des Baugebietes
geftroffen.

- Ausnahmen gemdB § 6 (3) BauNVO far Vergnugungsstatten im Sinne
des § 4 (3) 2. BauNVO.

Die Ausweisung als Mischgebiet erfolgt unter Berucksichtigung der bereits
bestehenden Mischnutzung sowie zur ErschlieBung von Fldchenreserven in dem
Gebiet.

Die Funkfion des Mischgebietes besteht in einer qualitativen und quantitativen
Durchmischung von Wohnen und nicht wesentlich stbrendem Gewerbe.

Die gemdB § 6 @) 1., 2., 4. und 5. BauNVO zuldssigen Nutzungen stellen die
gewunschte stadtebaulich — funktionale Nutzungsvielfalt und ein far das Gebiet und
das Wohnumfeld vertrégliches Nebeneinander sicher.

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsst&tten
werden aufgrund des hohen Stérungsgrades, der geringen GréBe des Mischgebietes
und der umgebenden Wohnnutzung ausgeschlossen.

Im Stadtgebiet stehen an geeigneten Stellen Fliichen fur die ausgeschlossenen
Nutzungen zur Verfugung.

Aufgrund der gemdB § 6 (2) 1., 2., 4. und 5. BauNVO zulassigen Nutzungen bleiben
die Eigenart und Nutzungsvielfalt im Mischgebiet gewahrt.

5.2.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen in  den
Nutzungsschablonen zur zul&ssigen Grundfl&Gchenzanhl und zur Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Grundflichenzahl (GRZ)

Die zuldssige Obergrenze der Grundfldchenzahl fur das Allgemeine Wohngebiet und
fur das Mischgebiet ist jeweils mit 0,4 festgelegt.




Begriindung zur Satzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 - Ladebower Chaussee -
der Universitat- und Hansestadt Greifswald 14

Die Grundflédchenzahl spiegelt den Uberbauungsgrad der Grundstlicke wieder. Sie
gibt an, wieviel m2 GrundflGche je m2 Grundstucksfldche zuléssig sind und Uberbaut
werden durfen.

Die Festsetzung der Grundfldchenzahl erfolgte unter BerlUcksichtigung des
Gebietscharakters, der geplanten GrundstUckszuschnitte, der festgesetzten
MindestgrundsticksgroBen sowie eines wirtschaftichen Umganges mit Grund und
Boden.

Far die festgesetzte GrundflGchenzahl gelten die Regelungen des § 19 (4) BauNVO,
der folgendes festschreibt:

.Bei der Ermittlung der Grundfl&che sind die Grundfldchen von

1. Garagen und Stellpl&tzen mit ihren Zufahrten,

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

3. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Baugrundstuck lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen.

Die zulassige Grundfldche darf durch die Grundfldchen der in Satz 1 bezeichneten
Anlagen bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, h6échstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0.8; weitere Uberschreitungen in geringflgigem AusmaB
kbnnen zugelassen werden.™

Im Ergebnis der Prufung der Regelung wurde festgelegt, dass der § 19 (4) Satz 2
BauNVO Anwendung finden soll, um entsprechend der festgelegten MindestgréBen
der Parzellen die notwendigen Fldchen fur die die Hauptnutzung ergdnzenden
Anlagen zu ermoglichen.

Dies bedeutet z. Bsp. bei einer GRZ von 0.4 eine Uberschreitung durch o. g. Anlagen
bis zu einer maximalen GRZ von 0,6.

Zur Klarstellung und Verdeutlichung der Regelungen zur GrundflGchenzahl wurde
eine entsprechende Festsetzung in den Text (Teil B) unter |. 2 aufgenommen.

Zahl der Vollgeschosse

Far die im Allgemeinen Wohngebiet und im Mischgebiet geplante Bebauung wird
jeweils maximal ein Vollgeschoss zugelassen.

Die Festsetzung der Eingeschossigkeit wurde entsprechend der Zweckbestimmung
des Plangebietes fur den individuellen Wohnungsbau bzw. fur die Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, getroffen.

Die Festsetzung dient der Sicherstellung einer harmonischen H6henentwicklung im
Plangebiet, berUcksichtigt die durchgdngig eingeschossige Bebauung der
Nachbargrundsticke und schlieBt Beeintrdchtigungen des Landschaftsbildes aus.



Begriindung zur Satzung der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 - Ladebower Chaussee -
der Universitat- und Hansestadt Greifswald 15

5.2.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksfléiche

Bauweise

Entsprechend Einfrag in den Nutzungsschablonen wird fur das Allgemeine
Wohngebiet und das Mischgebiet die offene Bauweise gemdaB § 22 (2) BauNVO
festgesetzt.

Grundsatzlich sind in der offenen Bauweise die Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten. Die Ladnge der Gebdude darf jeweils hdchstens 50 m
betragen. Die GréBe der Grenzabstdnde richtet sich nach den Vorschriften der
LBauO M-V.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist individueller Wohnungsbau in aufgelockerter Form
vorgesehen. Es erfolgt daher eine Untersetzung, dass hier ausschlieBlich Einzel- und
Doppelhduser zugelassen sind. Verstarkt werden diese Regelungen durch Vorgaben
zur MindestgréBe der Grundstlicke.

Uberbaubare Grundstticksfliche

Die Uberbaubaren Grundstucksfldchen sind in der Planzeichnung (Teil A) durch
Baugrenzen festgelegt.

Wo dies zur Rechtseindeutigkeit unerldsslich ist, wurde eine VermaBung
vorgenommen.

Baugrenzen durfen nicht Uberschritten werden, jedoch ist ein Zurdckireten hinter die
Baugrenzen zuldssig.

Die Baugrenzen wurden entsprechend des stddtebaulichen Konzeptes, unter
Berucksichtigung der einzuhaltenden Abstandsflichen und der zu schutzenden
Gehdlze  weitestgehend  groBzlgig bemessen, um  den  individuellen
Grundstucksplanungen ausreichend Spielraum einzurdumen.

Far die Grundsticke angrenzend an die Max- Reimann- StraBe wurde die Bauflucht
der bereits umgesetzten Wohngebiete WA 1 und WA 2 aufgenommen.

Von der im Bebauungsplan Nr. 52 getroffenen Festsetzung einer Haupftfirstrichtung
fur die Wohngebdude wird Abstand genommen. Um eine Beeintrchtigung des
stddtebaulichen Konzeptes zu vermeiden und eine optimale Ausrichtung der
Gebdude zu erreichen, wird festgesetzt, dass die Wohngebdude parallel bzw.
rechtwinklig zu den festgesetzten Baugrenzen zu errichten sind.

GemdB § 23 (6) BauNVO werden auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfldchen
Nebenanlagen gemdaB § 14 BauNVO zugelassen. Dies gilt auch fur bauliche
Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsfldchen zuldssig sind oder
zugelassen werden kbnnen.

5.2.4 GrbéBe der Baugrundstiicke

Im Allgemeinen Wohngebiet wird gemdB § 9 (1) 3 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO) die
MindestgréBe der Einzelgrundsticke wie folgt festgesetzt:
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- bei Einzelhausbebauung 500 m?
- bei Doppelhausbebauung
je Doppelhaushdlfte 350 m?

Die Festsetzung der MindestgroBen fur die Grundstucke erfolgte aus stdtebaulichen
Grunden und wurde auf Grundlage des stddtebaulichen Konzeptes standoértlich
konkret festgelegt.

Die  GrundstUcksgréBen orientieren sich an der Umgebungsbebauung und
unterbinden eine zu nmassive Bebauung. Die vorgegebenen
MindestgrundsticksgroBen entsprechen den konkreten Nachfragen und dienen der
Einhaltung der KapazitGtsvorgaben far das Plangebiet.

5.2.5 Fléchen fir Nebenanlagen sowie Fléchen fir private Stellplétze, Carports und
Garagen

GemdaB § 14 (1) BauNVO werden untergeordnete bauliche Anlagen und
Einrichtungen, die dem Nutzungszweck der in den  Baugebieten liegenden
Grundsticke oder dem Baugebiet selbst dienen und die seiner Eigenart nicht
widersprechen, als Nebenanlagen bezeichnet.

Private Nebenanlagen dienen der Ergdnzung der Hauptnutzung, der Ver- und
Enftsorgung und der Freizeitgestaltung der Bewohner. Hierzu zdhlen u. a. Terrassen
und Freisitze, Einfriedungen, Wdaschetrockenpldtze und Kinderspielfldchen. Diese
Anlagen sind im Plandnderungsgebiet zugelassen.

Nach § 14 (1) BauNVO kann im Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Nebenanlagen
und Einrichtungen eingeschrdnkt oder ausgeschlossen werden.

Von dieser Regelung soll Gebrauch gemacht werden und gemdB Festsetzung im
Text (Teil B) ein  Ausschluss fur die Kleintierhaltung festgesetzt werden, da diese
Nutzung der Eigenart des Allgemeinen Wohngebietes bzw. des Mischgebietes und
dem Erfordernis des Nachbarschaftsschutzes widerspricht. Bei Kleintierhaltung wdare
von Beldstigungen und Stérungen auszugehen, die den Einwohnern nicht zuzumuten
sind.

Nebenanlagen gemdaB § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Gebietes wie Leitungen
und Anlagen fur die Wasser- und Energieversorgung etc., werden zugelassen, da sie
fur die ErschlieBungssicherheit des Plangebietes unabdingbar sind.

Bei der Errichtung von Garagen, Carports und Stellpldtze sind die Vorschriften der
LBauO M-V einzuhalten.

Im Zusammenhang mit der GrundstlUcksplanung ist zu berlcksichtigen, dass der
Bedarf an Fldchen fur den ruhenden Verkehr auf dem jeweiligen Grundstuck
nachzuweisen ist.

GemdB Festsetzung im Text (Teil B) ist die Anlage von  Tiefgaragen und
Gemeinschaftsgaragen unzuldssig.
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In die Festlegung des Ausschlusses von Tiefgaragen sind die im Vorfeld
durchgefuhrten Baugrunduntersuchungen und die vorgezogen eingeholten
Stellungnahmen der Behdrden, insbesondere zum Hochwasserschutz, eingeflossen.

Die Anlage von Gemeinschaftsgaragen wurde den stadtebaulichen Zielsetzungen
und der angestrebten Qualitdt des Baugebietes entgegenstehen.

5.2.6 Hochstzuléssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

FGr das Plandnderungsgebiet wird gemdaB § 9 (1) 6 BauGB die zuldssige Anzahl der
Wohnungen je Wohngebd&ude mit 2 Wohnungen je Einzelhaus und einer Wohnung je
Doppelhaushdifte bestimmt.

Die Festsetzung ist entsprechend der Kommentierung zum § 9 (1) 6 BauGB nicht nur
auf das Allgemeine Wohngebiet sondern auch auf das Mischgebiet anwendbar.

Unter Wohngebduden sind Gebdude zu verstehen, die ganz oder teilweise
Wohnzwecken dienen.

Far gewdhnlich sind freiberufliche Tdatigkeiten und gewerbliche Nutzungen
entsprechend des festgesetzten Gebietstyps inbegriffen.

Wohngebdude kbnnen also auch gemischt genutzte Gebdude sein, soweit der
Charakter einer Wohnnutzung erhalten bleibt.

Die Festsetzung zur MindestgroBe der Grundstucke fur Einzel- und Doppelhduser
unterstutzt diese Regelung.

Die Festlegungen gewdhrleisten, dass das Entwicklungspotential an Wohneinheiten
gesteuert werden kann und der angestrebte lockere und landschaftsvertragliche
Charakter des Plandnderungsgebiets langfristig gesichert wird.

Die planrechtlichen Festsetzungen ermdéglichen somit im Allgemeinen Wohngebiet
die Errichtung von maximal 68 Wohnungen und im Mischgebiet von § Wohnungen.

5.2.7 AuBere Gestaltung/Festsetzungen nach LBauO M-V

In den Text (Teil B) wurden unter Il. bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
aufgenommen, die unter Beachtung der siedlungsstrukturellen Ausgangssituation
und im Kontext mit den planrechtlichen Festsetzungen die Umsetzung der
angestrebten stadtebaulichen Qualitdt garantieren sollen.

Der im Plandnderungsgebiet vormals vorhandene Altbestand ist bis auf ein saniertes
Gebdude vollstGndig beseitigt, so dass die Umsetzung eines umfassenden
homogenen Gesamtkonzeptes ermoglicht wird.

Auf die Festlegung von AusfUhrungsdetails wurde verzichtet, da diese zu einer
Einschrdnkung des individuellen Gestaltungswillens kunftiger Bauherrn  fuhren
kénnten.
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Die gestalterischen Festsetzungen richten sich nach § 9 (4) Baugesetzbuch und § 86
der Landesbauordnung Mecklenburg- Vorpommern.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

- Fassade

Fur die Fassadenoberfl&chen sind nur zuldssig:

- glatte und feinstrukturierte FiGchen,

- Sichtmauerwerk, Steinfarbe Rot bis Braun,
- Naturmaterialien und

- durchsichtige Materialien.

Die Vorschriften zu den zuldssigen Materialarten fur die Fassadengestaltung bieten
ausreichende Freiheiten fUr eine individuelle Gebdudeplanung und verhindern
zugleich den Einsatz von stérenden und verunstaltenden Elementen.

- Dachneigungen und Dacheindeckungen

Far das Allgemeine Wohngebiet ist in der Nufzungsschablone eine zuldssige
Dachneigung zwischen 22° und 49° festgesetzt. Der gewdhlte Spielraum ist fUr das
vorhandene Bebauungsumfeld typisch und berUcksichtigt die individuellen
BeduUrfnisse der kunftigen GrundstUckseigentumer. Es wird sowohl der Ausbau des
Dachgeschosses im Rahmen der Eingeschossigkeit als auch das Wohnen auf einer
Ebene in Gebduden Bungalowstil ermdglicht.

Die Festsetzungen zur zuléssigen Dachneigung gelten nicht fur Garagen, Carports,
Nebengebdude und Nebenanlagen sowie kleinere Anbauten, wie z. B. Wintergarten
da es sich um unfergeordnete bauliche Anlagen handelt.

Far das Mischgebiet werden aufgrund der sperzifischen und vielfdltigen
Nutzungsanforderungen keine Vorgaben zur Dachneigung getroffen.

Far die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind ausschlieBlich zuldssiQ:
- Hartbedachung, rot bis braun oder anthrazit,

- Glaskonstruktionen fur Anbauten und Wintergarten und

- Technik fur erneuerbare Energien.

Rohreindeckung wird ausgeschlossen, da bereits in den im Bebauungsplangebiet Nr.
52 readlisierten WA 1 und WA 2 ausschlieBlich Hartbedachung zugelassen wurde. Die
vorhandene und geplante Wohnbebauung soll nach vollstandiger Umsetzung der
Planung ein einheitliches Bebauungsgefuge vermitteln.

Kunstrohr wurde daher ebenfalls nicht zugelassen.

Mit den Regelungen zu zuldssigen Dachneigungen, Dacheindeckungsarten und der
Festsetzung von maximal zuldssiger Eingeschossigkeit ist ein ausreichender Rahmen
fur die Gestaltung der Dachlandschaft gegeben.
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- Werbeanlagen und Warenautomaten

Da keine értliche Werbeanlagensatzung vorliegt, sollen fur das Plandnderungsgebiet
gesonderte Regelungen getroffen werden:

- Werbeanlagen sind nur an der Stdtte der Leistung erlaubt.

Sie durfen im Allgemeinen Wohngebiet eine Ansichtsfldche von jeweils 1,0 m?2
und im Mischgebiet eine Ansichtsfldche von jeweils 30 m?2 nicht
Uberschreiten.

- Werbeanlagen durfen nur

- flach auf der AuBenwand der Gebdude im Erdgeschoss angebracht
werden oder

- als freistehender Aufsteller in die Freianlagen integriert werden.

- Werbeanlagen durfen Fassadengliederungselemente nicht Uberschneiden
oder Uberdecken.

Vertikale Werbung und Werbung auf Glasfldchen sowie beleuchtete
Werbeanlagen mit grellem, beweglichem sowie wechselndem Licht sind
unzuldssig.

- Warenautomaten sind unzuldssig.

Da neben der Wohnnutzung u. a. auch die Ansiedlung von gewerblichen
Einrichtungen und Anlagen sowie Freiberuflern zuldssig ist, sind Festsetzungen fur die
Zulassigkeit von Werbeanlagen erforderlich.

Die Obergrenze fur die zuldssigen Ansichtsfldchen der Werbeanlagen wird fur die
angestrebten Nutzungen als angemessen erachtet und schlieBt Uberfrachtungen
aus, die das éGuBere Erscheinungsbild des Plangebietes beeintrdchtigen kénnten.

Die Oortliche Zuldssigkeit der Werbeanlagen wurde eingegrenzt, um eine
Beeintrichtigung des Gesamteindruckes des Gebietes im Bereich der Fassaden und
der Dachlandschaft auszuschlieBen.

Die Zulassung von Warenautomaten wird fur entbehrlich erachtet.

Stellplétze

Die in der Satzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald Uber die Bereitstellung
notwendiger Stellpldtze sowie die Erhebung von Abldsebeitrigen (Stellplatzsatzung)
vom 25.06.2012 getroffenen Festlegungen zur GréBe, Beschaffenheit, Herstellung und
Anzahl notwendiger Stellpldtze fUr Kraftfahrzeuge sind im  Geltungsbereich der 1.
Anderung der Bebauungsplansatzung Nr. 52 anzuwenden.

Die in der Anlage 1 zur Stellplatzsatzung festgelegten Richtzahlen far den
Stellplatzbedarf sind einzuhalten.

Damit wird gewdhrleistet, dass bei den konkreten Grundstlcksplanungen die
Belange des ruhenden Verkehrs im notwendigen Umfang Beachtung finden.
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Einfriedungen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind fur die Grundstuckseinfriedungen, die direkt an
Offentliche  VerkehrsflGchen  grenzen, nur  blickdurchlgssige  Holzz&une,
MetallziergitterzGune, bepflanzte Feldsteinmmauern sowie laubabwerfende Hecken
bis zu einer Hohe von 1,60 m zul&ssig.

Holz- und Betonpalisaden sowie mit Natursteinen verfullte Gabionen sind zugelassen,
wo dies zur Geldndestabilisierung erforderlich ist.

Die differenzierten Regelungen fur die Einfriedungen wurden getroffen, um eine den
Hochbauten angepasste differenzierte Freifldchengestaltung zu unterstitzen und
den offenen Charakter des Gebietes zu betonen.

Die Festsetzungen berucksichtigen den im nérdlichen Teil des Allgemeinen
Wohngebietes vorhandenen Geldndeanstieg, in dem  ggfs. MaBnahmen zur
Geldndestabilisierung notwendig werden.

FUr das Mischgebiet erfolgen keine Vorgaben, da das Gebiet Uber einen Privatweg
erschlossen wird und fur die zugelassenen vielfaltigen Nutzungen Einfriedungen
entsprechend des Sicherheitserfordernisses vorzusehen sind.

Pl&itze fUr bewegliche Abfallbehdlter

Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Platze fur bewegliche Abfallbehdliter durch
Einhausungen, Rankgeruste, Abpflanzungen u. &. abzuschirmen, so dass diese von
den oOffentlichen Verkehrsfldchen nicht einsehbar sind.

Die Festsetzung wurde getroffen, um eine Stérung der StraBenrume und damit eine
Beeintrchtigung des Gesamteindrucks des allgemeinen Wohngebietes zu
verhindern.

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den Gestaltungsvorschriften gemdg Text (Teil B) II. 1. bis
4. vorsatzlich oder fahrldssig zuwiderhandelt.

Die Ordnungswidrigkeit kann gemdB § 84 (3) LBauO M-V mit einer GeldbuBe bis zu
500.000 € geahndet werden.

Die Festsetzung stellt die rechiliche Grundlage zur Ahndung von
Ordnungswidrigkeiten dar.

5.3 Ausgleich und Ersatz/ Griinordnung

Griinordnerische MaBnahmen

Unter Berucksichtigung der aktuellen standértlichen Situation und der planerischen
Erfordernisse wurden Anderungen und Ergdnzungen der grinordnerischen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 52 erforderlich.
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Auf dem FlurstGck 11/151 und 11/171 ist die Anlage einer gdrtnerisch zu gestaltenden
Grunfldche mit einem naturnahen Teich, der als CEF- MaBnahme (vorgezogene
AusgleichsmaBnahme) fur Amphibien fungiert, vorgesehen. Die Grunanlage befindet
sich im Eigentum des Grundstickseigentumers des westlich anschlieBenden
Flurstickes 11/21 und wird ausschlieBlich privat genutzt. Der Zugang ist Uber das mit
Geh- und Leitungsrecht festgesetzte Verbindungsgrundstuck 11/150 gesichert.

Derzeit wird das vom Bestandsgebdude im Mischgebiet anfallende Regenwasser in
den naturnahen Teich eingeleitet. Perspektivisch ist der Umschluss der
Regenentwdsserung in das im Mischgebiet geplante Regenrickhaltebecken
vorgesehen.

Die Qualitdt der Wohnanlage wird maBgeblich durch das Verhdltnis von versiegelten
Fldchen und Vegetationsfldichen sowie dem Charakter der begrinten Anlagen
bestimmt. In dem geplanten Wohn- und Mischgebiet werden kleingliedrige
gepflegte Ziergdrten mit Rasen-, Strauch- und Staudenfldchen sowie B&umen
entstehen, wobei auf textliche Vorgaben zum Standort der Pflanzungen verzichtet
wird, um eine individuelle Gestaltung der Freianlagen zu ermdglichen. Aus diesem
Grund wird lediglich eine dallgemeine Festsetzung zur Begrinung der nicht
Uberbaubaren Grundstucksfldchen getroffen. 80% der nicht Uberbaubaren
Grundsttcksfldchen sind als Vegetationsfldchen anzulegen, wobei mindestens 15%
der Vegetationsfldchen gdrtnerisch zu gestalten sind.

Auf den privaten Grundsticken des Allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes
ist die Pflanzung von Einzelbdumen in der Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm festgesetzt. Es handelt sich um insgesamt 42 B&ume, die
sich als Ersatz fur die im Zuge der Planungen notwendigen Baumfdallungen darstellen.

