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1. Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan sieht fir das Geldnde der ehemaligen Erich-B6hmke-Schule die
Entwicklung zu einem reinen Wohngebiet vor. Die SchlieBung der Schule erfolgte im
Jahre 2002. Eine Nachnutzung der Geb&ude wurde nicht gefunden. Das Schulentwick-
lungskonzept der Hansestadt Greifswald sieht keine schulische Nutzung an diesem
Standort in Zukunft vor.

Mit dem Bebauungsplan kann die Erganzung der angrenzenden Wohnbebauung
vorbereitet und das Angebot nach Grundstlicken fiir den individuellen Wohnungsbau
innerhalb des Stadtgebietes erweitert werden.

Die Nachnutzung einer innerstadtischen Flache ist der Ausweisung von Bauland am
Stadtrand vorzuziehen und stérkt das Siedlungsgeflige nachhaltig.

2.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung von Greifswald in der Flur 37.

Im Westen wird es begrenzt durch die Loitzer LandstraBe, im Norden und Siden von
bestehender Wohnbebauung und im Osten von der Heinrich-Heine-StraBe.

Die Gesamtflache umfasst 1,34 ha.

3.  Ubergeordnete und értliche Planung

3.1 Inhalt des Flachennutzungsplanes

Der Flachennutzungsplan der Hansestadt Greifswald weist das Gelénde als Gemeinbe-
darfsflache Schule aus. Die Umwandlung der Flachen in ein Wohngebiet ist unter der
Voraussetzung mdglich, dass ein Bedarf flir eine Schule nicht mehr gegeben ist und
Wohnbauflachen angrenzen. Die Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erfor-
derlich, um den Bebauungsplan aufzustellen.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Inhalt des Landschaftsplanes

Im Landschaftsplan ist die bestehende Bebauung als historischer Siedlungsbereich mit
Einzelgehoften ausgewiesen. Die Licken in der Bebauung wurden flr Doppel-, Reihen-
und Einzelhduser mit hohem Anteil an Griin- und Gehdélzflachen vorgesehen. Des Wei-
teren ist der angrenzende Brandteichgraben ebenfalls als Ausgleichs- und ErsatzmalB-
nahmeflache zur Sicherung des Naturhaushaltes und der Erhaltung der gewachsenen
Kulturlandschaft vorzusehen.

4.  Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation im Planbereich
Die Entwicklung an diesem Standort begann 1962 mit dem Bau von zwei Baracken als

Wohnunterklinfte. Diese wurden 1972 mit dem Bau des Hauptgebaudes erganzt und
als Schule fir die Stadtrandsiedlung genutzt. Sie diente als Grundschule und wurde mit



dem Schuljahr 2001/2002 geschlossen. Das Schulentwicklungskonzept der Hansestadt
Greifswald sieht eine Schulnutzung der Flachen zukunftig nicht mehr vor.
Zwischenzeitlich wurden bereits zwei eingeschossige Geb&aude abgerissen.

Im Rahmen der Baustellenfreimachung ist der Abriss des Schulgebdudes vorzunehmen
und das Abbruchmaterial ordnungsgeman zu entsorgen.

Auf der westlichen Grundstiicksflache wurde ein Schulgarten unterhalten, der nach der
SchlieBung verwilderte. Nordlich davon befindet sich das private Flurstick 28/4 auf dem
Anfang der neunziger Jahre ein Autohandel betrieben wurde.

Auf dem Schulgrundstiick befinden sich mehrere Baumgruppen und Reihen, die das
stadtebauliche Konzept mit gestalten. Die Birkenreihe entlang der Zufahrt zum Schul-
gebdude steht unter Schutz und wurde in die Neuplanung integriert.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet erreicht im Norden eine Héhe von 2,40 m 0. HN und steigt in Richtung
Suden auf eine H6he von 3,20 m 0. HN an. Der gréBte Teil des Gelandes liegt somit
unter der Hochwasserbemessungsgrenze von 2,90 m . HN. Die zuklnftige Hochbe-
bauung wird dann geringfligig unter der Bemessungsgrenze liegen. Theoretisch tritt fir
dieses Gebiet alle 100 bis 200 Jahre eine Gefahrdung durch Hochwasser ein (HQ1oo =
1,99 m 0. NN, HQ20 = 2,15 m . NN). Da aber die Entfernung zum Ryck keine Uber-
schwemmungen erwarten lasst und der Bau des Sperrwerkes langfristig die Bemes-
sungsgrenze sinken lasst, ist keine Gefahr fiir die Bewohner anzunehmen. Eine Erhé-
hung des Gelandes kann nicht vorgenommen werden, da die Nachbargrundstiicke im
Norden nur eine Héhe von 2,10 m bis 2,50 m 0. HN aufweisen.

Die Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heiz6l) werden nicht ausge-
schlossen, unterliegen aber einer alle finf Jahre wiederkehrenden Uberprifung einer
technischen Uberwachungsorganisation.

Baugrund

FUr das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt, die die Bebaubar-
keit des Gelandes mit Einfamilienhdusern untersuchen sollte.

Die ErschlieBung und Bebauung des Gelandes ist méglich. Im nérdlichen und mittleren
Teil des Bebauungsgebietes wurden Mutterboden und organische Sande mit einer
Mé&chtigkeit von 1,30 m bis 1,70 m angetroffen. Hier sind erh6hte Aufwendungen durch
Bodenaustausch far ErschlieBungs- und Baugriindungen zu erwarten.

Sowohl firr die ErschlieBung als auch flr die Hochbebauung ist eine detaillierte und ob-
jektbezogene Baugrunduntersuchung erforderlich.

5.  Stadtebauliche Konzeption

Die Gr6Be und Breite des Plangebietes bietet Raum fir ein ruhiges Wohngebiet mit ei-

ner mittigen ErschlieBung, so dass lediglich die Anlieger die StraBe nutzen werden und

kein Durchgangsverkehr entstehen kann.

