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1. Anlass und Ziel der Planung

Anlass der Planung ist der Wunsch der Anwohner der Thomas-MUintzer-StraBe, auf ihren
relativ groBen Grundstlicken weitere Wohngebaude zu errichten.

Das Gebiet der Thomas-Miintzer-StraBe liegt im AuBenbereich und war bisher im
Flachennutzungsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald als landwirtschaftlich
genutzte Flache ausgewiesen. Es handelte sich bei der vorhandenen Bebauung nicht um
ein Wohngebiet, so dass Bauvorhaben weder nach § 34 BauGB (Innenbereich) noch
nach § 35 BauGB (AuBenbereich) genehmigt werden konnten.

Der Flachennutzungsplan ist zwischenzeitlich geandert worden und weist fir diesen
Bereich Wohnbauflachen aus.

Der Bebauungsplan Nr. 101 - Thomas-MUntzer-StraBe - dient der Schaffung von Baurecht
fir die Genehmigung von Bauvorhaben.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke Nr. 55/3, 54/5, 54/7,8, 53/3, 52/5, 52/6, 51/6, 51/7,
50/3, 48/8,9 und 46/3 sowie 42 und 44/2 teilweise der Flur 4, Gemarkung Ladebow.
Es wird begrenzt:

im Norden von Flachen der Kleingartensparte ,Silberberg*

im Osten von Flachen der Kleingartensparte ,Silberberg*

im Stden vom Flurstiick 43/3 der Flur 4, Gemarkung Ladebow
im Westen von landwirtschaftlichen Flachen.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 5,1 ha.

3. Ubergeordnete und Ortliche Planung

Fir den Bereich des Plangebietes liegen eine Ubergeordnete Raumplanung — Regionales
Raumordnungsprogramm — und der Greifswalder Landschaftsplan vor.

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifswald stellt fir das Plangebiet
Wohnbauflachen dar.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich

Das Gebiet der Thomas-MUntzer-StraBe befindet sich im Ortsteil Ladebow der
Universitats- und Hansestadt Greifswald. Hier ist eine Wohnbebauung vorhanden, die
nicht mehr landwirtschaftlich gepragt ist. Die Gebaude sind Neubauern- bzw.
Siedlerhduser, die im Zuge der Bodenreform entstanden sind und schon seit vielen
Jahren nur noch als Wohnhauser dienen.

Die Grundstiicke entlang der 6stlichen Seite der Thomas-MUintzer-StraBe weisen eine
tberdurchschnittliche GréBe von bis zu 6000 gm auf und sind mit 10 Einfamilienhausern
bebaut.

Das Plangebiet liegt innerhalb des EU-Vogelschutzgebietes ,Greifswalder Bodden,, und
grenzt an das FFH- Gebiet ,Greifswalder Bodden,,.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer Nahe zum Stadthafen Ladebow.



5. Stadtebauliche Konzeption

Im Rahmen der Flachennutzungsplanédnderung wurde ein landschaftsplanerisches
Gutachten in Auftrag gegeben, aus dem vorab hervor gehen sollte, ob die Ausweisung
von Wohnbauflachen in diesem Bereich grundsatzlich durchflhrbar ist. Dabei waren die
nahe Lage in oder an wertvollen Schutzgebieten und die Nachbarschaft zum Stadthafen
Ladebow zu beachten.

Das Gutachten kam zu dem Ergebnis, dass die Ausweisung von Wohnbauflachen
grundsatzlich machbar ist, allerdings unter Beachtung folgender Punkte:

Der nérdliche Bereich des Plangebietes sollte vor dem Hintergrund der Belange des EU-
Vogelschutzgebietes und der angrenzenden Ackerflachen mit Rastplatzfunktion vor einer
zunehmenden Beunruhigung geschitzt werden. Der sidliche Bereich ist bereits stéarker
durch Vorbelastungen beeintréchtigt und somit weniger schitzenswert. Allerdings fallen
hier die Larmbelastungen durch den Stadthafen stark ins Gewicht.

Abzulehnen ist eine Ausweitung der Bebauung Uber die derzeitige Grenzziehung des
Plangebietes hinaus. Eine Bebauung, die sich ab dem Parkplatz der Kleingartensparte
Silberberg in nérdliche Richtung ausdehnen wirde, also tUber das Flurstlick 66/3
hinausginge, steht sémtlichen Gbergeordneten Planungen entgegen. Die Ackerflachen,
die sich westlich der Thomas-Mintzer-StraBe erstrecken, sind auf Grund ihrer
hochwertigen Rastplatzfunktion grundsétzlich von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Auf dieser Grundlage wurde die Bebauungsplanung aufgebaut. Ziel ist es, eine
stadtebaulich sinnvolle und vertragliche Variante der Bebauung zu ermdéglichen, die sich
in das Ortsbild einfigt und den Eigentiimern einen gréBeren Spielraum fir Neubebauung
gestattet.