Auf der sich im westlichen Teil des Mischgebietes befindenden LagerflGche sind 10
Baumpflanzungen in definierten PflanzqualitGten umzusetzen. Es handelt sich um
Baumpflanzungen, die gemdB dem rechtskraftigen Bebauungsplan eine nérdliche
Begrenzung des Plangebiets darstellen sollten. Unter Berucksichtigung der
standértlichen Situation und der Tatsache, dass eine kompakte Abpflanzung an der
ndrdlichen  Plangebietsgrenze  zweckmdBiger ist, ist eine Anderung der
grunordnerischen Festsetzung begrandbar.

Im Plandnderungsgebiet sind Heckenanpflanzungen unterschiedlicher Strukturierung
geplant, die mit Pflanzgeboten unterlegt wurden. An der sudlichen Grenze des
Allgemeinen Wohngebietes ist eine mehrreihige Strauchpflanzung auf einer Breite
von 4,0 m vorgesehen. An der nérdlichen Plangebietsgrenze ist die Pflanzung einer
reich strukturierten Hecke mit Stréiuchern und Uberhdltern auf einer Breite von 3,0 m
geplant. Mit der Anlage von naturnahen Heckenstrukturen zur Begrenzung des
Plangebiets werden fUr den Siedlungsraum wichtige Trittsteinbiotope geschaffen, die
zudem auch gestalterische Funktionen ubernehmen. Die Qualitdt der Gehdlze und
eine Artenauswahl wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen.

Die Fldchen mit den Pflanzgeboten 1 und 2 befinden sich auf den privaten
Wohngrundstucken und werden somit nicht von der Stadt tbernommen.
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Aus immissionsschutzrechtlichen Granden ist im Norden des Plandnderungsgebiets
die Errichtung einer Ldrmschutzwand unabdingbar. In Richtung der Wohnbebauung
ist unter gestalterischen Aspekten eine Bepflanzung mit rankenden und kletternden
Pflanzen vorzunehmen.

Ausgleich und Ersatz

Mit den Planinhalten der 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich gegenUber
der Ursprungssatzung keine zusdatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft. Die
Grundfldchenzahl wird aufgrund der Nutzungsartdnderung weitgehend reduziert, so
dass der Versiegelungsgrad und der Verlust von Biotopen begrenzt bleiben.

Unter Berlcksichtigung der standértlichen  Situation und der planerischen
Erfordernisse sind in der Ursprungssatzung festgesetzte Pflanzgebote nicht readlisierbar.
Dieses betrifft eine Pflanzbindung zur &stlichen Begrenzung des Plangebiets, die
unmittelbar an eine Kleingartenanlage anschlieft.

Im Ergebnis des Fachgutachtens zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung konnte jedoch
nachgewiesen werden, dass mit den Pflanzgeboten gemdB Plandnderung ein
fldchen- und wertmdBiger Ausgleich gegeben ist.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist im Plandnderungsgebiet 40 B&ume mit
Erhaltungsgebot aus. Ein Erhalt dieser Bume kann im Zuge der Realisierung der
Planungen nicht gewdhrleistet werden, so dass ein Ersatz erforderlich wird. Im
Ergebnis der aktuellen Vermessungen ist bereits ein Verlust von 16 B&umen zu
registrieren, der moglicherweise im Zuge des Abbruchs der Gebdude und
erforderlicher Bodenbewegungen entstanden ist.

Der Ersatz fur Baumfallungen richtet sich nach dem Schutzstatus der Bume. Bdume
mit einem Stammumfang ab 100 cm, gemessen in einer Hohe von 1,30 m ab
Erdboden, sind gemdB § 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt. BGume mit
Stammumfédngen ab 60 cm, gemessen in einer Hohe von 1,00 m ab Erdboden,
unterliegen dem Baumschutz der Universitats- und Hansestadt Greifswald. Der Ersatz
wird gemdB dem Baumschutzkompensationserlass und dem Alleenerlass des Landes
M-V festgesetzt. Da fur einige Bume keine baumspezifischen Parameter vorliegen,
ist hier ein Ersatz im Verhdltnis 1:1 zu leisten.

Insgesamt sind fur die Baumfdallungen im Plandnderungsgebiet 42 Ersatzpflanzungen
nachzuweisen. 34 Baumpflanzungen kbénnen auf den  Privatgrundsticken im
Allgemeinen Wohngebiet und 8 Baumpflanzungen im Mischgebiet realisiert werden.
Entsprechende Festsetzungen wurden hierzu im Belbauungsplan getroffen.

5.4 Verkehrskonzept

Die Festsetzung der Verkehrsflchen stellt ein planrechtliches Erfordernis dar, da diese
gemdB § 30 (1) BauGB zu den Mindestanforderungen an einen quadlifizierten
Bebauungsplan zahlen.

GemdB Darstellung in der Planzeichnung (Teil A) und Untersetzung durch die
maBgeblichen StraBenquerschnitte wird entsprechend des stddtebaulichen
Entwurfes folgende Verkehrskonzeption verfolgt:
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Allgemeines Wohngebiet

Dem Wohncharakter des Gebietes angepasst, werden die PlanstraBen und
Stichwege mit der Zweckbestimmung . verkehrsberuhigt™ belegt.

Die StraBen, Stichwege und Parkfldchen fur Besucher sollen &ffentlich gewidmet
werden. Als Befestigungsart wird Verbundpflaster vorgesehen.

Das Allgemeine Wohngebiet wird von Suden uber eine gemeinsame Zu- und Abfahrt
zur Max- Reimann - StraBe erschlossen. Der auBerhalb des Satzungsgebietes liegende
StraBenanschluss an die Max- Reimann- StraBe ist nachrichtlich in der Planzeichnung
(Teil A) dargestellt.

Die PlanstraBe 1 stellt die HaupterschlieBungsachse in Nord- Sud- Richtung dar. Sie
wurde 2014 einschlieBlich der Wendeanlaoge am nérdlichen StraBenendpunkt
redlisiert. Sie wird nach Rechtskraft der Satzungsénderung durch die an der
Westseite ausgewiesenen 8 &ffentlichen Besucherparkpldtze komplettiert.

Die PlanstraBe 2 verlduft in Ost- West - Richtung und bindet in die PlanstraBe 1 ein.
Am westlichen StraBenendpunkt wird eine Wendeanlage vorgesehen.

Die Fahrbahnbreite der PlanstraBen betragt jeweils einschlieBlich Uberfahrbaren
Gehwegen 550 m. Dies gewdhrleistet den Begegnungsfall Pkw/Lkw oder
Pkw/Pkw/FuBgdnger bei verminderter Geschwindigkeit.

Hier ist zu berucksichtigen, dass

e diese Breiten nicht durch parkende Fahrzeuge oder dhnliches eingeschrankt
werden durfen, damit jederzeit die Zufahrt far die Fahrzeuge der Feuerwehr
sichergestellt ist und

¢ in maximal 50 m Entfernung zu den Gebduden eine freie Fliche von mindestens
7 m mal 12 m vorzusehen ist, um die Entwicklung des Loschangriffs zu ermdglichen.

Die Wendeanlagen sind mit einem Radius von 9 m konzipiert, um fUr Lieferverkehr,
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge, Krankenwagen und die Feuerwehr die Umfahrt zu
gewdhrleisten.

Der nach Verkehrskonzept vorgesehene 9 m Wenderadius genugt fur die Fahrzeuge
der Feuerwenhr nicht fur die erforderlichen Wendemanodver. Das Wenden kann im hier
vorliegenden Fall nur aufgrund der geplanten Anordnung der StichstraBen mit
vertretbarem Aufwand readlisiert werden. GemdB Abstimmung mit der Feuerwehr
sind die geplanten Wendestellen unter Berucksichtigung der geplanten StichstraBen
akzeptabel.

Die innergebietlichen StraBen tragen die Bezeichnung Bertha - von - Suttner - StraBe.

Zur ErschlieBung der ruckwartig der PlanstraBen vorgesehenen Parzellen werden
kurze Stichwege angelegt. Entsprechend der StraBenquerschnitte C - C bzw. E- E
wird aufgrund der geringen Frequentierung die Ausbaubreite mit 4,65 m bzw. 3,50 m
bestimmt.

Da die Stichwege jeweils eine Ldnge von unter 50 m  aufweisen, wird auf
Wendeanlagen verzichtet. Es werden lediglich Aufweitungen zur Anbindung der
Grundstucke auf einer Breite von mindestsens 3 m vorgesehen.
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Die Anwohner der rckwdrtig gelegenen Grundsticke haben an den Abholtagen
des Entsorgers die Abfallbehdlter sowie Sperrmull und gelbe Wertstoffscke an den
jeweiligen Einbindungsbereiche der Stichwege zu den PlanstraBen zu deponieren,
so dass ein Befahren der Stichwege mit Enfsorgungsfahrzeugen nicht notwendig
wird.

FOr die Grundsticke unmittelbar an die Max - Reimann - StraBe angrenzend wird
festgesetzt, dass die ErschlieBung ausschlieBlich von Norden Uber die PlanstraBen 1
und 2 zuldssig ist. Enflang der sudlichen Grundsticksgrenzen erfolgte hierzu die
Festsetzung als Bereich ohne Ein- und Ausfahrt.

Zur Untersetzung der Planungsabsicht wurde entlang der Sudseite der Grundstlicke
ein 4 m breiter Streifen mit Pflanzgebot von Strduchern festgesetzt, der eine
naturliche Abgrenzung des Gebietes und einen Sichtschutz bewirkt.

Mischgebiet

Das Mischgebiet wird von Norden uUber die in der Planzeichnung Teil A)
gekennzeichnete vorhandene Zu- bzw. Abfahrt zur Ladebower Chaussee
erschlossen.

Der bestehende Weg erschlieBt das im Gebiet vorhandene Gebdude.

Aufgrund des Fliichendargebots sollen die bisher ungenutzten Fidchen nérdlich des
Bestandes als Entwicklungsfldchen fur 4 Baugrundsticke ausgewiesen werden. Der
westliche Bereich des Mischgebietes soll nicht Uberbaut, sondern lediglich als
Lagerfl&Gche genutzt werden.

Zur ErschlieBung der 4 Grundstucke und der LagerflGche st der vorhandene
ErschlieBungsweg in westlicher Richtung fortzufUhren.

Unter BerUcksichtigung der Mischnutzung wird eine Gesamtausbaubreite von 8 m
vorgehalten.

Im Bereich der geplanten westlichen Erweiterung des ErschlieBungsweges wird als
Umfahrt eine Wendeanlage mit einem Radius von 9 m eingeordnet.

Die Aufweitung soll auch als Aufstellfildche fur die Feuerwehr fur die &stlich geplante
Loschwasserentnahmestelle am geplanten Regenrdckhaltebecken dienen.

Da der ErschlieBungsweg nur von einem eingeschrénkten Personenkreis genutzt wird,
soll dieser als Privatweg verbleiben und wird als Fldche mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Trdger der Ver- und Entsorgung und der Anlieger
ausgewiesen.

Aufgrund der limitierten GroBe des Mischgebietes liegt die Frequentierung des
Privatweges bei unter 100 Fahrzeugen/24h. GegenUber der Ursprungssatzung, die
das Mischgebiet als Gewerbegebiet auswies, wird auch der Anteil an Lkw- Verkehr
wesentlich geringer ausfallen.

5.5 Ver- und Entsorgung

Far die Ver- und Entsorgung des Plandnderungsgebietes ist eine umfassende
NeuerschlieBung notwendig.
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Im Allgemeinen Wohngebiet wurden im Zusammenhang mit der Errichtung der
PlanstraBe 1 bereits alle Medien verlegt.

Im Zuge der ndchsten Bauabschnitte wird das Leitungsnetz in den Trassen der
offentlichen Verkehrsfldchen erweitert.

Trinkwasserversorgung

Entsprechend der Bedarfsberechnung wird der Neubau einer Leitung in DN 80 PE
vorgesehen. In der Bertha - von - Suttner - StraBe (PlanstraBe 1) sind die Anlagen der
Trinkwassserversorgung einschl. der Hausanschlusse bereits redlisiert.

Der Einbindepunkt in das Ortsnetz ist im Bereich der Zu- und Abfahrt im &ffentlichen
Bereich der Max- Reimann - StraBe festgelegt.

Schmutzwasserbeseitigung

Die Planung sient den Neubau einer 200er Steinzeug Gefdlleleitung vor. In der Bertha
- von - Sutftner - StraBe (PlanstraBe 1) sind die Schmutzwasserleitung einschl. der
Hausanschlussschdchte bereits fertiggestellt.

Entlang der nérdlichen Grenze der Flurstck 11/161 wurde ein Leitungsrecht 2 (L 2)
zugunsten der FUhrung der Abwasserleitung zu dem &stlich des Gebietes in der
Kleingartenanlage neu errichteten Pumpwerk festgesetzt.

Von dort erfolgt die Uberleitung in die 600er Druckrohrleitung in der Thomas - Mnzer
- StraBe und weiter in das Kldrwerk Ladebow.

Regenentwdsserung

Im HaupterschlieBungsstrang der PlanstraBe 1 erfolgte der Einbau einer Leitung DN
300 PP. In den anderen Verkehrsfldchen sind Leitungen in DN 200 PP vorgesehen. Das
Regenwasser wird in den Hauptkanal in der Max- Reimann - StraBe eingeleitet.

GemdaB Vereinbarung mit dem Abwasserwerk Greifswald, Eigenbetrieb der
Universitdts- und Hansestadt Greifswald, zum 1. Bauabschnitt (PlanstraBe 1) darf das
Regenwasser von den Grundstucks- und StraBenfldchen in den Offentlichen
Regenwasserkanal eingeleitet werden.

FUr die Regenentwdasserung der Grundstlcke ist folgende Besonderheit zu beachten:

.Der Drosselabfluss je Grundstiick wird auf maximal 1 I/s festgelegt. Je nach
GrundstiicksgroBe ist ein Stauvolumen von 2,0 m3 bis 3,5 m? auf den Grundstiicken zu
schaffen.”

Far die weiteren Bauabschnitte im Allgemeinen Wohngebiet ist von den Stadtwerken
die Einleitgenehmigung zu beantragen.

Die Regenentwdsserung fur das Mischgebiet ist gesondert zu regeln, da die
Aufnahmekapazitdt des ortlichen Regenwassernetzes erschdpft ist. Daher wird im
Mischgebiet ein Regenrlckhaltebecken vorgesehen, in welches das unbelastete
Regenwasser der privaten Verkehrsfldchen und der Grundstlcke einzuleiten ist. Das
Regenruckhaltebecken soll gleichzeitig als Léschwasserteich fungieren.

Grundsdatzlich ist bei den konkreten GrundstUcksplanungen zu beachten, dass die
GeldndeoberflGiche an  den  Offentlichen  Verkehrsfldchen  und  den
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Nachbargrundsticken so anzugleichen ist, dass unzumutbare Beldstigungen durch
Niederschlagswasser nicht entstehen, d.h. das Niederschlagswasser ist auf dem
Grundstuck zu sammeln bzw. zu versickern oder Uber die Offentliche
Regenwasserkanalisation abzufUhren.

Ein entsprechender Vermerk erfolgte unter Hinweise in Punkt 9.

Loschwasserversorgung

Zur umfassenden Sicherung des Brandschutzes sind die im Plandnderungsgebiet
vorhandenen und geplanten Hydranten nicht ausreichend und lediglich fur die
Erstorandbekdmpfung nutzbar.

Daher wird far das Allgemeine Wohngebiet die Installation eines
Lodschwasserbrunnens im &ffentlichen Bereich der Max- Reimann- StraBe  festgelegt.
Der Standort wurde nachrichtlich in die Planzeichnung (Teil A) Ubernommen.

Da die verkehrliche ErschlieBung des Mischgebietes von Norden Uber die Ladebower
Chaussee erfolgt, ist fur diesen Bereich die Loschwasserversorgung gesondert
sicherzustellen.

Zur Ableitung des Regenwassers im Mischgebiet wird ein RegenrUckhaltebecken
vorgesehen, welches gleichzeitig als Loschwasserentnahmestelle fungiert und mit
einem frostsicheren Sauganschluss auszurdsten ist.

Nach Fachmeinung und in Anlehnung an das DVGW-Arbeitsblatt W 331 sollte der
Abstand zwischen den Hydranten untereinander in offenen Wohngebieten 120 m
nicht Uberschreiten, in geschlossenen Wohngebieten sind 100 m als Grenzwert
anzusehen. Dementsprechend sind in den ErschlieBungsstraBen entsprechende
Hydranten vorzusehen. Die erforderlichen Durchflussmengen ergeben sich aus der
Technischen Regel DVGW-Arbeitsblatt W 405.

Elektroenergieversorgung

Zur ErschlieBung des Plandnderungsgebietes ist die Verlegung eines neuen
Stromnetzes erforderlich.

Neue Niederspannungsleitungen wurden bereits in der PlanstraBe 1 verlegt.
Altbestand befindet sich im Mischgebiet zur Versorgung des Bestandsgebdudes.

Im Allgemeinen Wohngebiet verlduft ein Niederspannungskabel zur Versorgung der
ostlich angrenzenden Kleingartenlage, welches in Nutzung verbleiben soll.

Hierzu wurde Uber Flurstick 11/1556 eine mit Leitungsrecht 1 (L1) bezeichnete FlGche
zugunsten der FUhrung einer Niederspannungsleitung fur die Versorgung der 6stlich
angrenzenden Kleingartenanlage festgesetzt.

Gasversorgung

Mit der Gasversorgung Vorpommern GmbH wurde fur die ErschlieBung des
Allgemeinen Wohngebietes eine Versorgungsvereinbarung abgeschlossen. In der
PlanstraBe 1T wurde bereits eine Niederdruckleitung verlegt.

Die Versorgung erfolgt aus dem in der Max- Reimann- StraBe vorhandenen Ortsnetz.
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Telekommunikation

Far die telekommunikationstechnische ErschlieBung ist eine Erweiterung des 6rtlichen
Telekommunikationsnetzes erforderlich.

In der PlanstraBe 1 wurde bereits eine Telekommmunikationsleitung mit verlegt.

Mit Ausnahme der Regenentwdsserung besteht fur die MischgebietsfiGchen die
Méglichkeit der Einbindung in das Ver- und Entsorgungsnetz des Allgemeinen
Wohngebietes.

Hierzu wurde in Verldngerung des Stichweges 1 bis zur geplanten Wendeanlage im
Mischgebiet eine mit Leitungsrecht 3 (L3) bezeichnete FiGiche zugunsten der FUhrung
von Ver- und Entsorgungsleitungen festgesetzt.

Eine weitere Option flr eine medienseitige Anbindung des Mischgebietes ist an der
westlichen Geltungsbereichsgrenze Uber die mit Geh- und Leitungsrecht (GL)
zugunsten der Trdger der Ver- und Entsorgung und des Flurstickes 11/170 zu
belastenden FiGdche gegeben.

Wertstoffoehdlterstellplatz

Der rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 52 setzt im Bereich einer vormals geplanten
zweiten Zufahrt von der Max- Reimann- StraBe einen Wertstoffbehdlterstellplatz far
Papier- und Glascontainer fest,

Im aktuellen st&dtebaulichen Konzept ist diese Zufahrt nicht mehr vorgesehen. Daher
wird die Festlegung eines neuen Standortes fUr einen Wertstoffbehdlterstellplatz
erforderlich.

Als Standort wird eine Fldche sudlich des Plangebietes an der Max- Reimann - StraBe
festgelegt.

Der Empfehlung zur Einordnung des Platzes in die im Plangebiet festgesetzte
Grunfldche soll aus stddtebaulichen Grinden nicht gefolgt werden. Die
immissionsschutzrechtlich notwendigen Abstdnde zu den angrenzenden
Wohnbaugrundstiicken kbdnnten nicht eingehalten werden und eine ungestorte
Erholung auf der Grunfldche wdare nicht gewdhrleistet.

Eine Verbindung zur M.-Lachmund-StraBe wird nicht vorgesehen, da eine
DurchfahrtsstraBe  nicht dem Ziel der Verkehrsberuhigung in einem Wohngebiet
dient. Durch die Anordnung des Wertstoffoehdlterstellplatzes auf der GrunflGche
wurde sehr viel Verkehr in das Wohngebiet hineingezogen werden.

Der ndchstgelegene Wertstoffoehdlterstellplatz befindet sich an der Max- Reimann
StraBe/Ecke Hugo - Finke - StraBe. Daher ist davon auszugehen, dass der neue Platz
nicht nur von den Bewohnern des Plangebietes, sondern auch von den Anwohnern
des Umfeldes und den Kleingdrtnern genutzt werden wird. Mit der Einordnung des
Platzes sudlich der Max- Reimann- StraBe wird das Plangebiet vom Befahren durch
die Anlieger und die Entsorgungsfahrzeuge freigehalten.
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Der genaue Standort, auf der der Wertstoffoehdlterstellplatz hergestellt werden sall,
ist durch die GEG und den Landkreis VG zu beantragen.

Die im Bereich des mit dieser Anderung ausgewiesenen Standortes vorhandene,
gréBere  stddtische Fladche weist gehdlzfreie Bereiche aus, die zur Anlage des
Wertstoffoehdlterstellplatzes mit den notwendigen AbmaBen von 4 m x 10 m
geeignet sind.

Im  ErschlieBungsvertrag mit dem Investor ist vereinbart, dass dieser den
Wertstoffbehdlterstellplatz gemd&R den Vorgaben der zustndigen Behbrden herstellt,
Dieser ist herzustellen, wenn die GEG bzw. der Landkreis VG einen entsprechenden
Antrag stellt.

Der vorgesehene Standortbereich fur den Wertstoffoehdlterstellplatz  wurde
nachrichtlich in der Planzeichnung (Teil A) gekennzeichnet.

5.6 Immissionsschutz

Im  Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt und in der Satzung Festsetzungen getroffen, die die
Einhaltung der Schalltechnischen Orientierungswerte fur die jeweils festgelegten
Gebietstypen gewdhrleisten sollten.

