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I Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans (B-Plan)
1 Anlass und Ziel der Planung

Flr das Plangebiet wurde bereits am 06.10.1994 ein Entwurf fir einen Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP) beschlossen. Der Plan sah die Errichtung einer Hotelanlage und den
Bau von Einfamilienhausern vor.

Das Vorhaben wurde aufgegeben und 2004 von der Johanna-Odebrecht-Stiftung eine Erwei-
terung ihrer Gebaude geplant. Nach Weiterbearbeitung der Planung setzte daher der Ent-
wurf (2. Durchgang) auf den nérdlichen Flachen ein allgemeines Wohngebiet (WA) sowie ein
Sondergebiet Klinik (SO) und auf den sldlichen Flachen ein allgemeines Wohngebiet (WA)
mit innerer ErschlieBung sowie ein Mischgebiet (MI) fest. Ein Teil des Plangebietes ist von
einer Streuobstwiese gepragt, die fir Greifswald eine groBe regionalrdumliche Bedeutung
hat.

Die Johanna-Odebrecht-Stiftung beabsichtigt nunmehr ihren derzeitigen Standort zu erwei-
tern. Zurzeit sind der Bau von Gebé&uden fir intensiv betreutes Wohnen mit ambulanter Be-
handlung und ein ambulantes Zentrum (Arztehaus) sowie der Neubau von Parkplatzanlagen
geplant. Mittelfristig soll im Zuge der ErweiterungsmaBnahmen ein Klinikum fir Psychiatrie,
Psychosomatik und Psychotherapie errichtet werden.

Ziel der Planung ist die Ausweisung von Baufeldern zur Errichtung der neuen baulichen An-
lagen, die Uberwiegend der Odebrecht-Stiftung dienen sollen, unter der besonderen Beach-
tung und Erhaltung der Streuobstwiese. Weiterhin sollen die vorhandenen Grinflachen so-
wie Baustrukturen des nahen Umfelds mdéglichst in die Planung einbezogen werden.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das B-Plangebiet liegt im Bereich der Gitzkower LandstraBe und Am Gorzberg. Der Gel-
tungsbereich wird wie folgt begrenzt:

im Norden:  durch das Gelande der Johanna-Odebrecht-Stiftung
im Osten: durch das vorhandene Gewerbegebiet Gorzberg

im Siiden: durch die StraBe Am Gorzberg

im Westen:  durch die Gltzkower LandstraBe

e ——

Abb. 1: Geltungsbereich B-Plan Nr. 29 -Gitzkower LandstraBe-
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Der Geltungsbereich beinhaltet die Flurstlicke 58, 59/2, 59/3, 59/4, 60, 61/4, 61/5, 61/6, 61/7,
61/8, 63 und 64/1 der Flur 14 , Gemarkung Greifswald und umfasst rd. 4 ha.

3 Ubergeordnete und értliche Planungen

3.1 Flachennutzungsplan

Die Universitats- und Hansestadt Greifswald verfligt seit dem 24.08.1999 Uber einen teilwei-
se rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Dieser Plan weist das Plangebiet als Wohnbau-
flache und den nordwestlichen Teil als Sonderbauflache “Medizin“ aus. Der siidwestliche Teil
des Gebiets wird als gemischte Flache dargestellt. Entlang der 6stlichen Grenze wurde die
Entwicklung einer Grunflache festgelegt. Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Nut-
zungsart entspricht dem Ziel des Bebauungsplans. Der Bebauungsplan ist aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.

3.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als
Erganzungsflache fur Wohnen aus. Eine weitere Unterteilung wurde hierbei nicht vorge-
nommen.

4 Verbindliche Bauleitpléne

Im Umfeld des B-Plangebiets liegen im Norden und Osten das B-Plangebiet Nr. 47 -
Gewerbegebiet Gorzberg - und im Westen entlang der westlichen Seite der Gultzkower
LandstraBe das B-Plangebiet Nr. 87 - Herrenhufen Nord -. Die beiden genannten B-Pléane
sind derzeit in Bearbeitung.

5 Bisherige Entwicklung im Plangebiet und dessen Umfeld

Das Plangebiet erfasst im sidlichen Teil die Flache einer stillgelegten Géartnerei mit altem
Zierstrauchbestand und Obstgehdélzen. Der mittlere Teil besteht aus einer fir diese Region
seltenen Streuobstwiese mit umfangreichem Baumbestand. An der nérdlichen Grenze nimmt
der Anteil des Baumbestands ab. Die Flache wird als Weide fur Pferde genutzt. Im Norden
grenzt das Plangebiet direkt an das Betriebsgelande der Johanna-Odebrecht-Stiftung mit
Klinikbauten und Wohnunterkinften. Unmittelbar &stlich des Plangebietes grenzt ein offener
Gewadsserverlauf (Graben 25/1) an, der in vorhandene bzw. geplante Grinanlagen Ubergeht.
Im Plangebiet befindet sich eine Gasdruckreglerstation, die Uber einen privaten Weg er-
schlossen ist. Den stdlichen Abschluss des Plangebietes bildet die StraBe Am Gorzberg, die
einen einseitigen FuBweg aus Betonplatten besitzt. Der Ausbau der StraB3e ist seitens der
Stadt geplant. An dieser StraBBe weiterflhrend befinden sich kleine bis mittelstandische Be-
triebe und Einzelhandel. Des Weiteren liegt im Stden der StraBe ein Umspannwerk mit zwei
vorgelagerten Verwaltungsgebduden. Auf der westlichen Seite des Plangebietes an der
Gltzkower LandstraBe befindet sich ein privater Parkplatz, der durch die Mitarbeiter der Jo-
hanna-Odebrecht-Stiftung genutzt wird. Das Plangebiet ist durch den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr an der Gltzkower LandstraBe erschlossen.

Mit dem B-Planentwurf (2. Durchgang) sollten im Teil des Planbereichs zwei kleinrAumige
Wohngebiete entwickelt werden. Aufgrund der bestehenden Gebaudenutzung wurde der
stdwestliche Bereich als Mischgebiet festgesetzt. Die Entwicklung des nérdlichen Teils des
B-Plangebiets wurde als Sonderbaugebiet (Klinik) planerisch festgelegt. Der Schutz und die
Erhaltung der vorhandenen Streuobstwiese im mittleren Bereich des Plangebietes gehdrten
ebenso zu den planerischen Zielen (siehe Abb. 2).



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 — Gitzkower LandstraBe — Seite 8 von 55
der Universitéts- und Hansestadt Greifswald

wsl HhTles ] 19T T sl T NS T\Lé{éﬁfj‘!—r)’ CRE) i T, 1 J{/
anzeichn (Teil A)™" . | Nwicsi/ 7/ IV

8 o I S s % A [ ] =

T rhm

Ty L
"]T?Z%T.'ﬁ "{‘.'l‘whmmw‘m'.}
LR ALAARL A

11,0
%477?_ i

i 7_; g,‘\ i
i W;Hm.?jf{!." A
| ;'\{

6 Grundsatzliche Planungsziele

Ausgehend von den genannten BaumaBnahmen bilden folgende wesentliche Planungsziele
das Grundgerist des Bebauungsplans:

e dauerhafte Sicherung des Plangebietes fir das Wohnen und die klinische
Einrichtungen

e Anordnung der stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Planbereiches
Einbindung des Baugebietes durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung in
Anpassung an die vorhandene Landschaftsstruktur

e Sicherstellung der Belange des Immissionsschutzes durch Festsetzung des
Larmpegelbereichs

e Ermittlung der Wassermengen flr die Ver- und Entsorgungsleitungen

7 Erlauterung des Bebauungsplanes

7.1 Bemerkungen zum Verfahren

Nachdem die stadtebauliche Zielstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) vom
Jahr 1994 nicht mehr verfolgt wurde, wurde dieser Plan in einen Bebauungsplan mit Be-
schluss der Birgerschaft der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom 20.12.2004 um-
gewandelt. Der Entwurf zum Bebauungsplan (2. Durchgang) wurde vom 13.01.- bis
15.02.2005 offentlich ausgelegt. Parallel dazu wurde die Beteiligung der Behérden und sons-
tiger Trager o6ffentlicher Belange (gem. § 4 Abs. 2 BauGB) durchgeftihrt. Auf den nérdlichen
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Flachen wurden ein Parkplatz und ein Alten-Pflegeheim gebaut. Um das weitere Baurecht fur
die von der Odebrecht-Stiftung beabsichtigten Bauvorhaben zu erlangen, wurde das B-
Planverfahren im 3. Durchgang durchgeflhrt.

Um Baurecht fir weitere Bauvorhaben zu erlangen, wurde der Entwurf geandert und der am
02.04.2012 beschlossene Entwurf (3. Durchgang) vom 26.04.2012 bis zum 30.05.2012 er-
neut Gffentlich ausgelegt. Parallel dazu sind die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 3 BauGB erneut beteiligt worden. Aufgrund von Anderungen, die die
Grundziige der Planung nicht berlhrten, wurde danach ein vereinfachtes Anderungsverfah-
ren durchgefihrt und Stellungnahmen von der betroffenen Offentlichkeit sowie von den be-
rihrten Behdrden eingeholt.

7.2 Stadtebauliche und verkehrsplanerische Konzeption

Die Planung bietet die Chance einer stadtebaulichen Neuordnung des stdlichen Teils des
heutigen Betriebsgelandes der Odebrecht-Stiftung. Fir die Festlegung der Gebaude-
dimensionen findet die bauliche Umgebung Berlcksichtigung. Hier ist zum groBen Teil 2-3-
geschossige Bebauung zu finden. Die angedachten Nutzungen erfordern flexible Méglichkei-
ten der Bebauung und ErschlieBung. Das vorgesehene Alten- und Pflegeheim mit ambulan-
ter Behandlung soll sich von der stddstlichen Ecke des Plangebietes (stdlich der Streu-
obstwiese) in nordwestliche Richtung erstrecken. Dies ist als véllig losgeléster Hochbau ge-
genuber den Gebauden der Odebrecht-Stiftung zu betrachten. Die vorhandenen Baumge-
hélze (Flieder) in diesem Bereich sollen aber erhalten bleiben. Dadurch soll eine griine Puf-
ferzone zwischen den Bauteilen geschaffen werden. Im nord- und westlichen Teilgebiet dur-
fen weitere klinische Einrichtungen bzw. Parkplatze, wie zurzeit vorhanden, errichtet werden.
Uber interne ErschlieBungswege kénnen diese untereinander vernetzt werden.

Die schitzenswerte Streuobstwiese innerhalb des Plangebietes nimmt bereits einen GroBteil
der Flache in Anspruch und ist ein stark gliederndes Element des Gesamtkonzeptes. Ergan-
zende AnpflanzungsmaBnahmen sollen den Charakter dieses Teilgebiets deutlich verstar-
ken. Das bestehende Haus an der stidwestlichen Ecke hat Bestandsschutz und kann auf-
grund der jetzigen Nutzung in Zukunft als Mischgebiet baulich erganzt und entwickelt wer-
den. Die bestehenden Gehdlzstrukturen entlang des Grabens 25/1 sind beizubehalten. Da
der Graben zurzeit ausgelastet ist, wird der Standort eines Regenriickhaltebeckens (RRB)
fir die abzuleitende Regenwassermenge im siddstlichen Planbereich vorgesehen. Die Gas-
reglerstation wird als Bestand Gbernommen.

Die ErschlieBung des sidlichen Teilgebiets erfolgt Gber die StraBe Am Gorzberg, wobei die-
ses auch Uber die interne ErschlieBung erreichbar ist. Das stdwestliche Grundstlck ist tGber
die derzeit vorhandene Zufahrt an der Gltzkower LandstraBe erschlossen. Das nérdliche
Teilgebiet (WA1, SO Kilinik) wird Uber das vorhandene Betriebsgelande (auBerhalb des B-
Plangebiets) angebunden. Es ist anzumerken, dass die HauptverkehrsstraBe Gultzkower
LandstraBe eine Uberdrtliche Anbindung in Richtung Neubrandenburg und zur Umgehungs-
straBe darstellt.

Um die verkehrlichen Auswirkungen der Planung im Vorfeld zu beurteilen, wurde das zukdinf-
tige Verkehrsaufkommen im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung abgeschatzt. Hierflr wur-
de nach Bosserhoff-Verfahren sowohl die gesamten Tagesverkehrsmengen als auch die
Verkehrsstarke jeder Stunde ermittelt. Hierbei wurde ein angemessener Prognosehorizont
fir das Jahr 2025 vorgesehen.

Entsprechend der vorgenannten Untersuchung werden sich die Verkehrsmengen auf der
Gutzkower LandstraBe und der StraBe Am Gorzberg erhéhen. Kinftig wird ein Verkehr von
rund 250 Kfz/tglich induziert. Bei der Betrachtung der Verkehrssituation wird hierbei emp-
fohlen, den Knotenpunkt Gitzkower LandstraBe/ Am Gorzberg zur besseren Verkehrsiber-
sicht auszubauen. Weiterhin kann der Knotenpunkt Gltzkower LandstraBe/ Zufahrt Johanna-
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Odebrecht-Stiftung in der nachmittaglichen Verkehrsspitze belastet werden. Der Verkehr im
offentlichen StraBennetz ist davon nicht betroffen.

Da zur Entwicklung des Gelandes noch kein detailliertes und verbindliches Konzept existiert,
soll der Bebauungsplan méglichst groBen Gestaltungsfreiraum im Rahmen der stadtebauli-
chen Ziele zulassen. Die vorgesehene erganzende Wohnbebauung und Parkplatzanlage
sowie das geplante ambulante Zentrum (Arztehaus) sollen sich grundsétzlich an den beste-
henden Gebauden in Dimension und Gestaltung orientieren.

7.3 Textliche Festsetzungen (Teil B)

7.3.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

Im Bebauungsplan werden zwei Baufelder fur Wohngebiete mit raumlicher Entfernung von-
einander festgesetzt. Im WA 1 und WA 2 sind Wohngebaude/ Alten- und Pflegeheime, Anla-
gen fir schulische Zwecke, Wohnungen vorzugsweise fur Aufsichts-, Bereitschafts- und
Pflegepersonal sowie kleinere Anlagen fur Verwaltung, kirchliche, kulturelle, soziale sportli-
che und gesundheitliche Zwecke zur Errichtung und zum Betrieb eines Arztehauses zulds-
sig.

Ein Erweiterungsbau des Altenheims im WA1, der in funktionalem Zusammenhang mit dem
Paul-Gerhardt-Haus der Odebrecht-Stiftung steht, wurde bereits realisiert. Flr beide Gebiete
sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
(gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) unzulassig. Ausgeschlossen werden weiterhin alle aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (gem. § 4 Abs. 3 BauNVO), wie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen, um die stadtebauliche Zielstellung umsetzen zu kénnen.
Diese ausgeschlossenen Nutzungen sind im Umfeld und im Stadtgebiet realisierbar.

Mischgebiet
Zur Sicherung der derzeitigen Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe- und Dienstleis-

tungen auf dem Eckgrundstiick an der Gitzkower LandstraBe/ Am Gorzberg wird ein
Mischgebiet (Ml) ausgewiesen. Hier werden Gartenbaubetriebe, Tankstellen Vergnligungs-
statten, Einzelhandelseinrichtungen und Lebensmitteldiscount ausgeschlossen, um das Nut-
zungsgeflige insgesamt nicht zu stéren. Andere Nutzungen in Form von Geschéfts- und Bi-
roeinrichtungen, Schank- und Speisenwirtschaften oder auch Beherbergungsbetrieben i.V.m.
Wohnen sind zulassig. Kleinere Anlage fir Verwaltung, kirchliche, kulturelle soziale, ge-
sundheitliche oder sportliche Zweckbauten werden zugelassen.

Sondergebiet Klinik

Das Sondergebiet (SO Kilinik) dient dem Zweck der Gesundheitsversorgung. Zuléssig sind
Anlagen und Einrichtungen flr medizinische und pflegerische Dienstleistungen, Anlagen und
Einrichtungen fUr die berufliche Aus- und Fortbildung des medizinischen und pflegerischen
Personals, Anlagen und Einrichtungen fir die Verwaltung sowie Gebaude und Raume flr
Sanitatshauser, Apotheken, Arztpraxen und sonstige Heilberufe. Damit sind Geb&ude und
Anlagen fir Klinknutzungen zuléssig, wie die Einrichtung eines Klinikums fir Psychiatrie,
Psychosomatik und Psychotherapie, die im Zusammenhang oder in Ergadnzung zum Betrieb
der Johanna-Odebrecht-Stiftung stehen.

Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe sowie Vergnligungsstatten.
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7.3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Zahl der Vollgeschosse ist aufgrund der bereits vorhandenen Baulichkeiten, den Anfor-
derungen an die geplanten Neubauten und unter Berlicksichtigung der vorhandenen Nach-
barschaften nunmehr differenziert festgesetzt. Fir das WA 1 und das Sondergebiet Klinik
werden drei Vollgeschosse festgesetzt. Fir das Mischgebiet und das Wohngebiet WA 2 wird
eine 2-geschossige Bebaubarkeit festgelegt. Mit der Festlegung der Firsthéhe (FH) bzw.
Traufhéhen (TH) soll eine angemessene Gebaudehdhe erreicht werden. Als Hohenbezugs-
punkt gilt die mittlere Héhe der Oberkante der Verkehrsflache (Fahrbahnmitte), an die das
Grundstick grenzt.

Da das Plangebiet einen groBen Anteil von Grin besitzt, soll dies nach wie vor das gesamte
Landschaftsbild bestimmen. Deshalb soll durch die im B-Plan festgesetzte Grundflachenzahl
(GRZ) wenig Flache versiegelt werden. Das fuhrt zu einer aufgelockerten Bebauung und
Gestaltung bzw. zum Schutz der Grinflachen.

Die Festsetzung der GRZ fir das WA 1 und 2 liegt bei 0,4. Das Mischgebiet soll aufgrund
der stadtebaulichen Situation und der bestehenden aufgelockerten Bebauung eine be-
schrankte GRZ von 0,5 in Zukunft erhalten. Die derzeitige Bebauung steht unter Bestand-
schutz. Unter Berucksichtigung der benachbarten Baustrukturen wird fiir das Sondergebiet
(SO Kiinik) eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

7.3.3 Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen

GemaB § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO wird die offene Bauweise fir das
Wohngebiet WA2 und das Mischgebiet (MI) festgesetzt. Das vorhandene Haus im MI kann
baulich vergréBert oder erweitert werden.

Fir das Wohngebiet WA 1 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, indem abweichend
zur offenen Bauweise eine einseitige Grenzbebauung nach Norden zulassig ist.

Fur das Sonderbaugebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, um innerhalb des
Baufeldes auch einen langgestreckten Baukdrper entsprechend den Anforderungen einer
Klinik errichten zu kénnen. Durch die Schutzstellung der Streuobstwiese ist die Festsetzung
der Baugrenzen an die Besonderheiten des Grundstiicks anzupassen, so dass eine groB-
raumige Baufeldausweisung nicht méglich ist. Die maximale L&ange von 75 m soll eine z.B.
massive Riegelbebauung verhindern. Die Anordnung von mehreren Einzelgebduden ist in-
nerhalb des ausgewiesenen Baufeldes zulassig.

7.3.4 Verkehr

Die Ein- und Ausfahrt entlang der Gutzkower LandstraBe (westliche Plangrenze) wurde, bis
auf eine Zufahrtmdglichkeit, durch entsprechende Festsetzung ausgeschlossen. In diesem
ausgewiesenen Bereich soll ein evil. Rickstau auf dieser HauptverkehrsstraBe vermieden
werden.

Entlang der StraBe Am Gorzberg sollen grundsétzlich die méglichen Ein- und Zufahrten zum/
vom Gelande gebindelt werden. Eine Anbindung im geplanten Griinbereich ist mdglich, die-
se muss jedoch die Verkehrssituation Am Gorzberg bertcksichtigen. Zukunftig soll die Stra-
Be ausgebaut werden. Im Zuge der diesbeziglichen ErschlieBungsplanung sollen auch
MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung beriicksichtigt werden.

Um eine bessere Versickerung des anfallenden Regenwassers auf dem Geléande zu errei-
chen, wird festgelegt, die privaten Verkehrsflachen innerhalb des B-Plangebietes in wasser-
durchlassiger Bauweise auszufihren.

7.3.5 Offentliche und private Griinfldchen

Der Bebauungsplan stellt die auf dem Gelédnde vorzufindende Streuobstwiese unter Schutz
und weist diese als private Grinflache aus. Die Erhaltung dieser in der Region Greifswald
einmaligen, 6kologisch wertvollen Streuobstwiese, bestehend aus alten Obstbaumbestanden
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mit Mittel- oder Hochstdmmen auf extensiv genutzten Magerrasen, ist langfristig vorgesehen.
Die Streuobstwiese soll mdglichst eingezaunt sein und nur extensiv durch Beweidung ge-
pflegt werden. Eine intensive Nutzung als 6ffentliches Grin wirde den Bestand und auch
eine weitere Entwicklung des Biotops geféhrden.

Der Graben Nr. 25/1 im auBeren Teil des B-Plangebietes bietet mit seinem Griinanteil u.a.
eine grine Zasur, die zu bewahren ist. Die Regenwasserentsorgung flr die derzeit beste-
henden Bauanlagen erfolgt Gber diesen Graben als Vorfluter entlang der 6stlichen Grenze
des Gebietes. Mit der weiteren Bebauung auf dem B-Plangebiet ist dieser nicht in der Lage,
zusatzliche Wassermengen aufzunehmen. Daher wird das Anlegen eines Regenrlckhalte-
beckens im stddstlichen Teil des Gebietes vorgeschlagen.

Da die erforderliche Form und GréBe des Regenriickhaltebeckens mit der technischen Pla-
nung unter Berlcksichtigung der anfallenden Regenwassermenge festgelegt wird, ist in der
Planzeichnung (Teil A) um die festgesetzte Wasserflache mit der Zweckbestimmung Regen-
rickhaltebecken eine private Grinflache festgesetzt worden.

Im Bereich der Gltzkower LandstraBe/ Am Gorzberg wird eine éffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Verkehrsgriin ausgewiesen, die zur Umgestaltung des Knotenpunktes
genutzt und geman der spateren Verkehrsplanung géartnerisch angelegt werden kann.

7.3.6 Bauordnungsrechtliche Festsetzung zur Gestaltung

Das Baugebiet soll sich hinsichtlich der duBeren Gestaltung in das vorhandene attraktive
Landschaftsbild einfigen. Ortliche Bauvorschriften in der hier vorgesehenen begrenzten Re-
gelungsintensitat sollen eine gestalterische Auspragung der Bebauung in Anlehnung an die
vorhandenen Gestaltungsmerkmale sicherstellen. Die exponierte Lage des Plangebietes und
die differenzierten Anspriiche an die zuklnftigen Gebaude lassen eine groBzlgige Gestal-
tung zu.