Die relativ groBen Grundstlicke sind zum gréBten Teil mit einem Hauptgebaude bebaut.
Es ist vorgesehen, pro ausgewiesenem Baufeld ein bis zwei Wohngebaude anzuordnen,
die sich auf zwei hintereinander liegende Baureihen verteilen. Zur dstlich angrenzenden
Kleingartensparte wird ein Abstand in Form eines breiteren Grinstreifens festgesetzt.

6. Erlauterung zu den Planfestsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wie

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltungen,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden hier ausgeschlossen.
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Der Ausschluss dieser Nutzungen dient dazu, hier hauptsachlich das Wohnen und
wohnvertragliche Nutzungen zuzulassen. Kleine Handwerksbetriebe kénnten sich hier
ebenfalls ansiedeln.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der GRZ bleibt mit 0,3 unter der Obergrenze der Baunutzungsverordnung
fur Wohngebiete. Damit soll erreicht werden, dass nur die Flachen versiegelt werden, die
flr die Bebauung und ErschlieBung der Grundstiicke notwendig sind.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf max. 1 Vollgeschoss begrenzt, sodass sich die neue
Bebauung in den schon vorhandenen Bestand einfligt und das Bild einer
Einfamilienhaussiedlung gewahrt wird.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

FUr das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Zulassig sind nur Einzelhauser.
Damit wird der Charakter der Siedlung erhalten.

Doppelhaus- und Reihenhausbebauung soll daher hier nicht méglich sein.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist auf zwei Baureihen verteilt, wobei sich die
bestehenden Hauser in der westlichen Reihe entlang der Thomas-Mlintzer-StraBe
befinden. Im Planteil A sind Baufelder durch Baugrenzen festgesetzt, innerhalb derer die
Neubauten angeordnet werden missen.

6.4 Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

FUr das Plangebiet wird festgesetzt, dass pro Wohngebaude eine Wohneinheit zulassig
ist. Diese Festsetzung ist erforderlich, da im Vorfeld ein Gutachten erarbeitet wurde, aus
dem hervorgeht, dass max. 20 Geb&ude in dem Gebiet entstehen kénnen, ohne dass eine
Beeintrachtigung der angrenzenden Vogelschutzgebiete und Rastflachen der Végel
entsteht. Dies ist auch eine Auflage bei der Genehmigung des Flachennutzungsplanes.

6.5 AuBere Gestaltung, Festsetzungen nach der LBauO M-V

Auf Grund der doch ,abgelegenen” Lage des Plangebietes werden hier relativ groBzligige
Festsetzungen zur duBeren Gestaltung der Gebaude getroffen.

Der Bebauungsplan setzt keine Dachform fest, lediglich die Dachneigung wird von 15° bis
48° geregelt. Die geringe Anzahl der Wohngebaude, die entstehen kdnnen, erfordern
auch nicht die Festsetzung einer Hauptfirstrichtung aus stadtgestalterischen Griinden,
zumal auch keine Siedlungskerne in der Nachbarschaft sind, von denen sich
Gestaltungskriterien ableiten lassen.

Zur Fassadengestaltung werden keine Vorschriften erteilt.

Das Farbspektrum der Dacheindeckungen reicht von rot bis rotbraun und anthrazit, um an
diesem Standort den Wiinschen der Bauwilligen nachkommen zu kénnen.

6.6 Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Thomas-Mdintzer-StraBe. Die
hintere ErschlieBung der Grundstlicke muss von den Grundstiickseigentimern selbst
geregelt werden, d.h. es missen Wegerechte geschaffen werden.

Hierzu werden im Bebauungsplan keine weiteren Festsetzungen getroffen.

Die Thomas-Mintzer-StraBe muss zu einem spateren Zeitpunkt nach Vorgaben der Stadt
ausgebaut werden. Die Kosten werden dann ebenfalls zu diesem Zeitpunkt ermittelt und
werden dann anteilmaBig auf die Anlieger umgelegt.



6.7 Ver- und Entsorgung

Trinkwasser

Mit der vorhandenen Trinkwasserversorgungsleitung in der Thomas-Mintzer-StraBe ist
die ErschlieBung weiterer Wohnh&user abgesichert. Die Dimension der
Versorgungsleitung ist ausreichend, weitere Bauvorhaben nach Druck und Menge mit
Trinkwasser zu versorgen.

Zur Verlegung eines Trinkwasserhausanschlusses ist eventuell ein Leitungsrecht fir die
hintere Bebauung erforderlich.

Abwasser

Die schmutzwasserseitige ErschlieBung des Gebietes kann tber den
Schmutzwasserkanal DN 200 PVC-U in der Thomas-Miintzer-StraBBe bzw. Gber bereits
vorhandene Grundstlicksentwasserungen erfolgen.

Regenwasser
In der Thomas-Mintzer-StraBe liegt kein Regenwasserkanal. Das anfallende
Regenwasser ist auf den Grundstlicken zurtickzuhalten.

Stromversorgung

FUr die Erweiterung des Plangebietes mit Wohnbebauung macht es sich erforderlich, das
vorhandene Ortsnetz zu verstarken. Dazu ist ab dem im stdlichen Bereich befindlichen
Kabelverteilerschrank die Neuverlegung eines NS-Ortsnetzkabels erforderlich. Im
Kurvenbereich des Flurstlickes 42 wird an geeigneter Stelle die Sicherung eines
Kabelverteilerschrankes vorgenommen.