Im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 werden die Gebietstypen und
die stddtebauliche Konzeption gedndert. Die nunmehr vorgesehenen Wohn- und
Mischgebietsnutzungen weisen ein héheres Schutzbedurfnis gegenuber den vormals
geplanten Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen auf.

Daher ist unter Berlucksichtigung der aktuellen Planungsabsichten und der
stddtebaulichen Gesamtkonzeption der Stadt insbesondere im Hinblick auf die
Entwicklung des Hafens Ladebow und des damit verbundenen Bahnbetriebs eine
Neubetrachtung der immissionsrechtlichen Belange erforderlich.

Hierzu wurde eine Schadllimmissionsprognose erstellt, die sich in  drei
Hauptuntersuchungsgebiete gliedert:

1) Einwirkungen auf das B- Plandnderungsgebiet infolge Hafenbetrieb des im B-
Plan Nr. 14 festgesetzten Hafengebietes

2) Einwirkungen auf das B- Plandnderungsgebiet infolge der Bahnstrecke
Greifswald - Hafen Ladebow

3) Einwirkungen auf das B- Plandnderungsgebiet infolge des Verkehrsldrms der
Ladebower Chaussee

Im Ergebnis zu 1) wurde festgestellt, dass durch die Larmkontingentierung im B-
Plangebiet Nr. 14 flar die einzelnen Hafenbetriebs- und Gewerbefldchen
Obergrenzen fur die Larmemission festgesetzt wurden. Diese gewdhrleisten, dass die
schutzwUrdigen Nutzungen in der unmittelbaren Nachbarschaft keine unzuldssigen
Larmbeeintrdchtigungen erfahren. Da das B- Plandnderungsgebiet Nr. 52 in einem
weiteren Abstand zum Hafengebiet liegt und in der Nachbarschaft die
Schalltechnischen Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet eingehalten
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werden mussen, gehen vom Hafengebiet keine Gerdusche aus, die eine
Uberschreitung der Orientierungswerte hervorrufen.

Im Ergebnis zu 2) kann konstatiert werden, dass gemdB der Angaben des
Bahnbetreibers (RIN) durch den prognostizierten Bahnbetrieb sowie der in der
Betriebsanweisung fur die  Bahnstrecke festgelegten  Parameter  keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte zu verzeichnen sind.

FUr die Beurteilung der entstehenden Immissionen infolge der Bahnsignalisierung
(Pfeifsignale) wurde in  Abstimmung mit der Immissionsschutzbehdrde eine
fassadenbezogene Untersuchung der Immissionsorte vorgenommen ein Konzept zum
Schutz der Bewohner des B- Plangebiets erarbeitet. Dieses sient vor, dass zur
Einhaltung der Immissionsrichtwerte innerhalb der in der Planzeichnung (Teil A)
festgesetzten ,FlGchen far besondere Anlagen zum Schutz vor schddlichen
Umwelteinwirkungen™ mit der Kennzeichnung LPB IV bis LPB VIl (LPB -
Larmpegelbereiche) bauliche Vorkehrungen zu treffen sind, die wie folgt im Text (Teil
B) definiert werden:

"® FOr die AuBenbauteile der Gebdude sind fur AufenthaltsrGume in
Wohnungen entsprechend der Ldrmpegelbereiche die Mindest-
SchallddmmmaBe R* w.res der nachfolgenden Tabelle zu realisieren:

Larmpegelbereich | maBgeblicher Aufenthaltsrume in
AuBenldrmpegel Wohnungen
dB(A) erforderliches
infolge kurzzeiTiger resultierendes
Gerduschspitze Schalldéamm-MaB des
AuBenbauteils
erf. R'w,ges
[\ 66 bis 70 35
V 71 bis 75 40
VI 76 bis 80 45
VII 81 bis 85 50
VI > 86 55
o Der Schallschutznachweis gemdaB DIN 4109 ist im Rahmen der

objektkonkreten Gebdudeplanung zu erbringen. Die Gebdudellftung
ist als Zwangsluftung zu gewdhrleisten.™

Somit sind die Nutzungskonflikte infolge der vom Bahnbetreiber nachgereichten, zu
untersuchenden Belange planerisch umfassend untersucht und einer L&sung
zugefuhrt,

Bei allen Bauarbeiten im Bahnbereich oder bei mdglichen Beeintr&chtigungen des
Bahnbetriebes ist der Bahnbetreiber vor Beginn zu beteiligen.

Das Uberarbeitete Schallgutachten wurde mit den Entwurfsunterlagen offengelegt
und den zustandigen Behdrden zur Kenntnis gegeben.

Im Ergebnis zu 3) wurde fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes eine
Larmschutzwand festgesetzt, die auf 8,20 m NHN (bei 5,2 mHN Geldndehdhe = 3 m
lichte Hohe) ausgefuhrt werden muss. Der FuBpunkt muss an jeder Stelle in das
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Geldnde einbinden. Durch die Ldrmschutzwand wird die Einhaltung der
Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet gewdhrleistet.

Die Schallschutzwand wird durch den ErschlieBungstrager im Geltungsbereich des
Plangebietes auf den privaten Wohngrundsticken errichtet und somit nicht von der
Stadt Ubernommen.

Die vorhandenen Sichtfldchen an den angegebenen Bahnubergdngen werden
durch die Errichtung der Schallschutzwand nicht eingeschrankt.

Die konkrete Anordnung der Schallschutzwand ist durch den ErschlieBungstréager vor
Baubeginn mit dem Bahnbetreiber abzustimmen.

Beeintradchtigungen der Nutzungen im Plangebiet durch Bahnerschutterungen oder
den Bahnfunk werden ausgeschlossen.

Am 19.11.2014 wurde mit dem Bahnbetreiber hierzu eine Erérterung durchgefuhrt.

Im Ergebnis wurde von den Beteiligten festgestellt, dass aufgrund der standoértlichen
Gegebenheiten, wie der erfolgten Sanierung der Gleisanlagen, der geringen
Geschwindigkeit der Ziuge, dem Abstand zum Gleis sowie dem vorhandenen
Geldndeversprung, mogliche Erschutterungen durch den Bahnverkehr zu keiner
Beeintrdchtigung der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung fuhren werden.

Zum Bahnfunk wurde festgestellt, dass auf Grund der Reichweite die gesamte Stadt
Greifswald im Bereich des vorhandenen Bahnfunks liegt.

5.7 Hochwasserschutz

GemdB § T Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen die
Belange des Hochwasserschutzes in die Planung einzustellen.

Um die Voraussetzung fur eine Beurteilung der aktuellen Gefahrensituation zu
schaffen, wurde das Staatliche Amt far Landwirtschaft und Umwelt Vorpommern
(StALU) vorgezogen beteiligt. Das StALU teilte mit Stellungnahme vom 28.05.2014 mit,
dass ,auf Grund der Oortlichen Hbhenlage It. topografischer Karte (3-m-NHN-
Hohenlinie tangiert mehrfach das Gebiet) sowie des Abstandes zur Uferlinie des
Greifswalder Boddens (> 750 m) auch ohne Fertigstellung des komplexen
Sturmflutschutzsystems fur Greifswald eine Gefdhrdung des potentiellen B-
Plangebietes (Nr. 52) bei extremen Hochwasser eher unwahrscheinlich ist.

Es wird die Verifizierung dieser Annahme mittels héhenmdBiger Vermessung des
Gebietes empfohlen.

Sofern eine Hbhenlage unterhalb Bemessungshochwasser (BHW 2,90 m NHN*)
festgestellt wird, sollten durch geeignete bauliche MaBnahmen (z.B.
Geldndeaufhéhung, Festlegung OKFF, Verzicht auf Unterkellerung)
Uberflutungsgeféhrdungen ausgeschlossen werden.*

Aus dem Lage- und Hbhenplan ist ablesbar, dass das Geldnde in Nordrichtung
ansteigt. Die Bauflchen liegen auf einem Hohenniveau zwischen 2,7 m Uber NHN im
sudlichen Bereich und bis zu 6,4 m Uber NHN im norddstlichen Bereich.
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Die Oberkante des FertigfuBbodens liegt im Durchschnitt 30 cm Uber dem Geldnde
bzw. den angrenzenden StraBenflchen.

Aufgrund der naturlichen Hohenlage des Gebietes kann daher fUr alle Grundsticke
eine hdhenmdBige Einordnung Uber dem BHW erfolgen.

Die letzten Extremereignisse sind 1872, 1904 und 1913 verzeichnet, so dass die letzte
groBe Sturmflut Uber 100 Jahre zurdckliegt. Die Verweilzeit der ExtremwasserstGnde
kann aufgrund von statistischen Erhebungen bei mehreren Stunden bis maximal 3
Tagen liegen.

Die Hochwasserereignisse treten nicht pldtzlich ein, sondern kindigen sich durch die
entsprechenden Witterungsverhdltnisse an.

Deshalb bleibt den Betfroffenen bis zum Eintreten eines extremen Hochwassers
ausreichend Zeit, sich in Sicherheit zu bringen.

Mit Fertigstellung des komplexen Sturmflutschutzsystems far Greifswald wird das
Restrisiko weiter minimiert.

Unter Beachtung der v. g. Belange des Hochwasserschutzes sind bei den konkreten
GrundstlUcksplanungen folgende Festsetzungen in die konkreten Objektplanungen
einzustellen:

M

Fur die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss ist eine dem
Bemessungshochwasser (BHW) entsprechende Mindesthdhe von 2,90 m Uber
NHN einzuhalten.

@)

Bei der Lagerung wassergefdhrdender Stoffe und der Errichtung
elektrotechnischer Anlagen ist eine Sicherheit gegenuber dem BHW von 2,90
m Uber NHN zu gewdhrleisten.

5.8 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Die europdische Gebduderichtlinie fordert in Artikel 9 sp&testens fur alle nach dem
31.12.2020 errichteten Neubauten die AusfUhrung als ,Niedrigstenergiegebdude”.
Dieses sind gemdB Artikel 2 der Richtlinie Gebdude mit einer sehr hohen
Gesamtenergieeffizienz, bestimmt gemdB dem Anhang | (Allgemeiner Rahmen fur
die Berechnung der Gesamtenergieeffizienz von Gebduden) der Richtlinie. Der
nahezu inexistente oder duBerst geringflugige Energiebedarf fur Heizung,
Warmwasser, LUftung und Kuhlung sollte méglichst durch Energie aus erneuerbaren
Energiequellen, die am Standort oder in der Ndhe erzeugt wird, gedeckt werden.

Auch die Energiesparverordnung (EV 2014) sieht bei Neubauten ab 2016 eine
nochmalige Senkung des Jahresprimdrenergiebedarfs um 25% vor.

Das stadtebauliche Konzept der Bebauungsplandnderung schafft  die
Voraussetzungen fur die erforderliche Umsetzung energieeffizienter Bebauung.
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Zur Versorgung des Gebietes ist der Anschluss an das ortliche Gasversorgungsnetz
vorgesehen. In der PlanstraBe 1 wurde bereits eine Niederdruckleitung verlegt.

Zusatzlich bietet der Standort eine Reihe von Méglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer
Energien wie den Einsatz von Wdarmepumpen und Photovoltaikanlagen.

Hinweise zu energieeffizientem Bauen finden sich u.a. auf der Infernetseite der
Universitats- und Hansestadt Greifswald .Energie-Spar-Ratgeber des
Klimaschutzblndnisses Greifswald™.

6 Wesentliche Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplans

Die Entwicklung der Flchen dient der Beseitigung eines stddtebaulichen MiBstandes
durch Wiedernutzbarmachung einer sanierten Konversionsflche.

Im Rahmen der 1. Anderung wird eine Anpassung des Bebauungsplanes Nr. 52
vorgenommen, die den Zielvorstellungen der Stadtentwicklung und den Bedurfnissen
der Burger entspricht sowie eine zugige Umsetzung der Planung erwarten I&sst.

Es erfolgt eine bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland fur Burger, die eine
Ansiedlung an einem Standort in naturnaher Stadtrandlage bevorzugen.

Die Grundsticke kbnnen zeitnah bereitgestellt werden, da sich konkrete
ErschlieBungstrager anbieten.

Gegenuber den bisher festgesetzten Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen wird mit
der nunmehr vorrangig geplanten Wohnnutzung fur die bereits im westlichen Teil des
Bebauungsplangebietes Nr. 52 ansdssigen Burger dem Bedurfnis nach Wohnruhe
besser entsprochen und Nachbarschaftskonflikten entgegengewirkt.

Die Kosten fur die erforderlichen Planungsleistungen zur Erstellung der
Bebauungsplandnderung einschl.  Umweltbericht, Eingriffs-Ausgleichbilanzierung.
Baugrundgutachten, Schallimmissionsprognose etc. und die Kosten der ErschlieBung
werden durch die ErschlieBungstrger dbernommen.

7  Sonstige Fachplanungen

7.1 Altlasten/Bodenschutz

Aufgrund der vormaligen militGrischen Nutzung wurden im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 52 im Jahr 1998 Baugrunduntersuchungen durchgefuhrt. Es
wurden lokale Bodenkontaminationen mit Mineraldlkohlenwasserstoffen festgestellt,
deren ordnungsgemdBe Beseitigung durch Bodenaustausch nachgewiesen werden
konnte.

Der ErschlieBungstrdger hat 2011 eine erneute Baugrunduntersuchung fur die
FliGchen des Plandnderungsgebietes durchfUhren lassen in deren Ergebnis keine
weiteren Altlastenverdachtsfldchen ermittelt wurden.
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Das vormals im nordodstlichen Teil des Plandnderungsgebietes als  Altlast
gekennzeichnete Trummerfeld wurde 2014 im Zuge der ErschlieBung des 1.
Bauabschnittes (PlanstraBe 1) beseitigt.

GemdB der Forderung des Landkreises Vorpommern- Greifswald, Sachbereich
Bodenschutz wurden in vorgegebenen Bereichen vorhandener ursprunglicher
Aufschlusse Anfang 2015 zusatzliche Einzelproben entnommen und Werte im Bereich
Z 2 gemdB Mitteilung der Ldnderarbeitsgemeinschaft Abfall 20 (LAGA) far
polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) ermittelt. Daher sind im Rahmen
der ErschlieBung anfallende B&6den im Umkreis der BodenaufschllUsse grundsdtzlich
auf PAK gemdB LAGA zu untersuchen. Die zustdndige Behdrde entscheidet nach
Vorlage der Untersuchungsergebnisse entsprechend der Zuordnungswerte Uber den
Verbleib des Bodens. Eine entsprechende Verpflichtung wird dem
ErschlieBungstrager vertraglich auferlegt.

Der ergdnzende Geotechnische Bericht wurde mit den Entwurfsunterlagen
offengelegt und den zust&ndigen Behdrden zur Kenntnis gegen.

Die Untere Bodenschutzbehdérde hat im Rahmen der Gesamtstellungnahme des
Landkreises Vorpommern- Greifwald zum Entwurf dem Vorhaben unter Beachtung
folgender Hinweise (H) und Auflagen (A) zugestimmt:

.Die Untere Bodenschutzbehdrde stimmt der 1. Anderung des B-Planes Nr. 52 ohne
weitere Forderungen zu.

Die Festlegungen zum Bodenschutz in der ,Benachrichtigung Uber die Abwdagung"
vom 03.08.2015, erarbeitet vom Stadtbauamt der Universitats- und Hansestadt
Greifswald, sind einzuhalten. (A)

Wdhrend der BaumaBnahme auftretende Hinweise auf Altlastverdachtsfldchen
(vererdete Mullkérper,  Verunreinigungen des Bodens, Oberfldchen- und
Grundwassers, u. @.) sind der Unteren Bodenschutzbehdrde des Landkreises
Vorpommern-Greifswald (Standort Greifswald) sofort anzuzeigen. Die Arbeiten sind
gegebenenfalls zu unterbrechen. (A)

Im Rahmen der planerischen Abwdagung sind die Zielsetzungen und Grundsdtze des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17.Mdérz 1998 (BGBI. |, S. 502) in der
zuletzt gultigen Fassung und des Landesbodenschutzgesetzes (LBodSchG M-V) vom
04. Juli 2011 (GVBI. M-V, S. 759) zu berUcksichtigen.

Danach haben alle, die auf den Boden einwirken oder beabsichtigen auf den
Boden einzuwirken, sich so zu verhalten, dass schddliche Bodenverdnderungen,
insbesondere bodenschddigende Prozesse, nicht hervorgerufen werden. Mit dem
Boden ist sparsam und schonend umzugehen. FlGchenversiegelungen sind auf das
notwendige MaB zu begrenzen. (A)

Treten wé&hrend der BaumaBnahme Uberschussbdden auf oder ist es notwendig
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben entsprechend § 7 BBodSchG die
Pflichtigen Vorsorge gegen das Entstehen schddlicher Bodenverdnderungen zu
freffen.
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Die Forderungen der §§ 9 - 12 der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI I, S. 15854) in der zuletzt gultigen Fassung sind zu
beachten.

Dabei sind insbesondere die Anforderungen der DIN 19731 (Ausgabe 5/98)
einzuhalten. (A)"

7.2 Denkmale/Bodendenkmale

Im Rahmen der Behdérdenbeteiligung hat das Landesamt far Kultur und
Denkmalpflege mit den Stellungnahmen vom 23.06.2014 und 08.10.2014 mitgeteilt,
dass durch das Vorhaben keine Bau- und Kunstdenkmale berdhrt werden.

Nach gegenwdrtigem Kenntnisstand sind im Plandnderungsgebiet auch keine
Bodendenkmale bekannt.

Es sind jedoch jeder Zeit Funde moglich. Aus archdologischer Sicht sind daher
folgende MaBnahmen zur Sicherung von Bodendenkmalen zu ergreifen:

.Wenn wdhrend der Erdarbeiten Funde oder auffdlige Bodenverfdrbungen
entdeckt werden, ist gemdB § 11 DSchG M-V die zustndige Untere
Denkmalschutzbehoérde zu benachrichtigen und der Fund und die Fundstelle bis zum
Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes in unverdndertem
Zustand zu erhalten.

Verantwortlich sind hierfr der Entdecker, der Leiter der Arbeiten, der
Grundeigentumer sowie zufdllige Zeugen, die den Wert des Fundes erkennen. Die
Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.™

7.3  Kampfmittel

Da das Plandnderungsgebiet in einem Geldnde liegt, welches in der
Vergangenheit  militGrisch genutzt wurde, erfolgte bereits in einer fruhzeitigen
Planungsphase die Einbeziehung des Munitionsbergungsdienstes.

Derzeit sind keine Kampfmittelbelastungen bekannt.

Im Rahmen der Baufreimachung und ErschlieBung des 1. Bauabschnittes wurden
die notwendigen SanierungsmaBnahmen (Beseitigung eines Trummerfeldes) im
norddstlichen Teil des Plandnderungsgebietes durchgefahrt,

In  Vorbereitung der weiteren Baufreimachung und ErschlieBung des
Plandnderungsgebietes ist der Munitionsbergungsdienst erneut einzubeziehen.

Mit den Bauarbeiten darf erst begonnen werden, wenn ggfs. notwendige
SondierungsmaBnahmen abgeschlossen sind und das Freigabeprotokoll erstellt
wurde.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fur den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kdnnen.

Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufuhren.
Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstdnde oder Munition
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aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

7.4 Belange der Wasserwirtschaft

Die Untere Wasserbehdérde hat im Rahmen der Gesamtstellungnahme des
Landkreises Vorpommern- Greifwald zum Entwurf dem Vorhaben unter Beachtung
folgender Hinweise (H) und Auflagen (A) zugestimmt:

.Oberflédchengewdsser

In dem von der Plandnderung betroffenen Gebiet befinden sich keine
Oberfldchengewdsser. (H)

Trinkwasser/Trinkwasserschutz

Das B-Plangebiet liegt auBerhalb von  Trinkwasserschutzgebieten  oder
Vorrangs- bzw. Vorbehaltsfldchen zur Trinkwassersicherung. (H)

Schmutzwasserbeseitigung
Das B-Plangebiet ist an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation anzuschlieBen.

Die Abwasserbeseitigungssatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist zu
beachten. (H)

Regenentwdsserung

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der im Plangebiet
vorhandenen sehr schwer bzw. nicht versickerungsfahigen B6den und des hohen
Grundwasserstandes nicht moglich. Anfallendes Niederschlagswasser ist gem. § 7
Abs. 1 der Abwasserbeseitigungssatzung der Universitats- und Hansestadt Greifswald
an die &ffentliche Niederschlagswasserkanalisation in der Max-Reimann-StraBe
anzuschlieBen. (A)

Wird im weiteren Verlauf der &ffentlichen Niederschlagswasserkanalisation - wie in
vorhergehenden Stellungnahmen der unteren Wasserbehdrde gefordert - ein
Regensammler, der durch die Kleingartensparte ,Kegelkamp" verlduft und in den
Ryck mundet, als Vorflut zur Ableitung des im B-Plangebiet anfallenden
Niederschlagswassers genutzt, so ist dafur eine Wasserrechtliche Erlaubnis gem. §§ 8,
@ des Wasserhaushaltsgesetzes bei der unteren Wasserbehdrde des LK V-G zu
beantragen. (A)

Far das im Mischgebiet geplante Regenruckhaltebecken ist die Dimensionierung
nach Arbeitsblatt DWA-A 117 ,Bemessung von Regenruckhalterumen" sowie der
Anschluss des Ablaufs des Beckens nachzureichen. (A)
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Hochwasser

Der Generalplan Kusten- und Hochwasserschutz  Mecklenburg-Vorpommern
weist einen Bemessungshochwasserstand (BHW) fur Greifswald von 2,90 m NHN (=
2,75 m HN) aus. (H)

Sofern Geldndehdhen unterhalb des Bemessungshochwassers festgestellt werden
(betrifft GrundstUcke, die an die Max-Reimann-StraBe grenzen), sind durch
geeignete bauliche MaBnahmen Uberflutungsgefahrdungen auszuschlieBen. (A)

Mit Fertigstellung des komplexen Sturmflutschutzsystems fur Greifswald wird das
Restrisiko weiter minimiert, jedoch nicht vollig ausgeschlossen (z.B. bei Versagen von
Schutzeinrichtungen). (H)

Wassergefdhrdende Stoffe

Der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z.B. Haustankanlage, Trafo) ist gem. §
20 Abs.1 des Landeswassergesetzes M-V der unteren Wasserbehbrde anzuzeigen. (A)

Grundwasser

Die Entnahme von Grundwasser im Rahmen einer Grundwasserhaltung bzw. -
absenkung in groBerem Umfang ist der unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. (A)

Far die Errichtung von Erdwdrmesondenanlagen (Wdarmepumpe) ist eine Erlaubnis
bei der unteren Wasserbehdrde des Landkreises Vorpommern-Greifswald
erforderlich. (A)"

8 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die Grundstucksfldchen im Allgemeinen Wohngebiet sind in Privateigentum.