Die AuBenwande der zukinftigen Gebaude in den SO-, Ml-, und WA-Gebieten sind in den
Materialien Ziegel- oder Putzmauerwerk oder matten Blechmaterialien zu verkleiden. Kombi-
nationen aus Metall, Glas und Holz sind auch erlaubt. Diese Festsetzungen sollen dem Ge-
samtgebiet ein einheitliches Erscheinungsbild geben.

Der Bebauungsplan setzt keine Dachform fest, lediglich die Dachneigung wird fir alle Plan-
gebiete von 0° bis 25° geregelt. Die Installation von Solaranlagen auf dem Dach ist grund-
satzlich zulassig, solange die Gesamterscheinung des betreffenden Gebaudes nicht gestort
wird.

7.3.7 Ausgleichs- und ErsatzmafBBnahmen

Der Bebauungsplan fihrt zum Verlust von Grinflachen. Dieses wird im Umweltbericht (siehe
Teil Il) detailliert erlautert. Die erforderliche Kompensation wird teilweise im Plangebiet um-
gesetzt. Als AusgleichmaBnahme 1 (A1) sollen Erganzungspflanzungen auf der vorhande-
nen Streuobstwiese vorgenommen werden. Da eine intensive Nutzung als 6ffentliches Griin
die Streuobstwiese im Bestand und auch in der weiteren Entwicklung gefahrden wirde, soll
die Streuobstwiese zur Seite der Wohnbebauung mit einem Holzzaun eingefasst werden.
Zur Pflege wird eine extensive Mahd empfohlen.

Neben den Ergénzungspflanzungen im Bereich der vorhandenen Streuobstwiese soll die
Streuobstwiese im dstlichen Abschnitt in Richtung Stden erweitert werden (A2). Die in die-
sem Bereich vorhandenen Baume einer aufgelassenen, ehemals als Garten genutzten Fla-
che sollen erhalten und durch die Anpflanzung von Obstbdumen ergénzt werden.

Als MaBnahme Nr. 3 (A3) sollen Flachen im ndérdlichen Bereich des B-Planes zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen werden. Es sind
ausschlieBlich heimische Arten vorzusehen.

Es werden Griinflachen (A4) unterhalb der ausgewiesenen Baufelder festgesetzt. Dadurch
werden neben dem Schutz von wertvollerem Biotopbestand (Streuobstwiese, Gehdlze) die
Vernetzung von Lebensraumen und eine Abschirmung zur Verkehrsflache geschaffen.
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In manchen Bereichen verbleiben unversiegelte Bereiche auf den Grundstlicken, die zahlrei-
che 6kologische Funktionen aufnehmen kénnen. Dazu gehért der Boden-Wasser- und Bo-
den-Lufthaushalt, die klimatische Regelung und die potentielle Ausbildung von Siedlungsbio-
topen (A5). Mit dem geplanten Regenrlickhaltebecken wird eine permanente Wasserflache
geschaffen. Hierbei wird eine naturnahe Griingestaltung mit einer Saatgutmischung und be-
stimmten Baumarten festgelegt (A6). Im &stlichen Bereich des Plangebiets soll ein Neben-
gebaude (alte Garage) zurtickgebaut werden. Die Flache wird zuklnftig Teil der Streuobst-
wiese (A7).

Der Ausgleich fir den Entfall von 4 Einzelbdumen im B-Plangebiet soll durch die Ausgleichs-
pflanzung von 4 Hochstammen geleistet werden. Diese soll im Gstlichen B-Plangebiet im
Ubergangsbereich der Streuobstwiese erfolgen (A8).

Die ErsatzmaBnahme (E1) soll auf einer Flache sidlich des derzeitigen Umspannwerks Am
Gorzberg (auBerhalb des B-Plangebiets) erfolgen. Hier handelt es sich um das Flurstiick
50/22, Flur 14 Gemarkung Greifswald, das dem Vorhabentrager gehért. Bei der MaBnahme
soll Feldgehdlze (2.372 m?) im Ostlichen und westlichen Randbereich angelegt werden. Da
im mittleren Bereich des Flurstlickes Hochspannungsleitungen vorhanden sind, dirfen keine
baumartigen Gehdlze gepflanzt werden. Bei den Pflanzungen soll ein Mindestabstand von
25 m zur Freileitungsachse berucksichtigt werden. Der mittlere Flursticksbereich, welcher
fast vollstandig von den Freileitungstrassen Uberspannt wird, soll als Sukzessionsflache
(6.182 m?) entwickelt werden. Darlber hinaus sind 41 Bdume (Baumarten: Heister 175/200
und Straucher 125/150) auf der Fldche anzupflanzen. Der Stammumfang von Einzelbdumen
und Baumen in Baumgruppen muss 18-20 cm, bei Obstbdumen 10-12 cm betragen.

Bei der ErsatzmaBnahme (E1) werden die Vorflutgraben 25/1 im Osten (offen und verrohrt)
sowie der Graben 25/1/007 im Siden berthrt. Die Rohrleitung 25/1 (Beton DN 1000) darf auf
einer Breite von mindestens 10 m nicht bepflanzt werden. Es muss sichergestellt werden,
dass die Zufahrten fir die maschinelle Unterhaltung nicht durch Querz&une unterbunden
werden. Bei der Bepflanzung am Graben 25/1/007 darf die Unterhaltung nicht durch
Strauchwerk behindert werden.

Da sich die KompensationsmaBnahme (E1) nicht auf dem Eingriffsgrundstiick befindet, ist
zusatzlich zu den Festsetzungen eine private Sicherung durch Grundbucheintrag erfolgt.

Fir Geholzpflanzungen, die als Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen erforderlich sind, diirfen
nur gebietseigene Herklinfte verwendet werden. Das Pflanzgut muss deshalb die regionale
Herkunft ,Nordostdeutsches Tiefland“ haben. Fir die ausgewiesenen Pflanzungen ist der
dauerhafte Erhalt zu sichern. Die Geholze sind bei Abgang gleichartig und mit gleicher
Pflanzqualitat zu ersetzen

7.4 Ver- und Entsorgung

7.4.1 Leitungsbestand

Im B-Plangebiet liegen teilweise Versorgungsleitungen fiir Gas und Telekommunikation so-
wie eine nicht mehr notwendige Schmutzwasserdruckrohrleitung. Dartber hinaus befindet
sich hier eine Gasdruckregelanlage.

In der Gutzkower LandstraBe verlduft eine Schmutzwasser-Freigefélleleitung in Richtung
Norden. AuBerdem liegen hier im Gehwegbereich eine Schmutzwasserdruckleitung, Was-
serversorgungsleitungen sowie Elektro- und Steuerkabel (20 kV und 0,4 kV), die nicht lber-
baut werden dirfen. Alle genannten Medien verlaufen auch in der stdlich des Plangebietes
verlaufenden StraBe Am Gorzberg. Die vorhandenen Regenwasserfreigefalleleitungen im
StraBenraum stehen zur Ableitung von Regenwasser aus dem B-Plangebiet aufgrund ihrer
GrdBe und/oder Auslastung nicht zur Verfligung. Der derzeitige Leitungsbestand wurde nach
Auskunft der Medientrager in den vorliegenden B-Plan-Entwurf nachrichtlich Gbernommen
und dargestellt.
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7.4.2 Trinkwasserbedarf

Im B-Plangebiet, Teil WA 2, ist zurzeit eine Nutzung durch 30-40 Bewohner, 35 Personen
standiges Personal sowie 100 Besucher pro Tag (12h) geplant. Diese Planung entspricht
jedoch nicht einer vollstandigen Nutzung der méglichen Flachen des Bebauungsplans.

Nach derzeitigen Einschatzung gem. DVGW W 410 (Jan. 1995) bel&uft sich der Tagesbedarf
auf ca. 125 I/Pers. Die Belegung der geplanten Einrichtungen wird mit bis zu 574 Personen
prognostiziert. Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Tagesbedarf von 71,75 m3d. Der
maximale stindliche Bedarf liegt bei 11,96 m%h bzw. 3,32 I/s.

Die Bestandsleitungen am Rande des B-Plan-Gebietes und die querende Hauptleitung kén-
nen eine Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser problemlos sicherstellen.

7.4.3 Ldschwasserbedarf, Brandschutz

- Léschwasser

Nach dem Arbeitsblatt W 405 (Fassung 02/2008) des Deutschen Gas- und Wasserfaches
e.V. (DVGW) ist fur das allgemeine Wohngebiet WA 2 unter Voraussetzung einer kleinen
Brandausbreitungsgefahr (mindestens feuerhemmende Umfassungen; harte Bedachungen)
ein Léschwasserbedarf von 48 m3/h anzusetzen.

Flar das Wohngebiet WA 1 (Altenpflege- und Wohneinrichtungen), das Mischgebiet MI und
das Sondergebiet SO wird seitens der Brandschutzdienststelle ein Léschwasserbedarf von
96 m3/h festgelegt. Die Loschwasserversorgung muss Uber einen Zeitraum von mindestens
2 Stunden sichergestellt sein. Alle zur Sicherstellung erforderlichen Entnahmestellen missen
bezogen auf die einzelnen Bereiche in einem Umkreis von max. 300 m liegen. Hydranten
dirfen untereinander und zu Gebauden einen Abstand von max. 140 m aufweisen.

Am Rande des B-Plangebietes sind im o&ffentlichen StraBenraum (Gitzkower LandstraBe
und Am Gorzberg) folgende Unterflurhydranten an den Versorgungsleitungen angeordnet:
H74, H75 und H77 an einer Hauptwasserleitung Az400 sowie H172, H173, H174 und H175
an einer Versorgungswasserleitung PE-HD d180. Diese kénnen aufgrund der GréBe und
Vernetzung den Feuerléschbedarf abdecken. Fir Bereiche mittig des Gebietes muss hierbei
jedoch eine Lange von 150 bis 200 m (Luftlinie) Gberbrickt werden. AuBerdem befinden sich
zwei der Hydranten westlich der Gitzkower LandstraBe, wobei die StraBe im Bedarfsfall ge-
sperrt werden musste. Daher ist eine Optimierung durch Installation eines zusatzlichen Hyd-
ranten an der durch das Gebiet verlaufenden Hauptwasserleitung Az 400 vorzunehmen. Der
Standort dieses Hydranten ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit der Brandschutz-
dienststelle abzustimmen.

- Offentliche Zufahrtswege fiir die Feuerwehr

Die Anfahrt der Feuerwehr erfolgt grundsatzlich Uber die Gitzkower LandstraBe. Im Bereich
der Gltzkower LandstraBe und der StraBe Am Gorzberg sind im 6ffentlichen Verkehrsraum
Bewegungsflachen fir die Feuerwehr vorhanden.

- Zugange und Zufahrten auf den Grundstiicken

GemaB § 5 LBauO MV sind bei Gebauden, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer
Offentlichen Verkehrsflache entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter
den Gebauden gelegenen Grundsticksteilen zu schaffen. Zudem sind Bewegungsflachen
vorzusehen. Sofern der zweite Rettungsweg Uber das Rettungsgerat der Feuerwehr sicher-
gestellt wird und die zum Anleitern bestimmte(n) Stelle(n) mehr als 8 m Uber Gelande liegt,
sind entsprechende Aufstellflachen erforderlich. Hinsichtlich der Ausbildung der genannten
Zufahrten und Flachen ist die ,Richtlinie Uber Flachen fur die Feuerwehr* als eingeflhrte
Technische Baubestimmung zu beachten (Befestigung, MaBe, Kennzeichnung usw.). Die
Einzelheiten sind im Zuge des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens mit der Brandschutz-
dienststelle abzustimmen. Flachen fir die Feuerwehr sind in Abstimmung mit der Brand-
schutzdienststelle zu kennzeichnen.
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Grundsatzlich missen Feuerwehrzu- und Durchfahrten eine Mindestbreite von 3 m (bei seit-
licher baulicher Begrenzung auf mehr als 12 m Léange = 3,50 m) und eine lichte Héhe von
mind. 3,50 m haben. Der Einsatz der Feuerwehrfahrzeuge wird durch Kurven in Zu- oder
Durchfahrten nicht behindert, wenn die in der Tabelle den AuBenradien der Kurven zugeord-
neten Mindestbreiten nicht unterschritten werden.

Bewegungsflachen missen mindestens 7 m x 12 m groB sein. Die MaBe der Aufstellflachen
ergeben sich je nach Anordnung aus der ,Richtlinie Gber Flachen fir die Feuerwehr*.

AuBenradius der Kurve (in m) | Breite mindestens (in m)

10.5 bis 12| 5,0
Uber 12 bis 15145
Uber 15 bis 20| 4,0
Uber 20 bis 40 | 3,5
Uber 40 bis 70 | 3.2
Uber 70 3,0

- Gebaudespezifischer Brandschutz

Die jeweiligen brandschutztechnischen Anforderungen an die Gebaude selbst ergeben sich
je nach Gebaudeklasse (LBauO § 2 (3)) aus den Vorgaben der Landesbauordnung und der
auf Grundlage der LBauO erlassenen Verordnungen. Bei Gebauden der GKL 5, Sonderbau-
ten und Mittel- und GroBgaragen sowie bei Abweichungen von den Festlegungen der Lan-
desbauordnung und der weitergehenden Verordnungen mit Bezug zum Brandschutz ist die
Brandschutzdienststelle grundsatzlich zu beteiligen.

Im Hinblick auf eventuell vorgesehene Photovoltaikanlagen wird darauf hingewiesen, dass
Photovoltaik-Anlagen einschlieBlich der gesamten Leitungsanlagen so auszufliihren sind,
dass im Brandfall keine elektrischen Gefahren fir die Feuerwehreinsatzkréfte entstehen
kdénnen. Eine technische Lésung ware z.B. die Anordnung eines fur die Feuerwehr von au-
Ben zuganglichen Abschalt- bzw. Trennelementes/-schalters direkt am PV-Element. Die zum
Zeitpunkt der Gebaudeerrichtung geltenden diesbezlglichen Vorschriften sind zu beachten.

7.4.4 Regenentwdsserung

Hinsichtlich der Regenentwasserung flr das Plangebiet sollte der Graben 25/1 genutzt wer-
den. Dieser ist jedoch ausgelastet. Daher wird ein dem Plangebiet dienendes Regenrlckhal-
tebecken (RRB) zwischen Gasdruckreglerstation und Graben 25/1 vorgesehen. Im Rahmen
der Bearbeitung des B-Plans wurde die abzuleitende Regenwassermenge auf Grundlage der
maoglichen Flacheninanspruchnahme ermittelt:

GRZ A ges. [m?] Ared. [m?]

WA 1 0,4 4.749 2.500*
WA 2 0,4 15.615 6.246
MI 0,5 3.062 1.531
SO Kilinik 0,6 5.865 3.519
Summe: 29.300 13.800

* vorhandene Bebauung

Zur gedrosselten Ableitung von Regenwasser wurde die Einleitgenehmigung der Unteren
Wasserbehdrde der Universitats- und Hansestadt Greifswald vom 29.04.2011 zugrunde ge-
legt. Hiernach wird eine Einleitmenge von 55 I/s bzw. 33 m3 fir ein Regenereignis ri» (150
I/(s*ha)) zugelassen. Zur Bemessung des notwendigen Rlckhalteraums wird ein Regener-
eignis ryp10 (214 1/(s*ha)) zugrunde gelegt. Fir maximal 1,38 ha befestigte Flachen ergibt
sich aus der Differenz zwischen Zu- und Abfluss (ca. 240 I/s) ein notwendiges Rlckhaltevo-
lumen von ca. 144 m3. Anhand dieser GrdBe wurde die Dimensionierung des RRB festge-
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legt. Im Falle seltenerer Ereignisse wird ein ungedrosselter Notlberlauf in den Graben 25/1
vorgesehen.

7.4.5 Schmutzwasserentsorgung

Die Schmutzwassermengen sind mit der Menge des Trinkwasserbedarfs in etwa identisch.
Fir die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist eine Abwasserdruckrohrleitung Az
250 vorzusehen. Die alte Druckleitung wurde zwischenzeitlich durch eine neue Leitung au-
Berhalb des Bebauungsgebietes ersetzt. Die Einleitung bedarf einer Abwasserpumpstation,
die z.B. in H6he der Zufahrt Am Gorzberg oder an zentraler Stelle angeordnet werden kann.
Alle Schmutzwasser-Freigefélleleitungen im B-Plan-Gebiet werden in dieses Pumpwerk ge-
fhrt.

7.4.6 Weitere Medienanbindungen

Nach Mitteilung des Versorgungstragers erfolgt zeitnah die Verlegung einer Fernwarmelei-
tung DN200/DA355 ab Gelande Stadtwerke Greifswald GmbH bis Bahntrasse entlang der
Gultzkower LandstraBe und der StraBe Am Gorzberg. Mit geplanter Inbetriebnahme dieser
Leitung zum 31.12.2013 ist eine Fernwarmeversorgung des B-Plangebietes mdglich. Es ist
anzumerken, dass die Universitats- und Hansestadt Greifswald Uber eine Fernwarmesatzung
verfligt. Jedoch ist die geplante Leitungsstrecke auf Grund ihrer Aktualitat nicht Bestandteil
des Versorgungsgebietes. Eine Nutzung der Fernwarme zum Klimaschutz kann hier empfoh-
len werden.

Fir den Anschluss weiterer Medien bieten sich Abzweige vom Bestand im 6ffentlichen Stra-
Benraum an. Sowohl Energieversorgungsstrange als auch Telekommunikationskabel liegen
hier im Randbereich der StraBen.

7.5 Immissionsschutz

Im Bereich der Gltzkower LandstraBe entstand in den zuriickliegenden Jahrzehnten ein Ne-
beneinander von Klinik-, Wohn- und gewerblicher Nutzung. Parallel entwickelten sich hier die
Johanna-Odebrecht-Stiftung mit Kliniken und Alten- und Pflegeheimen sowie gewerbliche
Betriebe (erste Gebaude der Stiftung wurden bereits 1902 eingeweiht). Diese Nutzungen
wurden stetig weiter entwickelt und innerhalb des unbeplanten Innenbereichs (auch bereits
vor 1990) kontinuierlich verdichtet.

Daher kann davon ausgegangen werden, dass das Plangebiet inmitten eines bebauten Ge-
biets liegt, das als Gemengelage anzusehen ist.

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich an der Gutzkower LandstraBe den Bestand
dar (SO/gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude, Wohnbauflachen, gewerbliche und
gemischte Bauflachen), weist aber auch fir die einzelnen Baugebiete Entwicklungsméglich-
keiten aus.

Nunmehr sieht die Johanna-Odebrecht-Stiftung die Erweiterung ihres Nutzungsbestandes in
sudlicher Richtung auf einer noch teilweise unbebauten Flache vor. Der Bereich wird mit
diesem Bebauungsplan Nr. 29 Uberplant, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Errichtung eines Alten- und Pflegeheimes sowie eines ambulanten Zentrums (Arztehaus)
und eines neuen Klinikgebaudes zu schaffen. Die geplanten Festsetzungen des B-Plans sind
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Zur angemessenen Berlcksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung ist
die DIN 18005-1 — Schallschutz im Stadtebau — heranzuziehen, die Grundlagen und Hinwei-
se far die Planung und schalltechnische Orientierungswerte enthalt. Die Orientierungswerte
sind eine sachversténdige Konkretisierung far in der Planung zu bericksichtigende Ziele des
Schallschutzes, sie sind keine Grenzwerte. Diese haben vorrangig Bedeutung fur die Pla-
nung von Neubaugebieten mit schutzbedurftigen Nutzungen.
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Mit dieser Bebauungsplanung sollen verschiedene Baugebiete festgesetzt werden, fiir die
die DIN 18005 folgende schalltechnische Orientierungswerte vorsieht:

Mischgebiet tags 60 dB nachts 50 dB bzw. 45 dB,
Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB nachts 45 dB bzw. 40 dB,
Sondergebiet je nach Nutzungsart

tags 65 bis 45 dB nachts 65 dB bis 35 dB.

Die Einhaltung oder Unterschreitung dieser Orientierungswerte ist wiinschenswert, um die
mit der Eigenart des betreffenden Gebietes verbundene Erwartung auf angemessenen
Schutz vor Larmbeléstigungen zu erfillen.

Die TA Larm, die fir Anlagen nach dem BImSchG gilt, weist fir Krankenh&user Immissions-
werte von 45 dB tags und 35dB nachts aus.

Neben den schalltechnischen Orientierungswerten gibt die DIN 18005 — Schallschutz im
Stédtebau — die Hinweise, dass sich in vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhan-
dener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, die Orientierungswer-
te oft nicht einhalten lassen. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, soll méglichst ein Ausgleich durch andere
MaBnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Mit der Schallimmissionsprognose GP 924/11 vom 03.08.2011 (Anlage 1) und mit deren An-
lage 01 vom 06.09.2011 (Anlage 2) sind daher die von auBen auf das Plangebiet einwirken-
den Gerduschimmissionen ermittelt worden. Neben den nérdlich und éstlich gelegenen Be-
trieben wurden die in den B.-planen bzw. B.-plan - Entwirfen Nr. 6 — Technologiepark —, Nr.
18/1 — Herrenhufen Sud —, Nr. 22 Helmshé&ger Berg —, Nr. 59 — Am judischen Friedhof — und
Nr. 87 — Herrenhufen Nord — ausgewiesenen Emissionskontingente bzw. die fir gewerbliche
Bauflachen nach DIN 18005 in Ansatz zu bringenden Flachenschallleistungspegel berlck-
sichtigt. In der Anlage 01 wurden die auf den Bauflachen geplanten Gebaude mit den Ge-
schosshdhen als Hindernisse berlcksichtigt, um die Abschirmwirkung der Geb&ude inner-
halb des Plangebietes zu veranschaulichen.

Dieses Gutachten berlicksichtigt allerdings alle kiinftig méglichen Emissionen der umliegen-
den zuvor genannten Gewerbegebiete. Daher wurden mit einem weiteren Gutachten vom
07.11.2011 (Anlage 3) die Immissionen aus dem Gewerbeldrm der vorhandenen umliegen-
den Betriebe und der noch méglichen Gewerbeansiedlungen ermittelt. Hier wurde insbeson-
dere der Bestand der maBgeblichen B.-pldne Nr. 22 — Helmshager Berg — und Nr. 18/1 —
Herrenhufen Std — betrachtet. Als Emissionsansatz firr die Betriebsgerdausche der nérdlich
gelegenen Getreide AG wurde die mittlere Gerauschbelastung abgebildet.

Diese Gewerbeansiedlungen sind in den letzten 15 Jahren entstanden, der Bestand kann als
verfestigt angesehen werden. Es erfolgt keine Beschrankung der in diesen Bebauungspla-
nen festgelegten Emissionskontingente der noch zu bebauenden Flachen.