Miillentsorgung

Die Mullentsorgung des Wohngebietes erfolgt Gber die haushaltsbezogene Mdulltonne, die
auf dem privaten Grundstlick abgestellt werden muss. Am Entsorgungstag muss die
Mulltonne an die StraBBe gebracht werden. Ein Wertstoffsammelplatz wird auf Grund der
Gr6Be des Plangebietes nicht vorgesehen. Hier missen die in der Umgebung
befindlichen Wertstoffbehalter genutzt werden.

Léschwasser

Fir die Loschwasserversorgung des Gebietes miissen 48 m3 pro Stunde bereitgestellt
werden. Der Abstand der Hydranten darf maximal 100 m betragen. Die
Léschwasserversorgung muss Uber den Zeitraum von 2 Stunden sichergestellt werden.
Der Léschbereich umfasst 300 m.

6.8 Larmschutz

Da sich das Plangebiet in der Nahe des Stadthafens befindet, wurde im laufenden
Bebauungsplanverfahren eine Schallimmissionsprognose erarbeitet. Hieraus geht
folgendes hervor:

Durch die gewerblichen Gerauschimmissionen der im Hafengebiet Ladebow vorhandenen
Industrie- und Gewerbeansiedlungen sowie von den freien gewerblichen Bauflachen wird
der Orientierungswert tag flr allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Bereich der
geplanten Baugrenzen teilweise um bis zu 2,6 dB(A) Uberschritten.

Werden im Hafen Ladebow im Nachtzeitraum Umschlagarbeiten durchgefthrt, wird der
Orientierungswert von 40 dB(A) um bis zu 13,5 dB(A) Uberschritten. Dieser
Betriebszustand ist nach Auskunft der Hafenverwaltung an bis zu 15 Tagen innerhalb
eines Kalenderjahres zu erwarten. Erfolgt kein Giterumschlag in der Nacht wie im
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tberwiegenden Teil des Kalenderjahres, wird der Orientierungswert Nacht von den
gewerblichen Gerduschimmissionen eingehalten.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte treten insbesondere im Bereich der
Ostlichen und stidlichen Seiten der vorhandenen bzw. geplanten Gebaude sowie in Héhe
des Dachgeschosses auf. Die westlichen und nérdlichen Seiten der Gebaude werden in
Hbhe des Erdgeschosses durch die Eigenabschirmung soweit abgeschirmt, dass die
Orientierungswerte eingehalten werden.

Durch die Verkehrsgerausche auf 6ffentlichen Verkehrswegen werden die
Orientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
eingehalten.

Seehafenumschlagsanlagen sind vom Anwendungsbereich der Beurteilungsvorschrift TA-
Larm trotz ihrer nicht unerheblichen Immissionsrelevanz im wesentlichen aus
wirtschaftlichen und Wettbewerbsgriinden ausgeschlossen worden.

Wirksame aktive La&rmschutzmaBnahmen, wie Larmschutzwélle oder —wénde sind
innerhalb des B-Plangebietes nicht realisierbar. Es verbleiben ausschlieBlich passive
SchallschutzmaBnahmen.

Folgendes wird festgesetzt:

Zur Sicherstellung eines Innenraumpegels von < 30 dB(A) nachts in Schlaf- und
Kinderzimmern wird innerhalb des Plangebietes der Larmpegelbereich Il ausgelegt.
Damit wird den Schallimmissionen beim nachtlichen Umschlagbetrieb im Hafen Ladebow
entgegengewirkt, die an bis zu 15 Tagen innerhalb des Kalenderjahres auftreten kénnen.
Die AuBenbauteile der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume sind gem. DIN 4109 ,,
Schallschutz im Hochbau ,, damit so zu dimensionieren, dass ein erforderliches
resultierendes Schalldamm-MaB von erf.R"wres = 35 dB erreicht wird.

Dies gilt fir den Bestand bei Umbau- bzw. SanierungsmaBnahmen.

Empfohlen wird weiterhin, bei der Planung von Grundrissen fir die geplanten
Wohngebaude die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern vorzugsweise an der West-
und Nordseite anzuordnen.

An der Sid- und Ostseite sollten Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nur angeordnet
werden, wenn eine ausreichende Bellftung dieser RAume bei geschlossenem Fenster
gewahrleistet ist. Dies wird auch flr das Dachgeschoss empfohlen.

6.9 Staubimmissionen

Verbunden mit der Hafennutzung treten in der Umgebung des Stadthafens Ladebow
Staubniederschlage auf, die auch das geplante Wohngebiet betreffen. Diese entstehen
hauptsachlich beim Umschlag und der Lagerung von Schuttgltern. Die
Immissionsprognose Staub, die fiir den geplanten Yachthafen Ladebow durchgeftihrt
wurde, hat ergeben, dass auf keiner Beurteilungsflache die Immissionswerte der TA Luft
uberschritten werden. Im Analogieschluss ist nicht damit zu rechnen, dass es auf den
geplanten Wohnbauflachen zu keiner Uberschreitung der Immissionswerte kommt, zumal
diese in Bezug auf die Hauptwindrichtungen giinstiger liegen, als der zum Vergleich
herangezogene Yachthafen. Das Plangebiet liegt westlich der Spilflache zur
Kiesgewinnung und nérdlich bzw. nordwestlich zum Hafen, wahrend im Jahresmittel die
Sidwest- und Westwindrichtungen dominieren.