Die ErschlieBung erfolgt von der Loitzer LandstraBBe aus und endet in einer Wendeanla-
ge. Eine zweite StichstraBe dient der Anbindung von zwei Grundstiicken von der Hein-

rich-Heine-StraBe aus. Ein FuB/Radweg verbindet die StraBen und kann fir kurze We-

ge der Anwohner genutzt werden.



Die Bebauung orientiert sich an den Hausern der Nachbarschaft. Sie soll maximal zwei
Vollgeschosse erhalten und héchstens 9,00 m Uber der fertigen StraBe erreichen.
Entlang der auBeren ErschlieBungsstraBen ist die Hauptfirstrichtung in Anlehnung an
die Nachbarbebauung festgesetzt, um eine gestalterische Einbindung des Plangebietes
in die StraBenrandbebauung zu sichern.

Fir die Gbrigen Grundstlicke wird keine Regelung getroffen, so dass hier die Wahl der
Firstrichtung, der Dachform und auch die Gestaltung der Geb&ude viel Spielraum fir
den individuellen Entwurf lassen.

Die Birkenreihe entlang der vorhandenen Zufahrt bleibt erhalten und gibt dem zukunfti-
gen Wohngebiet ein wichtiges Erkennungszeichen.

Der Bebauungsplan berlcksichtigt das Interesse von den nérdlich angrenzenden Haus-
eigentimern, ihre Grundstiicke durch den Erwerb eines ca. 7 m breiten Streifens zu
vergroBern.

Das Plangebiet kann mit 17 Einfamilienhdusern mit GrundstiicksgréBen zwischen

500 m? und 830 m? bebaut werden.

6. Erlauterungen zu den Planfestsetzungen.
6.1  Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht fir das gesamte Plangebiet ein reines Wohngebiet (WR) vor.
Entsprechend der Baunutzungsverordnung sollen alle ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen ausgeschlossen werden. Somit sind nur Wohngebaude und Gebaude die ganz
oder teilweise zur Betreuung und Pflege ihrer Anwohner dienen zul@ssig.

Das reine Wohngebiet soll nur dem Wohnen dienen, da die recht kleine GréBe von ca.
17 Parzellen keine Entwicklungsflachen fur wohnvertragliche Nutzungen bietet. Darlber
hinaus befindet sich das Gelande inmitten eines bestehenden Wohngebietes, dass
durch die Ausweisung gesch(tzt werden soll. Da der westliche Rand des Plangebietes
direkt an die Loitzer LandstraBe grenzt, soll verhindert werden, dass sich eine stérende
Mischnutzung dort ansiedelt.

Stellplatze und Garagen sind nur fir den durch die zugelassene Nutzung verursachten
Bedarf zuléassig. GroBere Stellplatzanlagen sind somit nicht zu erwarten.
Untergeordnete Nebenanlagen missen dem Hauptnutzungszweck des Grundstiicks
dienen, wobei Anlagen flr die Kleintierhaltung nicht zu gewerblichen Zwecken genutzt
werden dirfen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Geschossigkeit flr das zukiinftige Wohngebiet wird in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung auf maximal zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die Firsth6he der Gebaude darf 9 m nicht Gbersteigen. Da die Dachneigung eine Span-
ne von 23 ° aufweist, ist die Festsetzung einer Firsthéhe nétig, um die hdhenmaBige
Einbindung der Gebaude in die Umgebungsbebauung festzulegen.

FUr das Plangebiet ist keine Dachform festgesetzt, so dass die Auswahl der Dachkon-
struktion frei wahlbar ist. Im gesamten Plangebiet ist die maximale ErdgeschossfuB3bo-
denhdhe auf 0,40 m Uber Oberkante fertige ErschlieBungsanlage festgesetzt, um so



indirekt auf die Gestaltung der Grundstiicke einzuwirken und eine Aufschittung zu ver-
hindern.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Flr das Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen, die nur Einzelhduser zulasst.
Die Grundsticke werden mit Baugrenzen belegt, die recht groBzlgig die Uberbaubaren
Flachen ausweisen, damit eine aufgelockerte Bebauung entsteht.

Aus gestalterischen Grinden wurde festgesetzt, dass die Garagen / Carports nur inner-
halb der Baugrenzen errichtet werden dirfen, damit die Vorgartenzonen von einer Be-
bauung freigehalten werden und sich eine attraktive Griingestaltung entwickeln kann.

6.4 AuBere Gestaltung/ Festsetzungen nach Landesbauordnung M-V

Die geringe GréBe des Plangebietes und damit die Bedeutung innerhalb des Stadtge-
bietes kann genutzt werden, hier einen individuellen Hausbau vom Bungalow bis zum
Pultdachhaus zuzulassen. Auch die Gestaltung der Fassaden kann den zukinftigen
Bewohnern Uberlassen werden, ohne eine Abwertung der zukinftigen Siedlung vorzu-
nehmen. Der gestalterische Freiraum kann zu einer Bereicherung fir die stédtebauliche
Entwicklung der Stadtrandsiedlung fihren und Spielraum fur einen innovativen Hausbau
bieten.

Fir die Gebaude an den auBeren ErschlieBungsstraBen ist die Firstrichtung der Umge-
bungsbebauung angepasst. Im Inneren des Plangebietes ist eine Regelung der Haupt-
firstrichtung aus stadtebaulichen Grinden nicht erforderlich, zumal die Siedlungsflache
keine VerknUpfungspunkte mit der angrenzenden Bebauung aufweist.

Lediglich die Dachneigung wird auf 25 %bis 48° begrenzt, so dass die Extremen, wie
Flachdach oder sehr steile Dacher, ausgeschlossen werden.

6.5 Offentliche Griinflache

Im Einmindungsbereich der ErschlieBungsstraBe wird eine 6ffentliche Grinflache aus-
gewiesen. Auf dieser Flache werden auch mehrere Baume der Birkenreihe stehen, die
durch ihre GréBe ein markantes Element der Griingestaltung des Gebietes darstellen.
Die Flache soll eine extensiv angelegte Wiese werden mit entsprechender Artenvielfalt.
Die Pflege soll Gber eine maximal 2-malige Mahd pro Jahr erfolgen.