Die Gutachten kommen zu folgendem Ergebnis (ohne Berlicksichtigung der Gemengelage):

- Immissionen aus Schienenverkehrslarm

Innerhalb des Plangebietes entstehen durch den Schienenverkehr auf der in éstlicher Rich-
tung vorbeifiihrenden Eisenbahntrasse Gerauschimmissionen, die im Tag- und Nachtzeit-
raum unterhalb der zugrunde gelegten Orientierungswerte liegen. Die hdchsten Beurtei-
lungspegel fiir den Schienenverkehr wurden mit 43,8 dB(A) am Tag und 43,0 dB(A) in der
Nacht an der 6stlichen Baugrenze ermittelt.

- Immissionen aus StraBenverkehrslarm

Im Bereich der im Gebiet geplanten Bauflachen entstehen durch den StraBenverkehrslarm,
der von der westlich angrenzenden Giitzkower LandstraBe und von der stdlichen StraBe Am
Gorzberg ausgeht, Verkehrslarmimmissionen, die teilweise im Tag- und Nachtzeitraum Gber
den zugrunde gelegten Orientierungswerten liegen.

Innerhalb des SO-Baufeldes werden die hdchsten Verkehrslarmimmissionen an der zur
Gutzkower LandstraBe gelegenen Baugrenze ausgewiesen. Die zugrunde gelegten Orientie-
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rungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden an der StraBenseite um bis zu
7,6 dB(A) am Tag und um bis zu 7,7 dB(A) in der Nacht Gberschritten.

- Immissionen aus Gewerbelarm

Unter Berlcksichtigung der Gerduschemissionen von den vorhandenen Gewerben und den
planerisch zu bericksichtigenden Emissionen der freien Bauflachen liegen die Beurteilungs-
pegel der auf das Plangebiet Nr. 29 einwirkenden Gewerbeldrmimmissionen im Tagzeitraum
unterhalb der in Ansatz gebrachten schalltechnischen Orientierungswerte.

Flr den im Nachtzeitraum einwirkenden Gewerbeldarm wurden Beurteilungspegel ausgewie-
sen, die bis 7,3 dB(A) Uber dem angesetzten Orientierungswert von 40 dB(A) fir Allgemeine
Wohngebiete / Sondergebiet Klinik bzw. bis 2,2 dB(A) Uber dem Orientierungswert von 45
dB(A) fur Mischgebiete liegen.

Das Gutachten fiihrt weiter aus, dass die Beurteilung der Gewerbelarmimmissionen dabei fir
die ungunstigste Nachtstunde mit dem héchsten Beurteilungspegel erfolgte und dass bei der
Vielzahl der Betriebsflachen sich die Gerauschimmissionen zu einem Summenpegel sum-
mieren, der aufgrund unterschiedlicher Betriebsweisen und Ereignishaufigkeiten die Ge-
rauschbelastung in der ,unglnstigsten Nachtstunde” Gberbewertet.

Im Ergebnis der Gutachten wird deutlich, dass innerhalb des Plangebietes Nr. 29 der ange-
strebte Orientierungswert aus dem StraBenverkehrslarm im Tag- und Nachtzeitraum und aus
dem Gewerbeldrm im Nachtzeitraum fir die beabsichtigten Flachennutzungen (SO/Klinik, Ml
und WA) Uberschritten wird, so dass von Gerauschbelastungen ausgegangen werden muss,
die zu Beeintrachtigungen und Stérungen der zuklinftigen Bewohner fliihren kénnen.

Wie oben ausgefihr, liegt das Plangebiet inmitten eines bebauten Gebiets, das als Gemen-
gelage anzusehen ist. Die vorhandene Nutzungsmischung wird insgesamt als stadtebaulich
positiv bewertet. Die Entwicklungsmadglichkeiten fur die jeweiligen Nutzungen, die der Fl&-
chennutzungsplan vorsieht, werden weiterhin beflrwortet.

Gemal der Anlage 1 zur DIN 18005 — Schallschutz im Stadtebau — soll daher nach Einzel-
fallbetrachtung in diesem vorbelasteten Bereich ein Ausgleich durch andere MaBnahmen
vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Als MaBnahmen wurden aktive LarmminderungsmaBnahmen (VergréBerung der Abstande
zur Larmquelle, Schallschutzwande) untersucht, mit denen aber keine spurbaren Pegelmin-
derungen erreichbar sind. Die Berechnungsergebnisse der Gutachten zeigten, dass die auf
das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen durch eine Larmschutzwand an der sidli-
chen Plangebietsgrenze nur unwesentlich vermindert werden kdnnen. Bei einer Wandhdhe
von 4 m werden im Bereich der stdlich gelegenen Baugrenzen praktisch keine und bei einer
Wandhéhe von 8 m nur geringe Pegelminderungen erreicht. Ein wirksamer Schutz des Plan-
gebiets gegeniber dem von auBen auf das Plangebiet einwirkendem Larm ist durch aktive
LarmschutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes nicht mdglich.

Mit der Schallimmissionsprognose GP924/11 wurden unter Punkt 8 auch verkehrsberuhi-
gende MaBnahmen zur Verminderung der Verkehrslarmimmissionen untersucht und wie
folgt dargelegt: Eine Verminderung der Verkehrslarmimmissionen durch Reduzierung der
zulassigen Hoéchstgeschwindigkeit ware theoretisch mdéglich, verkehrstechnisch aber kaum
umsetzbar. Fir die Gutzkower LandstraBe kann eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30
km/h ausgeschlossen werden. Wiirde auf der StraBe Am Gorzberg die Geschwindigkeit auf
30 km/h reduziert werden, wéare bezogen auf den Immissionsort I011 eine Verminderung
des StraBenverkehrslarms um bis zu 2,2 dB(A) am Tag und um bis zu 1,6 dB(A) in der Nacht
mdoglich. Die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte wird allein mit dieser
MaBnahme nicht erreicht. Um an der StraBe Am Gorzberg im Bereich der Bauflache BF3-
WA den Orientierungswert Nacht von 45 dB(A) einzuhalten, musste die Baugrenze um ca.
34 m von der StraBenachse zurlickgesetzt werden. An der Gutzkower StraBBe wére zur Ein-
haltung der Orientierungswerte Nacht im Bereich der Bauflache BF1-SO ein Abstand von ca.
85 m und im Bereich der Bauflache BF4-MI von ca. 45 m notwendig.
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Die Gutzkower LandstraBe ist eine stadtische HauptverkehrsstraBe. Diese liegt zudem au-
Berhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, Festsetzungen kénnen daher mit dieser
Planung nicht getroffen werden. Wie in dieser Begriindung genannt, ist fir die StraBe Am
Gorzberg seitens der Stadt zukinftig ein Ausbau geplant. Im Zuge der diesbezlglichen Er-
schlieBungsplanung sollen auch MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung berlcksichtigt wer-
den.

Um einen ausreichenden Schallschutz im Plangebiet zu gewahrleisten, sind im Weiteren
passive LarmminderungsmaBnahmen in Betracht gezogen worden. Nach Abwéagung wurde
daher im B-Plan festgesetzt, dass in bestimmten larmbelasteten Flachen bei der Errichtung
von Gebauden bauliche Schallschutzvorkehrungen erforderlich sind.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch StraBenverkehrslarm sind Larmpe-
gelbereiche und erhdhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz festgesetzt worden.
Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch gewerblich bedingte L&rmeinwir-
kungen im Nachtzeitraum ist festgesetzt worden, dass die schutzbedirftigen Raume vor-
zugsweise zur larmabgewandten Seite angeordnet werden sollen.

In der Gesamtbetrachtung und unter Berlcksichtigung der Gemengelage wird eingeschétzt,
dass sich die geplanten Nutzungen bei Beachtung der Festsetzungen in das Gebiet einfligen
und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewéhrleistet ist.

7.6 Artenschutzrechtliche Belange

Um Verbotsverletzungen in Bezug auf § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG aus-
zuschlieBen, ist zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Brutvégel die Bauzeit auf den
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar beschrankt. Dieses wurde seitens des Landesamts
fir Umwelt, Naturschutz und Geologie Mecklenburg-Vorpommern (LUNG) durch ein Schrei-
ben vom 07.10.2011 gefordert. Demzufolge wird die erste Flacheninanspruchnahme fiir den
vorgenannten Zeitraum im B-Plan festgesetzt.

Darilber hinaus bestehen aus artenschutzrechtlicher Sicht keine weiteren Einschrankungen.

7.7 Abfallwirtschaft

Die Entsorgungsdienstleistung erfolgt direkt Uber die Gltzkower LandstraBe bzw. Uber die
StraBe Am Gorzberg. Der bestehende Verkehrsraum reicht zur Durchfiihrung der Entsor-
gung aus. Auf dem Gelénde der Johanna-Odebrecht-Stiftung befindet sich zurzeit ein zentra-
ler Wertstoffbehalter. Aufgrund der héheren Kapazitat soll die Anlage durch die Nutzer des
B-Plangebietes genutzt werden. Hierbei ist zu beachten, dass ein immissionsschutzrechtli-
cher Mindestabstand von 12 m zum n&chsten Wohnhaus bertcksichtigt werden soll. Die
Beseitigung des anfallenden Hausmllls erfolgt durch die értliche Mullabfuhr. Eventuell anfal-
lender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zu-
zufUhren.

7.8 Energieeffizienz und Nutzung erneuerbarer Energien

Die Umsetzung einer energieeffizienten Wohn- und Gewerbegebietsplanung erfordert in der
Regel keine besonderen Festsetzungen oder eine absolute Sidausrichtung aller Gebaude,
sondern eine individuelle Auslotung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der konkre-
ten Planung des Gebaudes hinsichtlich energieeffizienter Heizungssysteme, der Optimierung
des Energieverbrauches und der Erhéhung des Anteils der erneuerbaren Energien am Pri-
marenergieverbrauch. Bei den planungsrechtlichen Festsetzungen sind nicht nur energeti-
sche Gesichtspunkte sondern auch alle anderen stédtebaulichen Belange gem. § 1 Abs. 5,
Satz 2 BauGB zu beriicksichtigen. Mit der Studausrichtung der im B-Plan ausgewiesenen
Nutzungsgebiete bestehen gute Mdglichkeiten zur Nutzung von Solarenergie, dennoch wur-
de auf die Festsetzung von Firstrichtungen verzichtet.

Im Hinblick auf die zugelassenen freien Dachformen und beschrénkter Neigung (0-259), ist
die Inanspruchnahme der meisten Dachflachen durch Anordnung von Solarthermie oder
Photovoltaikanlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung realisierbar. Bei der Anordnung der
Gebaude kann eine gegenseitige Verschattung weitgehend vermieden werden, so dass sola-
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re Gewinne erzielbar sind. Eine individuelle Optimierung fur das jeweilige Bauvorhaben ist in
jedem Fall moglich.

Im Rahmen der Energieversorgungsplanung sollen Reduktionspotentiale mit der Bedarfsde-
ckung durch erneuerbare Energie geprift und erreichbar werden.

Prinzipiell stehen eine Reihe anderer Mdglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Verfligung, wie die Energiegewinnung durch aktive Sonnenenergienutzung, Warmepumpen,
Geothermie, die Nutzung von Solarelementen an der Fassade etc.

GemaB § 61 Abs. 2b LBauO M-V sind Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren in und
an Dach- und AuBenwandflachen sowie Gebaude unabhangig mit einer Héhe bis zu 3 m und
einer Gesamtlange bis zu 9 m innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache bei Einhaltung
der festgesetzten Grundflachenzahl verfahrensfreie Bauvorhaben.

7.9  Altlasten - Altablagerungen

Das Plangebiet ist nicht als Altlastverdachtsflache oder kampfmittelbelasteter Bereich be-
kannt. Gleichwohl kénnen derartige Bodenfunde nie ausgeschlossen werden, so dass Bau-
arbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren sind. Fir den Fall von Funden sind die
entsprechenden Bestimmungen zu beachten und die zustandigen Behdrden zu benachrich-
tigen.

7.10 Denkmalschutz, Archaologie

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt. Fir den
Fall von Funden sind die entsprechenden Bestimmungen zu beachten und die zustandigen
Behdrden zu benachrichtigen.

7.11 Aufnahmepunkte Katasteramt

Westlich des B-Plangebietes befindet sich ein trigonometrischer Punkt mit Nr. 634040200.
Entlang der StraBe ,Am Gorzberg® (stddstlich) befinden sich auch der Festpunkt 121 des
Kataster- und Vermessungsamtes. Die Vermessungsmarken sind allgemein gesetzlich ge-
schiitzt und dirfen nur von den Vermessungsstellen im Sinne des Kataster- und Vermes-
sungsgesetzes eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt werden. Der Trager bzw.
der Auszuflihrende der MaBnahme ist verpflichtet zu prifen, ob eine solche Gefahrdung be-
steht. Er muss dies ggf. rechtzeitig (mind. zwei Monate vor Beginn der MaBnahmen vor Ort)
dem Amt bzw. der unteren Vermessungs- und Geoinformationsbehérde mitteilen. Diese
werden in das Planzeichen (Teil A) nachrichtlich Gbernommen.

8 Flachenbilanz
Flachenart Flachengr6Be (ha)  FlachengrdBe (%)

Allgemeines Wohngebiet 1,80 46
Mischgebiet 0,30 8
Sonderbaugebiet Klinik 0,60 15
Grinflache privat 0,90 23
Grinflache o6ffentlich 0,04 2
Verkehrsflache o6ffentlich 0,20 5
Rickhaltebecken 0,02 1

Gesamt 3,86 100
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I Umweltbericht

1 Beschreibung des Planvorhabens

1.1 Aufgabenstellung

Die Johanna-Odebrecht-Stiftung als Eigentimer der Flurstiicke 58, 61/4, 61/5, 61/6, 61/7,
61/8, 63, 64/1der Flur 14 beabsichtigt, ein Baurecht zur Entwicklung von Allgemeinen Wohn-
gebiets-, Mischgebiets- und Sondergebietsflachen (Klinik) festzusetzen. Dies soll im Zuge
des Bebauungsplanes (B-Plan) Nr. 29 - Gltzkower LandstraBe - erfolgen. Neben den o.g.
Grundstiicken umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 29 die Flurstiicke 59/2,
59/3, 59/4 sowie 60 der Flur 14.

Die Johanna-Odebrecht-Stiftung beabsichtigt mit dem B-Plan ihren derzeitigen Standort zu
erweitern. Es ist der Bau von Gebauden fir intensiv betreutes Wohnen mit ambulanter Be-
handlung und ein ambulantes Zentrum (Arztehaus) sowie der Neubau von Parkplatzanlagen
geplant. Mittelfristig soll im Zuge der ErweiterungsmaBnahmen ein Klinikum fir Psychiatrie,
Psychosomatik und Psychotherapie errichtet werden.

Ausgehend von den genannten BaumaBnahmen bilden folgende wesentliche Planungsziele
das Grundgerist des Bebauungsplans:
edauerhafte Sicherung des Plangebietes fiir das Wohnen und die klinische

Einrichtungen
¢ Anordnung der stadtebaulichen Entwicklung innerhalb des Planbereiches

eEinbindung des Baugebietes durch Festsetzungen zur baulichen Gestaltung in
Anpassung an die vorhandene Landschaftsstruktur
e Sicherstellung der Belange des Immissionsschutzes durch Festsetzung des

Larmpegelbereichs
e Ermittlung der Wassermengen fir die Ver- und Entsorgungsleitungen

Ziel des B-Planes ist somit die Ausweisung von Baufeldern zur Errichtung der geplanten
baulichen Anlagen. Daneben kommt der Beachtung und der Erhalt einer vorhandenen wert-
vollen Streuobstwiese innerhalb des Planungsbereiches besondere Bedeutung zu. Weiterhin
sollen die vorhandenen Griinflachen sowie Baustrukturen mdéglichst in die Planung einbezo-
gen werden. Fir die Festsetzungen von Grinflachen, Baumstandorten und AusgleichsmaB-
nahmen sind Aussagen zu treffen, die im Rahmen des B-Plans ibernommen werden sollen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bauleitplanes eine Umweltprifung
durchzufihren. Im Umweltbericht (UB) sind die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswir-
kungen zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten. Die genaueren Inhalte des Umweltbe-
richtes sowie dessen Gliederung ergeben sich aus der Anlage (zu §2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) zum BauGB.

Die geplante MaBnahme stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Eingriffsrege-
lung nach Naturschutzgesetzgebung (NatSchAG MV §12 in Verbindung mit §§ 13 bis
18 BNatSchG) ist Rechnung zu tragen. Diese wird in den Umweltbericht integriert.

Im Rahmen der Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung ist zunachst der Bestand von Natur und
Landschaft hinsichtlich der 6kologischen Funktionen aktuell zu erfassen und zu bewerten.
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Danach erfolgt eine Konfliktanalyse der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft.
Die mdéglichen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden aufgefihrt. Ggf. vorhan-
dene Vorbelastungen werden hier bertcksichtigt. Die Konflikie werden aktuell erfasst und
qualitativ und quantitativ bewertet.

Nach der Ermittlung des Kompensationsumfanges erfolgt die Darstellung der landschafts-
pflegerischen Gestaltungs-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen.

Der Umweltbericht umfasst die Aussagen des GOP.

1.2  Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet befindet sich in der Universitats- und Hansestadt Greifswald. Es liegt im
sltdlichen Stadtgebiet.

Der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als
Erganzungsflache fir Wohnen aus. Der Flachennutzungsplan weist das Plangebiet als
Wohnbauflache und den nordwestlichen Teil als Sonderbauflache “Medizin“ aus. Der sld-
westliche Teil des Gebiets wird als gemischte Flache dargestellt. Entlang der éstlichen Gren-
ze wurde die Entwicklung einer Griinflache festgelegt.

Die Odebrecht-Stiftung plant bereits seit 2004 eine Erweiterung ihrer Gebaude. So existiert
ein Entwurf eines B-Planes (2. Durchgang 2005), welcher fur die nérdlichen Flachen ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) sowie ein Sondergebiet Klinik (SO) und auf den stidlichen Fla-
chen ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit innerer ErschlieBung sowie ein Mischgebiet (MI)
vorsieht. Der Schutz und die Erhaltung der vorhandenen Streuobstwiese im mittleren Bereich
des Plangebietes gehdrten ebenso zu planerischen Zielen.

Um das weitere Baurecht fir die von der Odebrecht-Stiftung beabsichtigten Bauvorhaben zu
erlangen, ist die Durchfihrung des B-Planverfahrens (3. Durchgang) erforderlich. Der Gel-
tungsbereich dieses B-Planes 29 beinhaltet die Flursticke 58, 59/2, 59/3, 59/4, 60, 61/4,
61/5, 61/6, 61/7, 61/8, 63 und 64/1 der Flur 14 , Gemarkung Greifswald und umfasst rd. 4 ha.

Struktur und Nutzung

Der Planungsraum befindet sich im stadtischen Raum. Er umfasst genutzte und ungenutzte
Flachen. Die genutzten Flachen sind Bereiche mit Wohn- und Sonderbebauung, wobei es
sich um Einzelhduser mit Hausgéarten sowie um Krankenhausflachen mit Parkplatzen han-
delt. Die ungenutzten Bereiche setzen sich aus Grunlandflachen, Streuobstwiesen und Ge-
hélzen zusammen.

Anthropogene Pragungen im Untersuchungsgebiet zeigen sich sowohl durch Bebauung und
Versiegelung als auch in den Bodenstrukturen durch starke Umlagerungen, Ablagerungen,
Verdichtungen und &hnliche Belastungen. Selbst der Baumbestand ist anthropogen bedingt
(ehemalige Gartnereiflachen).

Die angrenzenden Flachen werden durch Siedlungswesen und Infrastruktur gepragt. Im
Norden schlieBt das Klinikgelande der Johanna-Odebrecht-Stiftung an. Stdlich des Plange-
bietes verlauft die StraBe ,Am Gorzberg" und dort befindet sich ein Umspannwerk. Westlich
wird das Plangebiet von der ,Gltzkower LandstraBe® begrenzt, an welche sich Gewerbefla-
chen anschlieBen. Im Osten befinden sich im weiteren Verlauf ebenfalls Gewerbeflachen.
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Vegetation
In den zu Wohnzwecken genutzten Bereichen setzt sich die Vegetation sowohl aus heimi-

schen als auch aus nicht heimischen Arten zusammen. Die Hausgarten und Grinflachen
zeigen neben Rasenflachen Beete, Hecken und Gehdlzstrukturen. Teilflachen weisen einen
sehr dichten Siedlungsgehélzbestand auf.

Der GroBteil der betrachteten Flache stellt sich als landwirtschaftlich genutzte Flache dar, die
beweidet wird. Als Besonderheit ist die Streuobstwiese zu nennen, die durch ihren gut erhal-
tenen Baumbestand und aktive Pflege einen hohen Stellenwert in den Grinstrukturen der
Hansestadt hat. Diese historischen Strukturen sind nur noch selten zu finden.

Der floristische Bestand der sonstigen Flachen setzt sich aus Arten der Brachflachen der
Siedlungsbereiche zusammen. Das bedeutet, dass sich ruderale Staudenfluren entwickelt
haben. In Teilbereichen findet sich bereits Aufwuchs von Gehdlzen. Es handelt sich um Pio-
niergehdlze wie Birke, Pappel und auch Ahorn, Holunder und Weidenarten. Es kommen kei-
ne geschiitzten oder wertvollen Arten vor.

1.3  Art und Umfang des Vorhabens, Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
sowie Festsetzungen des Bebauungsplanes

1.3.1 Art und Umfang des Vorhabens

Auf der benannten Flache werden zwei Allgemeine Wohngebiete sowie ein Mischgebiet
ausgewiesen. In diesen Gebieten sollen u.a. Gebaude und Stellplatze errichtet werden. Die
Nutzung als Alternsheim und betreutes Wohnen erfolgt in den allgemeinen Wohngebieten.
Das Mischgebiet sichert die derzeitige Nutzung. Des Weiteren wird ein Sondergebiet Klinik
ausgewiesen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die StraBe ,Am Gorzberg“ durch eigene Zufahrten. Teilberei-
che, wie z.B. der Parkplatz im Nordwesten des Plangebietes, werden Uber die bestehende
Zufahrt an der ,Gitzkower StraBe” erschlossen.

Die Streuobstwiese bleibt erhalten. Auch einzelne pragnante Griunstrukturen auf der stdli-
chen Flache bleiben erhalten.

Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst insgesamt ca. 4 ha.

1.3.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan regelt die bauliche und sonstige Nutzung der Flachen im Geltungsbe-
reich und dient der Planungssicherheit.

Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Im WA 1 und WA 2 sind Alten- und Pflegeheime, Anlagen fur schulische Zwecke, Wohnun-
gen vorzugsweise fur Aufsichts-, Bereitschafts- und Pflegepersonal sowie kleinere Anlagen
fir Verwaltung, kirchliche, kulturelle, soziale sportliche und gesundheitliche Zwecke zur Er-
richtung und zum Betrieb eines Arztehauses zulassig. Flr beide Gebiete sind des Weiteren
die der Versorgung des Gebiets dienenden Einrichtungen (gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)
unzulassig. Ein Erweiterungsbau des Altersheims im WA1, der in funktionalem Zusammen-
hang mit dem Paul-Gerhardt-Haus der Odebrecht-Stiftung steht, wurde bereits nach § 33
BauGB realisiert.