Die im Zusammenhang mit der Readlisierung des 1. Bauabschnittes bereifs
erschlossenen 8 Baugrundsticke wurden bereits an Bauwillige weiterverduBert.

Die verbleibenden Nettobaulandfldchen werden nach Rechtskraft der Satzung
weiterverduBert. Entsprechende Neuzerlegungsentwurfe der Grundstucke liegen
bereits vor und wurden in der Planzeichnung (Teil A) als angedachte Parzellierung
gekennzeichnet.

Alle ausgewiesenen Verkehrsfldchen einschlieBlich StraBenbeleuchtung,
StraBenentwdsserung etc.  werden entsprechend der Regelungen des
ErschlieBungsvertrages zwischen der Stadt und dem ErschlieBungstrager 6ffentlich
gewidmet.,

FUr die in der Planzeichnung (Teil A) mit Leitungsrecht festgesetzten Flchen hat
durch den ErschlieBungstrger vor Satzungsbeschluss der Nachweis der
grundbuchlichen Sicherung zu erfolgen.
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Die Grundstucksfldchen im Mischgebiet sind Privateigentum und werden
entsprechend der durch die Bebauungsplandnderung eroffneten
Entwicklungsmoglichkeiten neu zerlegt.

Der ErschlieBungsweg sowie die Flachen mit  Leitungsrecht und das
Regenrlckhaltebecken verbleiben in Privateigentum und werden nicht &ffentlich
gewidmet.

Die entsprechend der Pflanzgebote 1 und 2 entlang der nérdlichen bzw. stdlichen
Plangebietsgrenze vorgesehenen Anpflanzungen sowie die im Mischgebiet
festgesetzten Baumpflanzungen sind durch den jeweiligen Grundstuckseigentumer
zu redlisieren und die dauerhafte Erhaltung grundbuchlich zu sichern. Die kunftigen
Erwerber der von den Pflanzgeboten betroffenen Grundsticke sind Uber diesen
Sachverhalt in Kenntnis zu setzen.

9 Stadtebauliche Daten/Flcichenbilanz/Kosten

Gesamtfliche des Geltungsbereiches

der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 52 45.395 m?
davon Allgemeines Wohngebiet 31.672 m2
Nettobauland 27.711 m2

offentliche Verkehrsfldchen 3.516 m?

private GrunflGchen 445 m?

davon Mischgebiet 13.723 m?
Nettobauland 12.265 m?

privater ErschlieBungsweg 1.087 m?

Regenruckhaltebecken 371 m?
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| Umweltbericht zur 1. Anderung des Bebauungsplans

10 Einleitung

10.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele der 1. Anderung des Bebauungsplans
einschlieBlich Beschreibung der Festsetzungen

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 52 — Ladebower Chaussee - aus dem Jahr 2001
weist  fur den Bereich des Plandnderungsgebiets Gewerbe-  und
Mischgebietsnutzungen aus. Das hinsichtlich der Ldrmwerte eingeschrdnkte
Gewerbegebiet sollte das sich im noérdlichen Teil des Plandnderungsgebiets im
Bestand befindende Transportunternehmen sichern. Hier sind nur Nutzungen
zugelassen, die zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete
fuhren. Die ausgewiesenen Mischgebiete im Ostlichen und sudlichen Teil des
Plandnderungsgebiets lassen neben Wohnnutzungen auch wohnvertrdgliche
Gewerbenutzungen zu.

Far die Misch- und Gewerbegebietsfldchen ergaben sich nach Rechtskraft des
Bebauungsplans keine Ansiedlungsinteressen. Dieses wird vorwiegend auf die
dezentrale Lage des Standortes zurGckgefuhrt. Im Bestand befinden sich lediglich ein
Wohngebdude und Anlagen, die zur Ausubung eines nicht stérenden Gewerbes
genutzt werden.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 sollen die stadtebaulichen
Voraussetzungen fur eine bedarfsgerechte Ausweisung von WohnbauflGchen und
wohnvertrdglichen Mischgebietsnutzungen geschaffen werden. Damit soll den
Zielvorstellungen der Stadtentwicklung und den Bedurfnissen der Burger, Wohnraum
in naturnaher Stadtrandlage anzubieten und zu erwerben, entsprochen werden.

Die Plandnderung beinhaltet, das Mischgebiet und teilweise das Gewerbegebiet als
allgemeines Wohngebiet neu festzusetzen. GemdaB einem Parzellierungsvorschlag
kébnnen maximal 34 Grundstucke mit variablen Fldchen zwischen 500 m2 und 1170 m2
entstehen.

Das Gewerbegebiet im mittleren und nérdlichen Bereich soll in ein Mischgebiet
gedndert werden. Das Mischgebiet soll dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dienen.
Planungsrechtlich ist die Errichtung von 5 Wohngebduden mdglich, wobei sich ein
Gebdude bereits im Bestand befindet. Eine sich im westlichen Teil des Mischgebietes
befindende Fl&che soll nicht Uberbaut werden, sondern als LagerflGche dienen.

Mit der Anderung des Bebauungsplans wird im gesamten Plandnderungsgebiet im
Vergleich zur Ursprungssatzung, die planungsrechtlich 45 Wohngebdude vorsah, die
Errichtung von ca. 73 Wohngebduden mbglich.

Das Allgemeine Wohngebiet wird Uber eine gemeinsame Zu- und Abfahrt zur Max-
Reimann-StraBe erschlossen. Die PlanstraBen und Stichwege werden mit der
Zweckbestimmung . verkehrsberuhigt™ unterlegt und &ffentlich gewidmet.
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Die ErschlieBung des Mischgebietes erfolgt Uber die vorhandene Zu- und Abfahrt zur
Ladebower Chaussee. Der ErschlieBungsweg soll als Privatweg verbleiben und mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen werden.

Im Plangebiet wurde eine private Grunfldche ausgewiesen, die gdrtnerisch zu
gestalten ist. In die Granfldche ist ein naturnaher Teich zu integrieren. Zur nérdlichen
und sudlichen Abgrenzung des Plandnderungsgebiets wurden auf den privaten
Grundstucksfldchen  Pflanzgebote festgesetzt. Es handelt sich hierbei um
Heckenpflanzungen mit Bdumen und Strduchern bzw. ausschlieBlich Struchern.
Weiterhin sind auf den privaten Grundsticken Einzelbdume zu pflanzen, die als Ersatz
fur Baumfdllungen gelten.

10.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachplanungen und ihre
Berlicksichtigung

Fachgesetze

Far die vorliegende Planung gilt die Eingriffsregelung des § T1a Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung vom 20.10.2015 in Verbindung mit § 14 Abs. 1 des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009. Im Rahmen
der Anderung des Bebauungsplans und der damit einhergehenden Umweltprifung
wurde ein Beitrag zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung erstellt. Grundlage bildete die
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum rechtskraffigen Bebauungsplan Nr. 52, die auf
der Grundlage des Hessischen Modells erstellt wurde. Die sich mit der Anderung des
Bebauungsplans ergebenden verdnderten Fldcheninanspruchnahmen sowie
Verluste von Biotopen wurden gemdB der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” des
Londes M-V bilanziert. Im Bebauungsplan wurden die Ergebnisse durch
entsprechende grunordnerische Festsetzungen umgesetzt.

Es qilt der__ gesetzliche Gehdlzschutz gemd&B § 18 NatSchAG  M-V. Im
Plandnderungsgebiet sind  Fdllungen von gesetzlich geschutzten Bdumen
erforderlich. Der Ersatz wurde gemdB dem Baumschutzkompensationserlass des
Landes M-V festgelegt.

Es qilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Universitats- und Hansestadt
Greifswald (Baumschutzsatzung), beschlossen von der Burgerschaft am 15.05.2007.
Die Safzung regelt neben dem Schufz auch den Ersatz bei begrindbaren
Baumfdllungen. Der Ersatz orientiert sich am Alleenerlass des Landes M-V (2002).

Entsprechend § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldnen
die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu berlcksichtigen. Die Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter wurden im Rahmen der in das Bebauungsplanverfahren integrierten
Umweltprufung untersucht und bewertet.

Es qilt gemdB Bundesnaturschutzgesetz der Allgemeine Grundsatz: ,Erhebliche
Beeintradchtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu
vermeiden. Nicht vermeidbare erhebliche Beeintrdchtigungen sind durch
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu kompensieren.™ Der Umweltbericht verfolgt
das Ziel, die durch das Vorhaben zu erwartenden Beeintrdchtigungen auf die
Schutzguter darzustellen und MaBnahmen der Minimierung aufzuzeigen.
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Mit der Novelle des BNatSchG (2009) ist eine Anpassung an die besonderen
artenschutzrechtlichen Belange und europarechtlichen Vorgaben erfolgt. Der § 44
des BNatSchG weist unter dem Kapitel des besonderen Artenschutzes die
Vorschriften zum Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbot aus. Nach 8§44 Abs. 1
BNatSchG ist es verboten

1. ., wild lebenden Tieren der besonders geschltzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu toten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der europdischen
Vogelarten wdhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population
einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestdften der wild lebenden Tiere der besonders
geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschddigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschutfzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschdadigen oder zu zerstoren. ™

GemdB § 44 Abs. 5 liegt ,das Verbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, soweit die
Okologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt
wird. Soweit erforderlich, kdénnen auch vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
festgesetzt werden. "

Nach § 50 BImSchG sind die fur eine bestimmte Nufzung vorgesehenen FiGchen
einander so zuzuordnen, dass schddliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich
oder Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedurftige Gebiete soweit wie moglich vermieden werden. Nach diesen
gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, den Schallschutz soweit wie mdglich zu
berlcksichtigen. Bei den stddtebaulichen Planungen sind die Schalltechnischen
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Staddtebau) zum
Ansatz zu bringen.

Fachplanungen

Durch das Landesplanungsgesetz (LPIG, 1998), die Landesverordnung uUber das
Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (LEP M-V) vom
24.06.2005 sowie das Regionale Raumentwicklungsprogramm Vorpommern von 2010
(RREP VP) werden die Entwicklungsziele der Region konkret beschrieben.

Zu den Grundsatzen der Raumordnung und der Landesplanung gilt: ,Schutz, Pflege
und Entwicklung der naturlichen Grundlagen des Lebens sind zu sichern. Das gilt
insbesondere fur die Reinhaltung von Luft, Boden und Wasser sowie fur die Erhaltung
der Arten in Flora und Fauna.
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Naturguter sind sparsam und schonend in Anspruch zu nehmen. (...) Bereits
eingetretene Schdden sind, soweit moglich, zu beseitigen.™ (§ 2 Abs. 4. LPIG).

Das  Plandnderungsgebiet  befindet sich gemdB dem  Gutachtlichen
Landschaftsrahmenplan ~ Vorpommern  (2009) auBerhalo  von  Fldchen, die
Schwerpunktbereiche und MaBnahmen zur Sicherung und Entwicklung von
okologischen Funktionen beinhalten. Auch biotopverbindende Strukturen werden
durch die Planungen nicht beruhrt. Die Acker- und Grunlandfldéchen nérdlich der
Ladebower Chaussee, und damit auBerhalb des Plandnderungsgebiets, haben als
Offenlandbereiche eine groBe Bedeutung fur Rast- und Zugvogel. Das
Plandnderungsgebiet befindet sich auBerhallb von Schutzgebietskulissen eines
Natura 2000- Gebietes (EU- Vogelschutzgebiete, FFH- Gebiete).

Der Landschaftsplan  der  Hansestadt  Greifswald  (1995)  weist  das
Plandnderungsgebiet als Industrie- und Gewerbegebiet mit MaBnahmen zur
Umfeldverbesserung aus. Verwiesen wird auf die sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans befindenden Waldsukzessionen, deren Bedeutung
und Entwicklung durch MaBnahmenflGchen unterlegt wurde. Die MaBnahmenfldche
befindet sich nicht im Geltungsbereich der Plandnderung.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan der Universitdts- und Hansestadt Greifswald wird
das Plandnderungsgebiet als  Mischgebiet gemdB § 6 BauNVO  sowie
Gewerbegebiet gemdaB § 8 BauNVO ausgewiesen. Mit der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 52 wird eine Anpassung der Planungen an die aktuellen
st&dtebaulichen Erfordernisse vorgenommen. Parallel hierzu ist eine Anderung des
Fldchennutzungsplans erforderlich, die die Ausweisung einer gemischten Bauflche
sowie Wohnbaufldche vorsieht.

11 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

11.1 Bestandsaufnahme und Bewerltung des Umweltzustandes und der
Umweltmerkmale

Zur Bestandsaufnahme sowie der Beschreibung und Bewertung der SchutzgUter wird
als Untersuchungsraum der Geltungsbereich des Plandnderungsgebiets festgelegt.
Gegebenenfalls wird auf eine Erweiterung des zu betrachtenden Gebietes
verwiesen, falls dieses zur Darstellung der FunktionalitGt und der Wechselwirkungen
der Naturhaushaltsfaktoren erforderlich bzw. in der Charakteristik des Schutzgutes
begrundet ist.

11.1.1 Schutzgut Mensch

Bei der Beschreibung des Schutzgutes Mensch sind die Wohngebietsstrukturen und
Wohnumfeldbereiche, Freizeit-, Gesundheits- und Erholungseinrichtungen sowie
Einrichtungen fur Fremdenverkehr und Tourismus maBgebende Bestandteile der
Betrachtung. Den Untersuchungsraum bilden das Plandnderungsgebiet sellbbst und
die fur Wohnen, Gesundheit und Freizeit relevanten Umgebungen.
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Ausgangszustand fur die Beschreibung des Schutzgutes Mensch bilden die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans (2001) sowie die im Planverfahren
erstellten, fUr das Schutzgut relevanten, Gutachten dar. Der rechtskraftige
Bebauungsplan weist fur den Bereich der Plandnderung Misch- und
Gewerbegebiete aus. Ein sich im Bestand befindendes Transportunternehmen sollte
durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes erhalten werden und Moglichkeiten
der Erweiterung erhalten. Fur das Gewerbegebiet wurden Beschrdnkungen
hinsichtlich der Emissionsbelastung (L&rm, Geruch) festgesetzt. Sudlich an das
Gewerbegebiet werden mit der Ausweisung eines Mischgebietes die
stddtebaulichen Voraussetzungen geschaffen, Wohnen und nicht stérendes
Gewerbe zu entwickeln. Dieses Mischgebiet sollte zudem einen Puffer zu den sich
westlich des Plandnderungsgebiets ausgewiesenen Wohnbaufldchen darstellen.

Um die immissionsschutzrechtlichen Belange im Bebauungsplanverfahren zu
wuardigen, wurde eine Schallimmissionsprognose erstellt. Diese hatte die mdglichen
Auswirkungen des StraBenverkehrs der Ladebower Chaussee, des Schienenverkehrs
und des bestehenden Gewerbes fur die geplanten Nutzungen zum Inhalt. In dem
Gutachten wurde herausgestellt, dass durch den StraBenverkehr auf der Ladebower
Chaussee und die Fahrzeugbewegungen durch das Transportunternehmen
Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fir das Allgemeine Wohngebiet zu
verzeichnen sind. Dieses machte spezielle SchallschutzmaBnahmen an  den
Gebduden sowie die Anlage einer Schallschutzwand oder eines Walles nordwestlich
des Allgemeinen Wohngebietes erforderlich. Fur die als Misch- und Gewerbegebiet
ausgewiesenen Bereiche, die den Geltungsbereich der 1. Anderung des
Bebauungsplans betreffen, gelten die Schalltechnischen Orientierungswerte fur
Mischgebiete (tags 60dB (A), nachts 50dB (A)). Auch hier ergab die
Schallimmissionsprognose Uberschreitungen der Richtwerte in den Nachtstunden,
wobei der Verkehrsidrm durch die Fahrzeugbewegungen der Transportfirma
verursacht wird. Fur das Mischgebiet wurde der Larmpegelbereich lll festgesetzt, der
besondere MaBnahmen bezuglich des Ddmmwertes fur Fenster und Wand erfordert.

Der rechtskraftige Bebauungsplan verfolgte das Ziel, mit der Bebauung ein Quartier
mit besonderem Charakter zu schaffen. Dazu gehodrte auch der Erhalt der
GroBgrunstrukturen, um die naturliche Gliederung des Plangebiets zu erhalten. Im
Bereich des Plandnderungsgebiets selbst wurden Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt.
Eine randstdndige Begrinung im Norden und Osten des Plandnderungsgebiets soll
einen naturnahen Ubergang zu den angrenzenden Nutzungen schaffen und auch
gestalterische Funktion im Sinne einer verbesserten Wohnqualitdt tbernehmen.

Das Plangebiet wurde vor der stddtebaulichen Neuordnung und Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 52 der Hansestadt Greifswald als militdrischer Kfz-
Reparaturstutzpunkt genutzt. Die Kontaminationen wurden beseitigt und der
belastete Boden fachgerecht entsorgt, so dass im Bereich des Plangebiets keine
Altlasten zu erwarten sind und eine Gefdhrdung fur den Menschen ausgeschlossen
werden kann.

Der nérdliche Teil des Plandnderungsgebiets wird im rechtskraftigen Bebauungsplan
als kampfmittelbelastet dargestellt. Das Vorhandensein von Ubungsgranaten und
Granatmunition kann nicht ausgeschlossen werden.
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Im Zuge der Baufreimachung wurde zwischenzeitlich eine Sondierung der
Verdachtsfldchen vorgenommen, so dass auch hier eine Gefdhrdung far das
Schutzgut Mensch ausgeschlossen werden kann.

Das Plandnderungsgebiet  befindet sich in  Teilbereichen in  einem
hochwassergefdhrdeten Gebiet. Im rechtskraftigen Bebauungsplan wurde auf
weitergehende Festsetzungen zum Hochwasserschutz verzichtet.

Bewertung

Das Plandnderungsgebiet ist hinsichtlich der fur das Schutzgut Mensch zu
bewertenden Kriterien Wohnen/ Wohnumfeld sowie Erholung und Freizeit von
untergeordneter Bedeutung. Der rechtskrdftige Bebauungsplan weist fur das
Plandnderungsgebiet  Gewerbe- und  Mischgebietsnutzungen  aus. Um
Beeintrchtigungen fur die sich im Umfeld befindenden Wohnbebauungen
auszuschlieBen, wurden Larmpegelbereiche und daraus resultierende MaBnahmen
des Schallschutzes an Gebduden festgesetzt.

Besondere Schutzerfordernisse ergeben sich  aufgrund der Lage des
Plandnderungsgebiets in einem hochwassergefdhrdeten sowie
kampfmittelbelasteten Bereich.

11.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Der im Zuge der Bearbeitung des rechtskraffigen Bebauungsplans erstellte
Bestandsplan zum Granordnungsplan weist fur das Plandnderungsgebiet intensiv und
extensiv. genutzte Rasenfldchen im Umfeld der baulichen Anlagen und
Parkplatzfldchen einer Spedition aus. Einzelne GroBbdume gliedern die als Misch-
und Gewerbegebiet ausgewiesenen Planbereiche. Einige Bdume wurden gemdR
Planzeichnung des rechtskrdftigen Bebauungsplans mit einem Erhaltungsgebot
untersetzt. Ein GroBteil der Bume wurde aber im Zuge der Planungen, auch unter
BerUcksichtigung der erforderlichen AbrisssmmaBnahmen, zur Fallung vorgesehen.

In den nérdlichen und sudlichen Bereichen wurden Laubwaldfldchen kartiert, die
aufgrund ihrer Auspragung eine besonders hohe Wertigkeit haben. Die WaldflGchen
konnten mit der Ausweisung der Gewerbe- und Mischgebiete nicht erhalten werden
und wurden demzufolge als Verlust in die Bilanzierung des Eingriffs eingestellt.
Restbestdnde der GehodlzflGchen, insbesondere im noérdlichen Teil des
Plandnderungsgebiets, waren zum Zeitpunkt der aktuellen Bestandsaufnahmen noch
vorhanden.

Der rechtskréftige Bebauungsplan sieht gemdB den textlichen Festsetzungen eine
Durchgriunung des Gebietes auf &ffentlichen und privaten Fichen und insbesondere
in den Randbereichen vor. So ist in Richtung der Kleingartenanlage auf den privaten
Grundstucken eine einheitliche Heckenpflanzung ausgewiesen. Im ndrdlichen
Bereich sehen die Festsetzungen eine Baum- Strauchpflanzung als Sichtschutz vor.

Die benannten grinordnerischen MaBnahmen wurden als AusgleichsmaBnahmen in
die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung nach dem Hessischen Modell eingestellt.
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Der landschaftspflegerische Fachbeitrag zum rechtskréftigen Bebauungsplan kam zu
dem Ergebnis, dass durch die geplanten und bereits umgesetzten griunordnerischen
MaBnahmen ein Ausgleich in Hohe von 94,76% erreicht wird.

Als Ausgangssituation fur die Bewertung des Schutzgutes Flora und Fauna ist der sich
mit den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans ergebende Zustand des
Plan&dnderungsgebiets zum Ansatz zu bringen. Es ist davon auszugehen, dass sich mit
der Ausweisung der Gewerbe- und Mischgebiete Verluste far Flora und Fauna
ergeben. In den Mischgebietsfldchen werden auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksfldchen  vorrangig  Ziergdrten angelegt, so dass vorwiegend
siedlungstypische Vegetationen zur Entwicklung kommen. Diese sind aus
naturschutzfachlicher Sicht nicht relevant.