6.6  Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung an die Loitzer LandstraBe erfolgt Gber eine 6 m breite Er-
schlieBungsstraBe und endet in einem Wendehammer. Von dort fihrt ein FuB/Radweg
weiter bis zur Heinrich-Heine-StraBe. Die 6stlichen vier Grundstiicke sind von der Hein-
rich-Heine-StraBe aus erschlossen.

Far die 6ffentlichen Parkplatze sind Flachen nérdlich der ErschlieBungsstraBe zwischen
den Birken anzulegen.

Entlang der Loitzer LandstraBe ist ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, da
das sudliche Grundstuck nur Gber die neue ErschlieBungsstraBBe angebunden werden
soll und das nérdliche Grundstick ein Einfahrtsbereich zugeordnet bekommt, um die
Anzahl der Zufahrten Gber den Gehweg zu reduzieren.
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An der Loitzer LandstraBe liegen beidseitig Haltestellen fir den 6ffentlichen Nahverkehr,
die sowohl von den Stadtbussen als auch vom Regionalverkehr bedient werden.

6.7  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungsleitungen liegen in der Loitzer LandstraBe und in der Heinrich-
Heine-StraBe.

Stromversorgung
In der Loitzer LandstraBe befinden sich ein 20 KV Kabel und ein 0,4 KV- Kabel, teilwei-
se als Ringverbindung zwischen den SeitenstraBen der dstlichen Stadtrandsiedlung. Die
vorhandene Trafostation in der Loitzer LandstraBe wird das gebiet mit Strom versorgen.
Im Einmdndungsbereich zur Heinrich-Heine-StraBe wird ein Kabelverteilerschrank auf-
gestellt.

Trinkwasser
Ausgehend von den ErschlieBungsstraBen der Stadtrandsiedlung verlaufen an der dstli-
chen Fahrbahn der Loitzer LandstraBe und in der Heinrich-Heine-StraBe Ringleitungen
mit einer Nennweite von DN 100 GG, die zur Versorgung des Gebietes genutzt werden.

Abwasser
In der Loitzer LandstraBe und in der Heinrich-Heine-StraBe befinden sich Abwasserlei-
tungen. Die vier Grundstlicke an der PlanstraBBe B werden an den Schmutzwasserkanal
DN 200 Stz. In der Heinrich-Heine-StraBe angeschlossen. Fir die Grundstlicke an der
PlanstraBe A wird ein neuer Schmutzwasserkanal als Freigefalleleitung in der Loitzer
LandstraBe bis zum Pumpwerk Loitzer StraBe verlegt. In gleicher Trasse wird vom
Pumpwerk eine Abwasserdruckleitung bis in die Freigefalleleitung bei GPA (Richtung
Grimmer StraBBe) verlegt.

Regenwasser
Fir die Regenentwéasserung des gesamten Gebietes muss ein neuer Regenwasserka-
nal in der Loitzer LandstraBe verlegt werden, der Uber den offenen Graben sldlich des
Flurstlickes 375/1 in den Brandteichgraben einleitet. Die Sohle dieses vorhandenen
Grabens muss um ca. 1 m tiefer gelegt werden.

Léschwasser
Fir die Léschwasserversorgung des Wohngebietes missen 48 m3/h zur Verfligung ste-
hen. Die Hydranten sind in einem Abstand von maximal 140 m anzuordnen.

Gasversorgung
Entlang der westlichen Loitzer LandstraBBe befindet sich parallel zur Fahrbahn eine Gas-
leitung HDL DN 150 aus Stahl.
Das Plangebiet wird mit Erdgas neu erschlossen.

Mullentsorgung
Der Mull ist Gber haushaltsbezogene Tonnen zu entsorgen. Entsprechende Platze sind
auf den einzelnen Grundstlicken bereitzuhalten. Die beiden Grundstiicke in 2. Reihe



von der Heinrich-Heine-StraBe missen am Tage der Abholung die Behalter bis zur
StraBe vorbringen.

Telekommunikation
Die vorhandenen Einrichtungen werden zur ErschlieBung des Gebietes erganzt.

6.8 Larmschutz

Die vorhandenen Baustrukturen der Loitzer LandstraBe weisen eine offene, aufgelo-
ckerte Bebauung auf, die den Verkehrslarm nicht zurtickhalt. Der Schallimmissionsplan
der Universitéats- und Hansestadt Greifswald zeigt deutlich die Uberschreitungen der
zulassigen stadtebaulichen Orientierungswerte flr ein reines Wohngebiet von 50 dB(A)
tags und 40 dB(A) nachts auf. Die errechneten Werte ergeben eine Uberschreitung von
10 bis 15 dB(A) entlang der Loitzer LandstraBBe. In H6he des Plangebietes befindet sich
auf der gegeniberliegenden StraBenseite in ca. 50 m Entfernung eine Reparaturwerk-
statt fur Lkw's. Die Einwirkung von Gewerbeldrm fihrt nicht zu einer Erh6hung des fest-
gesetzten Larmpegelbereiches IV flr die westliche Fassade der Hauser innerhalb die-
ses Bereiches, da eine Verdoppelung des StraBenldarms bzw. der Gewerbelarm zu einer
Erhéhung des Pegels um 3 dB(A) fihren wiirde und dieser Wert ebenfalls im Larmpe-
gelbereich IV liegen wirde.

Fir die geplante StraBenrandbebauung bietet sich kein aktiver Larmschutz durch einen
Wall oder eine Mauer an, da daftir der bebaubare Siedlungsstreifen einfach zu schmal
ist und dies stadtebaulich im Bereich des Ortseingangs nicht vertretbar ist.