Zur Sicherung der derzeitigen Nutzungsmischung von Wohnen, Gewerbe- und Dienstleis-
tungen auf dem Eckgrundstick an der Ecke Gitzkower LandstraBe/ Am Gorzberg wird
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Mischgebiet (MI) ausgewiesen. Nutzungen in Form von Geschéfts- und Biroeinrichtungen,
Schank- und Speisenwirtschaften oder auch Beherbergungsbetrieben i.V.m. Wohnen sind
zulassig. Ebenfalls zugelassen werden kleinere Anlage fir Verwaltung, kirchliche, kulturelle
soziale, gesundheitliche oder sportliche Zweckbauten.

Innerhalb des Sonderbaugebiets (SO) wird die Einrichtung eines Klinikums fir Psychiatrie,
Psychosomatik und Psychotherapie, die im Zusammenhang oder in Ergadnzung zum Betrieb
der Odebrecht-Stiftung steht, zugelassen. Einrichtungen wie Laden, Apotheken, Sanitats-
hauser, Therapeutische Praxen, Beratungsstellen, Blrordume, Veranstaltungsrdume sowie
Verwaltungs- und Schulungsraume einschlieBlich der erforderlichen Nebenanlagen sind hier
zuldssig. Eine Parkplatzflaiche an der Gitzkower LandstraBe wurde bereits nach § 33
BauGB realisiert.

Maf der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Es wird eine 2-3-geschossige Bauweise zugelassen. Die Festsetzung der GRZ fiir das WA 1
und 2 liegen bei 0,4. Das Mischgebiet soll aufgrund der aufgelockerten Bebauung eine be-
schrankte GRZ von 0,5 erhalten. Unter Berlcksichtigung der benachbarten Baustrukturen
wird flr das Sondergebiet (SO) eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Eine Uberschreitung der Grundflachenzahl im SO-Gebiet von 0,6 auf 0,7 durch die Flachen
von Stellplatzen und Zufahrten ist dann zulassig, wenn diese mit wasserdurchlassigen Mate-
rialien wie Rasengittersteinen, breitfugig verlegtem Rasenpflaster o. &. befestigt werden. Der
Anteil der nicht versiegelten Flache (Fugenanteil) auf diesen Stellplatzanlagen und Zufahrten
muss mindestens 25 % betragen.

Als Bezugspunkt fiir die TH gilt die mittlere Héhe der Oberkante der &ffentlichen Verkehrsfla-
che (Fahrbahnmitte), an die das Grundstiick grenzt.

Bauweise (gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVQ)

GemaB § 9 (1) Nr. 2 und 2a BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO wird die offene Bauweise
fir die Wohngebiete (W1, W2) und das Mischgebiet (Ml) festgesetzt. Das vorhandene Haus
im MI kann baulich vergréBert oder durch den zusétzlichen Anbau erweitert werden.

FlOr das Sonderbaugebiet ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, um innerhalb des
Baufeldes auch einen langgestreckten Baukdrper entsprechend den Anforderungen einer
Klinik errichten zu kénnen. Durch die unter Schutzstellung der Streuobstwiese ist die Fest-
setzung der Baugrenzen an die Besonderheiten des Grundstlicks anzupassen, so dass eine
groBraumige Baufeldausweisung nicht mdglich ist. Die maximale Lange von 75 m soll eine
z.B. massive Riegelbebauung verhindern. Die Anordnung von mehreren Einzelgebauden ist
innerhalb des ausgewiesenen Baufeldes zulassig.

Grunflachen, Pflanzungen, Nutzungsregelungen und MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft, Anpflanzungs- und Erhaltungsge-
bote (§ 9 Abs. 1 Nr.15, Nr. 20, Nr. 25 und Abs. 6 BauGB i.V. mit § 13
BNatSchG)
1. Ausweisung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen (nérdlicher Bereich zwischen SO und WA1)
2. Ausweisung von Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen und Strauchern (Streuobstwiese, Gehdlzflachen im Siden)
3. Erhaltung von Einzelbdumen
4. Ausweisung von privaten und &ffentlichen Grinflachen

2 Fachziele des Umweltschutzes

Die Ziele und Grundsatze der Raumordnung und Landesplanung werden im Landesraum-
entwicklungsprogramm (LEP) (MABL M-V 2005) und im Regionalen Raumentwicklungspro-
gramm der Region Vorpommern (RREP 2010; REGIONALER PLANUNGSVERBAND VOR-
POMMERN) festgelegt. Als Ubergeordnete naturschutzfachliche Planungen liegen das Erste
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Gutachtliche Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern (GLP) (Umweltministerium
Mecklenburg-Vorpommern, 2003) und der Gutachtliche Landschaftsranmenplan fur die Re-
gion Vorpommern (GLRP) (LUNG 2009) vor.

In den Karten des Landesraumentwicklungsprogramms werden fiir das Plangebiet fol-
gende Ausweisungen hinsichtlich vorrangiger oder besonderer Bedeutungen getroffen:
Der Planbereich liegt in einem groBraumigen ,Vorbehaltsgebiet Tourismus*.

Das Regionale Raumentwicklungsprogramm der Region Vorpommern ordnet das Plan-
gebiet dem Oberzentrum Greifswald zu. Des Weiteren wird der Bereich als Tourismusent-
wicklungsraum ausgewiesen.

Dem Gutachtlichen Landschaftsprogramm Mecklenburg-Vorpommern sind folgende
relevante Aussagen fir den Bereich des Untersuchungsraumes zu entnehmen:

- Bodenpotential mittel bis hoch

Fir den Planbereich werden keine Aussagen zu MaBnahmen und Erfordernissen gemacht.

Gutachtlicher Landschaftsrahmenplan der Region Vorpommern in der 1. Fortschreibung
(2009) trifft keine Aussagen zu MaBnahmen oder Zielen fir den Bereich des Untersuchungs-
raumes:

Schutzgebiete
Im Vorhabensgebiet und in erreichbarer Nahe liegen keine nationalen oder internationalen
Schutzgebiete.

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Der Verursacher des Eingriffs
ist gem. § 15 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Kompensa-
tionsmaBnahmen zu kompensieren.

3 Bestandsbewertung, Wirkungsprognose, Umweltrelevante MaBnahmen und
Monitoring

Im Folgenden wird der Bestand, d.h. die natirliche sowie anthropogene Ausstattung der Fla-
chen innerhalb des B-Plangebietes und des Wirkraumes betrachtet und bewertet.

3.1 Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.1.1 Bestand und Bewertung

Naturrdumliche Gliederung

Der Untersuchungsraum befindet sich in der Landschaftszone “Ostseekistenland”. Innerhalb
dieser Landschaftszone ist es der GroBlandschaft 12 "Nérdliches Insel- und Boddengebiet”
zuzuordnen. Die Landschaftseinheit wird als Nr. 123 ,Sldliches Greifswalder Boddenland®
bezeichnet (HURTIG 1957; KLAFS & STUBS 1987, GLRP).

Potentiell nattirliche Vegetation

Die heutige potentielle natlrliche Vegetation ist die denkbare Vegetation, die unter den heu-
tigen Standortverhéltnissen ohne menschliche Eingriffe als hdchstentwickelte Pflanzenge-
sellschaft anzutreffen ware.

Konkrete Angaben zu dem betrachteten Bereich fehlen. Die weiteren angrenzenden Berei-
che (auBerhalb der Besiedlungsflachen) werden sich abhangig vom Grundwasserstand vo-
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raussichtlich zu Traubenkirschen-Erlen-Eschenwald bzw. typischem Waldgersten-
Buchenwald entwickeln.

Biotoptypen

Die Beschreibung der Biotoptypen erfolgte nach der Anleitung fir die Kartierung von
Biotoptypen und FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (Schriftenreihe des
LUNG 2010/Heft 2).

2.3.3 BHB Baumhecke

Im stdlichen Zentrum des von Siedlungsflachen umrahmten Plangebietes haben sich Wei-
den zu einer luickigen Baumhecke entwickelt. Die Gehdlze haben sich wahrscheinlich aus
Zaunpfahlen entwickelt. Es handelt sich um einen nicht gepflegten, lickigen Bestand. Die
Heckenstruktur fallt nicht unter den gesetzlichen Schutzstatus.

2.7.1 BBA Alterer Einzelbaum

Altere Einzelbdume sind einzeln stehende Baume mit einem Durchmesser von Gber 50 cm.
Die vorhandenen Baume sind durch die friihere und derzeitige Flachennutzung mit gepragt
worden. Altere Einzelbdume (ibernehmen eine Vielzahl Okologischer Funktionen, wie die
Schaffung von Lebensraum, die Vernetzung als Trittsteinbiotop, Filterwirkung, Beschattung,
usw. Sie unterliegen dem Schutz nach BNatSchG § 18.

2.7.2 BBJ Jingerer Einzelbaum
Jingere Einzelbdume sind einzeln stehende Baume mit einem Durchmesser von unter 50
cm. Sie Ubernehmen eine Vielzahl ékologischer Funktionen, wie die Schaffung von Lebens-
raum, die Vernetzung als Trittsteinbiotop, Filterwirkung, Beschattung, usw. Einzelbdume
weisen ein hohes Entwicklungspotential auf. Baume mit einem Stammumfang von mehr als
1,0 Meter sind gesetzlich geschitzt.

6.6.5 VSZ Standorttypischer Gehdlzsaum an FlieBgewassern

Im Anschlussbereich zur éstlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Graben (25/1) mit intensi-
ver Instandhaltung vorhanden. Am westlichen Grabenufer ist ein einseitiger Gehdélzsaum
vorhanden, welcher bis in den Geltungsbereich hineinreicht. Als Baumarten dominieren
Esche und Pappel. Durch die intensive Unterhaltung des Grabens (Gehdlzrickschnitte) ist
der Gehdlzsaum einseitig bereits vorbelastet.

9.2.3 GMA Artenarmes Frischgrinland

Etwa die Halfte des stdlichen Betrachtungsbereiches wird landwirtschaftlich als Weide ge-
nutzt. Die Weidenutzung mit Kiilhen und Pferden erfolgt jedoch auf den Flachen nicht perma-
nent, so dass Phasen extensiverer Nutzung sich mit Phasen intensiver Nutzung abwechseln.
Der Anteil von Wiesenstauden und Krautern féllt geringer aus, so dass eine Dominanz von
Obergrasern vorhanden ist.

10.1.3 RHU Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineralstandorte

Ruderale Staudenfluren bestehen aus Stauden- und Grasergesellschaften, welche tberwie-
gend aus zwei- bis mehrjahrigen Arten aufgebaut sind. Dominant sind zumeist Ruderalpflan-
zen (Stickstoffzeiger, Arten gestdrter Standorte). In der Auspréagung der frischen bis trocke-
nen Mineralstandorte ist die Pflanzengesellschaft Gberwiegend aus zwei- bis mehrjahrigen
Staudenarten aufgebaut.

Der Biotoptyp findet sich an n&hrstoffreichen, meist frischen Standorten wie Wegb&schun-
gen, als Rainstreifen an Ackern und auf alteren Brachen. Insbesondere auf unbewirtschafte-
ten Flachen ist dieser Biotoptyp zu finden. Dies gilt auch fiir den Untersuchungsbereich.
Durch die Nahe zu vorhandenen Verkehrs- und Siedlungsflachen ist teilweise eine Vorbelas-
tung des Biotoptyps vorhanden.
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12.2.4 AGS Streuobstwiese

Die betrachtete Streuobstwiese befindet sich im zentralen Bereich des Plangebietes. Sie
weist einen alten Baumbestand aus Apfel, Birne, Kirsche auf. Im Randbereich finden sich
auch Eschen. Insbesondere die alten Obstbdume weisen teilweise viel Totholz und Stamm-
schaden auf. Einer der alten Birnbdume ist kiirzlich durch Sturm umgefallen.

Die Gr6Be und Struktur sowie das Alter der Streuobstwiese sind selten innerhalb des Stadt-
bereiches. Derzeit erfolgt die Pflege durch Beweidung. Die ékologische Wertigkeit ist

als hoch einzustufen.

13.1.1 PWX Siedlungsgehdlz aus heimischen Baumarten

Siedlungsgehdlze sind nichtlineare Baumbestéande oder Baumgruppen im Siedlungsbereich.
Die Krautschicht ist meist von nitrophilen Arten gepragt. Gehdlze Gbernehmen eine Anzahl
Okologischer Funktionen als Lebens- und Nahrungsraum und als gliedernde und abgrenzen-
de Elemente der Landschaft.

Ein Siedlungsgehdlz befindet sich im studdstlichen Bereich des Plangebietes, an der StraBe
,Am Gorzberg"“. Ein weiterer gréBerer Gehdlzbereich bildet einen dichten Bestand im studdst-
lichen Planungsbereich. Die Gehdélzflachen setzen sich Gberwiegend aus Weiden, Pappeln,
Birken und weiteren standorttypischen sowie zu einem geringen Anteil aus nichtheimischen
Arten zusammen. Die Krautschicht ist durch einen hohen Anteil nitrophiler Arten gekenn-
zeichnet. Insbesondere der siidwestliche Gehdlzbestand ist zudem mit Mill verschmutzt.

13.2.1 PHX Siedlungsgeblsch aus heimischen Gehdlzarten

Siedlungsgebiische sind Strauchbestéande, zum Teil mit einzelnen bzw. jungen Baumen,
welche mindestens mit zwei Seiten an Siedlungsbereiche angrenzen. Ein solches Geblsch
befindet sich im stidwestlichen Bereich des Plangebietes, an der StraBe ,Am Gorzberg*.

13.2.2 PHY Siedlungsgebisch aus nichtheimischen Gehdlzarten

Siedlungsgeblische sind Strauchbestédnde im Siedlungsbereich, die Zierzwecken dienen. Bei
dem Siedlungsgeblisch im sudlichen Zentralbereich des Plangebietes handelt es sich um
eine breite Fliederhecke mit vereinzelten anderen Strauch- und Baumarten. Der Gehdlzbe-
stand besitzt durch seine Lage und Struktur eine ordnende Funktion innerhalb der Flache.

13.3.2 PER Artenarmer Zierrasen
Dieser Biotoptyp beschreibt artenarme, intensiv gepflegte Rasenflache mit wenigen Krau-
tern. Die Wertigkeit ist als gering einzustufen.

13.3.3 PEB Beet/ Rabatte

Als Abgrenzung des Parkplatzes zur Gitzkower LandstraBBe befindet sich ein Hochbeet, das
mit Kleinstrauchern bepflanzt ist. Die Beete haben aufgrund einer hohen Regenerationsfa-
higkeit, der Belastung durch StraBenverkehr und intensive Pflege eine geringe dkologische
Wertigkeit.

13.3.4 PEU Nicht- oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit Spontanvegetation

Stark befahrene Seitenbereiche von StraBBen sowie sonstige nichtversiegelte Freiflachen
finden sich am Knotenpunkt zur Gatzkower Str./ Am Gorzberg sowie an der neu hergstellten
Parkplatzflache. Es handelt sich um unbefestigte Flachen. Sie sind durch einen hohen anth-
ropogenen Nutzungsdruck gekennzeichnet.

13.7.3 PKU Aufgelassene Kleingartenanlage

Im suddstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine Flache, die scheinbar ehemals
als Gartenland bewirtschaftet wurde. Nunmehr finden sich Gehdlze, Ruderalfluren, Gebaude
und ein Imkerwagen.

Die 6kologische Wertigkeit ist aufgrund der Gehdlzstrukturen erhéht einzustufen.
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13.8.4 PGZ Ziergarten

Im stidwestlichen Untersuchungsgebiet befindet sich ein Siedlungsbereich mit Ziergarten, die
durch einen hohen Anteil nichtheimischer Pflanzen und intensiv gepflegte Rasen- und
Beetflachen gekennzeichnet sind.

13.10.2 PSJ Sonstige Grinanlage ohne Altbdume

Angrenzend an die Bebauung der Odebrecht-Stiftung findet sich eine angelegte Anlage mit
jungen Baumen, Wegen und Beleuchtung. Altere Baume finden sich in geringer Anzahl aus-
schlieBlich in den Randbereichen. Die Flachen weisen eine geringe 6kologische Wertigkeit
auf.

14.3.2 OGF Offentlich oder gewerblich genutzte GroBformbauten
Hierbei handelt es sich um die Bebauung der Odebrecht-Stiftung, die als Krankenhaus dient.

14.7.2 OVF  Versiegelter FuB- und Radweg

Die Gehwege im Untersuchungsgebiet stellen sich zumeist als ca. 1 m breite Plattenwege
dar. Sie sind Uberwiegend mit Hochbord abgesetzt. Durch den hohen Versiegelungsgrand
wird die Wertstufe 0 angesetzt.

14.7.3 OVU Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt
Im Sidosten des Plangebietes flhrt ein unbefestigter, zum Teil mit Schotter ausgebesserter
Weg zum Trafo-Gebaude.

14.7.5 OVL StraBe

Zu dem Biotoptyp StraBe werden befestigte, zweispurige Landes- und KreisstraBen sowie
kommunale StraBen gezahlt.

Im Betrachtungsraum ist die ErschlieBungsstraBe diesem Biotoptyp zuzuordnen. Aufgrund
ihrer Versiegelung wird fur StraBen die naturschutzfachliche Wertigkeit von 0 angesetzt.

14.7.8 OVP Parkplatz

Im nordwestlich Bereich des Plangebietes befinden sich teilversiegelte (Pflaster) Bereiche,
die als Parkplatz genutzt werden. Sie haben aufgrund ihrer hohen Regenerationsfahigkeit
und dem Versiegelungsgrad eine Wertstufe von 0.

14.10.5 OSS Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage
Im Stdosten des Plangebietes befindet sich eine Gasdruckreglerstation mit einigen bauli-
chen Anlagen, die mit Scherrasen umgeben und mit einem Zaun abgegrenzt ist.

Fauna
Far die Betrachtung der faunistischen Belange wurde eine Artenschutzrechtliche Prifung
(AP) durchgefihrt. Die Unterlage liegt als Anlage bei.

Um eine Einschatzung des Betrachtungsbereiches vorzunehmen, erfolgten eine Biotopauf-
nahme sowie Begehungen zur Aufnahme der Avifauna sowie potentieller Fledermausvor-
kommen.

Die artenschutzrechtliche Prifung ergab folgende Erkenntnisse:

Aufgrund der Biotopanspriiche und der aktuellen Verbreitung in M-V sind im Gebiet keine
Vorkommen von streng geschutzten Pflanzen-, Fisch-, Insekten-, Weichtier- und Reptilienar-
ten zu erwarten.
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Avifauna

Das Untersuchungsgebiet befindet sich innerhalb der Verbreitungsgebiete von 168 in M-V
heimischen Brutvogelarten. Davon finden 28 im Untersuchungsgebiet potenziell geeignete
Bruthabitate. Rastvdgel sind nicht zu erwarten.

Amphibien
Im Untersuchungsgebiet befinden sich aber potenziell geeignete Landhabitate flir den Laub-
frosch.

Fledermause

Fir Fischotter und Biber ist das Untersuchungsgebiet als Lebensraum ungeeignet. Der Vor-
habensraum stellt einen potentiellen Lebensraum fir Fledermause dar. Baumhdhlen und
Gebaude kbénnen als Fledermausquartiere dienen, die restlichen Flachen besitzen Potential
als Nahrungshabitate. Weitere zu berticksichtigenden S&ugetierarten kommen nicht vor.

Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Prifung

Avifauna

Aufgrund der Lebensweise kdénnen fir 21 Arten Beeintrachtigungen durch das Vorhaben
nicht ausgeschlossen werden. In der Konfliktanalyse wurden aus diesem Grunde folgende
Okologischen Gilden ndher betrachtet: Bodenbriter der Siedlungsgehdlze, Baum- und Ge-
bischbriter der Siedlungen, Baumhdohlenbriter der Siedlungen.

Im Ergebnis der Konfliktanalyse wurde festgestellt, dass sich das Verletzungs- und Tétungs-
risiko fur die Individuen durch das Vorhaben nicht signifikant erhéht und auch das Risiko der
Beschadigung oder Zerstérung von Entwicklungsformen nicht signifikant ansteigt.

Des Weiteren filihren die zu erwartenden Stdérungen zu keiner Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Populationen.

Es kann jedoch zur Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten
von relevanten Vogelarten kommen, so dass diesbezliglich VermeidungsmaBnahmen vorzu-
sehen sind. Zur Vermeidung von Verletzungen an Nestern, Brutvdgeln, Eiern und Nestlingen
der Bodenbriter der Siedlungsgehélze sowie der Baum- und Gebuschbriter der Siedlungen
soll die Baufeldfreimachung in den Gehdlzbereichen im Zeitraum vom 1. Dezember bis 20.
Februar durchgefihrt werden. Unter Beachtung dieser artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmaBnahme ist ein Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nicht zu
erwarten.

Amphibien

Im Untersuchungsgebiet befinden sich potenziell geeignete Landhabitate fiir den Laubfrosch.
Da aber weitrdumig keine geeigneten Laichgewasser vorhanden sind ist nur mit einem spo-
radischen Auftreten von Einzeltieren zu rechnen. Demnach ist ein signifikantes Tétungsrisiko
nicht gegeben.

Fledermause

Da Baumhéhlen und als Fledermausquartier geeignete Gebaude nicht betroffen sind, sind
erhebliche Beeintrachtigungen (signifikantes Tétungsrisiko, Stérung der lokalen Population)
fir Flederméause ausgeschlossen. Die Bedeutung als potenzielles Nahrungshabitat bleibt
auch nach MaBnahmenumsetzung erhalten.

Fazit

Unter Beachtung der VermeidungsmaBnahmen (Einschrankungen des Baubetriebs) sind
keine Verletzungen der Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten. Damit stehen dem
Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Belange entgegen.
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3.1.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchflihrung der Planung)

Bei der Entwicklung des Gebietes ohne das Vorhaben wird die derzeitige Nutzung voraus-
sichtlich beibehalten.

Flora
Bei Nichtdurchflihrung der Planung bleibt die vorhandene Biotopausstattung bestehen.

Fauna
Bei Nichtdurchfithrung der Planung wiirde es zu keiner wesentlichen Anderung der

Artenzusammensetzung kommen.

3.1.3 Auswirkungsprognose (Durchfihrung der Planung)

Biotope

Das Vorhaben stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft i.S.d. § 12 NatSchAG M-V dar.
Nach § 13 BNatSchG ist der Verursacher des Eingriffs dazu verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. In Hinblick dessen werden folgend
die méglichen Beeintrachtigungen aufgefihrt, welche durch das Vorhaben bewirkt werden
kénnen. Die erforderlichen Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen werden im Kapitel
3.1.4 dargelegt.