Da jedoch der Immissionswert der TA Luft selbst in den Randbereichen zum Hafen
generell nicht Gberschritten wird, ist davon auszugehen, dass die Staubimmissionen einer
Wohnnutzung nicht grundsatzlich entgegenstehen. Dennoch kann die Wohnqualitat im
Vergleich zu unbelasteten Rdumen auf den hafennahen Grundstiicken beeintrachtigt sein.
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Insbesondere an Tagen hoher Umschlagleistungen staubender Giiter bei gleichzeitigen
unglnstigen meteorologischen Bedingungen (Nordost- oder Ostwinde, hohe
Windgeschwindigkeiten) kénnen gréBere Mengen Staubniederschlag im Bereich des
Plangebietes entstehen. Diese liegen aber in der Regel unter den Staubbelastungen an
viel befahrenen StraBen oder kénnen diese erreichen.

6.10 Grinordnung / AusgleichsmaBnahmen

Im laufenden Verfahren wurde flir das Plangebiet ein Griinordnungsplan erarbeitet.
Der Eingriff kann innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden. ErsatzmaBnahmen
sind nicht erforderlich. Das Erfordernis wlirde aber entstehen, wenn die geplante
Neubebauung den im Bebauungsplan festgesetzten Umfang tberschreiten wirde. Die
Zwange fur ErsatzmaBnahmen ergeben sich aus der erheblichen und nachhaltigen
Beeintrachtigung der angrenzenden Ackerflache, die mit ihrer Funktion als Rast- und
Nahrungsplatz far durchziehende und Uberwinternde Vogelarten sowie als Brutplatz
bedeutsamer Vogelarten einen Raum mit besonderer Bedeutung im Sinne der
Eingriffsregelung darstellt.

Folgende MaBnahmen daraus werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Pflanzung einer Hecke auf den privaten Grundstlicken

Pflanzung von Gehdlzgruppen auf den privaten Grundstiicken

Pflanzung von Baumen entlang der Thomas-Mdintzer-StraBe

Anlage einer parkartigen Griinflache mit heimischen Arten und extensiver Nutzung auf der
offentlichen Grinflache

Far die Versiegelung der Grundstiicke sind AusgleichsmaBnahmen nach dem
Bundesnaturschutzgesetz erforderlich, die im Griinordnungsplan bilanziert sind. Der
Ausgleich wird den privaten Grundstticken und der ErschlieBungsanlage zugeordnet.

6.11 Geldndehdhen/ Hochwasserschutz

Flr das Plangebiet wird festgesetzt, dass die Gelandehdhe der Baugrundstiicke 10 cm
tber Oberkante ErschlieBungsstraBe nicht tiberschreiten darf. Dadurch soll verhindert

werden, dass die Grundstiicke durch anfallenden Bodenaushub aufgeschittet werden

und Belastigungen durch anfallendes Oberflachenwasser auf die Nachbargrundstiicke
vermieden wird.

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich des Kistengewéassers Greifswalder Bodden
und liegt bedingt durch die natirliche Gelandehéhe von 2,90 m . HN bis 4,60 . HN
oberhalb des Bemessungshochwassers. Bis zu einer Hohe von 3,20 m . HN ist mit
Wellenauflauf bei Seegang im Greifswalder Bodden zu rechnen und stellt immer eine
Uberflutungsgefahrdung dar. Die Gelandehéhen innerhalb des Plangebietes liegen bis auf
zwei Stellen Uber der 3,20 m (. HN Marke. Eine Gefahr flir die Bewohner ist nicht zu
erwarten, da die natlrliche Gelandehéhe bei 2,90 m . HN liegt und die neuen Gebaude
mit den Bodenplatten dartber hinaus ragen und die fertige ErdgeschossfuBBbodenhdhe
dann auch die 3,20 0. HN erreicht.

Die Standsicherheit der baulichen Anlagen ist auch flir extremen Seegang mit
Wellenaufschlag zu gewéhrleisten.

7. Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die Umsetzung des Bebauungsplanes dient der Méglichkeit der Erganzung der
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Wohnbebauung in diesem Gebiet. Durch die geplante Nachverdichtung der Grundstiicke
kommt es zu mehr Versiegelung der Flachen, was allerdings aus stadtebaulicher Sicht
eine glnstigere Variante ist, als die komplette NeuerschlieBung von Bebauungsgebieten,
fur die eine neue Infrastruktur notwendig wird. Griinordnerische Festsetzungen sind
erforderlich, ebenso missen schallschutztechnische Vorkehrungen getroffen werden, die
aus den jeweiligen Gutachten hervorgehen.