Um dennoch ein angenehmes Wohnen zu ermdglichen, sind MaBnahmen des passiven
Larmschutzes an den westlichen Gebauden nétig. Es sind Schallschutzfenster mit einer
kontrollierten Liftung mit einer Luftwechselrate von 203 pro Person fur Aufenthaltsrau-
me einzubauen.

Weiterhin sollte auf eine vertragliche Anordnung der Aufenthaltsraume innerhalb der
Gebaude bestanden werden, so dass die Nebenrdume zur StraBe hin orientieren.

Die Terrassen sind auf der larmabgewandten Seite anzulegen, die zusatzlich durch den
Bau von Garagen geschuitzt werden sollten.

6.9 Zuordnungsfestsetzungen

Fir die Versiegelung der Grundstilicke sind AusgleichsmaBnahmen nach dem Bundes-
naturschutzgesetz erforderlich, die in einem Grinordnungsplan bilanziert sind.

Da diese MaBnahmen nicht innerhalb des Plangebietes ausgefihrt werden kénnen,
sind dafur Flachen auBerhalb bereit zu stellen.

Diese SammelausgleichsmaBnahmen sollen entsprechend der Kostenerstattungssat-
zung nach § 135 a-c BauGB der Hansestadt Greifswald abgerechnet werden, daftir sind
die Anteile den Eingriffen zuzuordnen.

Auf den privaten Grundstlicken sind keine AusgleichsmaBnahmen vorgesehen, da die
Verteilung und Uberwachung der auszufiihrenden Pflanzungen problematisch ist.

Alle erforderlichen MaBnahmen sollen auf externen Standorten umgesetzt werden.
Der Ausgleich wird zu 75 % der Bebauung und zu 25 % den ErschlieBungsanlagen zu-
geordnet. Eine detaillierte Auflistung der SammelausgleichsmaBnahmen ist dem Grin-
ordnungsplan zu entnehmen.



6.10 Gelandehdhen

Der Bebauungsplan setzt unter Punkt 8 der textlichen Festsetzungen die natirliche Ge-
landehdhe innerhalb des Plangebietes auch als zuklnftige Gelandehdhe fest. Mit dieser
Festsetzung soll vermieden werden, dass die Grundstiicke durch anfallenden Boden-
aushub aufgeschuttet werden und die angrenzenden bereits bebauten Grundstiicke
durch abflieBendes Oberflachenwasser beeintrachtigt werden.

7.  Wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Mit der Weiterentwicklung einer vormals als Grundschule genutzten Flache innerhalb
des besiedelten Gebietes der Stadt wird mit der Nachnutzung des Areals als reines
Wohngebiet eine Liicke in der Stadtrandsiedlung geschlossen und damit kann auf eine
Neuausweisung von Bauland am Stadtrand verzichtet werden. Mit dem Erhalt der unter
Schutz stehenden Birkenreihe entlang der zuklnftigen ErschlieBungsstraBe wird ein Teil
des bestehenden Baumbestandes in das Wohngebiet integriert und der Ausgleich fir
den Eingriff minimiert.

Die Umsetzung der Planung wird allerdings auch das Fallen von Baumen zur Folge ha-
ben, die sich in den letzten Jahrzehnten im westlichen Grundstlcksteil entwickelt ha-
ben. Fur die Neuversiegelung durch den Bau der Hauser und der ErschlieBungsanlagen
sind auBerhalb des Plangebietes weitere AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Die Ausweisung eines reinen Wohngebietes auf dem nicht mehr benétigten Schul-
standort ist ein Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung.

8.  Sonstige Fachplanungen

Die Flache des Plangebietes ist nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt.
Hinweise auf Altlasten auf der betroffenen Flache liegen nicht vor.

9. Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Die Grundstiicke liegen in der Gemarkung Greifswald, Flur 37. Der Universitats- und
Hansestadt Greifswald gehéren die Flursticke 29; 28/6 und 28/11. Das Flurstlick 28/4
befindet sich in Privatbesitz. Mit der Umsetzung der Planung ist eine Bodenordnung flr
die stadtischen Grundstiicke entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes vorzu-
nehmen.

An der nérdlichen Plangebietsgrenze wurden von den jeweils angrenzenden Eigenti-
mern Flachen erworben, um ihre Gartenflachen zu erweitern.



10. Stadtebauliche Daten

Gesamtflache
des Plangebietes

StraBenverkehrsflache
Mischverkehrsflache
Nettowohnbauland
Offentliche Grinflache

1.34 ha

0,02 ha
0,12 ha
1,20 ha
0,02 ha
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100 %

2%
9 %
87 %
2%
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1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und der Ziele des Bebauungsplans

Die Hansestadt Greifswald hat mit der SchlieBung der Erich-Béhmke-Schule im Jahr
2002 in der Stadtrandsiedlung die Voraussetzungen geschaffen, das 1,34 ha grof3e
Gebiet zu tberplanen und die langfristige Nutzung des Areals vorzubereiten. Die Lage
der Flache inmitten eines Wohnquartiers wird zum Anlass genommen, das Grundstiick
zuklnftig zum Wohnen zu nutzen.

Der Bebauungsplan beabsichtigt hier ein reines Wohngebiet auszuweisen und den Bau
von Einfamilienhausern zu ermdglichen. In offener Bauweise und bei einer Grundfla-
chenzahl von 0,35 kdnnen Baufelder fir 17 Hauser angelegt werden und damit fir eine
nachhaltige Nutzung des Gelandes sorgen.

Das Plangebiet wird Uber die Loitzer LandstraBe an das 6ffentliche StraBennetz ange-
bunden. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine verkehrsberuhigte AnliegerstraBe mit
Wendemodoglichkeit.

1.2  Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Berlcksichtigung

Fachgesetze

Flr das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1 a Abs. 3
BauGB i. V. m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes beachtlich.

FUr den Bebauungsplanentwurf Nr. 97 - Erich-Béhmke-Schule - ist ein Griinordnungs-
plan zur Bilanzierung des Eingriffes in Natur und Landschaft erstellt und die entspre-
chenden Festsetzungen in den Bebauungsplan Gbernommen worden.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen des StraBenverkehrs sind entspre-
chend des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der Verkehrslarmschutz-verordnung
zu berlcksichtigen.