Landschaftsbildprdgend und fur die Strukturierung des Plandnderungsgebiets
bedeutsam sind die Altbaumbestdnde, die gemdaB dem rechtskrdftigen
Bebauungsplan teilweise zum Erhalt ausgewiesen sind. Im Plandnderungsgebiet
handelt es sich insgesamt um 40 unter Erhalt stehende Einzelbdume. Es sind dieses
vorrangig Birken, die typische Baumarten der naturlichen Sukzession sind und die sich
im Zuge der Auflassung ungehindert entwickeln konnten. Weitere Baumarten, die
den Einzelbaumbestand pragen, sind Pappel, Salweide und Kiefer.

Einzelboume haben je nach Alter und Ausprdgung eine unterschiedlich hohe
Bedeutung fur die Okologie. GréBere, dltere und auch mit Totholz durchsetzte
Bdume haben im Allgemeinen neben der positiven Bedeutung fur das Orts- und
Landschaftsbild einen hohen o6kologischen Wert. Sie dienen allgemein
verschiedenen Voégeln als Nistplatz, Deckungsmoglichkeit und Singwarte, zudem
bieten sie verschiedenen Insekten sowie Spinnen Lebensraum. Den im
Plandnderungsgebiet mit Erhaltungsgebot ausgewiesenen Altbdumen wird eine
hohe naturschutzfachliche Bedeutung beigemessen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist fur das Plandnderungsgebiet keine Fidchen
fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft aus.

Die aktuellen Bestandsaufnahmen im Frahjahr und Sommer des Jahres 2014 lassen
mit Ausnahme der Freifldchen des sich im Bestand befindenden Wohngebdudes
eine zunehmende Sukzession der Vegetationen erkennen. Zwischenzeitlich wurde mit
den Bautdtigkeiten im Ostlichen Teil des Plandnderungsgebiets gemdB den
Festsetzungen fur Mischgebietsbebauungen begonnen. Die sich in  Auflassung
befindenden Vegetationsfldchen weisen vorwiegend ruderale Hochstaudenfluren
auf, die sich im Zuge der natdrlichen Sukzession ungehindert ausbreiten. Teilweise
befinden sich die Gehdlzfldéchen im nérdlichen Teil des Plandnderungsgebiets noch
im Bestand. Die Plangebietsfidche, die urspringlich als Gewerbegebiet 2
ausgewiesen wurde, weist teilweise bereits Ruderale Staudenfluren mit einem
gréBeren Gehodlzanteil auf. Die versiegelten Bereiche im westlichen Teil des
Plandnderungsgebiets dienen als Lagerfldche.

Ein GroBteil des Baumbestandes wurde bereits entfernt. Dieses betrifft auch unter
Erhaltungsgebot stehende B&iume, wobei der Verlust sicherlich infolge der getatigten
Abrissarbeiten am Gebdudebestand sowie der erforderlichen Bodenmodellierungen
und Erdarbeiten zu verzeichnen war.
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GemdB der Stellungnahme des Forstamtes Jagerhof, Landesforst M-V zum
Vorentwurf und zum Entwurf werden durch die geplante Anderung des
Bebauungsplans Nr. 52 keine Waldfldichen in  Anspruch genommen. Im
Geltungsbereich befinden sich keine WaldflGchen im Sinne des § 2 LWaldG M-V.
Durch die Anderungen ergeben sich keine forstrechtlichen Konflikte hinsichtlich § 20
LWaldG M-V  (Waldabstand zu baulichen Anlagen). Die geplanten
Ausgleichspflanzungen (Anlage als Strauchhecken) bendtigen keine
Erstaufforstungsgenehmigung gemdan § 25 LWaldG M-V.

Faunistischer Bestand

Die im Zuge der Erarbeitung des Grunordnungsplanes zum rechtskrdftigen
Bebauungsplan Nr. 52 durchgeflUhrten Bestandsaufnahmen hatten die Kartierung
geschutzter Tierarten sowie von Nist- und Brutpldtzen nicht zum Inhalt. Um den
artenschutzrechtlichen Belangen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans
Rechnung zu tragen, wurde ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag in Auftrag
gegeben. Dieser stellt die potentiellen Wirkungen der Vorhaben im
Plandnderungsgebiet auf Arten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie sowie auf alle
Vogelarten dar und zeigt MaBnahmen der Eingriffsminimierung auf.

Das Vorkommen von besonders und streng geschutzten Tierarten im
Plandnderungsgebiet wurde auf der Grundlage vorliegender Umweltdaten sowie
der Habitatanspriche eingeschdtzt und mit spezifischen Bestandserfassungen
unterlegt.

Im Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde dargestellt, dass aufgrund der Habitat-
ausstattungen im Plandnderungsgebiet und der Lebensraumanspriche ein
potentielles Vorkommen von den Anhang V- Arten der Tiergruppen Reptilien,
Weichtiere, Libellen, Falter, Meeressduger und Fische ausgeschlossen werden kann.

Bei den Begehungen im Juli 2014 wurden einzelne Exemplare der Erdkrdte (Bufo
bufo), Moorfrosch (Rana arvalis) und Grasfrosch (Rana temporaria) vorgefunden. Zur
Erhaltung der Populationen ist ein Teich naturnah und den Lebensraumansprichen
der Frésche gerecht zu gestalten.

Das Plandnderungsgebiet  fungiert als  Jagdhabitat  far  verschiedene
Fledermausarten. Es handelt sich hierbei um Fledermausarten, die im
Siedlungsbereich zahlreich vorkommen und relativ stérunanfdllig sind. An dem
vorhandenen Gebdudebestand und in den Gehdlzen wurden keine Sommer- und
Winterquartiere fur Fledermduse festgestellt.

Bei den vorgefundenen und angenommenen Tierarten der Avifauna handelt es sich
nicht um stérungsanfdallige Arten mit stark spezialisierten Lebensraumansprichen. lhre
Habitate erstrecken sich meist Uber die Bereiche des Plangebiets hinaus, so dass
diese LebensrGume bei Stérungen als Ausweichbiotope aufgenommen werden
kdnnen.

Es ist davon auszugehen, dass das Plandnderungsgebiet aufgrund der
Habitatausstattung und der von den bestehenden Mischgebietsnutzungen
ausgehenden Stérungen keine signifikanten Funktionen Gbernimmt. Naturnahe
Strukturen, die als Lebensraum fur besonders und streng geschutzte Tierarten
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fungieren kdnnen, sind nach Umsetzung der Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans nicht vorhanden.

Das Plandnderungsgebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebietskulissen eines
FFH- oder EU- Vogelschutzgebietes. Nordlich der Ladebower Chaussee befinden sich
ackerwirtschaftlich genutzte FiGchen, die als Nahrungs- und Rastgebiete fur rastende
Wat- und Wasservdgel eine hohe bis sehr hohe Bedeutung haben (LINFOS- Daten
des LUNG M-V). Mit den gemdB rechtskraftigem Bebauungsplan ausgewiesenen
gewerblichen und Mischgebietsnutzungen sind zwar Stérwirkungen gegeben, die
jedoch zu keinen erheblichen Beeintrchtigungen der Rastgebietsfunktion fuhren.
Zudem bewirken die sich entlang der Bahngleise an der Ladebower Chaussee
befindenden Gehdlzfldichen sowie die MaBnahmen zum Schallschutz einen Schutz
vor Stérwirkungen fur das Nahrungs- und Rastgebiet der Vogel.

Bewertung

Mit den gemdB rechtskraftigem Bebauungsplan ausgewiesenen Nutzungsarten
Gewerbe- und Mischgebiet werden vorwiegend siedlungstypische Strukturen
entstehen, die aus naturschutzfachlicher Sicht ohne Belang sind. Mit den
Pflanzgeboten wird eine naturnahe Abgrenzung zu den umgebenden Nutzungen
und zusatzlich granordnerische Strukturen geschaffen, jedoch wird auch hier der
siedlungstypische Charakter Uberwiegen. Besonders markante Z&suren in dem von
gewerblichen Nufzungen geprdgten Raum stellen die zum Erhalt ausgewiesenen
GroBbdume dar. Sie haben neben landschaftsdsthetischen Kriterien eine Bedeutung
als Lebensraum fur Tiere. Nist- und Brutpldtze wurden sowohl in den Gehdlzen als
auch in den Gebduden nicht vorgefunden. Aufgrund der von den
siedlungstypischen und gewerblichen Nutzungen ausgehenden Stérwirkungen hat
das Plandnderungsgebiet als Lebensraum fur besonders und streng geschutzte
Tierarten keine Relevanz.

11.1.3 Schutzgut Boden

Bdden sind in ihrer natdrlichen Funktion Bestandteil des Naturhaushaltes sowie
Lebensgrundlage und Lebensraum far Menschen, Tiere, Pflanzen und
Bodenorganismen. Damit ist der Boden ein wichtiges Schutzgut, welches in die
Umweltprafung einzustellen ist.

GroBrdumig gehoért nach der naturrumlichen Gliederung (Gutachtlicher
Landschaftsrahmenplan Vorpommern) das Plangebiet zum No&rdlichen Insel- und
Boddenland. Dieser Landschaftsteil wird der Zone des "OstseekUstenlandes”
zugeordnet. Eine differenzierte Zuordnung erfolgt zudem zur Landschaftseinheit
LSudliches Greifswalder Boddenland®. Unter geologischen Gesichtspunkten befindet
sich der Untersuchungsraum im RUcklond der duBersten Randschutzzone des
Mecklenburger Stadiums der Weichsel- Kaltzeit, die durch den Verlauf der Velgaster
Randlage dokumentiert wird. Die naturrdumliche Ausstattung wird im Wesentlichen
von der Kustendynamik der jungsten Inlandeisvergletscherung in der Nacheiszeit

gepragt.
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Im Plandnderungsgebiet selbst weisen die Umweltdaten des Kartenportals
grundwasserbestimmte und/ oder staunasse Lehme und Tieflehme aus. Die Bb6den
sind aus funkfionaler Sicht bezuglich ihres biotischen Ertragspotentials sowie ihrer
Speicher- und Reglerfunktion hoch zu bewerten.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens wurde mit Datum vom 24.09.1998 eine
Bebaubarkeitsuntersuchung durchgefuhrt, die zu dem Ergebnis kam, dass das
Plangebiet eine relativ einheitliche Bodenschichtung mit oberfldchennahen
anthropogenen Einwirkungen aufweist.

Aufgrund der Nutzungen des Standortes als Fliegerhorst (1936-1945) sowie far
militérische Zwecke (Unterstellhallen fur Fahrzeuge und Gerdtschaften fur die NVA)
wurde moglichen Altlasten ein besonderes Augenmerk geschenkt. Zum Zeitpunkt der
Baugrunduntersuchungen waren im Geltungsbereich des Plandnderungsgebiets
bereits umfangreiche Bodenbewegungen vorgenommen und Gebdude
abgebrochen worden. Es wurde Rasen angesdt und ein Teilbereich des
Plandnderungsgebiets bereits als Weide genutzt.

Die Bebaubarkeitsuntersuchung stellte eine  Unbedenklichkeit  hinsichtlich
groBfléchiger Verunreinigungen des Untergrundes durch Mineraldle aus. Es ergaben
sich bei den Untersuchungen keine Hinweise auf Kontaminationen der Boden des
Plandnderungsgebiets.

Die Baugrunduntersuchungen im Zuge des Bebauungsplanverfahrens lieBen
vorrangig anthropogene Aufschuttungen bis 1,0 m Tiefe erkennen. Daran schlieBen
holozine Sande an. Die Lehm-/ Geschiebelehm-/ Geschiebemergelschichten
variieren zwischen stark schluffigen Sand und tonig, schwach sandigem Schluff.

Eine aktuelle Baugrundbeurteilung (2011) zum Plandnderungsgebiet kommt zu
dhnlichen Ergebnissen  und verweist darauf, dass das Geldnde durch
ProfilierungsmaBnahmen und durch die ehemaligen Bebauungen stark verdndert
wurde. Die anthropogene Beeinflussung der Bbden stellt sich in Form von
Aufflllungen in Tiefen bis 4m dar. Die punktuellen BodenaufschllUsse zeigten
unregelmdBige Wechsellagerungen von bindigen und nichtbindigen Bdden
unterhalb der aufgefuliten Bdden. Profilbestimmend waren gemischt- bzw.
feinkdrige Bdden als Sand- Schluff/ Ton- Gemische bzw. Schluff/ feinplastisch.
Organoleptisch waren keine Besonderheiten erkennbar, so dass es keine Hinweise
auf umweltrelevante Verunreinigungen gibt.

Zur Bewertung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Schutzgut Boden sind
die Festsetzungen des rechtskraftfigen Bebauungsplans maBgebend, speziell hierbei
die Art und das MaB der baulichen Nutzung.

GemdB dem rechtskrdftigen Bebauungsplan sind im  Plandnderungsgebiet
Gewerbe- und Mischnutzungen vorgesehen. Verbunden damit ist eine Versiegelung
von Boéden, die sich aus dem festgesetzten MaB der Uberbaubaren
Grundsttckfldchen ergibt und sich in der GrundflGchenzahl GRZ ausdrlckt.

Folgende Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundfldche wurden getroffen:

WA 1 GRZ 04
WA 2 GRZ 0.3
Ml 1-3 GRZ 04
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GE 1 GRZ 08
GE 2 GRZ 046

Bei der Ermittlung des tatsdchlichen Versiegelungsgrades ist ein weiterer Wert zu

ermitteln. Diesbezuglich gilt die Regelung des § 19 (4) Satz 1 BauNVO, die folgendes

festschreibt: ,Bei der Ermittlung der Grundfidche sind die Grundfldchen von

4. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,

5. Nebenanlagen im Sinne des § 14,

6. baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird,

mit anzurechnen. ”

Da eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflédchen durch die Grundfl&ichen der in
Satz 1 ausgewiesenen Anlagen bis zu 50 von Hundert nicht explizit ausgeschlossen
wurde, ist der zuldssige hoéhere Versiegelungsgrad bei der Bewertung der
BeeintrGchtigungen des Schutzgutes Boden zu berucksichtigen.

Unter BerUcksichtigung der Flchenbilanzen zu den Gewerbe- und Mischgebieten
sind mit der Umsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplans im Plandnderungsgebiet
Uberbauungen durch die benannten Nutzungsarten in folgender GréBenordnung
maoglich:

Ml 1-3 1,63 ha max. Versiegelungen: 0918 ha
GE 1 1.37 ha max. Versiegelungen: 1,096 ha
GE2 1,32 ha max. Versiegelungen: 1,056 ha

Gesamtversiegelungen 3,070 ha

Zusatzliche Versiegelungen im Bereich des Plandnderungsgebiets ergeben sich
gemdB dem rechtskraftigen Bebauungsplan durch die Anlage der PlanstraBe B mit
einer FldchengréBe von 0,1 ha.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan zugelassenen baulichen Anlagen und
Verkehrsflchen bedingen groBflachige Versiegelungen und damit funktionale
Verluste von Bdden, so dass bereits von anthropogenen Belastungen der Bdden
ausgegangen werden kann.

Der Planbereich liegt in einem Gebiet, in dem der Munitionsbergungsdienst aufgrund
vorliegender Kriegsluftbilder, dokumentierter Einzelfunde oder anderer vorliegender
Unterlagen in Abhdngigkeit durchzufUhrender Bautdtigkeit weitere Kompfmittelfunde
wie Bomben, Granaten etc. erwartet. Im Rahmen der Baufreimachung und
ErschlieBung des Mischgebietes im  Plandnderungsgebiet  wurde  der
Munitionsbergungsdienst einbezogen und die Verdachtsfldche (Trummerfeld)
beseitigt.

Bewertung

Aufgrund der urbanen Nutzung des Standortes und der bereits durchgefuhrten
ProfilierungsmaBnahmen sind die B6den als anthropogen beeintrachtigt einzustufen.
Organoleptische  Auffdlligkeiten, die auf umwelirelevante Verunreinigungen
hinweisen, konnten im Ergebnis einer Bebaubarkeitsuntersuchung sowie
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Baugrundbeurteilung ausgeschlossen werden. Die gemdB dem rechtskraftigen
Bebauungsplan zugelassenen Versiegelungen bedingen vollstindige funktionale
Verluste von B&den und sind als Vorbelastungen zu werten.

11.1.4 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Imm Rahmen der Baugrundbeurteilung wurde neben den geologischen Verhdltnissen
auch die hydrogeologische Situation im Plandnderungsgebiet betrachtet. Die
hydrologischen Kartenwerke weisen den oberfldchennahen Grundwasserleiter in
Tiefen von <5 m unter Flur aus. In den geschichteten Bodenprofilen ist zudem mit
tempordrem Stau- und Schichtenwasser zu rechnen. Bei den durchgefuhrten
Bohrarbeiten pegelten sich in den offenen Bohrléchern Wasserstnde bei ca. 1,4 m
bis 3.1 m unter Oberkante Geldnde (0.8 m bis 1,1 m HN) ein.

Bei einer Bohrprobe im norddstlichen Teil des Plandnderungsgebiets war bis zu einer
Tiefe von 4 m unter OKG keine nennenswerte hydrologische Beeinflussung der B&den
erkennbar.

Im Gutachten wird darauf verwiesen, dass bei starken bzw. lang anhaltenden
Niederschlagsereignissen eine Intensivierung der hydrologischen Gegebenheiten in
unterschiedlichen Teufenbereichen nicht auszuschlieBen ist.

Trotz der Tatsache, dass das Plandnderungsgebiet von gering durchldssigen und
bindigen B&den gekennzeichnet ist, ist das Grundwasser aufgrund der geringen
Grundwasserflurabstdnde gegenuber fldchenhaft eindringenden Schadstoffen nur
bedingt geschutzt. Eine Gefdhrdung ergibt sich bei einem Verlust von das
Grundwasser Uberdeckenden Bodenschichten.

Das Plandnderungsgebiet ist  fur die Grundwasserneubildung und das
Grundwasserdargebot ohne Relevanz. Eine Versickerung des anfallenden
Oberfldchenwassers ist aufgrund der sehr schwer bzw. nicht versickerungsfahigen
B&den nicht bzw. nur sehr begrenzt moglich.

Das Plandnderungsgebiet befindet sich auBerhalb von Vorrang- bzw.
Vorbehaltsgebieten zur Trinkwassersicherung. Es berdhrt keine
Trinkwassserschutzzonen.

Oberflachenwasser

Im Plandnderungsgebiet befindet sich eine aufgrund der nicht versickerungsfahigen
Bb&den eine naturlich entstandene WasserflGche in einer GréBe von ca. 100 m2. Das
Gewasser ist gemdB dem rechtskraffigen Bebauungsplan ohne planerische
Relevanz.
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Kisten- und Hochwasserschutz

GemdB dem Regelwerk Kustenschutz M-V (2-5/2012) wurde fur den Bereich
Greifswald Wieck ein Bemessungshochwasser (BHW) von 2,90m Uber NHN
(=2.,75 m HN) berechnet. Dieser Wert reprdsentiert den Wasserstand, der sich aus der
Addition eines Hochwassers mit einem Wiederkehrintervall von 200 Jahren bezogen
auf das Ende des Gultigkeitszeitraumes (MSLR 2011 bis 2020) und dem
Klimaaufschlag ergibt (siehe Regelwerk Kustenschutz M-V,
Bemessungshochwasserstand und Referenzhochwasserstand 2012).

Das Plandnderungsgebiet weist Hohen unter dem Bemessungshochwasser aus, so
dass fur Teilbereiche eine Gefdhrdung bei extremem Hochwasser nicht
ausgeschlossen werden kann. Es sind Schutfzvorkehrungen zu treffen, um eine
Restgefdhrdung ausschlieBen zu kdnnen.

Bewertung

Das Plandnderungsgebiet hat fur die Grundwasserneubildung und das
Grundwasserdargebot keine Relevanz. Aufgrund der geringen
Grundwasserflurabstdnde kann eine Gefdhrdung des Grundwassers gegenuber
fldichenhaft eindringenden Schadstoffen nicht ausgeschlossen werden.

Beachtung ist dem Hochwasserschutz zu geben, da in Teilbereichen des
Plandnderungsgebiets Hohen unter dem Bemessungshochwasser anzutreffen sind.

11.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Der Ortsteil Ladebow sowie das Stadtgebiet der UniversitGts- und Hansestadt
Greifswald befinden sich gemd&B der Naturrdumlichen Gliederung nach GLRP in der
Landschaftszone ,Ostseekustenland™. Diese ist durch die natlrliche Lage vom
Klimaeinfluss der Ostsee geprdagt. Charakteristisch sind hier  der
temperaturstabilisierende Einfluss der Ostsee, eine hdhere Luftfeuchtigkeit und eine
stérkere Windexposition durch die Land- Seewind- Zirkulation.

Laut Gutachtlichem Landschaftsplan Mecklenburg- Vorpommern gehort das
Plangebiet  hinsichtlich  seiner  vegetationswirksamen  Eigenschaften dem
GroBklimabereich des &stlichen Kustenklimas an und ist starker maritim gepragt.
Dieses bedeutet, dass die Temperaturamplituden gréBer sind, Sonnenscheindauer
und Frostgefdhrdung zunehmen und der Land- Seewind-Effekt stérker ausgepragt ist.

Ladebow besitzt eine besondere geografische Lage am Greifswalder Bodden. Hier
wirken die Kustenausgleichsprozesse, welche durch charakteristische Winde
gekennzeichnet  sind, besonders stark. Durch  Nutzungen, Relief und
Vegetationsformen werden die klimatischen Strukturen mehr oder weniger
modifiziert.

Um klimatische Zustdnde und Befindlichkeiten zu charakterisieren, werden
einheitliche und rdumlich abgrenzbare Bereiche in Form von Klimatopen
gekennzeichnet. Das Plandnderungsgebiet wird aufgrund seiner Lage im ortsnahen
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Randbereich mit den entsprechenden Nutzungen und Vegetationsauflassungen
dem Stadtrandklimatop mit geringer bis mittlerer Belastung zugeordnet.