Durch das Vorhaben kann es baubedingt zur voribergehenden Beeintréachtigung von Bioto-
pen aufgrund von Larm und optischen Stérreizen sowie Schadstoffeintragen kommen. Wei-
terhin fihren Material- und Lagerflachen zum Funktionsverlust von Biotopen. Die Versiege-
lung von Flachen fahrt zum dauerhaften Verlust von Biotopen. Durch die Inanspruchnahme
ohne Versiegelung kommt es zu einem dauerhaften Funktionsverlust der betroffenen Bioto-
pe. Betriebsbedingt ist mit der mittelbaren Beeintrachtigung angrenzender Biotope infolge
von Larm, optischen Stérreizen sowie Nahr- und Schadstoffeintragen zu rechnen.

Nach § 13 ff BNatSchG hat der Eingriffsverursacher alle unvermeidbaren Beeintrachtigungen
durch MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege (AusgleichsmaBnahmen)
so auszugleichen, dass keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintréachtigungen zurlckblei-
ben. Ist dies nicht méglich, sind die beeintréachtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse
von Natur und Landschaft méglichst gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (ErsatzmaBnah-
men).

Im Folgenden werden die durch das Vorhaben bewirkten Beeintrachtigungen konkret ermit-
telt und eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vorgenommen. Im Ergebnis werden in Kapitel
3.1.4 die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen beschrieben.

Die Bewertung wurde mit Hilfe der ,Hinweise zur Eingriffsregelung Mecklenburg-
Vorpommern® (LUNG 1999) durchgefiihrt. Dabei wurden als Kriterien die Regenerationsfa-
higkeit, die Gefahrdung/Seltenheit sowie die typische Artenausstattung herangezogen.

Bei den vom Vorhaben betroffenen und somit zu bewertenden Biotopen gem. Kap. 3.1.1
handelt es sich hauptsachlich um anthropogen geschaffene und beeintrachtigte Biotope,
deren Regenerationszeiten unter 25 Jahren liegen, deren Gefahrdung/Seltenheit als nicht
gefahrdet zu bewerten ist und deren typische Artenausstattung Anteile bis max. 50 % auf-
weisen. Demnach besitzen die vorhandenen und von der MaBnahme direkt betroffenen Bio-
tope eine geringe bis mittlere Naturschutzfachliche Bedeutung.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 29 — Gitzkower LandstraBe — Seite 31 von 55

der Universitats- und Hansestadt Greifswald

Code Biotoptyp Wertstufe
2.3.3 BHB |Baumhecke 3
2.7.1 BBA |Alterer Einzelbaum 3
2.7.2 BBJ |Jungerer Einzelbaum 1
6.6.5 VSZ |Standorttypischer Gehdlzsaum an FlieBgewéassern 3
9.2.3 GMA |Artenarmes Frischgrinland 2

10.1.3 RHU | Ruderale Staudenflur frischer bis trockener Mineral- 2

standorte

12.2.4 AGS |Streuobstwiese 3

13.1.1 PWX | Siedlungsgehélz aus heimischen Baumarten 1

13.2.1 PHX |Siedlungsgebisch aus heimischen Gehdlzarten 1

13.2.2 PHY |Siedlungsgeblsch aus nichtheimischen Gehdlzarten 0

13.3.2 PER | Artenarmer Zierrasen 0

13.3.3 PEB |Beet/ Rabatte 0

13.3.4 PEU |Nicht oder teilversiegelte Freiflache, teilweise mit 1

Spontanvegetation

13.7.3 PKU | Aufgelassene Kleingartenanlage 2

13.8.4 PGZ |Ziergarten 0

13.10.2 PSJ | Sonstige Grinanlage ohne Altbaume 2

14.3.2 OGF | Offentlich oder gewerblich genutzte GroBformbauten (2%

14.7.2 OVF |Versiegelter Rad- und FuBweg 0

14.7.3 OVU | Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 0

14.7.5 OVL |StraBe 0

14.7.8 OVP |Parkplatz, versiegelte Freiflache (2%)

14.10.5 OSS | Sonstige Ver- und Entsorgungsanlage 0

*

Far die nérdlichen Flachen, welche heute den Biotoptypen 6ffentlich oder gewerblich
genutzte GroBformbauten und Parkplatz entsprechen, wurde bereits 2005 die Planreife
(gem. § 33 BauGB) bescheinigt und ein Parkplatz sowie ein Alten-Pflegeheim gebaut. Die
KompensationsmaBnahmen fir diese Bereiche wurden jedoch nach Auskunft von Herrn
Bendt (Universitéats- und Hansestadt Greifswald, Abteilung Umwelt- und Naturschutz) bislang
noch nicht umgesetzt, so dass die Kompensation in Zuge dieses B-Planverfahrens erfolgen
soll. Es ist nicht mehr nachvollziehbar, welchem Biotopwert die urspriinglich vorhandenen
Biotope entsprachen. Aus der Begriindung zum Entwurf des 2. Durchganges zum B-Plan Nr.
29 wurde fur den nérdlichen Bereich Weide und an der Gltzkower LandstraBe ein ,kirzlich
angelegter Mitarbeiterparkplatz* beschrieben. Es ist anzunehmen, dass vor der Parkplatzan-
lage auch hier landwirtschaftliche oder Ruderalflachen vorhanden waren. Aus diesem Grun-
de wird zur Bestimmung des erforderlichen Kompensationsumfanges den beiden o0.g. heute
vorhandenen Biotoptypen (OGF, OVP) ein fiktiver Biotopwert zugeordnet, welcher einem
Biotop mittlerer Wertigkeit entspricht (Werteinstufung 2).

Bestimmung des Kompensationserfordernisses aufgrund betroffener Biotoptypen

Far die Bilanzierung werden die Konfliktflachen aufgefiihrt, die durch das Planvorhaben
durch Versiegelung oder durch Inanspruchnahme ohne Versiegelung Uberplant werden. Fla-
chen, die durch Vorhaben nicht verandert werden, flieBen nicht mit in die Bilanzierung ein.
Jedem vom Eingriff betroffenen Biotop wurde ein Kompensationserfordernis zugeordnet,
welches dazu dient, die betroffenen Werte und Funktionen des Naturhaushalts wieder her-
zustellen.
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Fir die verbleibenden angrenzenden Biotope sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
durch die Anderung zu erwarten. Da keine Wirkzonen auBerhalb des Baufeldes entstehen,
entféllt die Bilanzierung der Biotopbeeintrachtigung durch mittelbare Eingriffswirkungen.

Die Bilanzierung der Flachen wird gemaB den Festlegungen des B-Planes von der maximal
maoglichen potentiellen Gesamtversiegelungsflache ausgegangen.

KV___ Verlust von Biotopstrukturen durch Versiegelung
Durch die Errichtung von Gebauden sowie von Verkehrsflachen kommt es zu einem Total-
verlust samtlicher dkologischer Funktionen folgender betroffener Biotope:

Biotoptyp Flachen- | max. | Wert- | Kompensationserfordernis + | Flachenaquivalent

verbrauch | GRZ | stufe Zuschlag Versiegelung x fir Kompensation
(m2) Korrekturfaktor Freiraumbe- (m2)

ein-trachtigungsgrad x Wir-
kungsfaktor

2.3.3 BHB 207 0,4 3 (4+0,5) x 0,75 x 1 280
6.6.5 VSZ 17 0,4 3 (4+0,5) x 0,75 x 1 23
9.2.3 GMA | 7.130 0,4 2 (2,5+0,5) x 0,75 x 1 6.417
10.1.3 RHU 2.171 0,6 2 (2+0,5) x 0,75 x 1 2.442
10.1.3 RHU 337 0,4 2 (2+0,5) x 0,75 x 1 253
10.1.3 RHU 29 1 2 (2+0,5) x 0,75 x 1 54
12.2.4 AGS 1.060 0,4 3 (4+0,5) x 0,75 x 1 1.431
13.1.1 PWX | 2.832 0,4 1 (1+0,5) x 0,75 x 1 1.274
13.2.2 PHY 27 0,4 0 (0,5+0,5) x 0,75 x 1 8
13.3.2 PER 19 0,6 0 (0,2+40,5) x 0,75 x 1 6
13.3.3 PEB 430 0,6 0 (0,2+40,5) x 0,75 x 1 136
13.3.3 PEB 148 0,5 0 (0,2+0,5) x 0,75 x 1 39
13.3.4 PEU 26 0,6 1 (1+0,5) x 0,75 x 1 18
13.3.4 PEU 14 0,5 1 (1+0,5) x 0,75 x 1 8
13.3.4 PEU 9 0,4 1 (1+0,5) x 0,75 x 1 4
13.3.4 PEU 15 1 1 (1+0,5) x 0,75 x 1 17
13.8.4 PGZ 2.321 0,5 0 (0,2+40,5) x 0,75 x 1 609
13.10.2 PSJ 1.273 0,6 2 (2+0,5) x 0,75 x 1 1.432
14.3.2 OGF 4.732 0,4 (29) (2+0,5) x 0,75 x 1 3.549
14.7.8 OVP 2.080 0,7 (29) (2+0,5) x 0,75 x 1 2.730
Gesamt:| 24.877 Gesamt: 20.730

Erlduterung zum Kompensationserfordernis:

Das Kompensationserfordernis wird mit dem Mindestsatz angesetzt, da keine Héherwertig-
keit der Biotoptypen vorliegt. Der Zuschlag der Versiegelung mit 0,5 ergibt sich aus der ge-
planten Flachenbefestigung. Der Anteil der Flachenbefestigung der ausgewiesenen Baufel-
der ergibt sich aus der Grundflachenzahl (GFZ) und liegt zwischen 0,4 und 0,6 (Ausnahme
Parkplatz mit 0,7 wenn wasserdurchlassige Materialien).

Der Korrekturfaktor Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 0,75 angesetzt, da es sich um
einen innerstadtischen Bereich handelt und die vorhandenen Vorbelastungen im Durch-
schnitt < 50 m entfernt sind.

K1 Verlust von Biotopfunktionen durch Inanspruchnahme ohne Versiegelung (Baugebiete)
Durch die Uberplanung mit Flachen fiir bauliche Nutzungen (WA, SO, Ml = Baufelder) kommt
es zum lokal begrenzten Verlust der bestehenden 6kologischer Funktionen folgender be-
troffener Biotope:
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Biotoptyp Flachen- | max. | Wert- | Kompensationserfordernis x | Flachenaquivalent

verbrauch | GRZ | stufe | Korrekturfaktor Freiraumbe- | fir Kompensation
(m2) ein-trachtigungsgrad x Wir- (m2)

kungsfaktor

2.3.3 BHB 207 0,6 3 4 x 0,75 x 1 273
6.6.5 VSZ 17 0,6 3 4 x 0,75 x 1 31
9.2.3 GMA | 7.130 0,6 2 2,5x0,75x 1 8.021
10.1.3 RHU 2.171 0,4 2 2x0,75 x1 1.303
10.1.3 RHU 337 0,6 2 2x0,75x1 303
12.2.4 AGS 1.060 0,6 3 4 x 0,75 x 1 1.908
13.1.1 PWX | 2.832 0,6 1 1x0,75 x 1 1.274
13.2.2 PHY 27 0,6 0 0,5x0,75x 1 6
13.3.2 PER 19 0,4 0 0,2x0,75x 1 1
13.3.3 PEB 430 0,4 0 0,2x0,75x 1 26
13.3.3 PEB 148 0,5 0 0,2x0,75x 1 11
13.3.4 PEU 26 0,4 1 1x0,75 x 1 8
13.3.4 PEU 14 0,5 1 1x0,75 x 1 5
13.3.4 PEU 9 0,6 1 1x0,75x 1 4
13.8.4 PGZ 2.321 0,5 0 0,2x0,75x 1 174
13.10.2 PSJ 1.273 0,4 2 2x0,75x1 764
14.3.2 OGF 4.732 0,6 (29) 2x0,75x1 4.259
14.7.8 OVP 2.080 0,3 (29) 2x0,75x1 936
Gesamt:| 24.877 Gesamt: 19.307

K 2 Verlust von Biotopfunktionen durch Inanspruchnahme ohne Versiegelung (Grinflachen)
Des Weiteren kommt es auBerhalb der ausgewiesenen Baugebiete durch die Uberplanung
mit Grlnflachen zum lokal begrenzten Verlust der bestehenden &kologischer Funktionen
folgender betroffener Biotope:

Biotoptyp Flachen- | Wert- | Kompensationserfordernis x Korrek- | Flachenaquivalent
verbrauch | stufe turfaktor Freiraumbeein- fir Kompensation
(m2) trachtigungsgrad x Wirkungsfaktor (m2)
2.3.3 BHB 19 3 4x0,75 x 1 57
6.6.5 VSZ 56 3 4x0,75 x 1 168
9.2.3 GMA 914 2 2,5x0,75x1 1.714
10.1.3 RHU 520 2 2x0,75x1 780
13.7.3 PKU 598 2 2x0,75x 1 897
Gesamt:| 3.504 Gesamt: 3.616

Erlauterung zum Kompensationserfordernis:

Das Kompensationserfordernis wird mit dem Mindestsatz angesetzt, da keine Héherwertig-
keit der Biotoptypen vorliegt. Der Anteil der unbefestigten Flachen der ausgewiesenen Bau-
felder ergibt sich aus dem reziproken Wert der Grundflachenzahl (GFZ) und liegt zwischen
0,3 und 0,6. Der Korrekturfaktor Freiraumbeeintrachtigungsgrad wird mit 0,75 angesetzt, da
es sich um einen innerstadtischen Bereich handelt und die vorhandenen Vorbelastungen im
Durchschnitt < 50 m entfernt sind. Im Baufeld wird der Wirkfaktor mit 1 angesetzt. In der
Wirkzone |, welche sich zwar innerhalb des Planbereiches, jedoch auBerhalb der Baufla-
chen/Baufelder gelegen ist, werden in der Bilanzierung alle Werteinstufungen mit einer Wer-
teinstufung = 2 bertcksichtigt. Es wurde aber auch hier ein Wirkfaktor von 1 angesetzt.
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3.2  Zusammenstellung des Kompensationsflachenbedarfs in ha

Biotopbeseitigung mit Flachenversiegelung (Totalverlust) 2,073
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust (Baugebiete) 1,931
Biotopbeseitigung mit Funktionsverlust (Griinflachen) 0,362
Summe: 4,366

Der Kompensationsflachenbedarf umfasst rund 4,366 ha.

K3 Verlust von Einzelbdumen
Durch die Uberplanung mit Flachen fir bauliche Nutzungen (WA, SO, MI) kann es maximal
zum Verlust von folgenden Einzelbdumen kommen:

Baumart Durchmesser inm Anzahl Kompensationserfordernis
Apfel 0,1 3 B

Apfel 0,3 1 -

Apfel 0,5 1 -

Pflaume 0,2 1 -

Kirsche 0,2 1 -

Kirsche 0,8 1

Birke 0,2 4 X

GemaB dem Baumschutzkompensationserlass ist fir Baume mit einem Stammumfang von
mehr als 50 cm (gemessen in 1,30 m Gber Erdboden) eine Kompensation vorzunehmen. Fur
die Entfernung eines solchen Baumes ist eine Ersatzpflanzung durchzufiihren und mindes-
tens 3 Jahre zu pflegen.

Der Baumschutzkompensationserlass gilt grundsatzlich fir durch Rechtsvorschriften ge-
schitzte Badume. Obstbaume fallen nicht unter den Schutzstatus gemas § 18 NatSchAG M-V
und werden damit nicht mitbilanziert. Auch die Baumschutzsatzung der Universitats- und
Hansestadt Greifswald sieht im betroffenen Bereich keinen Obstbaumschutz vor.

Der Verlust von 4 Einzelbdumen ist gemaB dem Baumschutzkompensationserlass vom 15.
Oktober 2007 zu kompensieren.

K4 Gefahrdung von Gehdlzen
Im Zuge der Baudurchfihrung kann es auf ca. 40 m Lange zu bauzeitlichen Geféhrdungen
von Gehoélzen kommen.

3.2.1 Umweltrelevante MaBnahmen

Nach § 15 BNatSchG sind unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege (AusgleichsmaBnahmen) so auszugleichen, dass
keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigungen zurtckbleiben. Ist dies nicht mdg-
lich, sind die beeintréchtigten Strukturen, Funktionen und Prozesse von Natur und Land-
schaft mdglichst gleichwertig oder ahnlich zu ersetzen (ErsatzmaBnahmen).

Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt wurden bereits
im Rahmen der Bebauungsplanung folgende MaBnahmen bericksichtigt bzw. festgelegt:

o Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse in Anpassung an die vorhandene Bebauung flr das
Sondergebiet und Wohngebiet WA 1 auf drei Vollgeschosse, fir das Mischgebiet und das
Wohngebiet WA 2 auf zwei Vollgeschosse,

o Festsetzung GRZ: fir Wohngebiete WA 1 und 2 GRZ 0,4, fir Mischgebiet GRZ 0,5, flir Son-
dergebiet GRZ 0,6 (Uberschreitung auf GRZ bis 0,7 nur auf Stellplatzen und Zufahrten, wenn
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diese mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt werden) (unversiegelter Anteil mind. 25
%, private Verkehrsflachen sind grundsatzlich in wasserdurchlassiger Bauweise auszufiihren)

o Maximale Baufeldausgrenzungen von 75 m (Verhinderung massiver Riegelbebauung)

o Festsetzungen beziglich der Gestaltung der unversiegelten Bereiche (Festsetzung der Anla-
ge von Grinflachen mit Pflanzenbindung gem. Pflanzliste)

o Festsetzungen bezlglich Erhaltung und Schutz der vorhandenen Streuobstwiese (Auswei-
sung als private Griunflache, Einzaunung und extensive Beweidung oder Pflegemahd)

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind fir die bauzeitliche Flacheninanspruch-
nahme mdglichst Flachen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. Uberbaut
werden. Baustelleneinrichtungen, Lagerplatze u. &. sollen nicht im Wurzelbereich von Ge-
hélzbestanden eingerichtet werden. Fir zu erhaltende Einzelbdume und Gehdlzbestande
sind bauzeitlich SchutzmaBnahmen vorzusehen. Des Weiteren wird aus artenschutzrechtli-
chen Grinden eine Bauzeiteneinschréankung fir die Baufeldfreimachung vorgesehen.

Zur Kompensation des Verlustes bzw. der Beeintrachtigung von betroffenen Biotoptypen
werden Grinflachen innerhalb des B-Plangebietes ausgewiesen. Diese flhren zu einer Min-
derung des Eingriffs. Fir die nicht innerhalb des Geltungsbereiches zu kompensierenden
Beeintrachtigungen werden externe MaBnahmen ausgewiesen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmafBnahmen

Avifauna

Betroffenheiten von Brutvdgeln sind wahrend der Bauphase mdéglich, da durch die baube-
dingten Flachenbeanspruchungen potentielle Teillebensrdume Gberbaut werden bzw. ihre
avifaunistisch-6kologische Funktion verlieren. Bau- und betriebsbedingte optische und akus-
tische Stérwirkungen kénnen Verdnderungen im Raumnutzungsverhalten von Brutvogeln
bewirken, was zu einem Vergramungseffekt flhrt. Dies wiederum kann zu nachhaltigen St6-
rungen im Brutgeschehen bzw. im Energiehaushalt der Vogel fihren, was sich negativ auf
den Reproduktionserfolg auswirken kann.

Bauzeiteneinschrankung fur Baufeldfreimachung
Durch folgende artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen kdnnen diese Beeintrachti-
gungen minimiert werden:
e Zur Vermeidung von Verletzungen an Nestern, Brutvégeln, Eiern und Nestlin-
gen soll die Baufeldfreimachung in den Gehdlzbereichen im Zeitraum vom 1.
Dezember bis 20. Februar durchgefthrt werden.

SchutzmaBnahmen

S1 Gehdlzschutz

Sofern Bauarbeiten im gehélznahen Bereich (< 3 m) erfolgen, sind in den gekennzeichneten
Baubereichen Gehdlzbestande auf einer Gesamtlange von ca. 40 m gemafi DIN 18920 der
VOB/C bzw. nach RAS-LP 4 (1999) vor Beschadigungen zu schitzen. Der Schutz umfasst
neben dem Stammschutz insbesondere den Wurzelbereich. Es sind Schutzzdune vorzuse-
hen, welche nach Beendigung der Bauarbeiten wieder zu entfernen sind.

Im Wurzelbereich dirfen keine Abgrabungen bzw. Aufschuttungen erfolgen. Unvermeidbare
Bodenbearbeitungen im Wurzel- bzw. Kronentraufbereich sind in wurzelschonender Arbeits-
weise (Handarbeit) durchzufiihren. Der Wurzelbereich ist bei Abgrabungen feucht zu halten
und abzudecken.

Soweit Lichtraumprofil fir die Baudurchfiihrung hergestellt werden muss, sind die Schnittar-
beiten vor Beginn der BaumaBnahme durchzuflihren um Rissschaden zu vermeiden.

AusgleichsmaBnahmen
Fir den B-Plan Nr. 29 sind innerhalb des betroffenen Raumes folgende AusgleichsmaBnah-
men geplant, die nachfolgend genauer aufgefiihrt und im MaBnahmenplan dargestellt sind.
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3.22 A1  Ergdnzungspflanzungen im Bereich der Streuobstwiese

Auf der vorhandenen Streuobstwiese werden Erganzungspflanzungen vorgenommen. Durch
die Erganzungspflanzungen soll der langfristige Erhalt der Streuobstwiese sichergestellt
werden. Insbesondere im sldlichen und éstlichen Bereich sind kaum jlingere Obstgehdlze
vorhanden. Die alteren Bestandsbdume weisen zudem einen hohen Anteil an Altersschaden
auf.

Auf der Erweiterungsflache sollen 20 Obstbdume mit einer Qualitat von 3xv., mDB, & 10-12
neu angepflanzt werden. Als Obstsorten sind folgende Baumarten vorzusehen:

Apfel ,Roter Gravensteiner*

(Malus) ~James Grieve*
,Melrose*

Birne ,Clapps Liebling*

(Pyrus) ,Kostliche von Charneu®
+Winterbirne“

Kirsche “Burlat®

(Prunus avium und cerasifera) ,aroBe Schwarze Knorpelkirsche*

~Schneiders Spate Knorpelkirsche
~Schattenmorelle”
~Morellenfeuer*

Pflaume ,Hauszwetsche"
(Prunus) ,Buhler Frihzwetsche*
.Mirabelle Von Nancy*

Da eine intensive Nutzung als 6ffentliches Grln die Streuobstwiese im Bestand und auch in
der weiteren Entwicklung gefahrden wirde, soll die Streuobstwiese zur Seite der Wohnbe-
bauung mit einem Holzzaun eingefasst werden. Zur Pflege ist eine extensive Mahd vorzuse-
hen. Auch eine extensive Beweidung ist mdglich, wobei eine komplette Einzaunung sowie
ein Stammschutz fur die neu angepflanzten Badume erforderlich ware.