Fir die Satzung sind Aussagen zum Larmschutz auf der Grundlage des Schallimmissi-
onsplanes fur StraBenverkehr der Universitats- und Hansestadt Greifswald erfolgt.

Fachplanungen

Im Landschaftsplan der Hansestadt Greifswald ist die bestehende Bebauung als histori-
scher Siedlungsbereich mit Einzelgehdéften ausgewiesen. Die Licken in der Bebauung
wurden fir Doppel-, Reihen- und Einzelhduser mit hohem Anteil an Griin- und Gehdlz-
flachen vorgesehen.

FUr das Plangebiet wurde eine Bodenuntersuchung im August 2004 durchgefihrt, um

die Bebaubarkeit der Grundstiicke mit Einfamilienhdusern zu prifen und Aussagen Uber
den Grundwasserstand zu erhalten.
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1  Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerk-
male

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand
werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um die besondere
Empfindlichkeit von Umweltmerkmalen gegeniber der Planung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Bericksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen zu geben.
AnschlieBend wird die mit der Durchflihrung der Planung verbundene Verédnderung des
Umweltzustandes in Zusammenfassung der Fachgutachten, die im Zuge der Umwelt-
prifung als erforderlich bestimmt wurden, dokumentiert und bewertet. Die mit der Pla-
nung verbundenen Umweltauswirkungen sollen deutlich herausgestellt werden, um dar-
aus anschlieBend MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich er-
heblich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Far den Menschen sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung Auswirkun-
gen auf das Wohnumfeld (L&rm und visuelle Beeintrachtigungen) und die Erholungs-
funktion von Bedeutung. Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen sind
die angrenzenden Wohngebiete unmittelbar betroffen. Die Uberplanung selbst stellt
aufgrund der vormaligen Schulnutzung und anschlieBender Aufgabe fiir die Nachbar-
schaft eine Verbesserung dar. Die gegenwartige Naherholungsfunktion auf dem begrin-
ten Schulgelande fallt zukunftig weg.

Die Vorbelastung des Plangebietes durch den Verkehrslarm der Loitzer LandstraBBe
weist bezogen auf das Schutzgut Mensch eine hohe Empfindlichkeit hinsichtlich plane-
rischer Veranderungen.

Bewertung

Verkehrslarmimmissionen

Das Bebauungsplangebiet wird an seiner Westseite vom StraBenverkehrslarm der Loit-
zer LandstraBe belastet. Die westlichen Baufelder werden einer Larmbelastung von 55 -
65 dB(A) ausgesetzt sein, dass bedeutet eine Uberschreitung der stadtebaulichen Ori-
entierungswerte nach der DIN 18005 von tagstber 50 dB(A) und nachts 40 dB(A) far
ein reines Wohngebiet. Die erheblichen Umweltauswirkungen auf den Menschen durch
den Verkehrslarm sind im Rahmen der Vermeidung und Minimierung der Umweltaus-
wirkungen zu beachten (s. Pkt. 2.3).

Luftschadstoffe

Der durch das Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr wird zu einer weiteren Erho-
hung der Vorbelastung angrenzender Baugebiete durch Abgase flhren. Die relativ ge-
ringe GréBe des Wohngebietes fuhrt aber zu keiner wesentlichen Erhéhung der bereits
vorhandenen Belastung, die von der Loitzer LandstraBe ausgeht.

Von dem Wohngebiet sind unter Zugrundelegung der gultigen Warmestandards und
moderner Heizanlagen keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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2.1.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Be-
standteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und historisch gewachsenen Arten-
vielfalt zu schitzen. lhre Lebensraume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu
schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und wiederherzustellen.

Das Plangebiet wird als Griinanlage mit Altbaumbestand und versiegelte Flache bewer-
tet, wobei der Baumbestand teilweise als einseitige Baumreihe an einer privaten StrafB3e
unter Schutz steht und erhalten wird.

In den angrenzenden Wohnbauflachen ist die Vegetation der Hausgarten in ihrer typi-
schen Differenziertheit entsprechend der unterschiedlichen Aneignung der Garten anzu-
treffen. Die Vegetation ist bei dem Altbestand der Wohngrundstiicke bedingt durch die
lange Nutzungsdauer sehr weit entwickelt.

Durch die langjahrige Nutzung und die Bewirtschaftung des Grundstiickes als Schul-
standort sind die Empfindlichkeiten gegentiber neuen Nutzungen hinsichtlich der
Schutzguter Tiere und Pflanzen gering.

Im Plangebiet und seiner Umgebung gelten keine Erhaltungsziele und Schutzzwecke
der Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung oder der Européischen Vogelschutzge-
biete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Bewertung

Die Bodenversiegelung und der Verlust von Baumen ist als Eingriff im Sinne des § 1 a

Abs. 3 BauGB i. V. m. § 21 Abs.1 BNatSchG zu beurteilen, wenn dem Boden durch die
Versiegelung die natlrliche Bodenfunktion als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen ent-
zogen wird, auch wenn neue Qualitaten im Bereich der Garten und Grinflachen in ab-

sehbarer Zeit folgen werden.