Generell besitzen flGchenhafte Versiegelungen, wie sie auch im Geltungsbereich des
Bebauungsplans vorkommen, klimabeeinflussende Wirkungen. An sonnenreichen
Tagen fuhren sie zu einer erhdhten Lufftemperatur. Die umliegenden
VegetationsflGchen im Plangebiet mit zunehmend ruderalem Artenbestand besitzen
jedoch relativ ausgleichende Wirkungen, auch auf das Meso- und Mikroklima.

Entscheidend fur die klimatische Situation im Plandnderungsgebiet ist die Ndhe zum
Greifswalder Bodden. Verbunden sind damit ganzjahrig stdrkere Winde sowie eine
kUstentypische Temperaturverteilung durch die Speicherwirkung der Gewdsser. Die
kUstennahe Lage besitzt eine besondere Bedeutung fur die Verbesserung der
lufthygienischen Situation. Klimatisch bedeutsam sind auch die Gehdlzfldchen und
die Kleingartenanlagen in Angrenzung zum Plandnderungsgebiet sowie die
zusammenhdngenden GrunlandflGchen im Siden des Ortsteils Ladebow.

Sie ubernehmen bezlglich Temperaturausgleich, Sauerstoffproduktion,
Luftbefeuchtung und Staubfilterung eine wichtige klimatische Funktion.

Ausgangszustand fur die Bewertung des Schutzgutes Klima/ Luft ist die sich mit dem
rechtskrdftigen Bebauungsplan ergebende Nutzungsspezifik und Bebaubarkeit im
Plandnderungsgebiet. Mit der Ausweisung eines Gewerbe- und Mischgebietes
ergeben sich groBfldchige Versiegelungen und Verluste von Wald- und
Gehdlzfldchen, die eine besondere klimatische Ausgleichsfunktion fur das Plangebiet
haben. Damit sind kleinklimatische Verdnderungen nicht ausgeschlossen, die jedoch
aufgrund des Einflusses des Ostseekustenklimas mit den damit verbundenen
ausgleichenden Winden kompensiert werden kdnnen. Zudem sind gemdB der
Ursprungssatzung Hecken- und Baumpflanzungen vorgesehen, die eine klimatische
Ausgleichsfunktion Gbernehmen.

Mit den zugelassenen gewerblichen Nutzungen im noérdlichen Teil des
Plandnderungsgebiets  kénnen  Immissionsbelastungen durch  den  Verkehr,
Belastungen mit StGuben und Schadstoffen nicht ausgeschlossen werden. Es ist
jedoch davon auszugehen, dass die Immissionen die gesetzlichen Grenzwerte nicht
uberschreiten und auf die gewerblichen Standorte beschrdnkt bleiben.

Bewertung

Die gemdB rechtskraftigem Bebauungsplan zugelassenen gewerblichen und
Mischgebietsnutzungen bedingen Verluste von  klimatisch  bedeutsamen
Geholzstrukturen, groBflGchige Versiegelungen und gewerbliche Emissionen, die zu
kleinklimatischen Vorbelastungen fuhren. Aufgrund der kustennahe Lage und den
damit verbundenen Luftzirkulationen und positiven Ausgleichswirkungen kénnen
diese Belastungen weitgehend kompensiert werden.
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11.1.6 Schutzgut Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild der Landschaft im GroBraum des Plandnderungsgebiets ist
durch die eiszeitliche Entstehung gepragt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
wird geman der naturrdumlichen Gliederung laut Gutachtlichem
Landschaftsprogramm M-V der GroBlandschaft ,Nérdliches Insel- und Boddenland™
zugeordnet.

Der Geltungsbereich der Plandnderung wird dem Landschaftsbildraum der ,Wiesen-
Ackerfldchen um Neuenkirchen™ (Bild- Nr. lll-6-27) zugeordnet, der in Abschdtzung
der Vielfalt, Naturndhe, Schdnheit und Eigenart eine mittlere Schutzwurdigkeit
(Gesamtwert 2) besitzt. Eine Besonderheit in der Landschaftsbildbewertung bilden
die Verlandungszonen des Ryck. Ansonsten Uberwiegen die anthropogenen
Beeintrachtigungen, die durch die GewerbeflGchen, die Deponie sowie teilweise die
ackerwirtschaftlichen Intensivnutzungen gegeben sind.

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen ehemaligen militGrischen
Standort. Zahlreiche Gebdude wurden Mitte der 90-er Jahre im Zuge der Berdumung
abgerissen. Teilweise wurden aber die Fundamente belassen.

Das gesamte Areal wurde der natdrlichen Sukzession Uberlassen, so dass sich gréBere
zusammenhdngende Geholzfldéchen entwickeln  konnten. Zum  Zeitpunkt der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 52 wurde der Geltungsbereich der
Plandnderung von einem Transportunternenmen genutzt und wies eine Lagerhalle
und ein Wirtschaftsgebdude auf. Ein GroBteil der Fldchen war versiegelt und als
Stellplatz- bzw. LagerflGche genutzt. Einzige fUr das Landschaftsbild markanten
Strukturen stellten die WaldflGchen in den Randbereichen des Plangebiets sowie
Einzelbaumbestdnde dar. Es handelt sich hierbei um vorwiegend Birken, die im Zuge
der natdrlichen Sukzession zur Ausprdgung kamen. GemdB dem rechtskraftigen
Bebauungsplan steht ein Teil der Einzelbdume unter Erhaltungsgebot. Es handelt sich
hierbei um B&ume, die markante landschaftsbildpréagende Strukturen darstellen.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans wurden die stddtebaulichen
Voraussetzungen fur gewerbliche und Mischgebietsnutzungen geschaffen. Im Zuge
der Umsetzung der Planungen war ein Verlust von landschaftsbildpradgenden
Strukturen, wie Waldfldchen und Einzelbaumbestdnden, zu verzeichnen.
Nachfolgend prdagen vorrangig siedlungstypische Vegetationen das Areal. Die
gewerbliche Entwicklung an dem Standort bedingt in den gewerblich genutzten
Arealen des Plangebiets einen hohen Grad an Versiegelungen (GRZ=0,6 bis 0.8).
Dieses trifft auch fur die Mischgebietsfldchen (GRZ=0,4) zu.

Mit den geplanten MaBnahmen der Begrinung, die jedoch auf die Randbereiche
des Plangebiets beschrdnkt bleiben, soll der Verlust landschaftsbildpragender
Gehdlzstrukturen weitgehend kompensiert werden. Dieses ist jedoch nur bedingt
maoglich.

Bewertung

Im Zuge der Redlisierung der Inhalte des rechtskraftigen Bebauungsplans ist ein
Verlust  landschaftsbildprdgender  Strukturen, wie der Geholzfldchen  und
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Einzelbaumbestdnde, zu verzeichnen. Damit sind bereits Beeintrdchtigungen des
Schutzgutes Landschaftsbild im Plandnderungsgebiet gegeben. Aufgrund der
vorhergegangenen Nutzungen ist von einem bereits beanspruchten und stark
anthropogen belasteten Standort auszugehen.

11.1.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachguter kénnen beispielsweise Denkmale oder andere
hinsichtlich inrer Architektur wertvolle Gebdude oder Bodendenkmale sein. Auch
unter der Erdoberfldche und in Gewdssern liegende und somit noch nicht entdeckte
archdologische Fundstatten sind als geschutzte Bodendenkmale zu betrachten.

GemdB den Stellungnahmen des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege
befinden sich im Geltungsbereich der Plandnderung nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Bodendenkmale. Wdhrend der BaumaBnahme kbénnen allerdings jederzeit
archdologische Funde und Fundstellen entdeckt werden. In diesen Fdllen gelten die
Bestimmungen des § 11 DSchG M-V.

Die untere Denkmalschutzbehdrde ist sofort zu benachrichtigen und der Fund und
die Fundstelle bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder Beauftragten des
Landesamtes in unverdndertem Zustand zu erhalten. Entsprechende Hinweise
wurden in die 1. Anderung des Bebauungsplans aufgenommen.

GemdB den Stellungnahmen werden keine Bau- und Kunstdenkmale durch das
Vorhaben beruhrt.

Bewertung:

Im Plandnderungsgebiet befinden sich keine Kultur- und sonstigen Schutzguter, so
dass fur das Schutzgut keine Befindlichkeiten erkennbar sind.

11.1.8 Schutzgut Biologische Vielfalt

Ein MaB zur Darstellung der biologischen Vielfalt ist u.a. das Auftreten verschiedener
Arten von Flora und Fauna innerhalb eines Lebensraumes. Ein weiteres Kriterium ist
sowohl die genetische Vielfalt innerhalb der Arten aufgrund genetischer
Unterschiede zwischen Individuen und Populafionen als auch die Vielfalt von
Okosystemen.

Mit der geplanten Bebauung in den Gewerbe- und Mischgebieten ist ein Verlust von
Vegetationsstrukturen verbunden, die fur die biologische Vielfalt von Relevanz sind.
Insbesondere die Gehdlzfldchen weisen aufgrund der der naturnahen Ausprdgung
Lebensrume auf, die der biologischen Vielfalt férderlich sind.

Mit der Umsetzung der Planinhalte des rechtskrdftigen Bebauungsplans werden
hauptsdchlich siedlungstypische Vegetationen entstehen, die fur die biologische
Vielfalt im Plandnderungsgebiet keine Relevanz haben. Den gréBten Anteil werden
intensiv gepflegte und gdrtnerisch genutzte Rasenfldchen und Beete einnehmen, die
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nur begrenzt eine Habitatfunktion Ubernehmen und bedingt der Bereicherung der
Artenvielfalt dienen. Mit der Umsetzung der Pflanzgebote fur Hecken mit Bdumen
und StrGuchern aus vorwiegend heimischen Arten werden naturnahe Vegetationen
geschaffen, die fur die Artenvielfalt bedeutsam sind. Jedoch wird den naturnahen
Gehdlzstrukturen im Umfeld zum Plandnderungsgebiet eine gréBere Bedeutung als
Lebensraum fur Pflanzen und Tiere beigemessen.

Bewertung:

Mit der Umsetzung der Planinhalte des rechtskrdftigen Bebauungsplans werden
vorrangig siedlungstypische Strukturen dominieren, die hinsichtlich des Arteninventars
und der intensiven Pflege fUr die biologische Vielfalt nur von geringer Bedeutung
sind. Fur die biologische Vielfalt relevante Strukturen, wie die Gehdlzfldchen in den
Randbereichen des Plandnderungsgebiets, werden nicht erhalten und sind
demzufolge als negative Auswirkung auf das Schutzgut zu werten.

11.1.9 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Mit der geplanten Uberbauung des Plandnderungsgebiets und den damit
verbundenen Versiegelungen sind Verluste von Bdden zu verzeichnen. Diese gehen
mit einem Funktionsverlust hinsichtlich der Speicherung bzw. Versickerung des
Niederschlagswassers einher. Aufgrund der Vorbelastung der Bdoden durch die
vormaligen Nutzungen und des im Vergleich zur Ursprungssatzung geringeren
Versiegelungsgrades sind Folgen fur Natur und Landschaft im Zuge der
Wechselwirkungen als gering zu betrachten. Eine  Verstdrkung der
Umweltauswirkungen durch sich negativ darstellende Wechselwirkungen sind nicht
zu erwarten.

11.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes

Bei der Einschdtzung der durch die gednderten Planinhalte zu erwartenden
Auswirkungen auf die Schufzguter sind die Nutzungen und Planungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 52 als Grundlage der Bewertung zu nehmen. Ziel
dieses Bebauungsplans war es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung eines Gewerbe- sowie - Mischgebietes zu schaffen.

Die als Misch-  und Gewerbegebiete  festgesetzten FlGchen  des
Plandnderungsgebiets wurden bisher im Bestand als Wohngebdude und zur
Ausubung eines nichtstérenden Gewerbes genutzt. Es gab keine weiteren
Ansiedlungsinteressenten fur die Misch- und Gewerbegebietsfldchen.

Im Rahmen der 1. Anderung wird eine Anpassung der Planung des Bebauungsplans
Nr. 52 vorgenommen, die den Zielvorstellungen der Stadtentwicklung und den
BedUrfnissen der Burger entspricht sowie eine zugige Umsetzung der Planung
erwarten |&sst. Es erfolgt eine bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland fur
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Burger, die eine Ansiedlung an einem Standort in naturnaher Stadtrandlage
bevorzugen.

GegenuUber den bisher festgesetzten Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen wird mit
der nunmehr vorrangig geplanten Wohnnutzung fur die bereits im Plangebiet
ansdssigen Burger dem Bedurfnis nach Wohnruhe besser entsprochen und
Nachbarschaftskonflikten entgegengewirkt.

11.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfilhrung der 1. Anderung des
Bebauungsplans

11.2.1.1 Bewertung der Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 wird das Ziel verfolgt, dem Bedarf
entsprechend Wohnbaufldchen in naturnaher Stadtrandlage zur Hansestadt
Greifswald bereitzustellen. Insgesamt wird mit der Anderung des Bebauungsplans die
Errichtung von 75 Wohngebduden, statt bisher 45, méglich. Mit der Festlegung des
MaBes der baulichen Nutzung und der Zuldssigkeiten werden Kapazitdtsgrenzen
vorgegeben und eine raumvertrdgliche Einbindung in das Siedlungsumfeld
gesichert.

Die Grundsticke kbnnen zeitnah bereitgestellt werden, da sich ein konkreter
ErschlieBungstrdger anbietet, der die anfallenden Kosten der Planung und
Baufreimachung der Grundsticke Ubernimmt.

Mit der geplanten Wohn- und Mischgebietsnutzung wird der Schutzwurdigkeit der
sich im Umfeld zum Vorhaben befindenden Wohn- und Kleingartenanlagen
entsprochen. Es sind maBgeblich geringere Immissionsbelastungen durch die
angestrebten Nutzungen zu erwarten. Lediglich von der im westlichen Bereich des
Mischgebietes ausgewiesenen Lagerfldche kbnnen Emissionen von L&rm und
StGuben ausgehen, wobei die umgebenden geplanten und vorhandenen
Bepflanzungen einen Schutz darstellen. Mit den geplanten grdnordnerischen
MaBnahmen ist eine Durchgrinung des Plangebiets angedacht, die die
Wohnqualitédt maBgeblich aufwertet.

Die nunmehr vorgesehenen Wohn- und Mischgebietsnutzungen weisen gegenuber
den Nutzungsarten des rechtskraftigen Bebauungsplans ein hdheres Schutzbedarfnis
auf. Aus diesem Grund wurde auch im Hinblick auf die Entwicklung des Hafens
Ladebow und der Wiederaufnahme des Bahnbetriebes der Bahnlinie eine
Neubetrachtung der immissionsrechtlichen Belange erforderlich. Hierzu wurde eine
Schallimmissionsprognose erstellt, die diese Aspekte im speziellen zu berlcksichtigen
hatte und zu folgendem Ergebnis kam:

e FUr die Hafen- und Gewerbefldchen im Hafen Ladebow wurden im
Bebauungsplanverfahren Obergrenzen fur LArmemissionen festgesetzt.
Aufgrund der Entfernung des Plangebietes zum Hafen und der Tatsache, dass
fur die in der Nachbarschaft liegenden Allgemeinen Wohngebiete die
Schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten werden mussen, ist davon
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auszugehen, dass vom Hafen keine Ldrmbelastungen fUr das Plangebiet
ausgehen.

e Mit der DurchfUhrung des Bahnbetriebes auf der Strecke zum Hafen Ladebow
ergeben sich in Anbetracht der Frequentierung der Bahnanlage (1 Zug pro 4
Stunden tags und 1 Zug pro 4 Stunden nachts) keine Uberschreitungen der
Orientierungswerte.

e Durch den Verkehrsldrm der Ladebower Chaussee ergeben sich
Uberschreitungen der Orientierungswerte fir das Allgemeine Wohngebiet. Fir
einen ausreichenden Larmschutz fur das Allgemeine Wohngebiet wurde eine
Larmschutzwand festgesetzt, die auf 8,20 m NHN (bei 5,20 m Geldndehbhe =
3,0 m lichte H6he) ausgefuhrt werden muss.

e Im Mischgebiet ergeben sich an den straBennahen Immissionspunkten
PegelUberschreitungen < 1 dB(A). Es wurden Ldrmpegelbereiche festgesetzt,
die mit Anforderungen an die AuBenbauteile einhergehen. Gebdudeseiten
und Dachfldchen von schutzbedurftigen Rd&umen, wie Wohn- und
Schlafrbume, sowie die AuBenwohnbereiche, wie Terrassen, sind an den der
Ladebower Chaussee abgewandten Gebdudeseiten anzuordnen.
Funktionsrume wie Treppenhduser, Hausanschlussrdume und Bdder sind
vorzugsweise auf der Gebdudenordseite anzuordnen.

e Zur Beurteilung der Immissionen durch Bahnsignalisierung (Pfeifsignale) wurde
eine fassadenbezogene Untersuchung der Immissionsorte vorgenommen. Im
Ergebnis der Berechnungen wurden fur das Plangebiet Larmpegelbereiche
gemdaB DIN 4109-1:13-06 Schallschutz gegenuber AuBenldrm festgesetzt, so
dass Beeinfradchtigungen fur das Schutzgut Mensch ausgeschlossen werden
kébnnen und eine Aufenthaltsqualitdt innerhallb der Wohnrdume gewdhrleistet
bleiben kann.

e Beeintrachtigungen der im Plandnderungsgebiet vorgesehenen Bebauungen
durch Bahnerschutterungen oder den Bahnfunk konnten ausgeschlossen
werden.

Die dem Bebauungsplanverfahren vorausgegangene Berdumung des Plangebiets
l&sst das Vorkommen von Altlasten ausschlieBen. Der nérdliche Teil des
Plandnderungsgebiets wurde im rechtskraffigen Bebauungsplan als vermutlich
kampfmittelbelastet ausgewiesen.

Im Rahmen der Baufreimachung und ErschlieBung der Mischgebietsfldchen, die sich
in dem Verdachtsbereich befinden, wurde der Munitionsbergungsdienst einbezogen
und das Trummerfeld im nordoéstlichen Teil des Plandnderungsgebiets beseitigt. Im
Rahmen der weiteren Baufreimachung und ErschlieBung des Plangebiets ist der
Munitionsbergungsdient erneut einzubeziehen. Mit den Bauarbeiten darf erst
begonnen werden, wenn ggfs. notwendige SondierungsmaBnahmen abgeschlossen
sind und das Freigabeprotokoll erstellt wurde.

Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fur den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
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entsprechender  Vorsicht  durchzufuhren.  Sollten  bei  diesen  Arbeiten
kampfmittelverddchtige Gegenstdnde oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriunden die Arbeit an der Fundstelle und der unmitteloaren Umgebung
sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Notigenfalls
ist die Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehdérde hinzuzuziehen.

Das Plandnderungsgebiet befindet sich in einem hochwassergefdhrdeten Bereich.
Zur Reduzierung der Hochwassergefdhrdung und zum Ausschluss von Gefahren far
Leib und Leben wurden weitergehende Festsetzungen getroffen. So ist fUr die
Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss eine dem Bemessungshochwasser
entsprechende Mindesthéhe von 2,90 m Uber NHN einzuhalten.

11.2.1.2 Bewertung der Eingriffswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei der Beschreibung der Auswirkungen der gednderten Planinhalte auf das
Schutzgut Flora sind die Festsetzungen und Auswirkungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 52 maBgebend.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 52 der Universitéits- und Hansestadt
Greifswald ergeben sich im Bezug auf die Ursprungssatzung Verdnderungen
hinsichtlich der Nutzungsspezifik und des MaBes der Uberbauung, welches sich in der
Grundfldchenzahl zu den Bebauungsgebieten darstellt. Es ergeben sich zudem
aufgrund planerischer Zwdange Verdnderungen in  den grunordnerischen
MaBnahmen und Erhaltungsgeboten.

Die mit der Anderung des Bebauungsplans verbundene Nutzungsart&nderung von
einem Gewerbegebiet zu einem Mischgebiet sowie von einem Mischgebiet in ein
Allgemeines Wohngebiet und die damit verbundene geringere Inanspruchnahme
von Bbden und Vegetationen bedingt geringere Eingriffe in das Schutzgut Flora und
Fauna. Mit der Aufgabe gewerblicher Nutzungen kdnnen zudem die Stérwirkungen
auf die Fauna des Plandnderungsgebiets weitgehend vernachldssigt werden.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan im Plandnderungsgebiet festgesetzten
Pflanzbindungen auf den 6stlich gelegenen Privatgrundsticken kdnnen nicht
realisiert werden.

Begrundet werden kann dieses mit den speziellen Erfordernissen des Schallschutzes in
nordlicher Abgrenzung des Plandnderungsgebiets aber auch mit den bereits
vorhandenen kompakten Granstrukturen auf den angrenzenden
Kleingartenparzellen.

Zudem sollen den zukunftigen GrundstUckseigentumern gestalterische Freiheiten bei
der Anordnung der Pflanzungen zugestanden werden. Zur 6stlichen und noérdlichen
Grenze des Plangebiets ist die Anlage einer Schallschutzwand erforderlich. Unter
BerUcksichtigung der Abstandsfldchen und der Sicherung der Bebaubarkeit der
Privatgrundstlcke ist eine Heckenpflanzung im nérdlichen und teilweise &stlichen
Bereich nur bedingt realisierbar.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Gehdlzanpflanzung im nérdlichen
Bereich sollte als Sichtschutzpflanzung zu den angrenzenden Gleisanlagen und der
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Ladebower Chaussee fungieren. Diese Festsetzung wird mit Ausnahme der Standorte
fur die Larmschutzwand in die Plandnderung aufgenommen und in die westliche
Richtung bis an die Grenze des Plandnderungsgebiets erweitert. Die
Gehdlzanpflanzung wird auf den privaten GrundstUcksfldchen auf 3,0 m verbreitert
und gemdB den Festsetzungen des Bebauungsplans eine reiche Strukturierung mit
Strauchern und B&umen als Uberhalter erfahren.