8. Sonstige Fachplanungen
8.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Belange der Bodendenkmalpflege

Innerhalb der dstlich angrenzenden Kleingartensparte sind Bodendenkmale bekannt,
dessen Lage bis an die nordéstliche Plangebietgrenze heranreicht. Sollten bei
Tiefbauarbeiten zuféllig Bodendenkmale entdeckt werden, gelten die Bestimmungen des
§ 11 DSchG M-V. In diesem Fall ist die Untere Denkmalschutzbehdrde unverziiglich zu
benachrichtigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters
oder Beauftragten des Landesamtes fir Kultur- und Denkmalpflege, Arch&ologie- und
Denkmalpflege in unverandertem Zustand zu belassen.

Belange des Katastrophenschutzes

Das Plangebiet ist als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt. In diesem Gebiet wurden
bereits Kampfmittel geborgen. Mit dem Vorhandensein weiterer Kampfmittel, wie Bomben,
Granaten etc. ist zu rechnen. Aus diesem Grunde sind Tiefbauarbeiten mit
entsprechender Vorsicht durchzufihren. Sollten bei diesen Arbeiten
kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelboaren Umgebung sofort
einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen. Nétigenfalls ist die
Polizei und ggf. die értliche Ordnungsbehérde hinzuzuziehen.

9. Bodenordnende MaBnahmen
Das Plangebiet befindet sich ausschlieBlich in privatem Besitz, lediglich die StraBenflache
gehdrt der Universitats- und Hansestadt Greifswald und teilweise dem Bund.

Die hintere ErschlieBung der Grundstiicke ist Uber die einzelnen Grundstiickseigentimer
zu kléren und sicherzustellen.

10. Stadtebauliche Kennwerte

GrdBe des Plangebietes 5,14 ha 100 %

Nettowohnbauland 4,27 ha 83 %
Privates Grin 0,27 ha 5%
Offentliches Grin 0,09 ha 2%
Mischverkehrsflache 0,49 ha 10 %



Umweltbericht

Als Teil der Begriindung

Zum

Bebauungsplan Nr. 101 —Thomas-Muntzer-StraBe—

Universitats- und Hansestadt Greifswald

Stadtbauamt
Abt. Bebauungsplanung / Prifung von Vorhaben
Gustebiner Wende 12

Stand: Juni 2006
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1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhaltes und der Ziele des Bebauungsplanes

Anlass der Planung ist der Wunsch der Anwohner der Thomas-Muntzer-StraBe, auf ihren
relativ groBen Grundsticken weitere Wohngebaude zu errichten.

Das Gebiet der Thomas-Muntzer-StraBe befand sich laut Flachennutzungsplan im
AuBenbereich der Hansestadt Greifswald, sodass es sich bei der vorhandenen Bebauung
nicht um eine Wohngebietsflache handelte und Bauvorhaben weder nach § 34 BauGB
(Innenbereich) noch nach § 35 BauGB (AuBenbereich) genehmigt werden konnten.

Der Flachennutzungsplan ist zwischenzeitlich gedndert worden und weist flr diesen
Bereich Wohnbauflachen aus.

Der Bebauungsplan Nr. 101 - Thomas-Muntzer-StraBe - dient der Schaffung von Baurecht
fir die Genehmigung von Bauvorhaben.

1.2 Darstellung der festgelegten Ziele des Umweltschutzes
Fachgesetze

FiOr den Bebauungsplanentwurf Nr. 101 — Thomas-Muntzer-StraBe — wurde ein
Granordnungsplan zur Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft erstellt und die
entsprechenden Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen worden.

Der vom Hafen Ladebow ausgehende Gewerbelarm ist in einem Gutachten bewertet und
entsprechende Festsetzungen zum Schutz der Wohnbebauung in den Bebauungsplan
aufgenommen worden.

Fachplanungen

Der Landschaftsplan weist das Plangebiet als Siedlungsflache fir Einzel-, Doppel- und
Reihenhausbebauung mit hohem Anteil an Grin- und Gehdlzflachen aus. Der
norddstliche und stidwestliche Siedlungsrand wird als Grenze der baulichen Entwicklung
aus Okologischen und gestalterischen Grinden genannt.

Die Thomas-Muntzer-StraBe soll als Rad-, Wander- und Reitweg entwickelt werden.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Europaischen Vogelschutzgebietes.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Bertcksichtigung im Zuge planerischer Uberlegungen zu geben.
AnschlieBend wird die mit der Durchfihrung der Planung verbundene Veranderung des
Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgutachten, die im Zuge der
Umweltprifung als erforderlich bestimmt wurden, dokumentiert und bewertet. Die mit der
Planung verbundenen Umweltauswirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um
daraus anschlieBende MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
erheblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.
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2.1.1 Schutzgut Mensch

FOr den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung auf das
Wohnumfeld (Larm und visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungsfunktion von
Bedeutung.

Das Plangebiet grenzt an den Stadthafen Ladebow. Von diesem gehen Larm- und
Staubimmissionen aus, die eine geringe Belastung fiir die Wohnbebauung bedeuten.