2.1.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gemaB § 1 a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.
Das Bebauungsplangebiet selbst ist als Griinflache mit Altbaumbestand und im stli-
chen Teil als bebaute Flache einzustufen.
Die Baugrunderkundung ergab folgende Schichtung:

Mutterboden, Aufschittungen, Lehm

Decksande, z. t. organisch

Beckenschluff

Geschiebemergel
Die einzelnen Schichten weisen eine leicht plastische Konsistenz auf und gelten als
frostempfindlich. Im Plangebiet lag der Wasseranschnitt im August 2004 bei 0,7 m bis
1,6 m unter dem Gelande. Es handelt sich um Stau- und Schichtenwasser innerhalb der
Decksande Uber wasserstauendem Beckenschluff und/ oder Geschiebemergel.
Der Wasseranschnitt ist jahreszeitlichen und witterungsbedingten Schwankungen unter-
legen.
Mit der Realisierung der Vorhaben sind Eingriffe in den Naturhaushalt des Bodens ver-
bunden und zur Verbesserung der Griindung der Gebaude ist Bodenaustausch erfor-
derlich. Die Durchlassigkeit des Bodens wird in Teilen gestért bzw. ganz aufgehoben,
wodurch es zu Stérungen der Bodeneigenschaften kommt.
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Bewertung

Der Bebauungsplan reagiert auf diese Entwicklung mit einer Reduzierung der mdglichen
GRZ auf 0,35, um damit die Versiegelung zu minimieren.

Eine Oberflachenwasserversickerung ist bedingt durch die geringe Aufnahmekapazitat
des Bodens nicht mdglich.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Wasserleitvermégen, Grundwasseraufkommen und die Grundwasser-
neubildungsrate sind aufgrund der naturrdumlichen Vorbedingungen als gering einzu-
stufen. Oberflachengewdsser finden sich im Untersuchungsgebiet nicht.

Das anfallende Regenwasser ist dem Brandteichgraben zuzufihren. Hierzu sind Unter-
suchungen nétig, die die Aufnahmekapazitat des Grabens 24 belegen oder ob eine Re-

genwasserrlckhaltung vorzuschalten ist.
Eine Gefédhrdung des Grundwassers durch Altlasten ist nicht bekannt.

Bewertung

Mit der Bebauung und ErschlieBung des Wohngebietes wird eine Oberflachenversiege-
lung erfolgen, die eine Reduzierung der Versickerung von Regenwasser zur Folge hat,
die als Umweltauswirkung zu beurteilen ist.

2.1.5 Schutzgut Luft und Klima

Das geplante Vorhaben wirkt sich nicht messbar auf das lokale Kleinklima aus. Eine
geringfiigige Beeintrachtigung der Kaltluftstrome aus der Brandteichgrabenniederung ist
durch die Hochbebauung zu erwarten.

Bewertung

Fir das Schutzgut Luft/Klima ergibt sich kein Kompensationsbedarf.

2.1.6 Schutzgut Landschaft

Die Blickbeziehung von der Heinrich-Heine-StraBe aus in Richtung Loitzer LandstraBe
wird mit der Bebauung wegfallen.

Bewertung
Eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes ist nicht festzustellen.
2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Die Aufgabe der Schule fihrt zum Verlust einer 6ffentlichen kulturellen Einrichtung.
Fir die ehemaligen Schiler/innen ist dies nicht unbedeutend.
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Bewertung

Der Abriss der Schulgebaude ist keine erhebliche Beeintrachtigung von Kultur- und
sachgutern .

Tabelle 1: Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern im Plangebiet

J M P T B w K LU L K+S
Mensch (M) + + + + o] o] + +
Pflanzen (P) - + + o] o] o] + 0
Tiere (T) - + 0 o] o] o} + o]
Boden (B) -- + + - o] o] o] 0
Wasser (W) - 0 0 0 o} o} o]
Klima (K) = + + o] o} o} + o]
Luft (LU) 0 + + 0 0 + + 0
Landschaft (L) o ++ 0 0 o] + o] +
Kultur- und
Sachgtiter (K+S) - 0 o] 0 o] 0 o] +

-- stark negative Wirkung - negative Wirkung o neutrale Wirkung + positive Wirkung ++ sehr positive Wirkung

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MaBe. Die Wechselwirkungen betreffen also ein stark
vernetztes komplexes Wirkungsgefiige.

Im Plangebiet flhrt die Uberbauung von Boden zwangslaufig zu einem Verlust der
Funktionen dieser Béden, wozu auch die Speicherung von Niederschlagswasser zahlt.
Hierdurch erhdht sich auch der Abfluss von Oberflachenwasser, wahrend die Versicke-
rung reduziert wird. Die Erhaltung der Birkenreihe entlang der PlanstraBBe A mildert den
Verlust von GroBgrin im Gebiet. Eine Aufwertung durch die MaBnahmen auf den priva-
ten Grundstlcken wird erwartet. Da das Plangebiet bereits jahrelang als Schulstandort
genutzt wurde, sind die Umweltauswirkungen als gering einzustufen, wodurch sich keine
negativ verstarkenden Wechselwirkungen ableiten lassen.

2.1.9 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Bei der vorgesehenen Planung handelt es sich um eine Wohnbebauung mit der zuge-
hérigen ErschlieBung. Die Umweltwirkungen liegen vor allem im Verlust von Boden und
Bodenfunktionen durch Versiegelung und dem damit verbundenen Oberflachenwasser-
abfluss. Aufgrund der Vorbelastung des Baugebietes hat die hinzuziehende Bevélke-
rung auf den westlichen Baufeldern L&rmimmissionen von der Loitzer LandstraBe hin-
zunehmen, die durch keinen aktiven Larmschutz gemildert werden.

Die Bebauung stellt keine neue Pragung des Landschaftsbildes und der Kultur- und
Sachguter in der Stadtrandsiedlung dar und flihrt somit auch nicht zu einer neuen
Wechselwirkung zwischen Landschaft und Siedlung.
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Tabelle 2: Zu erwartende Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter und ihre Bewertung

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Immissionsbelastung der Haushalte durch Verkehrslarm

++
Pflanzen und Verlust von GroBgriin als Teillebensraume ++
Tiere Schaffung von neuen Biotopen als Ausgleich -
Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Versiegelung und Verdichtung ++
Wasser Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate

Beschleunigung des Wasserabflusses ++

Luft und Klima Geringe Veranderung des 6rtlichen Kleinklimas -
Landschaft Verlust von Teilen des GroBgriins ++
Kultur- und Verlust einer kulturellen 6ffentlichen Einrichtung +
Sachguter

Wechselwirkungen Erweiterung des Siedlungsgefliges, keine Verschiebung
des Wechselverhéltnisses Landschaft -Stadt +

+++ sehr erheblich ++ erheblich + weniger erheblich - nicht erheblich

2.2  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Die Umsetzung der Planung erfordert einen erheblichen Eingriff in die Natur, da um-
fangreiche Baumfallungen und AusgleichsmafBnahmen fir die Versiegelung erforderlich
sind. Der Abriss der nicht mehr benétigten Schulgebdude und die anschlieBende Nach-
nutzung des Gelandes als Wohnstandort verhindert die Ausweitung der Stadt in die
Landschaft. Die Erhaltung der Birkenreihe entlang der zukinftigen ErschlieBungsstraBe
bereichert das Wohngebiet mit GroBgrin.