Die Anpflanzung junger Obstgehélze wertet die vorhandene Streuobstwiese auf. Es ist da-
von auszugehen, dass die Streuobstwiese durch die Ergdnzungspflanzungen um eine Wert-
stufe aufgewertet wird. Die Neupflanzung junger Obstgehdlze sichert zudem den Fortbe-
stand und die natirliche Funktion des Biotopes.

3.23 A2 Erweiterung der Streuobstwiese

Neben den Erganzungspflanzungen im Bereich der vorhandenen Streuobstwiese soll die
Streuobstwiese im dstlichen Abschnitt in Richtung Stden erweitert werden. Die in diesem
Bereich vorhandenen Baume einer aufgelassenen, ehemals als Garten genutzten Flache
sollen erhalten und durch die Anpflanzung von Obstbdumen erganzt werden.

Auf der Erweiterungsflache sollen mindestens 5 Obstbdume mit einer Qualitat von 3xv.,
mDB, & 10-12 neu angepflanzt werden. Als Obstsorten sollen die unter Pkt. 3.1.1 aufgeflhr-
ten Arten verwendet werden.

Da eine zu intensive Nutzung als 6ffentliches Grln die Streuobstwiese im Bestand und auch
in der weiteren Entwicklung gefdhrden wirde, soll die Streuobstwiese auf der Seite zur
Wohnbebauung mit einem Holzzaun eingefasst werden. Zur Pflege ist eine extensive Mahd
vorzusehen. Auch eine extensive Beweidung ist moglich, wobei eine komplette Einzdunung
sowie ein Stammschutz flr die neu angepflanzten Baume erforderlich ware.

Im Erweiterungsbereich der Streuobstwiese kann sich ein Biotop der Wertstufe 2 entwickeln.

3.24 A3 Ausweisung von Fldchen mit Pflanzbindung

Im nérdlichen Bereich des B-Planes werden Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen, auf denen zudem die Festschreibung
einer Pflanzbindung hinsichtlich der vorzusehenden Strauch- und Baumarten festgelegt wird.
Es sind ausschlieBlich heimische Arten vorzusehen.
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Auf der Flache soll der Charakter einer parkartigen Grinflache entsprechen. Es sollen Arten
der im Anhang genannten Vegetation mit einer Qualitdt von mind. 80-100 bis 125-150 ge-
wahlt werden. Baume sind mit einer Qualitat von 3xv., mDB, & 18-20 zu pflanzen. In diesen
Bereichen kénnen sich Biotope der Wertstufe 2 entwickeln.

3.25 A4 Anlage von Grinfldchen

Durch die Einschrankung der Bebauung werden Flachen als Grinflachen ausgewiesen. Ne-
ben dem Schutz von wertvollerem Biotopbestand (Streuobstwiese, Gehdlze) werden die
Vernetzung von Lebensrdumen und eine Abschirmung zur Verkehrsflache geschaffen.

Die Grlnflachen entlang der der StraBe ,Am Gorzberg“ sind als Beete mit Kleinstrauchern
und Stauden zu gestalten. Die Pflanzung einzelner Hochstdmme mit einer Qualitat von 3xv.,
mDB, & 18-20 ist ebenfalls moéglich, wobei die Verlaufe vorhandener Ver- und Entsor-
gungsmedien zu berlcksichtigen sind. In diesen Bereichen kénnen sich Biotope der Wertstu-
fe 1 entwickeln.

3.26 A5 Anlage von Grinfldchen innerhalb der Baugebiete

Mit der Bebauungsbeschrankung durch die Grundflachenzahl verbleiben unversiegelte Be-
reiche auf den Grundstlicken, die zahlreiche 6kologische Funktionen aufnehmen kénnen.
Dazu gehért der Boden-Wasser- und Boden-Lufthaushalt, die klimatische Regelung und die
potentielle Ausbildung von Siedlungsbiotopen. Die entstehenden Hausgéarten und Beete
entwickeln voraussichtlich sehr unterschiedliche 6kologische Strukturen und Wertigkeiten.

In jedem Baugebiet ist mindestens ein Hochstamm (mind. 3xv 16-18) pro 1.000 m? potentiell
versiegelter Flache (vgl. GFZ) in die gebietseigenen Griinbereiche zu pflanzen (Pflanzliste im
Anhang). Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Bereiche eine Wertstufe von 1 errei-
chen.

In der folgenden Tabelle wird aufgefthrt, welcher Anteil der jeweiligen Baugebiete unversie-
gelte Grunflachen darstellen (vgl. Begriindung zum Entwurf):

GRZ A ges. [m?] A Grin [m?] = (60% von A ges.)

WA 1 0,4 4.749 2.849
(WA 2 0,4 15.615 9.369
MI 0,5 3.062 1.531
SO Klinik 0,6 5.865 2.346
Summe: 29.300 16.095

3.27 A6 Anlage einer Grinfliche mit Gewésser

Neben dem Schutz von wertvollerem Biotopbestand (Streuobstwiese, Gehélze) und der An-
lage von Grunflachen wird im &stlichen Bereich des Geltungsbereiches eine Flache ausge-
wiesen, auf welcher ein Regenriickhaltebecken errichtet werden soll. Dieses steht zukunftig
Uber einen Uberlauf mit dem Graben 25/1 in Verbindung.

Mit dem Regenrickhaltebecken wird eine permanente Wasserflache geschaffen. Das Be-
cken soll naturnah gestaltet werden. Das betrifft insbesondere die Uferbereiche. Um das
Becken werden Grinflachen in Form von Rasen vorgesehen. Die Flachen sind mit einer
Saatgutmischung mit hohem Krauteranteil (z. B. Regel-Saatgut-Mischung 7.1.2 Landschafts-
rasen - Standard mit Krautern, FLL 1999) versehen. Zudem ist die Pflanzung von 5 Hoch-
stdmmen mit einer Qualitat von 3xv., mDB, & 18-20 vorgesehen, wobei die Verlaufe der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsmedien zu berlcksichtigen sind. Es sollen Arten der im
Anhang genannten Baumarten verwendet werden. Auf der Flache kann sich Biotop der
Wertstufe 2 entwickeln.
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3.28 A7 Entsiegelung

Im &stlichen Bereich wird ein Gebaude (Garage) zurlickgebaut. Die Grundflache des Gebau-
des umfasst 92 m2. Die Flache wird zukdinftig Teil der Streuobstwiese.

3.29 A8 Ersatzpflanzung von Bdumen

Der Verlust von 4 Einzelbdumen ist gemaB dem Baumschutzkompensationserlass vom 15.
Oktober 2007 zu kompensieren.
GemaB Anlage 1 ,Kompensationsumfang bei der Beseitigung von Baumen® des Erlasses
werden folgende Ausgleichsverhaltnisse angesetzt:

e Einzelbaum mit Stammumfang von 50 cm bis 150 cm: 1:1

Der Ausgleich fir den Entfall von 4 Einzelbdumen wird durch die Ausgleichspflanzung von 4
Hochstdmmen geleistet. Die Ersatzpflanzung erfolgt im &stlichen Bereich des Geltungsberei-
ches des B-Planes im Ubergangsbereich der Streuobstwiese zur privaten Grinflache, auf
welcher das Regenrtckhaltebecken angelegt werden soll.

Es werden Hochstdmme mit folgender Qualitat gepflanzt:
4 Stck. Gemeine Birke Betula pendula
Die Pflanzungen haben durch entsprechend geschultes Fachpersonal zu erfolgen.

Die Baume werden mit Schilfrohrmatten versehen und mit Dreibécken gesichert, die Baum-
scheiben werden gemulcht. Die Pflege Uber 3 Jahre umfasst das regelmaBige Wassern, das
Freihalten der Baumscheibe von Wildkrdutern und einen Erziehungsschnitt im 3. Standjahr.
Die Pflanzung ersetzt die im Zuge des Bauvorhabens entfallenden Einzelbdume und gleicht
den Eingriff in das Landschafts- und Ortsbild aus.

In der folgenden Tabelle werden die aufwertenden MaBnahmen bilanziert:

Flache | Wert-| Kompensations- Leis- | Flachen-
KompensationsmaBnahmen tungs- | aquivalent
(m?2) stufe wertzahl
faktor (m2)

A1
Erganzungspflanzungen im 5.786 2 2,5 0,5 7.232
Bereich der Streuobstwiese
A2
Erweiterung der Steuobst- 900 2 2,5 0,5 1.125
wiese
A3
Ausweisung von Flachen mit 622 1 1,5 0,5 467
Pflanzbindung
A4 Anlage von Grinflachen 1.403 1 1 0,5 702
A5
Anlage von Grunflachen 16.095 1 1 0,5 8.048
innerhalb der Baugebiete
A6
Anlage einer Griunflache mit 847 2 2 0,5 847
Gewasser
A7 Entsiegelung 92 0,5 1 1 46

Gesamt 18.467
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Der Wirkungsfaktor wird mit 0,5 angesetzt, da es sich um Flachen innerhalb des Planbe-
reichs handelt, die der Kompensation dienen. Eine Ausnahme stellt die Entsiegelung dar, die
mit einem Wirkungsfaktor von 100 % angesetzt wird.

Der Entfall von Einzelbdumen wird durch die Ersatzpflanzung von 4 B&umen vollstandig
kompensiert (MaBnahme A8).

Bilanzierung Gesamtkompensationsbedarf
In der Bilanzierung werden die Flachen&quivalente von Bedarf und Kompensations-
maBnahmen gegentbergestellt.

Gesamtbilanz
Flachendquivalent Bedarf Flachendquivalent Planung

4,366 ha 1,847

Stellt man den Kompensationsbedarf dem Flachenaquivalent aus der Planung gegeniber,
wird deutlich, dass der erforderliche Ausgleich nur zu einem Teil innerhalb des betroffenen
Raumes umgesetzt werden kann und ein rechnerisches Defizit von rund 2,519 ha verbleibt.
Somit ist zusétzlich eine Kompensation auf externer Flache notwendig.

Zur Kompensation ist folgende ErsatzmaBnahme geplant:

3.2.10 ErsatzmaBnahme:
E1 Anpflanzung von Gehdlzen und Entwicklung von Sukzessionsbereichen

Sudlich des B-Plangebietes, hinter dem Umspannwerk befindet sich ein stiftungseigenes
Grundstick, auf dem die Anlage von Feldgehélzen vorgesehen ist (Flur 14, Flurstliick 50/22).
Bei dem Flurstiick handelt es sich um eine ehemalige Ackerflache. Die heutige Nutzung um-
fasst im norddstlichen Teil eine Ackernutzung und im stidlichen Bereich eine extensive Grin-
landnutzung. Die mittleren und westlichen Randbereiche weisen ruderale Strukturen auf.
Neben einer jungen Weide sind vereinzelte Ruderalgeblische (zumeist Schwarzer Holunder)
im Randbereich der Flache vorhanden. Nach Suden wird die Flache durch einen Graben
begrenzt, welcher einer intensiven Unterhaltung unterliegt. Ein eingezaunter Bereich, wel-
cher wahrscheinlich eine Entwéasserungsfunktion fur die Flachen des Umspannwerkes tber-
nimmt, weist eine von Weidengeblsch und Rotem Hartriegel Uberwucherte Wasserflache
auf.

Die ErsatzmaBnahme sieht die Anlage von zwei Bereichen mit lockerem Gehdélzbewuchs im
Ostlichen und westlichen Randbereich der Flache vor. Zwischen den einzelnen Gehdlzfla-
chen sollen sich ruderale Staudenfluren durch natiirliche Sukzession entwickeln. Die Korrido-
re von Versorgungstrassen (Freileitung, Gasleitung) sind, soweit bekannt, bei der Festlegung
der Pflanzbereiche berlcksichtigt worden. Zu den bekannten erdverlegten Leitungen wurden
Pflanzabstande von mind. 2,5 m vorgesehen. Fur den mittleren Bereich des Flurstlckes ist
zu bericksichtigen, dass die Flache von Freileitungen gequert wird, welche vom Umspann-
werk in sidliche Richtung verlaufen. Unter den Leitungen dirfen keine baumartigen Gehdlze
gepflanzt werden. Bei den Pflanzungen wurde ein Mindestabstand von 25 m zur Freilei-
tungsachse berlcksichtigt. Der mittlere Flurstlicksbereich, welcher fast vollstdndig von den
Freileitungstrassen Gberspannt wird, soll als Sukzessionsflache entwickelt werden.

Die Gehdlze in den 6stlichen und westlichen Randbereichen werden als Gehdélzgruppen mit
Einzelbdumen, Baumgruppen, Strauchern und Heistern angelegt. Zwischen den einzelnen
Geholzbereichen sollen Sukzessionsflachen verbleiben. Im westlichen Randbereich entlang
der Gltzkower LandstraBe ist vorgesehen einige Einzelbdume in Reihe zu pflanzen, um den
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Charakter einer straBenbegleitenden Bepflanzung zu erhalten. Als Baumart solle hier Ahorn
(Acer spec.) gepflanzt werden. Die Gehdlze innerhalb der ausgewiesenen Gehdlzbereiche
sollen sich aus Baumen, Strduchern und Heistern der im Anhang aufgelisteten heimischen
Arten zusammensetzen. Bei der Pflanzung von Einzelbaumen und Baumgruppen sollten
auch Wildobstsorten gewahlt werden. In der Planung der Pflanzbereiche wurden die erfor-
derlichen Pflanzabstande zu den bisher bekannten Versorgungstrassen berlcksichtigt. Da
jedoch bisher noch keine Abstimmung mit den Leitungstragern erfolgte, hat diese im Zuge
der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange im B-Planverfahren zu erfolgen.

Im Detail handelt es sich um ein Mosaik von insgesamt 2.372 m? Gehdlzflache, 6.182 m?2
Sukzessionsflache und 41 Baume. In den Gehdlzflachen sind folgende Qualitaten einzuset-
zen:

Baumarten als Heister 175/200 und Straucher 125/150. Der Stammumfang von Einzelbau-
men und Baumen in Baumgruppen muss 18-20 cm, bei Obstbdumen 10-12 cm betragen.
Vor der Pflanzung sind die Pflanzbereiche zu mahen und hinsichtlich der Pflanzungen vor-
zubereiten. Nach der Anpflanzung sind die Pflanzflachen zu mulchen. Auf eine Einz&unung
mittels Verbissschutzzaun wird verzichtet, da die Flache weitrdumig von Siedlungsbereichen
eingefasst ist. Eine Pflege der Bepflanzung wird Uber 5 Jahre vorzusehen. Die Gesamtflache
der Bereiche fir Gehélzanpflanzungen umfasst ca. 8.556 m2 des Flurstlickes 50/22.

Die Flache der nicht mit Gehdlzen bepflanzten Flurstiicksbereiche umfasst insgesamt ca.
6.225 m2. Auf diesen Flachen sollen sich ungestdrte Ruderalbereiche durch natirliche Suk-
zession entwickeln. Die landwirtschaftliche Bewirtschaftung soll vollstandig entfallen. Ledig-
lich eine jahrliche Pflege durch eine einmalige Mahd ist vorgesehen.

Die MaBnahmenflache wird zukiinftig als Pufferzone zwischen dem nérdlichen Siedlungsbe-
reich und den sich anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen dienen und den Biotopver-
bund zwischen den einzelnen Gehdlz- und Grinflachen innerhalb des Siedlungsbereiches
verbessern.

Insgesamt umfasst die MaBnahme eine Flache von ca. 1,479 ha.

KompensationsmaBnahme Flache |Wert- | Kompensations- | Wirkungs- | Flachen-
E1 (ha) stufe | wertzahl faktor aquivalent
Anpflanzung von Gehdlzen 0,8557 2 3,0 0,7 1,797
Eptwmklung von Sukzessions- 0,6225 5 2.5 0.5 0,778
flachen

Gesamt 2,575

Mit Umsetzung der ErsatzmaBnahme kann das Kompensationsdefizit von 2,575 ha vollstan-
dig ausgeglichen werden. Die MaBnahme ist vertraglich zu sichern.

Fir Geholzpflanzungen, die als Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmen erforderlich sind, diirfen
nur gebietseigene Herklinfte verwendet werden. Das Pflanzgut muss deshalb die regionale
Herkunft ,Nordostdeutsches Tiefland“ haben.

Fir die ausgewiesenen Pflanzungen ist der dauerhafte Erhalt zu sichern. Die Gehélze sind
bei Abgang gleichartig und mit gleicher Pflanzqualitat zu ersetzen.

Bei der ErsatzmaBnahme darf die im Osten befindliche Rohrleitung 25/1 (Beton DN 1000)
auf einer Breite von mindestens 10 m nicht bepflanzt werden. Es muss sichergestellt werden,
dass die Zufahrten fir die maschinelle Unterhaltung nicht durch Querzaune unterbunden
werden. Bei der Bepflanzung am Graben 25/1/007 darf die Unterhaltung nicht durch
Strauchwerk behindert werden.”
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Fauna

Durch das Vorhaben werden keine relevanten Schadigungen oder erhebliche Stérungen auf
die vorhandene Fauna vorbereitet. Ein Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG liegt
nicht vor. Die in Kapitel 3.1.4 genannten VermeidungsmaBnahmen fur Fauna sind zu beach-
ten.

3.3 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Auswirkungen sind durch die Ausweisung des B-Plans nicht zu erwarten. Die
Umsetzung der vorgesehenen Vermeidung-, Schutz-, Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen
hat im Zuge der baulichen Umsetzung sowie nach Fertigstellung des Vorhabens zu erfolgen.

34 Boden/Relief (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Die Landschaft Mecklenburg-Vorpommerns ist durch die verschiedenen Eisvorst6Be vor
10.000 bis 20.000 Jahren gepragt worden. Sie ist erdgeschichtlich gesehen relativ jung. Das
Rlckgrat der pleistozanen Landschaft bilden die hintereinander von Nordwest nach Stidost
verlaufenden H6henzige der Endmoréanen der Pommerschen und der Frankfurter Eisrandla-
ge der Weichseleiszeit. Das Planungsgebiet liegt im Grundmoranenbereich und weist Ge-
schiebelehme und -mergel des Weichselglazials auf.

Im o&stlichen Teil des betrachteten Gebietes finden sich grundwasserbestimmte und/oder
staunasse Lehme/Tieflehme, die zu > 40% hydromorph sind (Bodenfunktionsbereich: fb07).
Im westlichen Bereich setzen sich die Bdéden aus grundwasserbestimmten und/oder stau-
nassen Lehmen/Tieflehmen (Bodenfunktionsbereich: fb06) zusammen.

Die Bbéden weisen zum Teil eine héhere natlrliche Ertragsféhigkeit auf. Eine besondere
Schutzwirdigkeit ist nicht ausgewiesen.

Innerhalb des Stadtbereichs findet sich folgende Bodengesellschaft:
o Sand-/ Lehm-/ Ton-/ Schutt- anthropogene Bdden; Stadt- und Industriegebiete, sehr hetero-
. gen
Im Ubergang nach Stden und Westen findet sich folgende Gesellschaft:
o Tieflehm-/ Sand- Gley/ Pseudogley- Gley (Amphigley); Grundmoranen, mit starkem Grund-
wasser- und maBigem Stauwassereinfluss, eben bis flachwellig

Vorbelastungen des Bodens liegen durch vorhandene Bebauung und bereits erfolgte Er-
schlieBungsmaBnahmen vor. Weitere Vorbelastungen resultieren aus der Stérung des natur-
lichen Bodenaufbaus der mineralischen Standorte durch die landwirtschaftliche Nutzung.
Aufgrund der Nutzung als Grinland fallt diese Vorbelastung eher gering aus. Die grundwas-
serabhangigen Standorte sind zudem durch die Entwasserung durch den Graben 25/1 vor-
belastet. Durch verkehrsbedingte Emissionen der StraBen kommt es zur Beeintréchtigung
der Bdden durch Schadstoffe in unmittelbarer Nachbarschaft zur StraBe (v. a. bis ca. 20 m).
GemanB mittelmaBstabiger Standortkarte (MMK) sind im Vorhabensraum folgende Bodenar-
ten ausgewiesen:

Bodentypen im Untersuchungsgebiet (nach MMK)

Code Bezeichnung Bodentyp Wasserverhaltnisse
D3b1 Grundwasser- und | Tieflehm-Fahlerde und | Vorwiegend vernassungs-
Staundssebestimmte Sand-Braunerde mit | frei, 20 - 40 % Flachenan-
Sande und Tieflehme Teiflehm- teil Staunasse und Grund-
Braunstaugley und | wasser
Sand-Gley
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Im Folgenden wird eine Bewertung des Bodenpotentials auf Grundlage des biotischen Er-
tragspotentials sowie des Speicher- und Reglerpotentials vorgenommen, woraus die
Schutzwiirdigkeit des Bodens abgeleitet wird.

biotisches Er- | Speicher- und | Bewertung Bo- | Schutzwirdigkeit
tragspotential Reglerpotential | denpotential

D3a3 | mittel - hoch mittel - hoch mittel - hoch gering - mittel

3.4.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung werden im Vergleich zum derzeitigen Zustand keine wei-
teren Flachen Uberbaut. Die Flachen werden weiterhin als Siedlungsflache und als landwirt-
schaftliche Nutzflachen gelten. Durch die vorhandene Nutzung wirde sich, bis auf die brach-
liegenden Bereiche, weiterhin eine oberflachig gestérte Bodenentwicklung vollziehen.

3.4.2 Auswirkungsprognose (Durchfihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen von Béden und deren Funktionen durch Struktur-
veranderungen (Verdichtung, Zerstérung des Bodengefliges) durch die Baustelleneinrich-
tung (Schaffung von Material- und Lagerflachen) und Befahren mit schwerem Baugerat
kommen. Diese Beeintrachtigungen kdnnen voribergehend (Einschrankung Bodenfunktion
durch Bedeckung auf Lagerflachen), aber auch dauerhafte Auswirkungen haben (Verdich-
tung). Des Weiteren kann es durch den Betrieb der Baugerate zu Schadstoffeintragen z.B.
bei Unfallen und Havarien kommen. Die Schadstoffeintrdge und Staubimmissionen durch
den normalen Baubetrieb werden jedoch als geringflgig und nachrangig bewertet.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Bedingt durch das Vorhaben kommt es zu Versiegelungen im Bereich der ausgewiesenen
Bau- und Verkehrsflachen. Dadurch ergeben sich vollstandige Boden- und Funktionsverlus-
te. Die Inanspruchnahme von Béden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotopty-
pen bilanziert und Uber geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Auch die Errichtung von Grlnanlagen/Freiflachen fihrt zu Bodenbeeintrachtigungen durch
Abgrabungen und Aufschittungen.