Bis zu einer Hohe von 3,20 m 4. HN ist mit Wellenauflauf bei Seegang im Greifswalder
Bodden zu rechnen und stellt immer eine Uberflutungsgeféahrdung dar. Die Gelandehdhen
innerhalb des Plangebietes liegen bis auf zwei Stellen Gber der 3,20 m . HN Marke. Eine
Gefahr fir das Schutzgut Mensch ist nicht zu erwarten, da die natirliche Gelandehdéhe bei
2,90 m 0. HN liegt und die neuen Gebaude mit den Bodenplatten dartber hinaus ragen
und die fertige ErdgeschossfuBbodenhdéhe dann auch die 3,20 4. HN erreicht.

Bewertung

Passive SchallschutzmaBnahmen sind mit der Realisierung von Um- und Neubauten
umzusetzen.

Zur Sicherstellung eines Innenraumpegels von < 30 dB(A) nachts in Schlaf- und
Kinderzimmern wird innerhalb des Plangebietes der Larmpegelbereich Il ausgelegt.
Damit wird den Schallimmissionen beim nachtlichen Umschlagbetrieb im Hafen Ladebow
entgegengewirkt, die an bis zu 15 Tagen innerhalb des Kalenderjahres auftreten kénnen.
Die AuBenbauteile der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume sind gem. DIN 4109 ,,
Schallschutz im Hochbau ,, damit so zu dimensionieren, dass ein erforderliches
resultierendes Schallddmm-MaB von erf.R'wres = 35 dB erreicht wird.

Empfohlen wird weiterhin, bei der Planung von Grundrissen fir die geplanten
Wohngebaude die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern vorzugsweise an der West-
und Nordseite anzuordnen.

An der Sid- und Ostseite sollten Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nur angeordnet
werden, wenn eine ausreichende Bellftung dieser Raume bei geschlossenem Fenster
gewahrleistet ist. Dies wird auch flr das Dachgeschoss empfohlen.

Aus dem Staubgutachten geht hervor, dass es zu einer Beeintrachtigung der
Wohnqualitat durch Staubniederschlag an Tagen kommen kann, an denen hohe
Umschlagmengen vorgenommen werden und gleichzeitig ungtinstige
Witterungsbedingungen auftreten. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass dann die
Staubbelastung die einer viel befahrenen StraBe zwar erreichen, aber nicht liberschreiten
kann.

2.1.2 .Schutzgut Boden

Fir die Neu- bzw. Anbauten und die ErschlieBung der hinteren Gebaude wird eine
zusatzliche Versiegelung des Bodens erwartet, die sowohl die Versickerung von
Regenwasser verhindert, als auch eine Beeintrachtigung der Flora und Fauna der oberen
Bodenschichten bedeutet.

Bewertung
Durch die mit den geplanten Festsetzungen ermdglichte Neubebauung ist eine
Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden zu erwarten.

2.1.3. Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser. In der Nahe befinden sich
Uferbereiche des Greifswalder Boddens, die kirzeste Entfernung betragt im nérdlichen
Bereich der Siedlung ca. 210 m zur Boddenkdiste.
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Der Abfluss des Oberflachenwassers erfolgt in éstliche Richtung, ausgehend vom
Ostlichen Teil der Ackerflache am Silberberg. Flachen mit hoher Bedeutung fur die
Grundwasserneubildung kommen im Plangebiet nicht vor. Der Landschaftsplan weist das
Gebiet als Flache ohne nutzbare Grundwasserfiihrung aus.

Das Vorhaben berthrt keine Trinkwasserschutzgebiete.

Das anfallende Regenwasser muss auf den Grundstiicken zurlickgehalten und einer
Nutzung oder allmahlichen Versickerung/ Verdunstung zugefiihrt werden.

Bewertung

Ein Eingriff in das Schutzgut Wasser erfolgt indirekt durch die Bodenversiegelung, die die
Versickerung des Oberflachenwassers und damit einen Grundwasserzufluss unterbindet.
Grundsatzlich erfolgt damit anteilig eine Verringerung der Grundwasserneubildung.

2.1.4. Schutzgut Klima

Das Stadtgebiet Greifswald wird durch das Ubergangsklima zwischen atlantischer und
kontinentaler Pragung sowie durch die Nahe der Ostsee beeinflusst. Diese maritime
Klimalage auBert sich durch kiihle Sommer, milde Winter und allgemein feuchtes und
windiges Wetter. Der Wind kommt vorherrschend aus westlicher bis stidwestlicher
Richtung, im Frihjahr herrschen allerdings 6stliche bis nordéstliche Winde vor.

Das Mikroklima im Plangebiet wird durch die relativ offene Bauweise mit relativ geringem
Gehdlzanteil gepragt, der hohe Anteil an Freiflachen besitzt klimatisch ausgleichende und
entlastende Wirkung.

Die westlich angrenzende Ackerflache am Silberberg hat Bedeutung fiir die Entstehung
von Kaltluft.