Die Anlage von ausgedehnten Feldgehdlzen an den Randern der Brandteichgrabennie-
derung, die als Ausgleich des Eingriffes entstehen werden, bereichern den Naturraum
und bieten Pflanzen und Tieren einen neuen Lebensraum.

Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne eine Entwicklung des Baugebietes wiirde das Gelande weiterhin die baulichen
Reste der Schule behalten und das vorhandene GroBgriin bleibt bestehen. Lediglich
einige &ltere Pyramidenpappeln und Weiden an der Grenze zur Nachbarbebauung sind
zu féallen, um eine Gefahrdung der Anwohner durch herunterfallende Aste zu verhin-
dern.

Mullablagerungen auf dem nicht genutzten Gelénde sind zu erwarten.
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2.3  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheb-
lich nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Belange des Umweltschutzes sind gemaB §1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bei der Aufstel-
lung der Bauleitplane und in der Abwagung nach §1 Abs. 7 zu berlcksichtigen.

Im Besonderen sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
gem. §1 a Abs. 3 BauGBi. V. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft durch die geplante Ausweisung eines Wohngebietes zu beurtei-
len und Aussagen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich zu treffen.

Nicht unbedingt erforderliche Beeintrachtigungen sind aber durch die planerische Kon-
zeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entsprechende Wertverluste durch Auf-
wertung von Teilflachen soweit mdglich innerhalb des Gebietes bzw. auBerhalb durch
geeignete MaBnahmen auszugleichen.

Die Bilanzierung des Eingriffes im Grinordnungsplan fihrt zu einem Bindel von MaB-
nahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich.

Die einzelnen Schritte der Vermeidung und Verringerung werden nachfolgend als zu-
sammengefasste Zielvorstellungen und anschlieBend durch die auf die jeweiligen
Schutzgiter bezogene MaBnahmebeschreibung konkretisiert. Dabei werden die mit der
Planung verbundenen unvermeidbaren Belastungen gesondert herausgestellt.

2.3.1 Allgemeine umweltbezogene Zielvorstellungen

Aus der Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile ergeben sich hinsichtlich der
umweltbezogenen Zielvorstellungen Anforderungen aufgrund der erheblich nachteiligen
Umweltauswirkungen in folgenden Teilbereichen:

e Berucksichtigung der Larmimmissionen aus angrenzenden Verkehrsnutzungen

¢ Aufrechterhaltung der Versickerungsfahigkeit des Bodens

e Sicherung der unter Schutz stehenden Birkenreihe

¢ Berlcksichtigung des Ortsbildes im Zuge der Baugebietsentwicklung

2.3.2 Schutzgut Mensch

Die Entwicklung des Baugebietes ist unter Beachtung der Schallbelastung durch den
Verkehrslarm auf den westlichen Baufeldern méglich, wenn MaBnahmen zur Minderung
der Schallbelastung festgesetzt werden. Aufgrund der stadtebaulichen Ausgangslage
sind aktive LArmschutzmaBnahmen in Form eines Larmschutzwalles nicht zu realisie-
ren. Allerdings sind unterschiedliche passive SchallschutzmaBnahmen méglich, die bei
der baulichen Entwicklung des Gebietes zu bericksichtigen sind.

Die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 zur Tag-
und Nachtzeit erfordert die Festsetzung eines Larmpegelbereiches Ill und IV entlang
der Loitzer LandstraBe mit der Forderung eines SchallddmmmaRes fir das Gebaude
von 35 dB fur den Larmpegelbereich Il und von 40 dB fir den Larmpegelbereich IV
nach der DIN 4109 -Schallschutz im Hochbau-.

Fir die Aufenthaltsraume ist eine kontrollierte Liftung mit einer Luftwechselrate von 20
m&/h erforderlich, um auch nachts bei geschlossenem Fenster ruhig schlafen zu kén-
nen.
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Im Planteil A des Bebauungsplanes ist die belastete Flache gekennzeichnet, innerhalb
derer die Gebaude den erhéhten Schallschutz nachweisen missen.

Unvermeidbare Belastungen

Die Schallbelastung von der Loitzer LandstraBBe fir mindesten zwei Baufelder ist als
Dauerbelastung nicht abzustellen. Die geringe Breite des Plangebietes und die mittige
ErschlieBungsstraBe entlang der unter Schutz stehenden Birkenreihe erlauben keinen
effektiveren aktiven Larmschutz in Form eines Walles oder einer Wand. Die Minderung
des Larmpegels wére so gering, das der Aufwand in keinem glnstigen Verhéltnis zu
dem Nutzen stehen wiirde. Der passive Schallschutz direkt am Gebaude ist zumutbar.

2.3.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

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

¢ Die vorhandene Birkenreihe entlang der inneren ErschlieBung wird als zu erhaltende
Baume festgesetzt

¢ Die Grundflachenzahl wird auf 0,35 reduziert, um die Versiegelung zu minimieren

e Es wird eine extensiv zu pflegende 6ffentliche Grinflache ausgewiesen

¢ Die Entsiegelung von Flachen auf denen die Schulgebdude und Anlagen standen
und die anschlieBende Ausweisung von Baufeldern

e Gartnerische Nutzung der Hausgarten

e Wasserdurchlassige Befestigungen der Verkehrsflachen auf den Privatgrundstiicken

e Anlegen von aufgelockerten Schutzpflanzungen auf verschiedenen Grundstiicken im
Bereich des Brandteichgrabens mit einer Gesamtflache von 4600 m?