Bei der AusfUhrung der Pflanzgebote gemdB den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist darauf zu achten, dass die Sichtfldchen und Freihaltetrassen
entlang der Bahnstrecke nicht beeintrdchtigt werden. Vorhandene Gehdlzbesténde,
die in die Heckenpflanzung eingebunden werden sollen und in das Grundstuck der
Bahntrasse  hineinreichen, sind einem fachgerechten  Pflegeschnitt  zur
Kronenreduzierung zu unterziehen.

Die gemdi dem rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehenen
Einzelbaumpflanzungen an der nérdlichen Grenze werden innerhalb der
Mischgebietsfldche auf die SUdseite versetzt.

Zusatzlich sind Fdllungen von unter Erhaltungsgebot stehenden Einzelbdumen im
Zuge der Plandnderung erforderlich. Dieses betrifft sowohl Einzelbaumbestdnde, die
mit den geplanten Wohnbauparzellen korrelieren als auch die gemdB dem
rechtskrdftigen Bebauungsplan unter Erhalt stehenden Bdume entlang der Max-
Reimann- StraBe. Es handelt sich hierbei um Birken und Pappeln, die aufgrund des
Alters und der standortlichen Bedingungen bereits in ihrer Vitalitat beeintrachtigt sind.
Eine Bebaubarkeit der angrenzenden GrundstUcke ist unter BerUcksichtigung des
Baumbestandes nur bedingt gegeben. Entlang der StraBe ist jedoch ein Sichtschutz
gewunscht, so dass hier auf den privaten GrundstUcksfldchen ein zusdtzliches
Pflanzgebot fur Strauchpflanzungen (Pflanzgebot 1) in die Festsetzung der
Plan&dnderung aufgenommen wurde.

In der Ursprungssatzung sind im Bereich des Plandnderungsgebiets 40 Bume zum
Erhalt ausgewiesen. Ein Erhalt dieser Bume kann im Zuge der Readlisierung der
Planungen nicht gewdhrleistet werden, so dass ein Ersatz erforderlich wird. Der Ersatz
richtet sich nach dem Schutzstatus der Bume. Bume mit einem Stammumfang ab
100 cm, gemessen in einer H6he von 130m ab Erdboden, sind gemdR
§ 18 NatSchAG M-V gesetzlich geschutzt. Bume mit Stammumféangen ab 60 cm,
gemessen in einer Hohe von 1,00 m ab Erdboden, unterliegen dem Baumschutz der
Universitats- und Hansestadt Greifswald.

Im Zuge der aktuellen Vermessung fehlten im Bestand bereits zum Erhalt
ausgewiesene Bdume. Dieses betrifft insbesondere Bume am Gebdudebestand,
der zwischenzeitlich entfernt wurde, sowie in Bereichen, in denen bereits
Bodenmodellierungen erforderlich wurden. Vermessen wurden 24 unter Erhalt
stehende Bdume, von denen 14 B&dume gesetzlich geschutzt sind. Der Baumbestand
und die baumspezifischen Parameter sind der Tabelle im Fachgutachten zur
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu entnehmen.

Unter  Berucksichtigung der stddtischen  Baumschutzsatzung und  des
Baumschutzkompensationserlasses des Landes M-V zieht die Fallung der 24 Bume 26
Ersatzpflanzungen in der definierten Pflanzqualitdt Hochstamm, 3x verpflanzt,
Stammumfang 16-18 cm nach sich.
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Far die nicht vermessenen, unter Erhalt stehenden 16 Bdume, konnten dem
Grunordnungsplan der Ursprungssatzung keine baumspezifischen Details zur Baumart
und dem Stammumfang der Bdume entnommen werden. Hier wird ein Ersatz im
Verhdltnis von 1:1 zum Ansatz gebracht. Insgesamt sind fuar die sich mit der

Plondnderung ergebenden Baumfdllungen im  Plandnderungsgebiet 42
Ersatzpflanzungen nachzuweisen. 34 Baumpflanzungen kbnnen auf den
Privatgrundstucken im Allgemeinen Wohngebiet und 8 Baumpflanzungen im

Mischgebiet realisiert werden.

Die von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans abweichenden
grunordnerischen MaBnahmen sind als Eingriff zu definieren und entsprechend
auszugleichen. Die folgende GegenuUberstellung soll die sich médglicherweise mit der
Anderung des Bebauungsplans ergebenden Kompensationserfordernisse darstellen.

Festsetzungen des rechtskrdftigen |Flche/ Festsetzungen der 1.|Fldche/
Bebauungsplans Anzahl Anderung des| Anzahl
Bebauungsplans
Gehdlzanpflanzung auf den 625 m kein Anpflanzgebot far
Baugrundstucken mit Gehodlzpflanzung im Osten
eingeschrdnkter Pflanzbindung zur des Plangebiets
Ostlichen Begrenzung des . .
Plangebiets auf einem 2.5m Pflon%gebo’r fur Begranung
. . der L&rmschutzwand
breiten Pflanzstreifen
(Strauchpflanzungen)
Gehdlzanpflanzung auf den 488 m?2 | Anpflanzgebot far 575 m2
Baugrundstucken mit Gehodlzpflanzung mit Baumen
eingeschrdankter Pflanzbindung zur und Struchern (Pfg 2) auf
nérdlichen Begrenzung des einem 3.0m breiten
Plangebiets auf einem 25m Pflanzstreifen,
breiten Pflanzstreifen (Baum- und . .
Sty hoflanzungen) Pflanzgebot fur Begrdnung
auchptianzunge der L&rmschutzwand
Baumpflanzungen entlang der| 10 Bdume |Baumpflanzungen im Bereich| 10 Bdume
noérdlichen Plangebietsgrenze GE2 des westlichen
Mischgebietes
Anpflanzgebot far 583 m
Gehdlzpflanzung mit
Strduchern (Pfg1) auf einem
4,0 m breiten Pflanzstreifen
Erhalt von Einzelb&umen 40 Stck. | Pflanzung von Einzelbdumen| 34 Bdume
auf den Privatgrundstliicken im WA
8 Bume im
M

Da gemdRB der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zum rechtskrdftigen Bebauungsplan
mit den grunordnerischen MaBnahmen ein vollstdndiger Ausgleich des Eingriffs in
Natur und Landschaft nachweisbar war, sind die sich mit der Plandnderung
ergebenden Abweichungen von den Festsetzungen zu ermitteln.

Zu diesem Zweck wurden die grunordnerischen MaBnahmen des rechtskraftigen
Bebauungsplans und der 1. Anderung nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung des
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Landes M-V wertmagig berechnet und in Form von
Kompensationsfldchendquivalenten ausgedriuckt. Das Ergebnis der Bilanzierung ist in
detailierter Form dem Fachgutachten zur Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu
entnehmen. Die Berechnung kam zu dem Ergebnis, dass die gemdB den
Festsetzungen der Plandnderung umzusetzenden Geholzanpflanzungen in Form von
strukturierten Hecken und Strauchpflanzungen ein vergleichbares Flidchendquivalent
erbringen und damit der Ausgleich im Plandnderungsgebiet erreicht wird.

In Umsetzung der artenschutzrechtlichen Besfimmungen wurde im Rahmen der
Bauleitplanung eine artenschutzrechtliche Prufung erforderlich, die sich aus dem §44
BNatSchG ergibt. Es wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der zu
dem Ergebnis kam, dass durch die Planinhalte die Verbote des § 44 BNatSchG nicht
berthrt werden. Anhand der sich im Anhang zum Artenschutzbeitrag befindlichen
Abschichtungstabellen wird deutlich, dass geschutzte oder bedrohte Tierarten des
Anhangs IV der FFH- Richtlinie in inrem Bestand durch die Umsetzung der Vorhaben
im  Geltungsbereich des Plandnderungsgebiets nicht erheblich und dauerhaft
beeintrachtigt werden.

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurden fur die
Rodungen der Geholze Bauzeitenregelungen auBerhalb der Brutzeit der Vogel
getroffen. Entsprechende Festsetzungen hierzu trifft der Bebauungsplan.

Im Rahmen der Bestandsaufnahmen im Juli des Jahres 2014 wurden einzelne
Exemplare der Erdkrote (Bufo bufo), des Grasfrosches (Rana temporaria) und des
Moorfrosches (Rana arvalis) vorgefunden. Zur Sicherung der Populationen wurde
eine CEF- MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme) festgelegt. Es handelt
sich um die Anlage eines naturnah zu gestaltenden Teiches, der als Lebensraum far
Amphibien und als Jagdhabitat fur Fledermduse fungiert. Der Teich ist bereits
angelegt, muss jedoch noch entsprechend der Lebensraumerfordernisse fur
Amphibien gestaltet werden (Schaffung von Flachwasserbereichen und
Bepflanzung).

Die Anlage des naturnahen Teiches als CEF- MaBnahme fur Amphibien wurde im
Kartenteil A der Satzung mit entsprechender Signatur dargestellt. Ergdnzend hierzu
wird im Text (Teil B), .Ill. Naturschutzrechtliche Regelungen auf der Grundlage des
§ 11 Abs. 3 BNatSchG™ folgende Festsetzung aufgenommen:

LAls CEF- MaBnahme (vorgezogene AusgleichsmaBnahme) ist der naturnahe
Teich als Lebensraum fur Amphibien bzw. Jagdhabitat fur Fledermduse zu
gestalten. Der Nachweis der Anerkennung der CEF- MaBnahme durch die
untere Naturschutzbehdrde des Landkreises Vorpommern- Greifswald ist zu
erbringen.”

Neben den gemeinschaftsrechtlich streng geschutzten Tierarten des Anhangs IV der
FFH- Richtlinie und allen europdischen Vogelarten ist fur die Tierarten nationaler
Bedeutung darzustellen, ob Beeintrchtigungen zu erwarten sind. Auch die wild
lebenden Tiere bestimmen die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushaltes,
so dass erhebliche Beeintrdchtigungen dieser einen Eingriffstatbestand darstellen.
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Somit sind in die Eingriffsbetrachtung auch die besonders geschutzten Tierarten
gemdaB Bundesartenschutzverordnung (BArtSchVVO) sowie Tier- und Pflanzenarten der
EU- Artenschutzverordnung zu berucksichtigen. Bei den Bestandsaufnahmen wurde
festgestellt, dass sich aufgrund der Biotopausstattungen und der bisherigen
Nufzungen keine Tierarten einstellen, die als gefdhrdet gelten und spezielle
.Leitarten® oder ,Indikatorarten™ sind. Die hier vorkommmen Arten haben keine
sperzifischen Lebensraumansprdche und kommen im siedlungsnahen Bereich haufig
vor. Sie sind in der Lage, bei einem Verlust addquate Lebensrume, die im Umfeld
vorkommen, anzunehmen, so dass Beeintrdchtigungen der Tierpopulationen
ausgeschlossen werden kdnnen.

11.2.1.3 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Boden

Der Boden als Bestandteil des Naturhaushaltes tbernimmt vielfdltige Funktionen u.a.
aufgrund seiner Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften.
BeeintrGchtigungen des Schutzgutes Boden sind durch Versiegelungen und
Teilversiegelungen der Bbden zu erwarten.

Die GroBenordnungen der Beeintrachtigungen far das Schutzgut Boden werden
durch die Grundfldchenzahl und die Vorgaben zu weiteren maobglichen
Versiegelungen durch Zuwegungen, Einfahrten, Terrassen und andere
Nebenanlagen gelenkt. Festsetzungen zur Verwendung wasser- und luftdurchldssiger
Belagsarten kébnnen das MaB der Versiegelung minimieren, mussen sich jedoch mit
den MaBnahmen zum Grundwasserschutz vereinbaren lassen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist fur das Plandnderungsgebiet gewerbliche
und Mischgebietsnutzungen aus. Die Uberbaubare Grundflche ergibt sich aus den
Festsetzungen des Bebauungsplans zu den GRZ im Misch- und Gewerbegebiet. Die
geplanten Grundstucke werden uUber die PlanstraBe B bzw. eine Zufahrt von der
Ladebower Chaussee aus erschlossen und bedingen gleichfalls Versiegelungen von
Bdden.

Um eine Bewertung der Beeintrdchtigungen des Schutzgutes Boden vornehmen zu
kbnnen, wurden die sich aus den Festsetzungen der Bebauungsplandnderung
ergebenden maximalen Versiegelungen denen des rechtskréftigen Bebauungsplans
gegenubergestellt,

maximale Versiegelungen gemdB rechtskréftigem Bebauungsplan Nr. 52

Baugebiet/ bauliche Anlagen GRz maximale Versiegelungen ha
Ml 1-3 04* 0918
GE 1 0.8 1.096
GE?2 06" 1,056
Verkehrsfldchen 0,100
Funktionsverlust von B&den durch Versiegelungen 3,170
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maximale Versiegelungen geméB 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 52

WA 04* 1,627
M 04 - 0,701
offentliche Verkehrsfldchen 0,352
privater ErschlieBungsweg 0,108
Funktionsverlust von Bdden durch Versiegelungen 2,788

*Uberschreitung der GRZ um 50% zugelassen

Die tabellarische Gegenuberstellung der geplanten moéglichen Versiegelungen
durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes und Mischgebietes sowie
der erforderlichen Verkehrsfldchen verdeutlicht, dass sich im Vergleich zu der
Uberbaubarkeit im rechtskréftigen Bebauungsplan der Versiegelungsgrad verringert.
Damit ergeben sich positive Auswirkungen fur das Schutzgut Boden. Dem Grundsatz
des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden und der Begrenzung der
Fldchenversiegelungen wurde durch die Nutzungsartnderung und den Vorgaben
zum MaRB der baulichen Nutzungen entsprochen.

Im Zuge der Umsetzung der BaumaBnahmen sind baubedingte Beanspruchungen
der B&den zu erwarten (Transport, LagerflGchen, Bodenauf- und —abtrag etc.). Treten
wdhrend der BaumaBnahme Uberschussbdden an oder bestent das Erfordernis,
Fremdbdden auf- oder einzubringen, so haben gemdB der Stellungnahme der Unten
Bodenschutzbehodrde die Pflichtigen dafur Sorge zu tragen, dass keine schddlichen
Bodenverdnderungen auftreten.

Da die Bbden bereits weitgehend anthropogene Belastungen aufweisen und der
uberwiegende Teil der BaumaBnahmen in bodenbelasteten Bereichen umgesetzt
wird, koénnen weitergehende funktfionale Beeintrdchtigungen der Bodden
ausgeschlossen werden.

Der ErschlieBungstrdger hat 2011 eine Baugrunduntersuchung fur das
Plandnderungsgebiet durchfuhren lassen. Im Ergebnis konnten
Altlastenverdachtsfldchen ausgeschlossen werden. Das als  Altlast bekannte
Trummerfeld im Nordosten des Plandnderungsgebiets wurde im Rahmen der
ErschlieBung des 1. Bauabschnitts beseitigt. GemdB Forderung des SB Bodenschutz
des Landkreises Vorpommern- Greifswald wurden 2015 in vorgegebenen Bereichen
ursprunglicher Aufschltsse zusdtzliche Einzelproben entnommen, die Werte im
Bereich 72 fur polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) aufweisen. Daher
ist der im Rahmen der ErschlieBung anfallende Boden im Umkreis der Aufschltsse auf
PAK zu untersuchen. Entsprechend der ermittelten Werte entscheidet die zustdndige
Behdrde Uber den Verbleib der Boden.
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Der Planbereich liegt in einem Gebiet, in dem der Munitionsbergungsdienst aufgrund
vorliegender Kriegsluftbilder, dokumentierter Einzelfunde oder anderer vorliegender
Unterlagen in Abhdngigkeit durchzufUhrender Bautdtigkeit weitere Kompfmittelfunde
wie Bomben, Granaten etc. erwartet. Zur Erhbhung der Bausicherheit wurde im Zuge
der Baufreimachung fur das Mischgebiet eine Sondierung des Geldndes hinsichtlich
der kartierten Blindgd&ngerverdachtspunkte vorgenommen und der
Munitionsbergungsdienst einbezogen. Im Rahmen der weiteren Baufreimachung und
ErschlieBung des Plangebiets ist der Munitionsbergungsdienst erneut einzubeziehen.
Mit den Bauarbeiten darf erst begonnen werden, wenn ggfs. notwendige
SondierungsmaBnahmen abgeschlossen sind und das Freigabeprotokoll erstellt
wurde. Nach bisherigen Erfahrungen ist es nicht auszuschlieBen, dass auch in fur den
Munitionsbergungsdienst als nicht kampfmittelbelastet bekannten Bereichen
Einzelfunde auftreten kdnnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufdhren.

Sollten bei diesen Arbeiten kampfmittelverddchtige Gegenstinde oder Munition
aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit an der Fundstelle und der
unmifteloaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu
benachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die &értliche Ordnungsbehdrde
hinzuzuziehen.

11.2.1.4 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Wasser
Grundwasser

GemdB LINFOS- Daten beruhrt das Planvorhaben keine Trinkwasserschutzgebiete. Es
befindet sich nicht in einem Vorrang- bzw. Vorsorgegebiet zur Trinkwassersicherung.
Im Ergebnis einer Bebaubarkeitsuntersuchung zum rechtskraftigen Bebauungsplan
sowie aktueller Baugrundbeurteilungen wurde herausgestellt, dass keine
Bodenkontaminationen durch die militdrischen Liegenschaften vorliegen. Damit
kann auch eine Belastung des Grundwassers ausgeschlossen werden.

Aufgrund der geringen Grundwasserflurabstdnde ist das Grundwasser gegenuber
fldchenhaft eindringenden Schadstoffen, auch bei Vorhandensein gering
durchldssiger und bindiger Bdden, kaum geschutzt, Aus den benannten Grinden
sind insbesondere im Zuge der BaumaBnahmen Schutzvorkehrungen fur das
Grundwasser zu treffen. Mit der Nutzung der Wohn- und Mischgebiete sowie durch
die Sperzifik der Vorhabensinhalte sind anlage- und betriebsbedingte
Beeintrdchtigungen des Grundwassers nicht zu erwarten.

Liegen die geplanten Grundungsebenen bzw. Aushubebenen unterhalb des
Grundwasserspiegels, sind WasserhaltungsmaBnahmen einzuplanen.

Aufgrund des Vorliegens von schwer bis nicht versickerungsfahigen Bdden ist eine
Versickerung des anfallenden Oberfldchenwassers nicht zu empfehlen. Damit hat
das Plandnderungsgebiet keine Bedeutung fur die Grundwasserneubildung. Das
Niederschlagswasser von den DachflGchen und der StraBe ist in den &ffentlichen
Regenwasserkanal einzuleiten. Auf den Grundstlicken ist ein Stauvolumen von 2,0 m3
bis 3.5 m?3 zu schaffen.
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Oberflachenwasser

Im Zuge der Planungen zur 1. Anderung ist die Anlage eines naturnahen Teiches, der
aus dem Grundwasser und Niederschlagswasser der DachflGchen des
angrenzenden Gebdudes in der Mischgebietsfldche gespeist wird, vorgesehen. Fur
das Schutzgut Wasser ist dieses positiv zu vermerken.

Als technisches Bauwerk ist die Anlage eines Regenruckhaltebeckens im nérdlichen
Bereich des Plandnderungsgebiets vorgesehen. Es soll der Speicherung gréBerer
Mengen Niederschlagswasser aus den Mischgebietsfldchen dienen.

Hochwasserschutz

Aufgrund der H6henlage in Teilbereichen des Plandnderungsgebiets und der nicht
ausreichend dimensionierten Hochwasserschutzanlagen kann eine
Uberflutungsgefdhrdung des Plangebiets nicht ausgeschlossen werden. In
Abstimmung mit dem StALU Vorpommern wurden Festsetzungen in  den
Bebauungsplan aufgenommen, die das Uberflutungsrisiko im Sturmflutfall minimieren
sollen. Dies sind:

(D

Far die Oberkante des FertigfuBbodens im Erdgeschoss ist eine dem
Bemessungshochwasser (BHW) entsprechende Mindesthdhe von 2,90 m Uber NHN
einzuhalfen.

@

Bei der Lagerung wassergefdhrdender Stoffe und der Errichtung elektrotechnischer
Anlagen ist eine Sicherheit gegenuber dem BHW von 2,90 m uber NHN zu
gewadhrleisten.

11.2.1.5 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Klima/Luft

Der rechtskraftige Bebauungsplan weist fur das Plandnderungsgebiet hauptsdchlich
gewerbliche und Mischgebietsnutzungen aus. Aufgrund des damit verbundenen
hohen Versiegelungsgrades, dem vorausgegangenen Verlust von klimatisch
bedeutsamen Vegetationsstrukturen sowie den Emissionen durch die gewerblichen
Nutzungen sind Vorbelastungen fur das Schutzgut Klima/ Luft gegeben.

Die Plandnderung hat eine bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland fur
Burger in naturnaher Stadtrandlage zum Inhalt, so dass auf gewerbliche Nutzungen
im Plandnderungsgebiet verzichtet werden kann und vorrangig WohnbauflGchen
ausgewiesen werden. Dieses bedingt positive Effekte far das Schutzgut Klima im
Vergleich zur Ursprungssatzung, da sich der Versiegelungsgrad maBgeblich verringert
und durch grunordnerische MaBnahmen auf den Privatgrundsticken einer
Durchgrinung des Plangebiets Vorrang gegeben wird. Mogliche
Beeintrchtigungen der klimatischen Situation durch die Versiegelungen k&nnen
vergleichsweise zur Ursprungssatzung negiert werden. Mit den gednderten
Planinhalten wird eine lockere Bebauung in den Wohn- und Mischgebieten
angestrebt und der Versiegelungsgrad im Vergleich zu dem MaB der baulichen
Nutzung im Bebauungsplangebiet Nr. 52 maBgeblich unterschritten.
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Mit der Parzellierung der Baugrundsticke sind Fdllungen von Bdumen, die gemdB
dem rechtskraftigen Bebauungsplan unter Erhalt stehen, unumgdnglich. Diese
Bdume haben eine klimatisch ausgleichende Funktion und sind demzufolge als
Verlust zu werten.