Aufgrund der Flachenanteile, die durch Gelandemodellierung, Abgrabungen und Aufschit-
tungen betroffen sind, ist der rumliche Aspekt der Beeintrachtigung raumlig begrenzt.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Beeintrachtigungen von Bdéden kdnnen durch verkehrsbedingte Schad-
stoffimmissionen, Unfalle oder Havarien entstehen. Dieses Risiko besteht teilweise bereits
aufgrund der Nutzung der vorhandenen ErschlieBung. Da ausschlieBlich Funktionsauspra-
gungen allgemeiner Bedeutung betroffen sind, sind keine erheblichen Auswirkungen zu er-
warten.

3.4.3 Umweltrelevante MaBnahmen
Waéhrend der Bau- und Betriebsphase sind folgende MinderungsmaBnahmen umzusetzen:

o Minimierung der Baustelleneinrichtungsflachen, getrennte Lagerung von Ober- und Unterbo-
den,

o Verzicht auf Befahrung der grundwasser- und stauwasserbestimmten Bdden in Feuchteperio-
den, Vermeidung unnétiger Fahrzeugbewegungen,

o Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, Ergreifung von SicherungsmaBnah-
men zur Unfallverhiitung.
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3.4.4 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Durch die anlagebedingten Auswirkungen kommt es zu Verlusten an natirlich gewachsenem
Boden die aber durch geeignete MaBnahmen zur Wiederherstellung von Bodenfunktionen
bzw. multifunktional ausgeglichen werden kdnnen. Ein additiver Kompensationsbedarf fur die
abiotischen Sonderfunktionen des Bodens ist nicht gegeben.

Die Inanspruchnahme von Béden ist im Zuge der Ermittlung des Eingriffs in die Biotoptypen
bilanziert und tber geeignete MaBnahmen auszugleichen. Ein Monitoring ist nicht vorzuse-
hen.

3.5 Wasser (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.5.1 Bestand und Bewertung

Grundwasser

Die Grundwasserleiter im Plangebiet liegen in verschiedenen Tiefen vor. Der GroBteil des
Gebietes im westlichen Bereich weist Tiefen von 2-5 m vor. Im éstlichen Bereich schlieBt ein
Abschnitt mit mittleren Tiefen von 5-10 m an. Der stdliche Bereich, der auch das bestehende
Gebaude umfasst, weist artesisches Grundwasser auf.

In diesen Gebieten ist das Grundwasser gegentber flachenhaft eindringenden Schadstoffen
relativ geschitzt.

Uber die Grundwasserstrémung und -qualitat liegen keine detaillierten Angaben vor. Anzu-
nehmen ist, dass die grundsétzliche FlieBrichtung in Richtung Kiste weist (vergl. Hydrogeo-
logische Karte der Deutschen Demokratischen Republik 1:50.000; Karte 4, Karte der Grund-
wassergeféahrdung).

Im Gegensatz zu der Einstufung der Gefahrdung, die Uber flachenhaft eindringende Schad-
stoffe flr das Grundwasser gegeben ist, wird besonders in Bereichen, die als Flachen mit
artesischem Grundwasser ausgewiesen sind, die Gefédhrdung durch BaumaBnahmen, die
die Grundwasserleiter anschneiden und die Gefahrdung der Oberflachengewéasser erhéht.

Oberfldchengewdésser i
Im Plangebiet existieren keine Gewasser. Ostlich des Plangebietes schliet der Graben 25/1
an.

3.5.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird die landwirtschaftliche Nutzung und die Einfllisse
der randlichen und bestehenden Siedlungstétigkeit die Hauptbeeinflussung des Grundwas-
sers darstellen. Es bleiben die bestehenden Verhéltnisse in Bezug auf die Grundwasserver-
héltnisse bestehen.

3.5.3 Auswirkungsprognose (Durchflihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingt kann es zu Beeintrachtigungen des Grund- und Oberflachenwassers durch po-
tenzielle Schadstoffeintradge, Unfalle und Havarien kommen. Beim Bauen in Bereichen mit
Stau- und Schichtenwasser bzw. bei hoch anstehendem Grundwasser ist in der Regel eine
Wasserhaltung erforderlich. Die Béden im Untersuchungsraum weisen eine mittlere empfind-
lich gegenlber zeitlich begrenzten Wasserhaltungen auf. Daher kann die Auswirkung einer
bauzeitlichen Wasserhaltung als gering eingeschatzt werden.

Voribergehend kommt es durch Baustelleneinrichtungen (Zufahrten, Errichtung von Lager-
flachen) zum Verlust von Grundwasserneubildungsflache. Da die Schutzgliter Wasser und
Boden eng miteinander in Wechselwirkung treten, wirken sich Veranderungen der Bodenei-
genschaften, wie Lagerungsdichte, auch auf die Versickerungsfahigkeit bzw. Grundwasser-
neubildung aus.
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Anlagenbedingte Auswirkungen

Anlagenbedingte Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes ergeben sich im Bereich der
versiegelten Flachen. Infolge der Versiegelung kommt es hier zu einer Verringerung der
Grundwasserneubildung.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen z. B. durch erhéhten Verkehr und damit verbundene poten-
zielle Schadstoffeintrdge durch Unfélle oder Havarien werden als vernachlassigbar einge-
schatzt.

Das Grundwasserdargebot wird sich im Bereich der versiegelten Flachen verandert, da das
anfallende Oberflachenwasser Uber Entwasserungseinrichtungen dem Graben 25/1 zuge-
fuhrt wird. Das Regenwasser wird dabei Uber ein Regenwasserrickhaltebecken gedrosselt in
den Graben abgeleitet, da der Graben bereits eine hohe Auslastung aufweist. Nur im Falle
seltenerer Ereignisse wird ein ungedrosselter Notlberlauf in den Graben 25/1 vorgesehen. In
den unversiegelten Bereichen erfolgt weiterhin eine natlrliche Versickerung in den Unter-
grund, so dass hier keine wesentlichen Veranderungen gegenlber den derzeitigen Verhalt-
nissen zu erwarten ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das geplante Vorhaben kaum Einfluss auf den
Wasserhaushalt des Gebietes hat. Bei dem vorgesehenen Versiegelungsanteil im Geltungs-
bereich des B-Planes und den vorhandenen hydrogeologischen Verhaltnissen ist keine
UbermaBige bzw. dauerhafte Absenkung des Grundwasserspiegels zu erwarten. Das Was-
ser von nicht versiegelten Flachen wird weiterhin in den Untergrund versickern. Die Um-
wandlung bestehender Biotopstrukturen in Siedlungsgriin verandert die Grundwasserneubil-
dung nicht wesentlich, so dass keine relevanten Einflisse auf die Verdunstung (reale Eva-
potranspiration) zu erwarten sind.

Die Kompensation fiir die Auswirkungen durch die Flachenversiegelungen erfolgt geman der
Eingriffsregelung multifunktional. Es ergibt sich kein Kompensationsbedarf fir abiotische
Sonderfunktionen des Wassers.

3.5.4 Umweltrelevante MaBnahmen

Zur Verminderung der baubedingten Beeintrachtigungen durch Schadstoffeintrdge wahrend
der Bau- und Betriebsphase sind folgende MinderungsmaBnahmen umzusetzen:
o Minimierung der Baustelleneinrichtungsflachen
o Verwendung von biologisch abbaubaren Schmierstoffen, SicherungsmaBnahmen zur Unfall-
verhiitung

3.5.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, ein Monitoring somit nicht vorzusehen.

3.6 Klima und Luft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.6.1 Bestand und Bewertung

Der Untersuchungsraum gehért zum Ostlichen Kiistenklima (Kiistenklima Sudriigens und
des Greifswalder Boddens). Die Ostsee und die Boddengewdsser pragen das Klima in ei-
nem etwa 20 km breiten Kistenstreifen ozeanisch. Eine im Vergleich zum kontinentaleren
Landesinneren geringere Temperaturamplitude, hdhere Luftfeuchte und erhdhte Windge-
schwindigkeiten sind Kennzeichen dieses Klimas. Dieser Effekt wird im Bereich des Unter-
suchungsraumes (vorpommersches Kistenklima) durch den West-Ost-Klimawandel Uberla-
gert (kontinentaler gepragtes Kiistenklima; Ostseitenklima).

Lokalklimatisch ist das Plangebiet in zwei Bereiche zu teilen. Die bestehende Bebauung im
Norden sowie die vorhandenen, versiegelten Stellplatzanlagen flihren zu einem Siedlungs-
klima, in dem sich Luft schneller erwarmt. Die stdlichen Bereiche weisen eine Mischung aus
Siedlungs- und Freilandklima auf, welches durch die Grinlandflachen und die bestehenden
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Gehdlze gepragt ist. Als Kaltluftentstehungsgebiet haben die Flachen auf Grund der gerin-
gen Kaltluftproduktionsrate eine mittlere Bedeutung.

Als Frischluftentstehungsgebiet sind sie fir die angrenzenden Siedlungsflachen in geringem
MaBe relevant.

Vorbelastungen durch Schadstoffe gehen von den angrenzenden StraBen und Gewerbege-
bieten aus.

3.6.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde das bestehende Klimageflge beibehalten. Die
Vorbelastungen werden - abhangig von der weiteren Entwicklung der Gewerbeflachen - be-
stehen bleiben, bzw. sich erhéhen oder vermindern.

3.6.3 Auswirkungsprognose (Durchfihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauphase kann es durch Baufahrzeuge und Bauabldufe zu erhéhten Emissio-
nen kommen.

Im Hinblick auf die Luftglite sind keine wesentlichen Immissionsbelastungen zu erwarten.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Das Vorhaben verursacht lediglich Wirkungen im lokal- bzw. kleinklimatischen MaBstab. Vor
allem die Uberbauung und Versiegelung des Bodens verursachen Wirkungen auf die klima-
wirksamen Eigenschaften der Erdoberflache. Es sind Wirkungen insbesondere flr die mikro-
klimatischen Verhéltnisse zu verzeichnen. So fihrt die Reduzierung der klimameliorativen
Eigenschaften der Vegetation zur geringfligigen Minderung der Kaltluft- und Frischluftproduk-
tion. Da sich ein spezifisches Lokal- und Mikroklima allerdings nur bei autochthonen Witte-
rungsverhaltnissen ausbildet, die insbesondere in den Klstenrdumen nur fur kurze Zeitrdu-
me auftreten (authochtone Wetterlagen ca. 5-7% /Jahr), ist ein Einfluss durch das Vorhaben
auf bioklimatisch wirksame Verhaltnisse ist nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die Luftgite sind ebenfalls keine wesentlichen Immissionsbelastungen zu
erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingte Auswirkungen z. B. durch erhéhten Verkehr und damit verbundene poten-
zielle Schadstoffeintrage durch Unfélle oder Havarien werden als vernachlassigbar einge-
schatzt.

3.6.4 Umweltrelevante MaBnahmen

Es sind keine gesonderten MaBnahmen erforderlich, da keine klimarelevanten Wert- und
Funktionselemente durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.

Durch die Umstrukturierung kommt es zur optimierten Verkehrsfiihrung, was zu einer Reduk-
tion von Emissionen durch Wartezeiten fiihrt.

3.6.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.

3.7 Landschaft (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Das vorhandene Landschaftsbild wird einerseits gepragt durch die Siedlungsstrukturen, an-
dererseits durch die Grunlandflachen, die durch Gehdlze getrennt werden. Die Streuobstwie-
se ist ein pragender Landschaftsbestandteil dieses Bereiches. Darliber hinaus haben auch
die angrenzenden Gewerbegebiete Einfluss auf die optische Wahrnehmung.

Die betrachteten Flachen stehen der Offentlichkeit nicht zur Verfligung, so dass die Erleb-
barkeit eingeschréankt ist.
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3.7.1 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es zu keiner Anderung der bestehenden Strukturen
kommen.

3.7.2 Auswirkungsprognose (Durchfihrung der Planung)

Die Umsetzung des Bebauungsplans fihrt mit der Realisierung von Bauvorhaben zu Veran-
derungen des Landschaftsbildes, seiner Erscheinung und Erlebbarkeit.

Baubedingte Auswirkungen

Baularm, baubedingter Verkehrslarm sowie Bewegungen von Baumaschinen bedingen ins-
besondere eine visuelle Unruhe sowie La&rm- und in deutlich geringerem MaBe Geruchsbe-
lastungen. Die Erlebbarkeit der Landschaft und Wahrnehmungszusammenhange werden
temporér beeintrachtigt.

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Errichtung des Vorhabens fiihrt in Teilen zum Verlust landschaftsbildwirksamer Struktu-
ren. Durch die Uberplanung mit infrastrukturellen Flachen kommt es nur zu geringen Struk-
turdnderungen. Das Gesamtbild als Siedlungsraum wird verstarkt.

An der westlichen Seite des B-Planes befinden sich bereits Mischgebiets- und Parkplatzfla-
chen. Die bereits vorhandene und durch den B-Plan erganzte Wohn- und Klinikumsbebau-
ung auf der Nordseite wird zukinftig Obergangslos in das Klinikgeldnde der Johanna-
Odebrecht-Stiftung Ubergehen und sich der dortigen Bebauung anpassen. Die geplanten
Wohngebietsbereiche an der StraBe ,Am Gorzberg“ werden die hier vorhandenen landwirt-
schaftlich geprégten Grlnlandbereiche verandern. Dieser Bereich ist jedoch bereits durch
die StraBe und die Gebaude des Umspannwerkes, welche auf der gegeniberliegenden
StraBenseite bis unmittelbar an die Verkehrsanlage heranreichen, hinsichtlich des Land-
schaftsbildes vorbelastet.

Betriebsbedingte Auswirkungen und Folgewirkungen
Betriebsbedingt kommt es im Bereich des Plans in geringem MaBe zur visuellen Unruhe
durch Fahrzeugbewegung.

Auswirkungen auf Landschaftliche Freiraume

Landschaftliche Freirdume sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Die Grinflachen sind
bereits durch Siedlungs- und Infrastrukturen eingegrenzt, so dass erhebliche Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes nicht zu erwarten sind.

3.7.3 Umweltrelevante MaBnahmen

Zur Gewahrleistung einer landschaftsgerechten Einbindung wurden folgende Minderungs-
und AusgleichsmaBnahmen berucksichtigt:

o architektonische Gestaltung und Einbindung der Gebiude in die natiirlichen Gegebenheiten, z.B. durch
Hohenangaben; Anpflanzung von Geholzen; Schaffung von Griinflachen; Erhalt der Streuobstwiese.

3.7.4 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Durch das Vorhaben ergeben sich keine erheblichen oder nachhaltigen Eingriffe in besonde-
re Wert- und Funktionselemente des Landschaftsbildes. Es ist kein Monitoring erforderlich.

3.8 Biologische Vielfalt (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.8.1 Bestand und Bewertung

Bei den Betrachtungen der biologischen Vielfalt werden drei Ebenen unterschieden:
o genetische Vielfalt,
o Okosystemvielfalt und
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o Artenvielfalt.

Genetische Vielfalt ist die Vielfalt von Tieren und Pflanzen innerhalb der Art (intraspezifische
Biodiversitat). Durch das Vorhaben kommt es zu keinen wesentlich nachteiligen Auswirkun-
gen auf die genetische Vielfalt. i

Die Okosystemvielfalt ist die Vielfalt der Okosysteme und Landnutzungsarten im Untersu-
chungsraum. Die Erfassung der unterschiedlichen Okosysteme erfolgt Gber die Biotopkartie-
rung/Biotopabgleich, da Biotoptypen bzw. Biotopkomplexe die kleinsten Erfassungseinheiten
von Lebensraumen fir Pflanzen und Tiere darstellen, in denen jeweils einheitliche standortli-
che Bedingungen herrschen, so dass die Biotoptypen auch als kleinste Einheiten der Oko-
systemebene aufgefasst werden kénnen.

Die Artenvielfalt (interspezifische Biodiversitat) beinhaltet die Artenzahl von Flora und Fauna
innerhalb des zu betrachtenden Untersuchungsraumes. Die Bewertung der Artenvielfalt er-
folgt Uber die Bewertung der Bedeutung der jeweiligen Lebensrdume, insbesondere fir ge-
fahrdete Arten. Dabei geht das Kriterium der Artenvielfalt in die Bewertung der Biotoptypen in
Form des Kriteriums , Typische Artenausstattung“ ein.

Da im Untersuchungsraum Uber die landwirtschaftliche Flachennutzung (Grinland) und
Siedlungsgrin hinaus keine ausschlieBliche Nutzung bestimmter Artenpopulationen von
Pflanzen und Tieren existiert, kann eine Beeintrachtigung der nachhaltigen Nutzung von Ar-
tenpopulationen durch das Vorhaben ausgeschlossen werden. Es ist kein Verlust von rele-
vanten Artenpopulationen oder Tiergruppen zu erwarten.

Der Schwerpunkt der aktuell wichtigen Bereiche fir Arten und Lebensgemeinschaften liegt
auf den Gehoélzstrukturen und den Grinlédndern. Die Strukturen der extensiv genutzten Grin-
flachen férdern den Wert als Brut- und Nahrungsraum fur Végel zusatzlich. Unter Bertick-
sichtigung artenschutzrechtlicher VermeidungsmaBnahmen sind Verletzungen an Nestern,
Brutvégeln, Eiern und Nestlingen von Bodenbriitern der Siedlungsgehdlze sowie von Baum-
und Gebtschbritern der Siedlungen nicht zu erwarten.

3.8.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird es zu keiner wesentlichen Anderung der biologi-
schen Vielfalt kommen. Die bestehenden StraBen und die angrenzende gewerbliche Nut-
zung werden als Belastung verbleiben.

3.8.3 Auswirkungsprognose (Durchflihrung der Planung)

Durch das Vorhaben kommt es zu keinen negativen Auswirkungen auf die Biodiversitat, da
die genetische Vielfalt, die Artenvielfalt und die Okosystemvielfalt nicht beeintréchtigt wer-
den. Das Vorhaben flihrt zwar zum Verlust von Teilflachen von Biotopstrukturen, es hat je-
doch keinen Totalverlust von Okosystemen oder Landnutzungsarten zur Folge. Auch eine
zerstodrerische oder nicht nachhaltige Landnutzung wird durch das Vorhaben nicht hervorge-
rufen.

3.8.4 Umweltrelevante MaBnahmen

Gesonderte MaBnahmen zur Wiederherstellung oder Férderung der biologischen Vielfalt
sind nicht erforderlich.

3.8.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Ein Monitoring ist nicht vorzusehen.
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3.9 Menschen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

3.9.1 Bestand und Bewertung

Das Plangebiet erfasst im sudlichen Teil die Flache einer stillgelegten Gartnerei mit altem
Zierstrauchbestand und Obstgehdlzen. Der mittlere Teil besteht aus einer fur diese Region
seltenen Streuobstwiese mit umfangreichem Baumbestand. An der nérdlichen Grenze nimmt
der Anteil des Baumbestands ab. Die Flache wird als Weide genutzt. Im Norden grenzt das
Plangebiet direkt an das Betriebsgelande der Johanna-Odebrecht-Stiftung mit Klinkbauten
und Wohnunterkinften. Unmittelbar dstlich des Plangebietes grenzt ein offener Gewasser-
verlauf (Graben 25/1) an, der in vorhandene bzw. geplante Grinanlagen Ubergeht.

Nicht weit davon entfernt steht auf dem Nachbargrundstiick eine Gasdruckreglerstation, die
Uber einen privaten Weg erschlossen ist. Den sudlichen Abschluss des Plangebietes bildet
die StraBe ,Am Gorzberg®, die einen einseitigen FuBweg aus Betonplatten besitzt. Auf der
westlichen Seite des Plangebietes an der Gutzkower LandstraBe befindet sich einen privaten
Parkplatz, der durch die Mitarbeiter der Odebrecht-Stiftung genutzt wird.

GemalB des Flachennutzungsplanes der Universitats- und Hansestadt Greifswald ist das
Vorhabensgebiet als Wohnbauflache und den nordwestlichen Teil als Sonderbauflache “Me-
dizin“ aus. Der siidwestliche Teil des Gebiets wird als gemischte Fldche dargestellt. Entlang
der 6stlichen Grenze wurde die Entwicklung einer Griinflache festgelegt.

Der Landschaftsplan der Universitats- und Hansestadt Greifswald weist das Plangebiet als
Erganzungsflache fir Wohnen aus.

3.9.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bliebe der Standort ohne wesentliche Bedeutung flr die
Wohn/Wohnumfeldfunktion. Eine erhéhte Qualitat fir Erholung wird sich nicht entwickeln.

3.9.3 Auswirkungsprognose (Durchflihrung der Planung)

Baubedingte Auswirkungen

Das erhbéhte Verkehrsaufkommen von Baufahrzeugen wahrend der Bauphase ergibt eine
leicht erhdhte temporare Larm- und Schadstoffbeeintrachtigung. Eine baubedingte Beein-
trachtigung der Wohn- oder Wohnumfeldfunktion ist aufgrund der Abstande zu Wohnbebau-
ung nicht gegeben.

Baubedingte Stérungen der Erholungsfunktionen, die sich insbesondere in Form von Bau-
larm, baubedingtem Verkehrslarm und Unruhewirkung sowie in geringerem MaBe in Form
von Schadstoffeintragen, Geruchsbelastigungen, Erschitterungen und erschwerter Zugang-
lichkeit ergeben, sind nicht zu prognostizieren.

Anlagebedingte Auswirkungen
Nachhaltig beeintrachtigende anlagebedingte Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind
nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Auswirkungen / Folgewirkungen

Larm- und Schadstoffemissionen werden v. a. durch Kfz-Bewegungen verursacht. Die Er-
ganzung des Plans ruft keine relevante Erhéhung des Verkehrsaufkommens hervor. Der
Verkehr wird zentral auf Parkplatze geleitet, so dass kein ,Suchverkehr” innerhalb oder au-
Berhalb des Gebietes entsteht.

Mit einer Schallimmissionsprognose GP 924/11 vom 03.08.2011 (Anlage 1) und mit deren
Anlage 01 vom 06.09.2011 (Anlage 2) sind die von auBen auf das Plangebiet einwirkenden
Gerauschimmissionen ermittelt worden. Neben den nérdlich und dstlich gelegenen Betrieben
wurden die in den B-Planen bzw. B-Plan - Entwilrfen Nr. 6 — Technologiepark —, Nr. 18/1 —
Herrenhufen Sid —, Nr. 22 Helmshéger Berg —, Nr. 59 — Am judischen Friedhof — und Nr. 87
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— Herrenhufen Nord — ausgewiesenen Emissionskontingente bzw. die fir gewerbliche Bau-
flachen nach DIN 18005 in Ansatz zu bringenden Flachenschallleistungspegel bertcksichtigt.
Mit einem weiteren Gutachten vom 07.11.2011 (Anlage 3) die Immissionen aus dem Gewer-
beldrm der vorhandenen umliegenden Betriebe und der noch mdéglichen Gewerbeansiedlun-
gen ermittelt. Hier wurde insbesondere der Bestand der maBgeblichen B-Plane Nr. 22 —
Helmshager Berg — und Nr. 18/1 — Herrenhufen Siid — betrachtet.