¢ Anlegen eines Stillgewassers auf einer Flache von 600 m? als Erweiterung eines
Torfstiches in der Brandteichgrabenniederung

Unvermeidbare Belastungen

Die Versiegelung von Boden und der Verlust von GroBgrin ist mit dem Entwicklungsziel
Wohnbebauung unvermeidbar.

2.3.4 Schutzgut Boden

Die Nachnutzung eines bereits genutzten Standortes flihrt zwar zur Entsiegelung von
Flachen, wird aber eine Neuversiegelung durch die Wohnhauser und die Erschlie-
Bungsanlagen nicht kompensieren. Auch die Reduzierung der Grundflachenzahl von
der héchstzuldssigen GRZ von 0,4 auf 0,35 zeigt nur eine geringe Wirkung.
Unvermeidbare Belastungen

Die Folgen der Versiegelung an diesem Standort der Stadt sind unvermeidbar, aber als
alternative zum Bauen am Stadtrand vertretbar.
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2.3.5 Schutzgut Wasser

Der Bebauungsplan kann aufgrund der geringen Flachen und der ungunstigen Versi-
ckerungsfahigkeit des Bodens keine Oberflachenwasserriickhaltung betreiben.

Unvermeidbare Belastungen

Mit der Bebauung sind die Verédnderungen des Wasserhaushaltes an diesem Standort
unvermeidbar.

2.4  Anderweitige Planungsmdglichkeiten
Standort

Mit dem Aufstellungsbeschluss des vorliegenden Bebauungsplanes ist die Entschei-
dung gefallen, an diesem Standort zukUnftig keine Grundschule oder andere 6ffentliche
Einrichtung zu betreiben. Damit war die Voraussetzung geschaffen, auf den Flachen ein
reines Wohngebiet zu entwickeln und damit auf eine Erweiterungsflache am Stadtrand
zum jetzigen Zeitpunkt zu verzichten und das vorhandene Siedlungsgeflige zu ergan-
zen.

Planinhalt

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes lag in zwei Varianten vor, die beide eine Beseiti-
gung aller Gehdlzbestéande vorsahen. Die Planung héatte zu einem erheblichen Eingriff
in den Naturhaushalt gefthrt. Ein wichtiger Planungshinweis auf den § 27 des Landes-
naturschutzgesetzes M-V, der den Erhalt von Allen und einseitigen Baumreihen an 6f-
fentlichen und privaten Verkehrsflachen und Feldwegen gesetzlich schitzt, fihrte zum
Erhalt der Birkenreihe an der PlanstraBe A. Mit der Aufnahme dieses bedeutenden
Grins in die Planung wurde das stadtebauliche Konzept Uberarbeitet.

Die Birkenreihe wird im Bebauungsplan festgesetzt. Der gednderte Entwurf sieht zu-
klinftig auch eine 6éffentliche Grunflache vor.

3. Zusatzliche Angaben
3.1  Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft wurde ein Fach-
beitrag zur Eingriffsregelung erstellt, der fachlich auf dem Landschaftsrahmenplan Vor-
pommern und einer flachendeckenden Biotopkartierung vom Sommer 2004 zurtckgreift
und sich in der Bilanzierung auf die Arbeitshilfe " Hinweise zur Eingriffsregelung M-V,
1999/Heft 3" beruft.

Die Larmimmissionen wurden dem Schallimmissionsplan fur StraBenverkehr der Han-
sestadt Greifswald enthommen.

Ein Baugrundgutachten wurde ebenfalls erstellt.

Die Gutachten wurden in der Umweltprifung zur Beurteilung und zur Festsetzung von
MaBnahmen herangezogen.
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3.2  Hinweise zur Durchfihrung der Umweltlberwachung

Die Ausfuhrung der AusgleichsmaBnahmen auf den 6ffentlichen Flachen wird von dem
zustandigen Fachamt der Hansestadt Greifswald durchgefiihrt und Gberwacht.
Eine Anpflanzpflege der Baume und Gehdlze wird vertraglich vereinbart und gepruift.

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan sieht fir eine vormals als Grundschule genutzte Flache die Aus-
weisung eines reinen Wohngebietes.

Entsprechend der Ortslage kdnnen hier in offener Bauweise Einfamilienhduser entste-
hen, die Gber die vorhandene &uBere ErschlieBung kostenglinstig in das Siedlungsge-
flge der Stadtrandsiedlung eingefligt werden kénnen. Auf einer Flache von 1,34 ha
kdnnen 17 Baugrundstiicke angeboten werden.

In die Planung ist die Erhaltung der Birkenreihe entlang der inneren ErschlieBungsstra-
Be integriert und der dauerhafte Schutz festgesetzt worden.

Die weiteren AusgleichsmaBnahmen far den Eingriff in Natur und Landschaft missen
auBerhalb des Plangebietes erfolgen. Die MaBnahmen werden im Umfeld des
Brandteichgrabens an der westlichen Stadtgrenze realisiert. Der Grinordnungsplan
sieht umfangreiche Neuanpflanzungen von Gehdlzen und Baumen vor, die eine Ge-
samtflache von 4600 m? beanspruchen. Zuséatzlich wird ein Stillgewasser um 600 m?
erweitert und als Torfstich ein neues Kleinbiotop bilden.

Die Belastung der westlichen Baufelder durch den Verkehrslarm der Loitzer LandstralBe
wird durch die Festsetzung von passivem Larmschutz an den zu errichtenden Gebéau-
den entsprochen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der MaBnahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen Umweltwirkungen durch

die Wohngebietsentwicklung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu
erwarten sind.

Universitats- und Hansestadt Greifswald, den 20.02.2006

gez. Kdnig
Der Oberbirgermeister
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