Bewertung

Die anlagebedingte Versiegelung von Bodenoberflache vermindert die klimatisch
ausgleichende und entlastende Wirkung der bisherigen Freiflachen. Da der Anteil der fir
die Versiegelung vorgesehenen Flachen nur ca. 17% des gesamten B-Plangebietes
betragt und die westlich angrenzende Ackerflache in ihrer Funktion als Entstehungsgebiet
von Kaltluft durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird, kann von einer nicht erheblichen
und nicht nachhaltigen Beeintrachtigung des Schutzgutes Klima ausgegangen werden.

2.1.5. Schutzgut Fauna und Flora

Innerhalb der Flora sind keine bemerkenswerten Arten festgestellt worden. Floristisch
beachtenswerte Flachen stellen einzig die Griinflachen (artenreichere Zierrasen) dar.
Seltene bzw. gefdhrdete Pflanzenarten kommen nicht vor. Bemerkenswerte Einzelbaume
stehen entlang der Thomas-Miintzer-StraBe. Die Grundstiicke sind z. T. mit
Laubholzhecken naturnahen Charakters eingefasst.

Innerhalb des Plangebietes wurden verschiedene Vogelarten erfasst (sh. GOP). Das
Spektrum der Vogelarten ist als charakteristisch fiir die Bereiche der locker bebauten
Siedlung mit Garten- und Grinflachen sowie der angrenzenden Ackerflache mit Gehdlzen
anzusehen.

Bewertung

Vorhabenbedingt werden keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der
Fauna gesehen.

Vorhabenbedingte Auswirkungen auf die Vogelwelt kbnnen im erhéhten Stérpotential
durch die héhere Bewohnerzahl gesehen werden. Die festgestellten Brutvogelarten sind
allerdings fur den Siedlungsraum charakteristisch, sodass bei entsprechender
Bepflanzung der Grundstiicke mit Laubgehdlzen von einer nicht erheblichen und
nachhaltigen Beeintrachtigung der Brutvégel ausgegangen werden kann.
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2.1.6. Schutzgut Landschaft

Das bestehende Siedlungsbild wird durch Neubauten im éstlichen Bereich nicht
beeinflusst, die Stadtansicht wird nicht verandert.

Bewertung
Eine Beeintrachtigung des Schutzgutes Landschaft wird nicht erwartet.
2.1.7. Schutzgut Kultur- und Sachgdter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Kultur- und Sachguter.

Bewertung
Es ist keine Beeintrachtigung zu erwarten.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Die Wechselwirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgeflge. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgtitern sind jedoch in der bereits bestehenden Siedlung nicht zu erwarten, zumal
keine Veranderungen an den ErschlieBungsanlagen vorgesehen sind.

2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um eine MaBnahme, die mit einer
zusatzlichen Bebauung ohne zusétzliche neue ErschlieBung der relativ groBen
Grundsticke verbunden ist. Die Umwelteinwirkungen liegen vor allem im Verlust von
Boden und Bodenfunktionen durch Versiegelung und dem damit verbundenen
Oberflachenabfluss. Vom Stadthafen Ladebow gehen La&rmimmissionen aus, die zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete fiihren. Es sind
passive SchallschutzmaBnahmen notwendig.

Das Landschaftsbild wird durch die Planung nicht negativ beeinflusst und fuhrt zu keiner
neuen Wechselwirkung zwischen Landschaft und Siedlung.

Tabelle 1 Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzguter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkung Erheblichkeit
Mensch Immissionsbelastungen durch den Stadthafen ++

Pflanzen und Auswirkungen auf die Vogelwelt +

Tiere

Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung ++

Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate +

Beschleunigung des Wasserabflusses

Luft und Klima geringe Verénderungen des 6értlichen Kleinklima -
Landschaft Verlust von Garten- und Grinflachen +
Kultur- und kein Eingriff -
Sachguter

Wechselwirkungen keine Verschiebung des Wechselverhaltnisses -

Landschaft-Stadt

+++ sehr erheblich ++ erheblich + wenig erheblich - nicht erheblich
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2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Mit dem Neubau von Gebauden im hinteren Bereich der Thomas-MUintzer-StraBe wird
Boden versiegelt und es geht Vegetation verloren. Die bauliche Entwicklung im Plangebiet
wird sich Uber einen langeren Zeitraum erstrecken, sodass der Eingriff in die Umwelt
vertraglich gestaltet werden kann. Durch griinordnerische Festsetzungen kann der
Ausgleich innerhalb des Plangebietes erfolgen.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der geplanten MaBnahmen bleibt die Umweltsituation so bestehen.

2.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung
der Bauleitplane und in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu bertcksichtigen. Im
Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. §
1a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes zu beurteilen und
Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu treffen.

Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind durch planerische Konzeption zu
unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Aufwertung von
Teilflachen soweit wie méglich innerhalb des Gebietes bzw. auBerhalb durch geeignete
MaBnahmen auszugleichen.

Die Bilanzierung des Eingriffes im Grinordnungsplan zum Entwurf fihrt zu einer
Bldndelung von MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als
zusammengefasste Zielvorstellung und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
Schutzgiter bezogene MaBnahmebeschreibung konkretisiert. Dabei werden die mit der
Planung unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestellt.