Die Gutachten kommen zu folgendem Ergebnis:

Immissionsquelle Ergebnis

Schienenverkehrslarm Innerhalb des Plangebietes entstehen durch den Schienenverkehr auf der
in dstlicher Richtung vorbeifiihrenden Eisenbahntrasse Gerauschimmissi-
onen, die im Tag- und Nachtzeitraum unterhalb der zugrunde gelegten
Orientierungswerte liegen. Die héchsten Beurteilungspegel fiir den Schie-
nenverkehr wurden mit 43,8 dB(A) am Tag und 43,0 dB(A) in der Nacht
an der 6stlichen Baugrenze ermittelt.

StraBenverkehrslarm Im Bereich der im Gebiet geplanten Bauflachen entstehen durch den
StraBenverkehrslarm, der von der westlich angrenzenden Gutzkower
LandstraBe und von der sidlichen StraBe Am Gorzberg ausgeht, Ver-
kehrslarmimmissionen, die teilweise im Tag- und Nachtzeitraum Uber den
zugrunde gelegten Orientierungswerten liegen. Innerhalb des SO-
Baufeldes werden die hdchsten Verkehrslarmimmissionen an der zur
Gutzkower LandstraBe gelegenen Baugrenze ausgewiesen. Die zugrunde
gelegten Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wer-
den an der StraBenseite um bis zu 7,6 dB(A) am Tag und um bis zu 7,7
dB(A) in der Nacht Uberschritten.

Gewerbelarm Unter Berlicksichtigung der Gerduschemissionen von den vorhandenen
Gewerben und den planerisch zu bericksichtigenden Emissionen der
freien Bauflachen liegen die Beurteilungspegel der auf das Plangebiet Nr.
29 einwirkenden Gewerbeldrmimmissionen im Tagzeitraum unterhalb der
in Ansatz gebrachten schalltechnischen Orientierungswerte. Fir den im
Nachtzeitraum einwirkenden Gewerbelarm wurden Beurteilungspegel
ausgewiesen, die bis 7,3 dB(A) lber dem angesetzten Orientierungswert
von 40 dB(A) fur Allgemeine Wohngebiete / Sondergebiet Klinik bzw. bis
2,2 dB(A) Uber dem Orientierungswert von 45 dB(A) fir Mischgebiete
liegen.

Das Gutachten fiihrt weiter aus, dass die Beurteilung der Gewerbelarm-
immissionen dabei fir die unginstigste Nachtstunde mit dem hdchsten
Beurteilungspegel erfolgte und dass bei der Vielzahl der Betriebsflachen
sich die Gerduschimmissionen zu einem Summenpegel summieren, der
aufgrund unterschiedlicher Betriebsweisen und Ereignish&ufigkeiten die
Gerauschbelastung in der ,unglinstigsten Nachtstunde"” Gberbewertet.

Im Ergebnis der Gutachten wird deutlich, dass innerhalb des Plangebietes Nr. 29 der ange-
strebte Orientierungswert aus dem StraBenverkehrslarm im Tag- und Nachtzeitraum und aus
dem Gewerbelarm im Nachtzeitraum fir die beabsichtigten Flachennutzungen (SO/Klinik, Ml
und WA) Uberschritten wird, so dass von Gerauschbelastungen ausgegangen werden muss,
die zu Beeintrachtigungen und Stérungen der zuklinftigen Bewohner fiihren kénnen.

Um einen ausreichenden Schallschutz im Plangebiet zu gewéhrleisten, sind im Weiteren
passive LarmminderungsmaBnahmen in Betracht gezogen worden. Nach Abwéagung wurde
daher im B-Blan festgesetzt, dass in bestimmten larmbelasteten Flachen bei der Errichtung
von Gebauden bauliche Schallschutzvorkehrungen erforderlich sind.

3.9.4 Umweltrelevante MaBnahmen

Zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen durch StraBenverkehrslarm sind L&rmpe-
gelbereiche und erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz festgesetzt worden.
Zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen durch gewerblich bedingte L&rmeinwir-
kungen im Nachtzeitraum ist festgesetzt worden, dass die schutzbedurftigen Raume vor-
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zugsweise zur larmabgewandten Seite angeordnet werden sollen. Des Weiteren wurden
folgende Festsetzungen gem. § 9 BauGB und BauNVO getroffen:

An den mit dem Larmpegelbereich Il gekennzeichneten Gebdudefassaden ist nach
Bauflache DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - in Aufenthaltsrdumen (Bettenrdumen) im EG
SO Klinik und 1.0G ein Bauschallddmm-Ma@ von erf. R'w,res. = 40 dB fir die AuBenbauteile
gefordert. An der mit dem Larmpegelbereich 1V gekennzeichneten Gebdudefassade
im 2. OG ist ein Bauschalldamm-MaRB von erf. R'w,res. > 45 dB flir die AuBenbauteile
notwendig. Raume, die im Nachtzeitraum schutzbedUrftig sind, sind so zu konzipie-
ren, dass die Fenster vorzugsweise an der larmabgewandten Seite (Norden) ange-
ordnet sind.

Bauflachen | An den mit dem Larmpegelbereich Il gekennzeichneten Gebadudefassaden ist nach
WA 1 und DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - in Aufenthaltsrdumen (Wohnrdume) ein Bau-
WA 2 schalldamm-MaB von erf. R'w,res. > 35 dB fir die AuBenbauteile gefordert. Raume,
die im Nachtzeitraum schutzbedrftig sind, sind so zu konzipieren, dass die Fenster
vorzugsweise an der larmabgewandten Seite (Norden) angeordnet sind.

Bauflache An den mit dem Larmpegelbereich IV gekennzeichneten Gebaudefassaden ist nach
Ml DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - in Aufenthaltsrdumen (Wohnrdume) ein Bau-
schalldamm-MaB von erf. R'w,res. > 40 dB fir die AuBenbauteile gefordert. An der
mit dem Larmpegelbereich Il gekennzeichneten Geb&udefassade muss ein Bau-
schallddmm-MaB von erf. R'w,res. > 35 dB gewahrleistet sein. Rdume, die im Nacht-
zeitraum schutzbedrftig sind, sind so zu konzipieren, dass die Fenster vorzugsweise
an der larmabgewandten Seite (Osten) angeordnet sind.

3.9.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Beeintrachtigungen der Wohn- oder Erholungsfunktionen fallen nicht unter die Eingriffsrege-
lung. Erhebliche negative Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind durch die im B-Plan
getroffenen Festlegungen zum Immissionsschutz nicht zu erwarten. Ein Monitoring ist nicht
vorzusehen.

3.10 Kultur- und sonstige Sachgiiter (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)

3.10.1 Bestand und Bewertung

Im Untersuchungsraum sind keine Bodendenkmale bzw. Bodendenkmalverdachtsflachen
bekannt. Auch Bau- und Kunstdenkmale sind nicht durch das Vorhaben berthrt.

3.10.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfihrung der Planung)

Die vorhandenen Verhaltnisse werden sich bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht veran-
dern.

3.10.3 Auswirkungsprognose (Durchflihrung der Planung)

Im Gebiet des Vorhabens sind keine Kultur— oder Bodendenkmale bekannt, so dass davon
auszugehen ist, dass durch das Vorhaben keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

3.10.4 Umweltrelevante MaBnahmen

Fir Bodendenkmale, die bei Erdarbeiten zuféllig neu entdeckt werden, gelten die Bestim-
mungen des § 11 DSchG M-V. Die Untere Denkmalschutzbehdrde ist unverzlglich zu be-
nachrichtigen und Fund sowie Fundstelle sind bis zum Eintreffen eines Mitarbeiters oder
Beauftragten des Landesamtes fir Bodendenkmalpflege in unverandertem Zustand zu erhal-
ten.

3.10.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die 0.g. MaBnahmen ist auch bei
einer Neuentdeckung derzeit unbekannter Bodendenkmaler die Bergung und Dokumentation
der Denkmale sichergestellt. Weitere MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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3.11  Wechselwirkungen (gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

3.11.1 Bestand und Bewertung
Im Wesentlichen sind im konkreten Fall folgende Wechselwirkungen zu berlicksichtigen:

Schutzgut

Wechselwirkungen mit anderen Schutzgitern

Menschen

Schutzguter Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft bilden
die Lebensgrundlage des Menschen (die Wohn- / Wohnumfeldfunktion
und die Erholungsfunktion sind nicht in 6ékosystemare Zusammenhénge
eingebunden)

Pflanzen

Bestandteil/Strukturelement des Landschaftsbildes

Abhangigkeit der Vegetation von den abiotischen Standorteigenschaften
(Bodenform, Relief, Gelandeklima, Grundwasser-Flurabstand, Oberfla-
chengewasser)

(Pflanzen als Schadstoffakzeptor im Hinblick auf die Wirkpfade Pflanzen-
Mensch, Pflanzen-Tier) i
anthropogene Vorbelastungen von Pflanzen/ Biotopstrukturen (Uberbau-
ung, Standortverédnderungen)

Tiere

Abhéangigkeit der Tierwelt von der biotischen und abiotischen Lebens-
raumausstattung (Vegetation/ Biotopstruktur, Biotopvernetzung. Lebens-
raumgréBe, Boden, Gelandeklima / Bestandsklima, Wasserhaushalt)
Spezifische Tierarten / Tierartengruppen als Indikatoren fir die Lebens-
raumfunktion von Biotoptypen/ -komplexen

anthropogene Vorbelastungen von Tieren und Tierlebensrdumen (St6-
rung, Verdrangung)

Boden

Boden als Lebensraum fiir Tiere und Menschen, als Standort fiir Biotope
u. Pflanzengesellschaften sowie in seiner Bedeutung fir den Land-
schaftswasserhaushalt  (Grundwasserneubildung,  Retentionsfunktion,
Grundwasserschutz, Grundwasserdynamik)

Abhéngigkeit der 6kologischen Bodeneigenschaften von den geologi-
schen, geomorphologischen, wasserhaushaltlichen, vegetationskundli-
chen und klimatischen Verhaltnissen

Boden als Schadstoffsenke und Schadstofftransportmedium im Hinblick
auf die Wirkpfade Boden-Pflanzen, Boden-Wasser, Boden-Mensch
anthropogene Vorbelastungen des Bodens (Bearbeitung, Stoffeintrage,
Verdichtung, Versiegelung)

Wasser

Abhéangigkeit der Grundwasserergiebigkeit von den hydrogeologischen
Verhéltnissen und der Grundwasserneubildung

Abhangigkeit der Grundwasserneubildung von klimatischen, bodenkundli-
chen und vegetationskundlichen, nutzungsbezogenen Faktoren
Abhéngigkeit der Grundwasserschutzfunktion von der Grundwasserneu-
bildung und der Speicher- und Reglerfunktion des Bodens
oberflachennahes Grundwasser als Standortfaktor fir Biotope und Tierle-
bensgemeinschaften

oberflachennahes Grundwasser in seiner Bedeutung als Faktor der Bo-
denentwicklung

Grundwasser als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfa-
de Grundwasser-, Mensch

anthropogene Vorbelastungen des Grundwassers (Nutzung, Stoffeintrag)

Klima / Luft

Geléndeklima in seiner klimadkologischen Bedeutung fir den Menschen
sowie als Standortfaktor fir Vegetation und Tierwelt

Abhangigkeit des Gelandeklimas und der klimatischen Ausgleichsfunktion
(Kaltluftabfluss u.a.) von Relief, Vegetation, Nutzung und gréBeren Was-
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serflachen

anthropogene Vorbelastungen des Klimas

lufthygienische Situation fir den Menschen

Bedeutung von Vegetationsflachen fir die lufthygienische Ausgleichsfunk-
tion

Luft als Schadstofftransportmedium im Hinblick auf die Wirkpfade Luft-
Pflanzen, Luft-, Mensch

anthropogene, lufthygienische Vorbelastungen

Landschaft Abhangigkeit des Landschaftsbildes von den Landschaftsfaktoren Relief,
Vegetation/Nutzung i
anthropogene Vorbelastungen des Landschaftsbildes (Uberformung)

3.11.2 Status-Quo-Prognose (Nichtdurchfiihrung der Planung)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung treten keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkun-
gen auf.

3.11.3 Auswirkungsprognose (Durchfihrung der Planung)

Die fur das Vorhaben relevanten Wechselwirkungszusammenhange und funktionalen Bezie-
hungen innerhalb von Schutzgitern und zwischen Schutzgitern sind im Rahmen der
schutzgutbezogenen Auswirkungsprognose bericksichtigt. Aller Voraussicht nach treten
darOber hinaus keine erheblichen Beeintrachtigungen infolge der Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern durch Addition oder Potenzieren der Wirkungen auf.

3.11.4 Umweltrelevante MaBnahmen
Es sind keine gesonderten MaBnahmen erforderlich.

3.11.5 Erhebliche Auswirkungen und deren Uberwachung (Monitoring)
Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

4 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Umsetzung der Planung wird die Struktur der vom Eingriff betroffenen Flachen ver-
andert. Dies betrifft vor allem die vorhandenen Biotope sowie den avifaunistischen Funktio-
nen des Areals.

Durch den B-Plan Nr. 29 wird eine zu einem mittleren bis hohen Anteil versiegelte Flache
ausgewiesen. Durch die Umsetzung kommt es zum Verlust der 6kologischen Strukturen und
Funktionen.

Durch die Ausweisung von privaten und 6ffentlichen Grinflachen verbleiben zwischen den
ausgewiesenen Gebieten mit Uberwiegend baulicher Nutzung Flachen fir Grin- und Ge-
hélzstrukturen erhalten. Insbesondere die Erhaltung der ékologisch wertvollen Streuobstwie-
se, welche aus alten Obstbaumbestanden mit Mittel- oder Hochstdmmen auf extensiv ge-
nutzten Flachen besteht, wird langfristig gesichert. Daneben werden bestehende Gehdlz-
strukturen im stdlichen Bereich des B-Plangebietes gesichert.

Im Hinblick auf die Fauna bewirkt die Strukturédnderung, dass sich vorwiegend ubiquitare
Arten (Kulturfolger) auf der Flache einfinden werden. Das betrifft insbesondere die Avifauna.
Die vorhandenen Brutbestédnde von Vdgeln werden durch das Vorhaben zum Teil aus den
betroffenen Flachen verdréngt. Sie finden in angrenzenden Flachen jedoch &hnliche Bedin-
gungen vor.
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5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Wirkungen

Das Bundesnaturschutzgesetz § 13 schreibt vor, dass Eingriffe vermieden, vermindert und
auszugleichen werden missen. Sollte ein Ausgleich nicht méglich sein, sind ErsatzmaB-
nahmen zur Wiederherstellung der Funktionen fir Natur und Landschaft durchzufihren.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Zur Vermeidung bzw. Minimierung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sind folgende
MaBnahmen bereits im Rahmen der Vorhabensplanung integriert:

o Begrenzung der Zahl der Vollgeschosse flir Sonderbiet und das Wohngebiet WA 1 auf drei
Vollgeschosse, flr das Mischgebiet und das Wohngebiet WA 2 auf zwei Vollgeschosse,

o Festsetzung GRZ fiir Wohngebiete WA 1 und 2 Festsetzung 0,4, fur Mischgebiet GRZ 0,5,
Sondergebiet GRZ 0,6 (Uberschreitung auf GRZ bis 0,7 nur auf Stellplatzen und Zufahrten,
wenn diese mit wasserdurchldssigen Materialien befestigt werden) (unversiegelter Anteil
mind. 25 %, private Verkehrsflachen sind grundsatzlich in wasserdurchléassiger Bauweise
auszufihren)

o Maximale Baufeldausgrenzungen von 75 m (Verhinderung massiver Riegelbebauung)

o Festsetzungen beziglich der Gestaltung der unversiegelten Bereiche (Festsetzung der Anla-
ge von Grinflachen mit Pflanzenbindung gem. Pflanzliste)

o Festsetzungen beziglich Erhaltung und Schutz der vorhandenen Streuobswiese (Ausweisung
als private Grinflache, Einzaunung und extensive Beweidung oder Pflegemahd)

Um baubedingte Biotopverluste zu mindern, sind wahrend der Baudurchflihrung méglichst
Flachen zu nutzen, die anlagebedingt ohnehin versiegelt bzw. Uberbaut werden. Baustellen-
einrichtungen, Lagerplatze u. &. sollen nicht im Wurzelbereich von Gehélzbestédnden einge-
richtet werden.

Fur zu erhaltende Einzelbdume und Gehdlzbestande sind bauzeitlich SchutzmaBnahmen
vorzusehen.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden eine Bauzeiteneinschrankung fir die Baufeldfreima-
chung vorgesehen.

Zur Kompensation des Verlustes bzw. der Beeintrachtigung von betroffenen Biotoptypen
werden mit den AusgleichsmaBnahmen Pflanz- und Grinflachen innerhalb des B-
Plangebietes ausgewiesen. Diese fuhren zu einer Minderung des Eingriffs, kdnnen diesen
aber nur zu einem kleinen Teil kompensieren. Fir die nicht innerhalb des Geltungsbereiches
zu kompensierenden Beeintrachtigungen wird extern eine ErsatzmaBnahme ausgewiesen.

Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen
Die Eingriffe durch das Vorhaben bewirken einen Kompensationsflachenbedarf von rund
4,366 ha.

Durch MaBnahmen auf der Flache des Geltungsbereiches des B-Planes kann ein Kompen-
sationsflachenaquivalent von 1,874 ha (Flachenaquivalent) erreicht werden. Es verbleibt ein
Kompensationsdefizit von 2,519 ha.

Bei den geplanten KompensationsmaBnahmen handelt es sich um Neuplanungen. Wie unter
den einzelnen Kapiteln beschrieben, kommen MaBnahmen zur Anwendung, welche folgende
Schwerpunkte beinhalten:

Erganzungspflanzungen im Bereich einer Streuobstwiese
Erweiterung der Streuobstwiese
Anlage von Griinflachen
Anlage einer Grunflache mit Gewéasser
e Entsiegelung
Des Weiteren ist die Kompensation von vier entfallenden Einzelbdumen vorgesehen.
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Als ErsatzmaBnahmen werden landwirtschaftliche Flachen, welche derzeit einer unterschied-
lichen Bewirtschaftung unterliegen, in Flachen mit Gehdlzbestand und Sukzessionsanteil
umgewandelt. Diese MaBnahme findet auf einer Flache von ca. 1,480 ha statt und kann ein
Aufwertungspotential von 2,575 ha (Flachenaquivalente) erreichen.

6 Darstellung der wichtigsten gepriiften Alternativen aus Umweltsicht

Aufgrund der Anbindung an die vorhandenen baulichen Strukturen der Odebrecht-Stiftung
sowie die vorhandenen ErschlieBungsstraBen drangt es sich auf, die Bebauung funktionsbe-
zogen an die vorhandenen Strukturen anzugliedern.

Daher wurden im Zuge der vorliegenden Planung keine Standortalternativen untersucht.

Hinsichtlich der MaBnahmen zur La&rmminderung wurden zuerst aktive MinderungsmafBnah-
men (VergréBerung der Abstéande zur La&rmquelle, Schallschutzwénde) untersucht, mit denen
aber keine splrbaren Pegelminderungen erreichbar waren. Die Berechnungsergebnisse der
Gutachten zeigten, dass die auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen durch eine
Larmschutzwand an der sudlichen Plangebietsgrenze nur unwesentlich vermindert werden
kénnen. Bei einer Wandh6he von 4 m werden im Bereich der stdlich gelegenen Baugrenzen
praktisch keine und bei einer Wandhéhe von 8 m nur geringe Pegelminderungen erreicht.
Ein wirksamer Schutz des Plangebiets gegenlber dem von auBen auf das Plangebiet ein-
wirkendem Larm ist durch aktive La&rmschutzmaBnahmen innerhalb des Plangebietes nicht
maoglich. Somit wurden passive LarmminderungsmaBnahmen (baulichen Schallschutz) vor-
gesehen.

7 Darstellung der Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben
Es traten keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben auf.

8 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 29 - Gutzkower StraBe - werden die panungsrechtlichen Vor-
raussetzungen fir zwei kleinrdumige Wohngebiete, ein Mischgebiet und ein Sondergebiet
(Klinik) bauleitplanerisch geschaffen. Der Schutz und die Erhaltung einer vorhandenen wert-
vollen Streuobstwiese im mittleren Bereich des Plangebietes gehdérten ebenso zur planeri-
schen Zielsetzung.

Bei der Planung wurden die Belange der Ubergeordneten Fachplanungen sowie des Natur-
schutzes berlcksichtigt.

Das Planungsvorhaben bewirkt Eingriffe in Natur und Landschaft, welche durch MaBnahmen
der Vermeidung, Minderung sowie durch KompensationsmaBnahmen ausgeglichen werden.

Es kommt zu Beeintrachtigungen, welche einem verbleibenden Kompensationsbedarf von
4,366 ha entsprechen. Der Ausgleichsbedarf besteht dabei im Hinblick auf den Verlust von
Biotopfunktionen. Ein additiver Kompensationsbedarf wurde nicht ermittelt.

Innerhalb der Flache besitzen die AusgleichsmaBnahmen einen Wert von 1,874 ha (Fla-
chendquivalente). Die fir ErsatzmaBnahmen vorgesehenen externen Flachen umfassen
2,575 ha (Flachenaquivalente). In Kombination mit den vorgesehenen AusgleichsmaBnah-
men innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 29 kénnen die durch das
Vorhaben bewirkten Eingriffe vollstandig kompensiert werden.

Als MaBnahme des Artenschutzes ist eine Bauzeiteneinschrankung fir die Baufeldfreima-
chung vorgesehen.
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9 Pflanzenliste

Fir die Pflanzgebote sind heimische, standortgerechte Baume und Straucher, entsprechend
nachfolgender Pflanzliste zu verwenden:

Baumarten:

Acer campestre - Feld-Ahorn
Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Betula pendula - Gemeine Birke
Corylus colurna - Baum-Hasel
Fraxinus excelsior - Esche

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus petraea - Trauben-Eiche
Salix alba - Silber-Weide
Salix viminalis - Korb-Weide
Sorbus aucuparia - Eberesche
Sorbus intermedia - Schwedische Mehlbeere
Ulmus laevis - Flatter-Ulme

Obstgehdlize:

Juglans regia - WalnuB

Malus in Sorten - Apfel

Prunus in Sorten - Pflaume

Prunus in Sorten - Sauer- bzw. SuBkirsche
Straucharten:

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Corylus avellana - Gemeine Hasel
Crataegus monogyna - Eingriffliger WeiB3dorn
Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster
Malus sylvestris - Wildapfel

Prunus avium - Vogel-Kirsche

Prunus spinosa - Schlehe

Ribes rubrum - Rote Johannisbeere
Rosa canina - Hunds-Rose
Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
Salix caprea - Sal-Weide

Salix cinerea - Grau-Weide
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball

Greifswald, den 14.03.2013

gez.: Kénig
Der Oberblrgermeister