In Anbetracht der GréBenordnung des angenommenen Verkehrsaufkommens sind
mit der Ausweisung der Wohn- und Mischgebiete im Plan&dnderungsgebiet keine
maBgeblichen zusdtzlichen verkehrlichen Belastungen anzunehmen und damit keine
weiteren Emissionen durch den Verkehr zu verzeichnen. Durch die Ausweisung von
verkehrsberuhigten Bereichen koénnen die verkehrlichen Belastungen begrenzt
werden.

11.2.1.6 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Landschaftsbild

Im Rahmen der Umweltprufung sind unter Berlcksichtigung der Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans die mit den gednderten Planinhalten verbundenen
Beeintrdchtigungen fur das Schutzgut Landschaftsbild zu diskutieren.

Die Ursprungssatzung sah im Bereich des Plandnderungsgebiets die Ausweisung von
Gewerbe- und Mischgebietsnutzungen vor. Um eine moglichst effektive Ausnutzung
der Grundstiucke zu erreichen, wurde als Obergrenze fur die Bebaubarkeit der
Grundstucke eine GRZ von 0,4 bis 0,8 festgelegt. Die geplante Bebauung wurde der
benachbarten Wohnbebauung angepasst und 1-2 geschossige Gebdude
zugelassen. Mit den grunordnerischen MaBnahmen sollte eine Abgrenzung zu den
umgebenden Nufzungen readlisiert werden, wobei dem gegenuber ein Verlust
landschaftsbildprédgender naturnaher Strukturen (Gehdlzfldchen, Einzelbdume) zu
verzeichnen ist.

Im Vergleich zur Ursprungssatzung wird sich im Plandnderungsgebiet der
Versiegelungsgrad aufgrund der Anderung der Nutzungsart verringemn. Eine
Begrunung der nicht Uberbaubaren Grundstlcksfldichen wurde in die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Die Pflanzgebote haben eine
Durchgrinung der Grundstuckfldchen und die Schaffung verbindender
Grunstrukturen zu den umgebenden Wohngebieten und Kleingartenanlagen zum
Inhalt.

Mit der Umsetzung der Planinhalte sind weitere Verluste von Einzelodumen, die
markante landschaftsbildprédgende Elemente in dem gestérten Raum  sind,
unumgdanglich. Der Verlust der Bume kann in Form von Einzelbaumpflanzungen auf
den privaten Grundsticken nur bedingt ausgeglichen werden.

Die  fur  das Plandnderungsgebiet  festgesetzten bauplanungs- und
bauordnungsrechtlichen Vorgaben kénnen gewdhrleisten, dass sich die geplante
Bebauung in das Orfts- und Landschaftsbild einfugt und eine nachhaltige
stddtebauliche Aufwertung bewirkt wird.
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11.2.1.7 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir das Schutzgut Kultur- und sonstige
Sachgiter

GemdB den Stellungnahmen des Landesamtes fur Kultur- und Denkmalpflege
befinden sich keine Bau- und Kunstdenkmale im Geltungsbereich des
Bebauungsplangebiets. Somit sind Beeintrdchtigungen durch die geplanten
BaumaBnahmen fur dieses Schutzgut auszuschlieBen.

Sollten dennoch bei den Bautdtigkeiten Funde oder Bodenverfarbungen
wahrgenommen werden, ist die Untere Denkmalschutzbehdrde zu benachrichtigen,
die Fundstelle zu sichern und in unverdndertem Zustand zu erhalten.

11.2.1.8 Bewertung der Eingriffswirkungen fiir die biologische Vielfalt

Um die Eingriffswirkungen auf das Schutzgut zu benennen, sind die mit dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ermdéglichten Nutzungen zum Ansatz zu bringen. Hier
ist bereits von einem Verlust von Vegetationsstrukturen auszugehen, die fur die
biologische Vielfalt bedeutsam sind. Die sich mit der 1. Anderung ergebenden
Nutzungen und Bebauungen werden nicht Uber den in der Ursprungssatzung
ausgewiesenen Bebauungsgrad hinausgehen, so dass keine zusdtzlichen Eingriffe fur
dieses Schutzgut zu erwarten sind.

11.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der 1. Anderung des
Bebauungsplans

Bei Nichtdurchfuhrung der Planungen behalten die Festsetzungen der
Ursprungssatzung ihre Rechtskraft. Damit werden gewerbliche Nutzungen im
Planbereich moglich, die jedoch nicht den wirtschaftlichen Erfordernissen an diesem
Standort entsprechen. Zudem stehen diese Nutzungen nicht im Konsens mit den
staddtebaulichen Entwicklungszielen, die dem Bedarf der Burger nach Wohnraum in
naturnaher Stadtrandlage entgegen kommen sollten.

Aus naturschutzfachlicher Sicht werden die sich in Auflassung befindenden Flchen
weiter ruderalisieren und in dem ortsnahen Bereich Ladebows als optische Stérquelle
wirken.

11.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Umweltauswirkungen

11.3.1 Schutzgut Mensch

Fir das Allgemeine Wohngebiet sind Uberschreitungen der Schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 durch die verkehrlichen Emissionen der Ladebower
Chaussee zu erwarten. Zur Beurteilung der Immissionen durch Bahnsignalisierung
(Pfeifsignale) wurde eine fassadenbezogene Untersuchung der Immissionsorte
vorgenommen. Im Ergebnis der Berechnungen wurden far das Plangebiet
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Ladrmpegelbereiche gemdB DIN 4109-1:13-06 Schallschutz gegenuber AuBenldrm
festgesetzt, so dass Beeintrdchtigungen fur das Schutzgut Mensch ausgeschlossen
werden kbébnnen und eine  Aufenthaltsqualitdt  innerhalb  der  Wohnrdume
gewdhrleistet bleiben kann.

Im Rahmen der Bauleitplanung  wurden Art und Umfang der
SchallschutzmaBnahmen sowie ihre rdumliche Einordnung festgesetzt. Es handelt sich
um aktive SchallschutzmmaBnahmen, wie die Anlage einer Ldrmschutzwand, sowie
MaBnahmen des passiven Schallschutzes durch bautechnische Vorgaben.

Unter  BerUcksichtigung der  SchallschutzmaBnahmen  verbleiben  durch
Larmemissionen keine erheblichen Beeintradchtigungen fur das Schutzgut Mensch.

11.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Zuge der Umsetzung der Inhalte der Plandnderung sind Fdllungen von
Einzelbdumen unumgdnglich. Es handelt sich hierbei um Bdume, die gemdaB dem
rechtskrdftigen Bebauungsplan unter Erhaltungsgebot stehen. Die Bdume
unterliegen dem gesetzlichen Gehdlzschutz bzw. sind gemd&B der Baumschutzsatzung
der Universitats- und Hansestadt Greifswald geschutzt, Der Ersatz fur die zu fdllenden
B&ume orientiert sich am Baumschutzkompensationserlass des Landes M-V (2007)
bzw. am Alleenerlass des Landes M-V (2002). Die erforderlichen Ersatzpflanzungen
kdnnen auf den privaten Grundsticken in den definierten Pflanzqualitéten realisiert
werden, so dass kein weiteres Kompensationserfordernis verbleibt.

Zum rechtskraffigen Bebauungsplan Nr. 52 wurde der mit der Planung verbundene
Eingriff gemdaB dem Hessischen Modell ermittelt und KompensationsmaBnahmen
ausgewiesen. Es konnte mit den granordnerischen MaBnahmen der vollstGndige
Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft nachgewiesen werden.

Mit der Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplans ergeben sich keine
zusatzlichen Eingriffe. Die in die Ausgleichsbilanzierung eingestellten Bepflanzungen
zur 6stlichen Begrenzung des Plandnderungsgebiets werden nicht als Pflanzgebot in
die Anderung des Bebauungsplans aufgenommen, da sie standdrilich nur bedingt
redlisierbar ist und bereits kompakte Gehdlzfldchen im Bereich der angrenzenden
Kleingartenanlage vorhandenen sind. Fldchen- und wertmdBig kann jedoch der
Ausgleich durch Uber die Ursprungssatzung hinausgehende Gehdlzanpflanzungen
mit Pflanzgeboten erreicht werden. Um ein Optimum fur die heimische Fauna zu
erreichen, sollte auf heimische Pflanzen zurGckgegriffen werden, die der
Insektenfauna férderlich sind und Habitate fur die im Umfeld des Plangebiets
lebenden Tiere darstellen.

Um den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung zu tragen, wurde ein
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erarbeitet, der konkrete Bestandsaufnahmen zu
moglichen, im Plandnderungsgebiet vorkommenden, besonders und streng
geschutzten Tierarten beinhaltete. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass die
vorkommenden Vegetationen nur bedingt als potentielle LebensrGume far
geschutzte Tierarten geeignet sind. Die bereits im rechtskréftigen Bebauungsplan zur
Rodung ausgewiesenen Gehdlzfldchen kénnen Nist- und Brutpldtze aufweisen. Um
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den Verboten des §44 BNatSchG Rechnung tragen zu kénnen, ist die Rodung der
Gehdlze auBerhalb der Brutzeiten der Voégel durchzufUhren. Zur Sicherung der
Amphibienpopulationen ist ein vorhandener Teich naturnah und den
Lebensraumansprichen der Amphibien entsprechend zu gestalten. Es handelt sich
um eine CEF- MaBnahme (vorgezogene AusgleichssnaBnahme) gemdB den
Ausfahrungen  des  Artenschutzrechtlichen  Fachbeitrages.  Entsprechende
Festsetzungen hierzu wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans
aufgenommen.

11.3.3 Schutzgut Boden

Im Vergleich zur Ursprungssatzung verringern sich der Versiegelungsgrad und damit
der funktionale Verlust der Béden im Plandnderungsgebiet. Mit den Festsetzungen zur
Verwendung wasser- und luftdurchldssiger Belagsarten fur Stellpldtze und Zufahrten
werden die Eingriffe in das Schutzgut Boden minimiert. Die mit dem Baubetrieb
verbundene Inanspruchnahme von Bdden, z.B. fur die Lagerung von Baustoffen und
sonstigen Materialien, sollte auf ein unbedingt notwendiges MaB begrenzt werden.
Die BaustraBen sind auf die vorhandenen versiegelten Fldchen und Zufahrten zu
beschrdnken. Das Befahren mit schweren Baufahrzeugen ist nur bei geeigneten
Bodenverhdltnissen zuldssig. Nach Abschluss der Arbeiten ist der Boden tiefgrindig zu
lockern. Der Oberboden solite gemdaB DIN 18915 fachgerecht abgetragen und
gesichert werden.

Durch Warten, Reinigen und Betanken der Baustellenfahrzeuge auBerhalb des
Baugeldndes ist der Eintrag an Schadstoffen in den Boden und das Grundwasser
auszuschlieBen. Die Zwischenlagerung von Restbaustoffen darf nicht auf
ungeschutztem Boden erfolgen, hierzu mussen geeignete, undurchldssige Behdlter
verwendet werden. Eine sorgfdltige Reinigung der Baustelle und Entsorgung von
Restbaustoffen u. &. sind nach Beendigung der BaumaBnahmen zu gewdhrleisten.

Bei einer Untersuchung von Bodenproben in den geplanten Baufeldern wurde in
Bereichen erhdbhte Werte fur polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
ermittelt. Im Rahmen der ErschlieBung sind anfallende Bbden im Umkreis der
BodenaufschlUsse grundsdatzlich auf PAK gemdB LAGA zu untersuchen. Die
zustGndige Behdrde entscheidet nach Vorlage der Untersuchungsergebnisse
entsprechend der Zuordnungswerte Uber den Verbleib des Bodens.
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11.3.4 Zusammengefasste
Bebauungsplans

69

Umweltauswirkungen  der 1. Anderung des

Schutzgut

Beurteilung der Umweltauswirkungen

Erheblichkeit

Mensch

Verkehrliche Immissionsbelastungen
durch Ladebower Chaussee. Minderung
der Belastungen durch aktfive und passive
SchallschutzmaBnahmen.

++

Pflanzen und Tiere

Verlust von Einzelb&dumen.
Ersatzpflanzungen zur  vollstandigen
Kompensation des Verlustes von Bdumen
sind im Plangebiet redlisierbar.

++

Boden

Funktionaler Verlust von Bb&den durch
Versiegelungen. Der Anteil der
versiegelbaren Fldchen ist im Vergleich
zur Ursprungssatz geringer.

Wasser

Aufgrund der bereits bestehenden
Belastungen und der geringen
Bedeutung des Gebietes fur die
Grundwasserneubildung ergeben sich
keine relevanten Umweltauswirkungen.

Klima und Luft

Es sind keine zusatzlichen Versiegelungen
und  Verluste von  klimawirksamen
Strukturen im Vergleich zur
Ursprungssatzung zu verzeichnen.

Landschaftsbild

Verlust von Einzelb&umen, die markante
Elemente des Raumes sind. Die geplante
Bebauung geht Uber die Art und das MaR
der Bebauung gemdB Ursprungssatzung
nicht hinaus.

Kultur- und Sachguter

Keine Auswirkungen.

Wechselwirkungen Keine  Wechselwirkungen, die zu -
erheblichen Beeintrdchtigungen eines
Schutzgutes fuhren.
- nicht erheblich + wenig erheblich ++ erheblich +++ sehr erheblich

11.4 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Bei der Standortwahl fUr Baugebiete sind immer bereits anthropogen beanspruchte
Gebiete bisher unerschlossenen Bereichen vorzuziehen. Die geplante Bebauung
enfspricht den  Zielvorgaben des Regionalen
Raumentwicklungsprogramms Vorpommern (RREP VP, 2010) und dem Grundsatz des
fldchensparenden Umgangs mit Grund und Boden.

einer Konversionsfl&iche
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Alternative Standorte fur die Entwicklung eines Wohn- und Gewerbegebietes sind
aufgrund der bereits planerischen Festsetzungen an diesem Standort nicht von
Relevanz. Mit der Anderung des Bebauungsplans wird den Zielvorstellungen der
Stadtentwicklung und den Bedurfnissen der Burger nach Wohnraum entsprochen. Es
kann durch eine zugige Umsetzung der Planungen in naturnaher Stadtrandlage eine
bedarfsgerechte Ausweisung von Wohnbauland erfolgen.

12 Zusdatzliche Angaben

12.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung

Die Methodik der Umweltprufung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird,
orientiert sich an den Vorgaben der Anlage zu § 2 Abs. 4 uns § 2a BauGB. Dabei
werden die Schutzguter in Einschdtzung inrer Empfindlichkeiten und Schutzwurdigkeit
gegenuber den vorhabensperzifischen Auswirkungen und sich daraus ergebende
Konflikte beschrieben und bewertet. Im Ergebnis dessen wurden MaBnahmen der
Vermeidung und Minimierung und des Ausgleichs festgelegt, welche die
Erheblichkeit und den Umfang des Eingriffs reduzieren.

Far die Beurteilung des durch die Planung hervorgerufenen Eingriffs in Natur und
Landschaft sowie auf das Landschaftsbild wurde eine separate Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung mit der Darstellung und Beschreibung grunordnerischer
MaBnahmen sowie Ausgleichs- und ErsatzmmaBnahmen erarbeitet. Die Bilanzierung
berunt auf den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung in M-V™.

Schwierigkeiten bei der Erhebung:

Schwierigkeiten bei der Darstellung der zu erwartenden Beeintrchtigungen von
Natur und Landschaft ergaben sich insbesondere dadurch, dass im Stadium der
Bauleitplanung viele bautechnische Details der Ausfuhrung fehlten, um z.B.
baubedingte Beeintrdchtigungen einschdtzen zu kdnnen.

12.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplans auf die Umwelt

Das  Monitoring beinhaltet  eine  gezielte  Uberwachung  erheblicher
Umweltauswirkungen durch das geplante Bauvorhaben und die vorgesehenen
MaBnahmen. Erhebliche Umweltauswirkungen sind zu vermeiden, wenn die im
Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs-, Minimierungs- und
KompensationssaBnahmen durchgefuhrt und kontrolliert werden. Es ist weiterhin zu
prafen, ob sich nach Readlisierung der BaumaBnahmen unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen ergeben.
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Die Uberwachung der Umsetzung der Ausgleichs- und ErsatzmnaBnahmen obliegt der
Universitats- und Hansestadt Greifswald. Der zeitliche Rahmen des Monitorings stellt

sich wie folgt dar:

Zu kontrollierende MaBnahmen Uberwachung | Zustéindigkeit | Kontrolliform
s-zeitraum der Kontrolle

Anlage der Ausgleichspflanzungen (Baum-| BA, EP,NK 1 Stadt HGW | Begehung/

und Strauchhecke, Strauchhecke) mit den Dokumenta

Pflanzgeboten 1 und 2 im tion

Plandnderungsgebiet  gemdaB  textlicher

Festsetzung, Kontrolle der Entwicklung der

Pflanzungen, gleichartiger Ersatz mit gleicher

Pflanzqualitdt bei Abgang, Umsetzung der

PflanzmnaBnahmen in der  folgenden

Vegetationsperiode nach Realisierung der

BaumaBnahme.

Pflanzung von Bdumen im| BA,EP,NK'1 Stadt HGW | Begehung/

Plandnderungsgebiet  gemdB  textlicher Dokumenta

Festsetzung. Kontrolle der Entwicklung der tion

Bdume, gleichartiger Ersatz mit gleicher

Pflanzqualitdt bei Abgang, Umsetzung der

PflanzmnaBnahmen in der  folgenden

Vegetationsperiode nach Realisierung der

BaumaBnahme.

Kontrolle der Einhaltung der BA Stadt HGW | Begehung/

artenschutzrechtlichen Verbote, speziell der Dokumenta

Einhaltung der Zeiten fUr Rodungen tion

auBerhalb der Brutzeit der Vogel

Kontrolle der Umsetzung der aktiven und BA Stadt HGW | Begehung/

passiven SchallschutzmnaBnahmen Dokumenta
tion

BA........ Bauabnahme
NK 10...Konftrollzeitraum 10 Jahre

Abnahme Entwicklungspflege

..... jahrliche Nachkontrolle
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12.3 Allgemein verstdndliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Der stadtebauliche Entwurf zur 1. Anderung des Bebauungsplans sieht die
Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebietes gemdB § 4 BauNVO und eines
Mischgebietes gemdB § 6 BauNVO vor. Im rechtskraftigen Bebauungsplan sind die
betroffenen FliGdchen bisher als Mischgebiete bzw. als Gewerbegebiete ausgewiesen.

Im Rahmen der Umweltprufung sind die sich im Vergleich zur Ursprungssatzung mit
den Plandnderungen ergebenden Auswirkungen fur die Schutzguter zu diskutieren.
Insbesondere fur die Schutzguter Mensch, Flora und Fauna sowie Landschaftsbild
sind  Befindlichkeiten gegeben, die bei Redlisierung der Planung zu
Beeintrachtigungen fUhren kénnen. Fur alle weiteren zu prafenden Schutzguter sind
keine maBgeblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten, da im Vergleich zur
Ursprungssatzung keine weitergehenden Auswirkungen zu erwarten sind.

Die sich mit der Anderung der Gebietstypen und der der stadtebaulichen
Konzeption ergebenden hdéheren Schutzbedurfnisse wurden in die Umweltprafung fur
das Schutzgut Mensch eingestellt. Fur das Allgemeine Wohngebiet sind
Uberschreitungen der Schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 durch die
verkehrlichen Emissionen im Bereich der Ladebower Chaussee zu erwarten. Im
Rahmen der Bauleitplanung wurden Art und Umfang der SchallschutzmmaBnahmen
sowie ihre rdumliche Einordnung festgesetzt. Es handelt sich um akfive
SchallschutzmnaBnahmen, wie die Anlage einer Ladrmschutzwand, sowie MaBnahmen
des passiven Schallschutzes durch bautechnische Vorgaben. Fur die Beurteilung der
entstehenden Immissionen infolge der Bahnsignalisierung (Pfeifsignale) wurde in
Abstimmung mit  der Immissionsschutzbehdérde  eine  fassadenbezogene
Untersuchung der Immissionsorte vorgenommen. Auf der Grundlage der
Berechnungen wurden Larmpegelbereiche gemdaB DIN 4109-1: 2013-06 Schallschutz
gegenuber AuBenlarm festgelegt. Unter Berucksichtigung der
SchallschutzmmaBnahmen verbleiben durch Ldrmemissionen keine erheblichen
Beeintrdchtigungen fur das Schutzgut Mensch.

Mit der Umsetzung der gednderten Planinhalte ist ein Verlust von Bd&umen
unumgdnglich, die gemdB der Ursprungssatzung unter Erhalt festgesetzt sind. Es
handelt sich hierbei sowohl um gesetzlich geschutzte B&dume als auch um Bdume,
die dem Baumschutz der Stadt Greifswald unterliegen. Die Ersatzpflanzungen fur die
zu fdllenden B&ume kbnnen im Plandnderungsgebiet nachgewiesen werden.
Entsprechende Festsetzungen zum Standort, Art und Pflanzqualitat trifft  der
Bebauungsplan.  Mit  dem  Verlust der Einzelodume, die  markante
landschaftsbildprgende Elemente im Plangebiet sind, sind Verdnderungen des
Landschaftsbildes gegeben.

Hinsichtlich der grunordnerischen Festsetzungen ergeben sich im Vergleich zur
Ursprungssatzung  Anderungen hinsichtlich der Standorte und der Art der
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Gehdlzpflanzungen, die mit Pflanzgeboten unterlegt werden. Die Bilanzierung der
grunordnerischen MaBnahmen im Plandnderungsgebiet wurde nach der geltenden
Eingriffsregelung des Landes MV vorgenommen und Idsst eine qualitative
Gleichwertigkeit erkennen. Demzufolge werden keine weiteren
AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Im Umweltbericht wurde dargestellt, dass die Auswirkungen des Planvorhabens
durch ein umfangreiches Konzept unterschiedlicher MaBnahmen vermieden,
verringert und ausgeglichen werden kénnen. Eine Kontrolle und effektive Umsetzung
dieser MaBnahmen sind aus Sicht der umweltvertrdglichen Planung unumgdanglich.

Greifswald, den 24.02.2016

gez. Dr. Stefan Fassbinder

Der OberbUrgermeister