Schutzgut Mensch

Die Nachverdichtung des Plangebietes ist unter Beachtung der Schallbelastung durch den
Stadthafen mdéglich, wenn MaBnahmen zur Minderung der Schallbelastungen festgesetzt
werden. Diese MaBnahmen sind:

Zur Sicherstellung eines Innenraumpegels von < 30 dB(A) nachts in Schlaf- und
Kinderzimmern wird innerhalb des Plangebietes der Larmpegelbereich Il ausgelegt.
Damit wird den Schallimmissionen beim nachtlichen Umschlagbetrieb im Hafen Ladebow
entgegengewirkt, die an bis zu 15 Tagen innerhalb des Kalenderjahres auftreten kénnen.
Die AuBenbauteile der schutzbedurftigen Aufenthaltsraume sind gem. DIN 4109 ,,
Schallschutz im Hochbau ,, damit so zu dimensionieren, dass ein erforderliches
resultierendes Schalldamm-MaB von erf.R"wres = 35 dB erreicht wird.

Empfohlen wird weiterhin, bei der Planung von Grundrissen fir die geplanten
Wohngebaude die Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern vorzugsweise an der West-
und Nordseite anzuordnen.

An der Sid- und Ostseite sollten Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern nur angeordnet
werden, wenn eine ausreichende Bellftung dieser RAume bei geschlossenem Fenster

16



gewabhrleistet ist. Dies wird auch fir das Dachgeschoss empfohlen.

Unvermeidbare Belastungen

Es kann zu Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete
kommen, die die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gefahrden, ebenso kann es zu
Staubbelastungen durch den angrenzenden Stadthafen kommen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Die geplante Neubebauung der hinteren Bereiche der Grundstiicke ist ein Eingriff in die
Flora und Fauna und unumganglich. Die Auswirkungen sind jedoch geringer als am
Stadtrand oder auf Naturgrundstlicken.

Die Planung reagiert auf die unvermeidbaren Eingriffe mit MaBnahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich durch folgende Festsetzungen:

Pflanzung einer Hecke auf den privaten Grundstlicken

Pflanzung von Gehdlzgruppen auf den privaten Grundstiicken

Pflanzung von Baumen entlang der Thomas-Mdintzer-StraBBe

Anlage einer parkartigen Griinflache mit heimischen Arten und extensiver Nutzung auf der
offentlichen Grinflache

Unvermeidbare Belastungen
Die Versiegelung von Boden und der Verlust von Garten- und Rasenflachen sind mit der
Ausweisung von Wohnbauflachen unvermeidbar.

Schutzgut Boden

Die Neuversiegelung von Flachen durch die BaumaBnahmen missen kompensiert
werden. Die Reduzierung der Grundflachenzahl von der hdchstzuldssigen GRZ fir
allgemeine Wohngebiete soll mit dazu beitragen, allerdings zeigt dies nur eine geringe
Wirkung.

Unvermeidbare Belastungen

Die Folgen der Versiegelung an diesem Standort sind unvermeidbar, sind aber vertretbar,
da die Grundstiicke schon bebaut und relativ groB sind.

Schutzgut Wasser

Das Oberflachenwasser, das auf den bebauten Flachen des Plangebietes nicht versickern
kann, muss zurlickgehalten werden.

Unvermeidbare Belastungen

Mit der Umsetzung der Planung sind die Veranderungen des Wasserhaushaltes an
diesem Standort unvermeidbar.

2.4 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Die beabsichtigte Nachverdichtung einer bereits bestehenden Siedlung fihrt zur

Einsparung von Bauflachen am Stadtrand, fir die eine Flachenversiegelung fiir den Bau
der Infrastruktur erforderlich ist.
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3. Zusétzliche Angaben
3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und Umwelt wurde ein
Grunordnungsplan mit einer Eingriffsbilanzierung erarbeitet.

Weiterhin wurde ein Schallschutzgutachten erarbeitet, in dem die
Schallimmissionsbelastungen des Stadthafen Ladebow ermittelt wurden.

3.2 Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiberwachung

Im Baugenehmigungsverfahren zu den einzelnen Geb&uden missen
SchallschutzmaBnahmen und griinordnerische Festsetzungen von den entsprechenden
Behdérden geprift werden.

Zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bebauungsplans
auf die Umwelt soll die Gemeinde ein Monitoring durchfihren, wenn das WA zu 80 %
bebaut ist.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca.5.1 ha und ist mit einer aufgelockerten
StraBenrandbebauung bebaut. Der Bebauungsplan ermdglicht den Bau weiterer
freistehender Hauser im Ostlichen Bereich der Grundstiicke. Die vorhandene Infrastruktur
kann genutzt werden.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft sind in einem Grinordnungsplan bilanziert worden
und erfordern AusgleichsmaBnahmen, die innerhalb des Plangebietes durchgefihrt
werden.

Unter Beachtung der gegebenen Hinweise aus dem Schallgutachten ist eine Bebauung in
der Nahe des Stadthafens mdglich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltwirkungen durch
diese Planung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Universitats- und Hansestadt Greifswald, den 25.09.2006

gez. Konig
Der Oberbirgermeister
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